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Das Wichtigste in Kiirze

Die Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil erfolgt vor dem Hinter-
grund einer veranderten rdumlichen Ausgangslage: Die Phase des Bauens auf der «griinen
Wiese» ist weitgehend abgeschlossen, und die zuklinftige Entwicklung konzentriert sich auf das
bestehende Siedlungsgebiet. Ein grosser Teil des Gebaudebestands aus den 1960er- bis
1980er-Jahren befindet sich in einer Erneuerungsphase, wodurch Fragen der Sanierung und
des Weiterbauens im Bestand an Bedeutung gewinnen. Gleichzeitig soll den gewachsenen
Strukturen und raumlichen Qualitaten der Quartiere Sorge getragen werden.

Die BZO-Revision orientiert sich an den im kommunalen Richtplan definierten Entwicklungs-
grundsatzen, den Legislaturzielen 2022—2026 sowie am Entwicklungskonzept «Stédtebau und
Freiraum». Neben der zunehmenden Bedeutung einer qualitatsvollen Innenentwicklung begriin-
det sich die Revision zudem mit gednderten tibergeordneten Rechtsvorgaben auf Bundes- und
Kantonsebene sowie auf Auftrag der Stimmbevélkerung zur Férderung von preisglinstigem
Wohnraum. Die Uberarbeitung der BZO wurde durch verschiedene Informationskampagnen
und Mitwirkungsmadglichkeiten begleitet. Zudem wurden die verschiedenen Behorden eng in die
Erarbeitung der Entscheidungsgrundlagen eingebunden.

Im Rahmen der BZO-Revision erfolgten folgende Anpassungen: Die vollstandige Uberarbeitung
der Bau- und Nutzungsvorschriften, Anpassungen am Zonenplan, die Einfihrung des Ergan-
zungsplans Zentrum sowie die Anpassung des Kernzonenplans Oberdorf-Platte-Isisbiihl. Diese
Unterlagen werden der Stimmbevdlkerung zur Festsetzung beantragt.

Insgesamt fokussiert die Vorlage auf die qualitatsvolle Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets
nach innen und verbindet bauliche Entwicklung mit stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen
Zielsetzungen. Zentrale Themen sind das Weiterbauen im Bestand als nachhaltige Form der
Siedlungsentwicklung, die gezielte Férderung von preisgiinstigem Wohnraum sowie die klima-
angepasste Umgebungsgestaltung. Erganzend werden ortsbildpragende Quartiere als Quar-
tiererhaltungszonen festgelegt, das Zentrum in seiner Versorgungs- und Aufenthaltsfunktion ge-
starkt und mit der Umzonung des Gewerbegebiets Sihlbogen Gattikon ein Entwicklungsgebiet
fiir eine gemischte Nutzung von Wohnen und Arbeiten geschaffen. Uberdies werden mit der
BZO-Revision die neuen Messweisen und Begrifflichkeiten des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) ubernommen.

Die vorliegende, revidierte BZO ist ein zukunftsgerichtetes Regelwerk, welches die qualitats-
volle Innenentwicklung erméglicht. Dabei setzt sie auch positive soziale und 6kologische
Akzente, indem die Erstellung von bezahlbarem Wohnraum und die Aufwertung des 6ffentlichen
Raums geférdert sowie Vorschriften fiir eine klimaangepasste Freiraum- und Umgebungsge-
staltung aufgenommen werden.

Der Gemeinderat und die Hochbaukommission beantragen den Stimmberechtigten, die
Revision der Bau- und Zonenordnung festzusetzen.
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A ANTRAG

Die Stimmberechtigten beschliessen an der Urne:

1. Die Revision der Bau- und Zonenordnung vom 13. Januar 2026, bestehend aus Bau-
und Nutzungsvorschriften (Gesamtrevision), Zonenplan (Teilrevision), Kernzonenplan
Oberdorf-Platte-Isisbuhl (Teilrevision) und Erganzungsplan Zentrum (Neuerlass), wird

festgesetzt.

2. Der Bericht zur Mitwirkung vom 13. Januar 2026 wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion des Kantons Ziirich wird beantragt, die revidierte Bau- und Zonenord-
nung zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird erméchtigt, Anderungen zu diesem Beschluss in eigener Zustan-

digkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder von
Auflagen im Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind
zusammen mit der Publikation der Genehmigung 6ffentlich bekannt zu machen.

B BELEUCHTENDER BERICHT

1 Ausgangslage

Die Gemeinde Thalwil steht vor der zentralen Herausforderung, die Siedlungsentwicklung nach
innen qualitativ hochwertig zu steuern. Vor 40 Jahren, als der Grundstein der aktuellen Bau-
und Zonenordnung (BZO) gelegt wurde, stand das Bauen auf der «griinen Wiese» im Vorder-
grund. Diese Entwicklungsphase ist in Thalwil weitgehend abgeschlossen: Uniberbaute Grund-
stlicke sind nur noch in geringem Umfang vorhanden, und die verbleibenden Entwicklungspo-
tenziale liegen hauptsachlich im bereits bebauten Siedlungsgebiet.

Ein grosser Teil des Gebaudebestands stammt aus den 1960er- bis 1980er-Jahren und befindet
sich heute in einer Erneuerungsphase. In zahlreichen Quartieren stellen sich Fragen der Sanie-
rung oder des Ersatzneubaus. Gleichzeitig gilt es, die Qualitaten der Wohnquartiere — insbe-
sondere Freirdume, Umgebung, Durchgriinung und Identitdt — zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln.

Die strategische Grundlage fur die Revision der BZO wurde mit den vom Gemeinderat im Jahr
2022 beschlossenen Legislaturzielen 2022—-2026 geschaffen, welche sich auf die im kommuna-
len Richtplan definierten Entwicklungsgrundsatze stiitzen. Zur Standortbestimmung wurde im
Vorfeld der Revision die Bevélkerung zur Zufriedenheit mit der Wohn- und Lebensqualitat, dem
Freiraumangebot und zur Erschliessungssituation in Thalwil befragt. Untersuchungen der
Bauzonenkapazitat haben gezeigt, dass innerhalb der bestehenden Bauzonen geniligend
Geschossflachenreserven vorhanden sind. Fir die Revision wurde deshalb das politische Ziel
eines moderaten Bevoélkerungswachstums in der Gréssenordnung von 1 % pro Jahr abgeleitet.
Pauschale Aufzonungen sind nicht vorgesehen und die Bau- und Nutzungsvorschriften sollen
starker auf quartierspezifische Merkmale sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der Frei-
und Grinraumqualitdten ausgerichtet werden. Aufbauend auf diesen Grundsatzen wurde zu-
dem das Entwicklungskonzept «Stadtebau und Freiraum» erarbeitet. Die darin definierten
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Handlungsfelder dienten als weitere konzeptionelle Grundlage der Revision. Vor diesem Hinter-
grund ist die BZO-Revision als Instrument zu verstehen, welches Siedlungserneuerung, Innen-
entwicklung, Klimaanpassung und sozialrdumliche Zielsetzungen aufeinander abstimmt.

1.1  Warum eine Revision der Bau- und Zonenordnung?

Die aktuellen Bau- und Nutzungsvorschriften von Thalwil basieren in ihren Grundziigen auf dem
Jahr 1984 und wurden laufend durch Teilrevisionen erganzt, letztmals 2024. Seither haben sich
die planerischen Rahmenbedingungen und Vorgaben geandert: Der kantonale und der regio-
nale Richtplan wurden auf der Grundlage des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG)
Uberarbeitet und das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) und die dazugehérenden Ver-
ordnungen in verschiedenen Punkten angepasst. So wurden mit der Umsetzung der Interkan-
tonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) neue Messweisen und
Begrifflichkeiten im PBG eingefiihrt, welche auch von den Gemeinden umzusetzen sind.

Weitere Ausloser fir die Revision sind die zunehmende Bedeutung der Siedlungsentwicklung
nach innen, welche andere Regelungen bendétigt als der Bau auf der «griinen Wiese», sowie
die Umsetzung der PBG-Revision zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung. Deren Umset-
zung zielt auf eine qualitatsvolle Siedlungserneuerung und die Sicherstellung einer hohen Um-
gebungs- und Freiraumqualitat in den Quartieren ab.

Hinzu kommt der kommunal-politische Auftrag zur Férderung von preisgiinstigem und gemein-
nitzigem Wohnraum. Die Gemeinde Thalwil verflgt seit der Annahme der Einzelinitiative «Fur
mehr bezahlbare Wohnungen in Thalwil» in der Gemeindeordnung Uber eine verbindliche
Grundlage zur aktiven Férderung preisguinstiger und gemeinniitziger Wohnungen. Dabei ist die
Gemeinde verpflichtet, den Anteil entsprechender Wohn- und Gewerberdume zu erhdhen, eine
soziale Durchmischung in allen Quartieren sicherzustellen sowie familien- und umweltgerechte
Wohnangebote zu fordern.

1.2 Revisionsinhalt

Die BZO-Revision umfasst Anpassungen sowohl in den kommunalen Nutzungsplanen als auch
in den Vorschriften. Die folgenden Planungsinstrumente werden der Stimmbevolkerung zur
Festsetzung beantragt und sind im vorliegenden Beleuchtenden Bericht enthalten:

. Gesamtrevision Bau- und Nutzungsvorschriften (BZO)

. Teilrevision Zonenplan, Massstab 1:5'000

. Neuerlass Erganzungsplan Zentrum, Massstab 1:2°000

. Teilrevision Kernzonenplan Oberdorf-Platte-Isisbiihl, Massstab 1:2'500

Nachfolgende Dokumente gehdren zur Planungsvorlage, haben jedoch nur erlauternden Cha-
rakter und entfalten keine Rechtswirkung:

. Bericht zur Mitwirkung, Anhérung und Vorpriifung
. Erlauternder Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

Im Zusammenhang mit der Revision wurden verschiedene Grundlagen und Berichte erarbeitet,
welche nicht Bestandteil der Abstimmungsvorlage sind. Die wichtigsten zwei werden der Akten-
auflage zur Abstimmung beigelegt. Namentlich sind dies das Entwicklungskonzept «Freiraum
und Stadtebau» sowie das «Stadtebauliche Leitbild Zentrumy.
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1.3 Einbezug der Bevélkerung

Im Sommer 2023 wurde zum Start der Uberarbeitung der BZO eine Onlineumfrage zur Wohn-
und Lebensqualitat in Thalwil lanciert. Die erfreulich hohe Beteiligung zeigte ein grosses Inte-
resse der Bevolkerung am Planungsprozess. In einem nachsten Schritt wurde im Sommer 2024
eine Plakatserie zu den Schwerpunkithemen veréffentlicht, bei der die Mdglichkeit bestand,
direkt Anregungen und Rickmeldungen einzubringen. Laufend wurden zudem Informationen
Uber die Gemeindewebsite kommuniziert, um den Prozess fiir alle Interessierten transparent
und nachvollziehbar zu gestalten.

Zum Auftakt der 6ffentlichen Auflage der Revisionsvorlage vom 16. Mai bis 15. Juli 2025 wurde
eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Erganzend fanden Quartierspaziergange statt, an
welchen die vorgesehenen Anpassungen exemplarisch vor Ort erlautert und diskutiert werden
konnten. Wahrend der Auflagefrist konnten alle Personen zu den aufgelegten Inhalten Stellung
nehmen und Anderungsantrége einreichen. Die eingegangenen Einwendungen wurden im wei-
teren Planungsprozess ausgewertet und flossen in die Bereinigung der Vorlage ein. Weitere
Ausfuhrungen Uber die Ergebnisse des gesetzlich vorgegebenen Mitwirkungsverfahrens koén-
nen dem Kapitel 3 dieses Berichts entnommen werden.

gt

Abbildung 1  Plakatausstellung zur BZO-Revision.

5|25



2 Hauptthemen der Revision

Die Kerninhalte der Revision sind nachfolgend zusammengefasst. Die detaillierten Erlauterun-
gen der Revisionsinhalte knnen dem Planungsbericht (vgl. Aktenauflage) bzw. den vollstandi-
gen Unterlagen der Revisionsakten entnommen werden.

2.1 Weiterbauen im Bestand (Sonderbauvorschriften)

Mit der Revision wird das Weiterbauen im Bestand als wichtiger Ansatz der Siedlungserneue-
rung und Innenentwicklung geférdert. Ziel ist es, dass bestehende Bauten in ihren &usseren
Abmessungen erweitert und vergréssert sowie um- und ausgebaut werden kdnnen, anstatt sie
vollstandig durch Neubauten zu ersetzen. Mit den neuen Sonderbauvorschriften (SBV) gemass
Artikel 42 BZO wird ein Anreizsystem geschaffen, die bestehende Gebaudestruktur, eine quali-
tatsvolle Umgebungsgestaltung sowie freirdumliche Strukturen zu erhalten.

Aus raumplanerischer Sicht stellt das Weiterbauen im Bestand eine nachhaltige und zukunfts-
orientierte Entwicklungsform dar. Sie erhalt die gewachsene Quartieridentitat, reduziert die
graue Energie, spart Ressourcen und erméglicht eine Schonung der bestehenden Griinrdume
und des Baumbestands. Zudem kann preisguinstiger Wohnraum eher erhalten werden, wenn
nicht vollstdndig neu gebaut werden muss.

Die neue BZO férdert das Weiterbauen im Bestand fir die Wohnzonen W3, WG3 und WG4.
Der Anreiz besteht darin, dass eine zusatzliche Ausniitzung gewahrt wird, wenn bestehende
Strukturen erhalten und qualitatsvoll erweitert werden. Bereits die aktuell rechtskraftige BZO
kennt SBV, welche auf Neubauten ausgerichtet sind. An diesem bestehenden Anreizsystem,
wonach gut gestaltete Neubauten mit aufenthaltsfreundlicher Umgebung entstehen kdnnen,
wird festgehalten.

SBV bewirken keinen Zwang, nach diesen zu bauen. Die Grundeigentimerschaft kann ent-
scheiden, ob sie ein Bauprojekt nach Regelbauweise, nach den SBV fiir Neubauten oder nach
den SBV mit Erhalt der bestehenden Gebaudestruktur realisieren mochte.

siehe Art. 41 BZO, Art. 42 BZO | Anderungen im Zonenplan

s
-1

Abbildung 2 Abbildung 3

Bestehende Gebaudestruktur. Realisierung eines Bauprojekts nach SBV
mit Erhalt der bestehenden Gebaudestruktur
(+ 2 Vollgeschosse, 20 % Mehrausnitzung).
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In den Wohnzonen W3, WG3 und WG4 wird das Weiterbauen im Bestand
durch SBV gezielt gefordert (Artikel 42 BZO). Es ist kein Mehrhéhen- bzw.
Mehrlangenzuschlag einzuhalten.
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2.2 Preisgiinstigen Wohnraum férdern

Die aktive Foérderung von preisgunstigen Wohnungen wurde mit der Einzelinitiative «Fir mehr
bezahlbare Wohnungen in Thalwil» politisch verbindlich verankert. Die Initiative wurde im Marz
2024 von der Stimmbevolkerung angenommen und flihrte zu einer Erganzung der Gemeinde-
ordnung Thalwil (GO). Der neue Art. 18a GO verpflichtet die Gemeinde, den Anteil an entspre-
chenden Wohnungen und Gewerberdumen zu erhéhen und eine soziale Durchmischung in al-
len Quartieren sicherzustellen sowie Familienwohnungen und 6kologisch vorbildliche Angebote
zu férdern. Damit besteht die Vorgabe, wohnpolitische Ziele auch mit planungsrechtlichen In-
strumenten umzusetzen. Die bestehende kantonale Verordnung Uber den preisginstigen
Wohnraum (PWV) vom 11. Juli 2018 definiert gestltzt auf § 49b PBG die Anforderungen an
die Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum, die Berechnung der hochstzulassigen Mietzinse
sowie den Vollzug.

Im Rahmen der BZO-Revision wurde diese Zielsetzung in den Bauvorschriften konkretisiert. Wo
Mehrausnutzungen méglich sind, werden diese an einen substanziellen Beitrag zur Erstellung
von preisgunstigem Wohnraum geknupft.

In den SBV werden dafur entsprechende Anreize gesetzt:

. Bei Neubauten nach SBV kann eine Mehrausniitzung gewahrt werden, wenn diese als
preisglinstiger Wohnraum realisiert wird. Es sind mindestens drei preisglinstige Wohnun-
gen zu erstellen, damit die zulassige Ausniitzungsziffer von 85 % auf 95 % erhéht werden
kann.

. Beim Weiterbauen im Bestand nach SBV erhéht sich die zuldssige Ausnutzungsziffer um
die anrechenbare Flache der preisgiinstigen Wohnungen, jedoch maximal um 10 %,
sofern mindestens drei Wohnungen nach den Kriterien des preisguinstigen Wohnraums
realisiert werden.

Uberdies werden in den folgenden Gestaltungsplanpflichtgebieten verbindliche Vorgaben zur
Sicherung von preisguinstigem Wohnraum festgelegt, wobei differenzierte Anforderungen gel-
ten:

. Schitzenwiese und Wiesenstrasse: Auf mindestens 40 % der Mehrausniitzung gegen-
Uber der Regelbauweise sind preisglinstige Wohnungen zu realisieren, was dem Prozent-
satz des kommunalen Mehrwertabgabesatzes entspricht.

. Sihlbogen Gattikon: Gestaltungspléane haben die Sicherstellung von preisglinstigem
Wohnraum im Umfang von mindestens 40 % der realisierten Wohnnutzflache zum Ziel
(siehe Kapitel 2.6). Heute ist keine Wohnnutzung erlaubt. Daher wird im Unterschied zu
den oben erwahnten beiden Gestaltungsplanpflichtgebieten der Anteil preisglinstiger
Wohnraum nicht im Verhaltnis der Mehrausniitzung, sondern in Abhangigkeit der reali-
sierten Geschossflache fiir die Wohnnutzung festgelegt.

siehe Art. 41 Abs. 3 lit. d) BZO, Art. 42 Abs. 3 lit. d) BZO, Art. 44 BZO
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Sowohl bei Neubauvorhaben nach SBV in den Zonen W3 und WG3
(Artikel 41 BZO) als auch beim Weiterbauen im Bestand in den Zonen W3,
WG3 und WG4 (Artikel 42 BZO) wird eine erhohte Ausnltzung als geziel-
ter Anreiz zur Schaffung von preisglinstigem Wohnraum vorgesehen.

In den Gestaltungsplanpflichtgebieten Sihlbogen Gattikon, Schiitzenwiese
I:I und Wiesenstrasse sind verbindliche Vorgaben zur Sicherung von preis-
glinstigem Wohnraum festgelegt (Artikel 44 BZO).
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2.3 Klimaangepasste Umgebungsgestaltung

Urbane Gebiete sind durch den fortschreitenden Klimawandel zunehmend von einer starken
Hitzebelastung betroffen. Die Durchgriinung der Quartiere ist eine grundlegende Massnahme,
um dem Hitzeinseleffekt entgegenzuwirken. Ebenfalls ist kinftig mit mehr Starkniederschlagen
zu rechnen. Um Kapazitatsprobleme in der Wasserableitung zu vermindern, sind unversiegelte,
begriinte Flachen fir die Retention und Versickerung von Oberflachenwasser wichtig. Daher
wurde das PBG um neue Vorgaben zur Umgebungsgestaltung erganzt. Diese allgemeinen Vor-
schriften zur Begriinung und 6kologischen Umgebungsgestaltung sind am 1. Dezember 2024
in Kraft getreten. Da die kantonalen Vorgaben sehr allgemein formuliert sind, wurden diese im
Rahmen der BZO-Revision prazisiert.

Der neue Artikel 50 BZO enthalt gestitzt auf § 238a PBG Vorschriften zu Vorgarten, Baumerhalt
und -férderung und legt zonenweise eine Grinflachenziffer fest. So ist der Strassenabstands-
und Baulinienbereich grundséatzlich als begrunter Vorgarten zu gestalten. Der bestehende
Baumbestand ist nach Mdéglichkeit zu erhalten bzw. durch standortgerechte Ersatzpflanzungen
zu sichern. Hierfur wird in der revidierten BZO fiir die Fallung von Baumen mit einem Stamm-
umfang von mehr als 100 cm eine Bewilligungspflicht verankert und bei Neubauten oder neu-
baudhnlichen Umbauten wird die Pflanzung einer nach Grundstulicksflache bemessenen Anzahl
(ein mittel- bis grosskroniger Baum pro 500 m? anrechenbarer Grundstiicksfliche) standort-
gerechter Baume verlangt. Uberdies werden zonenspezifische Mindestanteile an begriinten
Flachen (Grunflachenziffer) festgesetzt.

Zur Klimaanpassung im Siedlungsgebiet werden auch Flachdacher starker einbezogen: Bei
Neubauten, erheblichen Umbauten sowie Flachdachsanierungen sind nicht als Terrasse ge-
nutzte Flachdachflachen grundsatzlich nach 6kologischen Kriterien zu begriinen; unter Solar-
anlagen kann darauf verzichtet werden.

siehe Art. 47 Abs. 3 BZO, Art. 50 BZO

Okologisch wertvolle Griinflachen
(8 238a Abs. 1 PBG)

Erhalt von Baumen

(876 PBG)
Begriinung von
Flachdachern
(8 76a PBG)

Neupflanzung von Baumen
(8 238a Abs. 3 PBG)

Reduktion der
Pflanzabstande
(8169 ff. EG ZGB)

Neupflanzung
von Baumen
(8 76 PBG)

Raum fur Wurzeln und
Versickerung
(8 238a Abs. 3 PBG)

Versiegelung gering halten
(8 238a Abs. 2 PBG)

Abbildung 4 Vorschriften zur klimaangepassten Umgebungsgestaltung gemass § 238a PBG
und Reduktionen der Pflanzabstande gemass § 169 ff EG ZGB (Quelle: Kanton
Zurich Baudirektion).
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2.4 Neue Quartiererhaltungszonen

Quartiere mit gewachsener Struktur sind fir die Identitat Thalwils von besonderer Bedeutung.
Neben den bestehenden Kernzonen und der Quartiererhaltungszone «Perlatti-Siedlung» gibt
es weitere Gebiete, die das Ortsbild und die Siedlungsgeschichte der letzten 50 bis 100 Jahre
pragen. Im Unterschied zu den Kernzonen besitzen diese Quartiere heute jedoch keinen Schutz
und es gelten auch keine erhéhten gestalterischen Anforderungen.

Durch die Schaffung von zwei neuen Quartiererhaltungszonen (QEZ) foérdert die neue BZO die
Wahrung und Erweiterung von Quartieren, welche sich durch eine hohe Siedlungsqualitat aus-
zeichnen. Bauvorhaben in diesen Quartieren sollen eine Auseinandersetzung mit der urspriing-
lichen Struktur und mit den Merkmalen des Ortes aufweisen. Eingriffe in die Struktur sollen
einen Bezug zwischen Neu und Alt herstellen. Mit dem Erhalt eines angemessenen Anteils
urspriinglicher Bausubstanz soll die Ortsatmosphare erhalten bleiben.

In der QEZ «Mythenstrasse» sind neu anstelle von drei Vollgeschossen und einem Attika- bzw.
Dachgeschoss vier Vollgeschosse erlaubt, was in etwa ein identisches Nutzungsmass darstellt.
Hingegen kann im obersten Geschoss im Vergleich zur Regelung nach den giiltigen Vorschrif-
ten mehr Nutzflache realisiert werden. Dieser neu geschaffenen Flexibilitdt stehen jedoch
erhohte gestalterische Anforderungen zum Erhalt der quartierpragenden Strukturmerkmale
gegenuber.

Die QEZ «Burgerstrasse» bezweckt den Erhalt und die zeitgemasse Weiterentwicklung von drei
Gebaudegruppen mit jeweils ahnlicher Bautypologie und nimmt erganzende Festlegungen zum
Bauen im Uferbereich auf. Zudem dirfen rechtmassig erstellte Bauten ungeachtet der Grund-
masse fur Neubauten umgenutzt, umgebaut und einmalig um max. 10 % des bestehenden Ge-
b&audevolumens erweitert werden.

siehe Art. 18 bis 21 BZO, Art. 22 bis 26 BZO | Anderungen im Zonenplan

Abbildung 5 Abbildung 6
QEZ «Mythenstrasse». QEZ «Blrgerstrasse».
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Die QEZ «Mythenstrasse» und die QEZ «Birgerstrasse» bezwecken den
Erhalt und die zeitgemasse Weiterentwicklung bestehender Quartier-
strukturen.

Die QEZ «Perlatti-Siedlung» ist bereits heute bestehend.

1225



2.5 Zentrum starken

Das Zentrum von Thalwil Gbernimmt eine wichtige Versorgungs- und Aufenthaltsfunktion und ist
aufgrund seiner zentraldrtlichen Funktionen und Dienstleistungen von regionaler Bedeutung.
Die heutigen Bestimmungen lassen sehr hohe und lange Baukdrper zu, wodurch pragende
Sichtbezlige zum See sowie zu wichtigen Orientierungspunkten im Ort beeintrachtigt werden.
Die neue BZO tragt dem angestrebten Zentrumscharakter starker Rechnung und schafft ver-
bindliche Rahmenbedingungen fiir eine qualitatsvolle Weiterentwicklung.

Neben Sichtbeziehungen zum See sind dabei sorgfaltig gestaltete Aussenrdaume und gut aus-
gebildete Ubergénge zum é&ffentlichen Raum zentrale Elemente, welche die Aufenthaltsqualitét
erhéhen. Zur Sicherung dieser Ziele werden Freihaltebereiche im Erganzungsplan Zentrum
festgelegt, die der Erschliessung und der Gewéhrleistung wichtiger Sichtbeziige dienen. Uber-
dies sind die bezeichneten Umgebungsflachen auf Privatgrund aufenthaltsfreundlich zu gestal-
ten. Diese Flachen sind als Teil des 6ffentlichen Raums auszugestalten und sollen einen direk-
ten Bezug zu den Erdgeschossnutzungen herstellen. Sie sollen zur Belebung des 6ffentlichen
Raums beitragen und eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten. Gleichzeitig wird die Zentrums-
bildung gestarkt, indem ein Gewerbeanteil von mindestens 30 % vorgeschrieben wird. In den
Raumen, die zur Gotthardstrasse hin ausgerichtet sind, sind in den Zugangsgeschossen kun-
denorientierte oder -intensive Nutzungen vorzusehen. Solche Nutzungsformen leisten einen
Beitrag zu lebendigen Raumen.

siehe Art. 27 bis 30 BZO | Ergédnzungsplan Zentrum

o Z X7

Abbildung 7  Ausschnitt aus dem Erganzungsplan Zentrum.
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Die neue BZO starkt den Zentrumscharakter, indem sie Sichtbezlige zum
See, qualitatsvolle Aussenraume und Freihaltebereiche sowie gut gestal-

: tete Ubergénge zum éffentlichen Raum verbindlich sichert. Erganzend wir-
ken ein Mindestgewerbeanteil und kundenorientierte bzw. -intensive
Erdgeschossnutzungen.
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2.6 Entwicklungsgebiet Sihlbogen Gattikon

Ziel fir das Gebiet Sihlbogen Gattikon ist die Transformation in ein gemischt genutztes Areal fiir
Wohnen und Arbeiten. Das historisch gewachsene Arbeitsplatz- und Gewerbegebiet weist auf-
grund der geltenden Vorschriften derzeit nur begrenzte Entwicklungsmaéglichkeiten auf und ist
entsprechend teilweise brachliegend.

Die heutigen Nutzungen bestehen uberwiegend aus Handel, Baugewerbe sowie Lager- und
Dienstleistungsflachen. Zur Sicherung des heutigen Gewerbes wird ein Mindestanteil an ge-
werblichen Nutzungen festgelegt. Dieser hat mindestens 30 % der realisierten Gesamtnutzfla-
che zu betragen. Trotz funktionierender Betriebsstruktur weist das Gebiet aufgrund der Ausge-
staltung und der stark gewerblichen Pragung nur eine geringe Aufenthaltsqualitéat auf.
Gleichzeitig bietet die Lage an der Sihl ein bedeutendes Potenzial fir eine stadtebauliche Auf-
wertung und eine bessere Einbindung in das Siedlungsgebiet. Neben der bestehenden gewerb-
lichen Nutzung wird neu auch Wohnen zugelassen, um das Ziel eines lebendigen Quartiers mit
einer Nutzungsdurchmischung zu erreichen.

Mit der Revision wird das Gebiet in eine fiinfgeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorgaben Uberlagert. Damit kann eine
gesamtheitliche Entwicklung erméglicht werden, welche eine hohe bauliche Dichte ortsvertrag-
lich umsetzt, etappierbar ist und zugleich eine stadtebaulich Gberzeugende Bebauung sicher-
stellt. Der Gestaltungsplan koordiniert die rdumlich zweckmassige Verteilung von Gewerbe,
Dienstleistung, Handel und Wohnen, gewahrleistet gemeinschaftlich nutzbare sowie 6kologisch
gestaltete Freirdume mit Bezug zur Sihl und stellt eine gute Wohn- und Nutzungsqualitat sicher.
Zudem soll ein Bezug zur industriellen Vergangenheit des Standorts sichtbar bleiben. Uberdies
muss mit dem Gestaltungsplan preisgtinstiger Wohnraum im Umfang von mindestens 40 % der
realisierten Wohnnutzflache gesichert werden.

siehe Art. 33 Abs. 3 BZO, Art. 44 BZO | Anderungen im Zonenplan
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Abbildung 8 Neues Gestaltungsplanpflichtgebiet Sihlbogen Gattikon.
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Mit der Revision wird das Gebiet in die fiinfgeschossige Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung (WG5) und Gestaltungsplanpflicht Gberfiihrt. Dies
ermdglicht einen ausgewogenen Nutzungsmix aus Wohnen und Gewerbe,
qualitatsvolle Freirdume sowie einen Mindestanteil an preisglinstigem
Wohnraum.
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2.7 Weitere Revisionsthemen

Harmonisierung der Baubegriffe

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag
zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamt-
schweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fir die
Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton Zdrich ist dem IVHB-Konkordat
zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen
Vollzug dennoch umzusetzen. Die Anderungen des PBG, der Allgemeinen Bauverordnung
(ABV) und zwei weiterer Bauverordnungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. Die Gemeinden
haben ab Inkraftsetzung auf kantonaler Ebene acht Jahre Zeit, dies in ihrer Nutzungsplanung
umzusetzen. Die vorliegende Revision wird zum Anlass genommen, die BZO an die neuen Bau-
begriffe und Messweisen anzupassen.

Fahrzeugabstellplitze

Die neue Bestimmung zur Parkierung eroffnet der Grundeigentiimerschaft einen Spielraum, die
Anzahl Pflichtparkplatze in Abhangigkeit zur Erschliessungsglte durch den 6ffentlichen Verkehr
(OV-Giiteklasse) zu reduzieren. Dadurch lassen sich Versiegelung und Flachenverbrauch
reduzieren sowie Vorgarten, Baume und Griinrdume besser schonen. Fur gut erschlossene Ge-
biete (OV-Gteklasse A und B) wird zudem eine Obergrenze fiir Parkplatze festgelegt.

siehe Art. 48 BZO

Umgang mit Naturgefahren

Mit der Revision wird die Beriicksichtigung von Naturgefahren neu auf kommunaler Ebene fest-
gesetzt. Grundlage bildet die kantonale Naturgefahrenkarte, welche bei Planungen und Bau-
vorhaben heranzuziehen ist. In gefahrdeten Gebieten sind bei Neubauten sowie bei wesentli-
chen Umbauten oder Zweckanderungen die Personen- oder Sachwertrisiken durch
Hochwasser und Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo planerische
oder gewasserbezogene Massnahmen nicht mdglich oder nicht ausreichend sind, ist der erfor-
derliche Hochwasserschutz durch geeignete Objektschutzmassnahmen sicherzustellen.

siehe Art. 53 BZO

Flexibilisierung bei Verzicht auf ein anrechenbares (bewohnbares)
Untergeschoss

Bewohnte Untergeschosse stellen eine Herausforderung dar, da sie sowohl in Bezug auf die
Wohnqualitat als auch hinsichtlich der erforderlichen Abgrabungen und des Erscheinungsbilds
ortsbaulich problematisch sein kénnen. Dennoch werden sie aus dkonomischen Uberlegungen
héaufig realisiert, da sie nicht zur Berechnung der Ausnitzungsziffer zahlen und somit finanziell
interessant sind.

Die Revision tragt dieser Ausgangslage Rechnung, indem gezielte Anreize geschaffen werden,
auf anrechenbare Untergeschosse zu verzichten oder diese ausschliesslich fir gewerbliche
Nutzungen vorzusehen. In diesen Fallen wird die zuldssige Ausnltzungsziffer erhdht. Dadurch
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entsteht mehr Spielraum fiir die Grundeigentiimerschaft situativ passende Bauvorhaben mit gu-
ter Wohnqualitét zu realisieren. Die Moglichkeit zur Realisierung von gewerblich genutzten
Kleinflachen im Untergeschoss ist im Interesse der Quartierversorgung.

siehe Art. 31 Abs. 4 BZO, Art. 33 Abs. 4 BZO

Kommunale Mehrwertabgabe

Gestltzt auf Artikel 5 des Raumplanungsgesetzes (RPG) ist bei erheblichen planungsbedingten
Vor- und Nachteilen ein angemessener Ausgleich sicherzustellen. Die Gemeinde Thalwil hat
diese Vorgabe mit Artikel 3 und 4 BZO auf kommunaler Ebene umgesetzt.

Bei der Umzonung im Bereich Sihlbogen Gattikon von der Gewerbezone in eine Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung entsteht grundsatzlich ein planungsbedingter Mehrwert. Aufgrund der
Gestaltungsplanpflicht sowie der damit verbundenen qualitativen Anforderungen und der Ver-
pflichtung zur Bereitstellung eines substanziellen Anteils preisgiinstiger Wohnungen kann die-
ser Mehrwert jedoch nicht pauschal ermittelt werden. Die Berechnung des Mehrwerts erfolgt
deshalb nach der Beschlussfassung zur BZO-Revision mittels individueller Schatzung. Der er-
mittelte Mehrwert wird im Grundbuch angemerkt; die Abgabe wird grundsatzlich im Zeitpunkt
der Realisierung des Mehrwerts féllig oder kann im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
geregelt werden.

Die vorgesehenen SBV begriinden nach Ansicht des Gemeinderats und der Hochbaukommis-
sion keine Abgabepflicht, da solche bereits in der bestehenden BZO vorhanden sind, ihre An-
wendung freiwillig ist und mit diesen keine abgaberelevante Erhéhung der zuldssigen Nutzung
bezweckt wird. Der méglichen Mehrausnultzung stehen erhohte qualitative Anforderungen an
Bauten (Erhalt der Grundstruktur) und Umgebungsgestaltung gegentber, welche den Mehrwert
kompensieren. Die Anwendung der SBV erfolgt also im 6ffentlichen Interesse und soll keinen
planungsbedingten Mehrwert generieren.

3 Ergebnis der Mitwirkung, Anhorung und Vorpriifung

Die offentliche Auflage gemass § 7 PBG zur BZO-Revision erfolgte vom 16. Mai bis
15. Juli 2025. Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden die Nachbargemeinden sowie die Zr-
cher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) eingeladen, sich zur Vorlage zu aussern. Parallel zur
offentlichen Auflage wurde die Revisionsvorlage dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vor-
prifung eingereicht. Insgesamt sind 90 Schreiben mit Einwendungen bei der Gemeinde einge-
gangen.

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 31. Juli 2025 zum Entwurf der BZO-Re-
vision Stellung genommen. Der Gemeinderat und die Hochbaukommission haben samtliche
Antrage eingehend geprtift. Soweit sich der Gemeinderat und die Hochbaukommission den ein-
gereichten Antrdgen anschliessen konnten, wurde die Revisionsvorlage entsprechend ange-
passt. Die Behandlung aller eingegangenen Einwendungen bzw. Antrage kénnen dem Bericht
zur Mitwirkung, Anhérung und Vorprifung in der Aktenauflage entnommen werden.
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3.1 Foérderung von preisgiinstigem Wohnraum

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Eingaben lag bei der Sicherung von preisglinstigem und
gemeinnitzigem Wohnraum. So wurde verschiedentlich beantragt, die Bestimmungen auszu-
weiten und insbesondere in grossen Entwicklungsgebieten héhere Mindestanteile festzulegen.
Gestlitzt auf die Eingaben wurde im Gestaltungsplanpflichtgebiet Sihlbogen Gattikon der Anteil
an preisgliinstigem Wohnraum von 30 % auf 40 % erhoht. Ebenso wurden flr die Gebiete Schiit-
zenwiese und Wiesenstrasse verbindliche Vorgaben erganzt: Dort sind neu mindestens 40 %
der gegenuber der Regelbauweise zusatzlich méglichen Ausniitzung fir preisguinstige Wohnun-
gen einzusetzen.

3.2 Zonenspezifische Griinflachenziffer

Ein weiterer Fokus der Einwendungen richtete sich auf die Einfiihrung der Griinflachenziffer
(GFZ). Die Einfiihrung wurde grundsatzlich begrisst, gleichzeitig wurden sowohl Erhéhungen
der Mindestwerte zur Starkung von Klimaresilienz, Wasserspeicherung und Biodiversitat als
auch Reduktionen bzw. flexiblere Regelungen gefordert, da die Werte als teilweise schwer um-
setzbar beurteilt wurden. In der bereinigten Vorlage wurden die Vorgaben zur GFZ differenziert
angepasst und zonenspezifisch festgelegt. Damit gilt in den Wohnzonen eine GFZ von mindes-
tens 40 %, wahrend in den Quartiererhaltungszonen «Mythenstrasse» und «Blrgerstrasse» ein
erhdhter Mindestwert von 50 % zur Sicherung der Durchgriinung und Qualitédt des Ortsbilds
festgelegt wurde.

3.3 Neue Quartiererhaltungszonen «Mythenstrasse» und
«Birgerstrasse»

Verschiedene Einwendungen bezogen sich auf die beiden neuen Quartiererhaltungszonen und
deren Auswirkungen auf die bauliche Entwicklung. Kritisiert wurde teils die Aufnahme zusatzli-
cher Gebiete und es wurden Einschrankungen befiirchtet; gleichzeitig wurde auf die Bedeutung
des Ortsbilds und der Quartierstrukturen hingewiesen. Die Gemeinde halt an den Quartierer-
haltungszonen fest, da diese Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat umfassen, deren historisch
gewachsene Struktur erhalten werden soll. Sie verweist darauf, dass mit der Uberfiihrung der
Grundstiicke in eine Quartiererhaltungszone kein Nutzungsverlust verbunden ist; vielmehr
profitieren Grundeigentimerschaften teilweise von Erleichterungen, die in der heutigen Wohn-
zone nicht beansprucht werden kénnten. Die gestalterischen Anforderungen sind verhaltnis-
massig ausgestaltet und fiihren zu keinen weitreichenden Einschréankungen fiir Eigentlimerin-
nen und Eigentimer oder Bewohnerinnen und Bewohner. Neubauten bleiben weiterhin
zulassig.
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4  Nachhaltigkeitsbetrachtung

Gemass Art. 18 der Thalwiler Gemeindeordnung (GO) strebt die Gemeinde in ihrer gesamten
Tatigkeit ein auf Dauer ausgewogenes Verhaltnis zwischen 6konomischen, 6kologischen und
sozialen Aspekten an. Dieser Grundsatz ist Ubergreifend seit tber 20 Jahren in der GO veran-
kert und bildet wichtige Leitplanken zur Umsetzung von kommunalen Geschaften im Sinne der
Nachhaltigkeit.

Die Thalwiler BZO ist iber 40 Jahre alt und wurde in den vergangenen Jahrzehnten mehrfach
revidiert. Anderungen in der kantonalen Gesetzgebung und die Harmonisierung der Baubegriffe
geben Anlass zu einer thematischen Erweiterung, welche Uber die urspriinglichen bautechni-
schen Vorgaben hinaus auch eine Gestaltung von Aussen- und Zwischenrdumen starker ge-
wichtet. Dadurch werden die Anpassung an Klimaveranderungen, verdichtetes Bauen und das
gesellschaftliche Zusammenleben in den Mittelpunkt gerlickt, womit wichtige Nachhaltigkeits-
ziele bereits im Kern der vorliegenden BZO verankert sind. Folgende Themen stehen dabei im
Fokus: Weiterbauen im Bestand, Schaffen von preisgiinstigem Wohnraum, klimaangepasste
Umgebungsgestaltung sowie die Erhaltung von Quartieren und die Starkung des 6ffentlichen
Lebens im Zentrum. Die Uberarbeitung eines Regelwerks wie der BZO erfordert ein geschicktes
Ausbalancieren von unterschiedlichsten Interessen und das sorgféltige Abwagen von teilweise
grundlegenden Zielkonflikten: Mit einer Substanzerneuerung werden energetische Defizite be-
hoben — aber es folgen auch Preissteigerungen und damit Verdrangungseffekte. Eine qualitative
Aufwertung von 6ffentlichen Radumen steigert die Lebensqualitdt — aber auch die Bodenpreise.
Unterirdische Parkierungsmdglichkeiten erhdhen die Durchgriinung der Quartiere — aber auch
den 6kologischen Fussabdruck, weil Tiefgaragen in Beton viel graue Energie mit sich bringen.
Gleichzeitig besteht der Wunsch nach einem schlanken Regelwerk — aber auch nach hoher
Regulierungsdichte, um Interpretationsspielrdume so gering wie mdglich zu halten.

41 Okologische Aspekte

Aus 6kologischer Sicht ist es im Bau- und Planungsprozess wichtig, Vorschriften einerseits so
zu gestalten, dass Natur- und Freirdume gesichert und aufgewertet werden, andererseits jedoch
auch Massnahmen fiir eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung und entsprechende Umge-
bungsbegriinung verankert werden. Das bereits Uberarbeitete kantonale PBG schreibt diese
Ziele allgemein vor. Die vorliegend zur Abstimmung gebrachte BZO konkretisiert diese fir das
Thalwiler Gemeindegebiet. Dazu gehéren die Einfiihrung einer Mindestgriinflachenziffer, eine
Pflanz- und Ersatzpflicht fir Baume und eine Begrenzung der Bodenversiegelung.

Die neue BZO setzt zudem deutliche Schwerpunkte auf Verdichtung und Weiterbauen im Be-
stand. Durch die erhohte Ausnitzungsziffer beim Weiterbau im Bestand soll eine effizientere
Flachennutzung geférdert werden. Diese Anreize kdnnen neben dem Erhalt von ganzen Quar-
tieren wesentlich dazu beitragen, graue Energie einzusparen. Durch den Erhalt bestehender
Bausubstanz kénnen energieintensive Neubauprozesse vermieden werden und ein ressour-
censchonender Einsatz von Material im Sinne der Kreislaufwirtschaft erfolgen.

Die Mindestgrinflachenziffer von 50 % (Ausnahme Wohnzonen 40 %) bedeutet, dass mindes-
tens dieser Anteil des Gebaudeumschwungs zu bepflanzen und in angemessenem Umfang als
okologisch wertvolle Grunflache zu erhalten oder herzurichten ist. Die Pflanz- und Ersatzpflicht
von Baumen, die dauerhaft erhalten werden missen, unterstitzt die Anpassung an den
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Klimawandel. Baume kihlen ihr Umfeld und binden CO,. Gleichzeitig sind sie ein zentrales Ele-
ment der Biodiversitatsférderung im Siedlungsraum.

Des Weiteren wird die Begriinung im Siedlungsraum auch direkt am, auf und um die Gebaude
thematisiert. Dabei wird explizit auch die Versiegelung in den dem Gebéaude vorgelagerten Be-
reichen begrenzt. Diese versickerungsfahigen Flachen tragen wesentlich dazu bei, sowohl War-
meinseln als auch Risiken und Gefahren bei extremen, klimabedingten Wetterereignissen zu
minimieren. Zusatzlich wird auch die Ausgestaltung von oberirdischen Zufahrten und Parkie-
rungsflachen bei Neubauten reguliert, indem Pflichtparkplatze ins Gebaudeinnere verlegt wer-
den miissen und in Abhangigkeit von der OV-Erschliessung (OV-Giiteklasse) in ihrer Anzahl
reduziert werden kdnnen. Dadurch werden Anreize fiir eine nachhaltige Mobilitat geschaffen.

4.2 Soziale Aspekte

Aus gesellschaftlicher Sicht hat die vorliegende BZO weitreichende Auswirkungen, deren Ur-
sprung teils auch auf 6kologischen Anforderungen und 6konomischen Effekten basieren.

Die Leitgedanken kommen bereits in den dem BZO-Prozess zugrunde liegenden Konzepten
und Leitbildern vor, in welchen unter anderem die Starkung des Ortszentrums als zentraler Treff-
punkt, die Sicherung und Vernetzung von Griin- und Freirdumen, Klimaanpassung als integra-
les Gestaltungselement, attraktive Strassen- und Aussenrdume sowie eine ausgewogene Ent-
wicklung zwischen Wohnen, Gewerbe und 6ffentlichem Raum als Ziele identifiziert werden.

Die neue BZO legt grossen Wert darauf, das Bauen im Bestand zu férdern sowie Quartiere,
gesellschaftlich wichtige Orte und Freirdume zu erhalten. Der Erhalt identitatsstiftender Ortsbil-
der tragt dazu bei, die Identitdt der Gemeinde zu bewahren und zu starken. Zudem werden
durch die Aufwertung des o6ffentlichen Raums Begegnungsorte und gemeinschaftliche Frei-
raume geschaffen, die das Zusammenleben und die gesellschaftliche Teilhabe unterstiitzen.

Gleichzeitig moéchte man die Gewerbenutzung férdern, um Thalwil weiterhin als bedeutenden
Arbeitsstandort mit zahlreichen Arbeitsplatzen sichern zu kénnen. Dies widerspiegelt sich im
Umgang mit dem Boni-Gebiet, den Anforderungen im Zentrum und bei der Umzonung des Be-
reichs Sihlbogen Gattikon.

Die Forderung von bezahlbarem Wohnraum, so wie es die GO in Artikel 18a fordert, wird in der
neuen BZO direkt beeinflusst. Bei der signifikanten Aufzonung in Gattikon und im Gebiet Schiit-
zenwiese (im Falle einer Mehrausnitzung im Vergleich zur Regelbauweise) sowie in anderen
Gestaltungsplanpflichtgebieten wird ein Mindestanteil von 40 % an preisglinstigem Wohnraum
vorgeschrieben. Zudem wurden Anreize in SBV geschaffen. Aus nachhaltiger Sicht kritisch an-
zumerken ist, dass mit Ausnahme der oben genannten Gebiete keine weiteren Aufzonungen,
insbesondere in Gebieten mit bereits vorhandenem preisgiinstigem Wohnraum, festgelegt wur-
den. Preisglinstiger Wohnraum ist essenziell, um die soziale Durchmischung und den Zugang
zu Wohnraum flr Personen mit geringem Einkommen zu gewabhrleisten.
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4.3 Okonomische Aspekte

Aus 6konomischer Sicht birgt die Revision der BZO sowohl Chancen als auch Risiken. Aus
nachhaltiger Perspektive entscheidend sind neben Kostenfaktoren auch Planungs- und Inves-
titionssicherheit sowie eine sorgfaltige Nutzung der zur Verfligung stehenden Ressourcen.

Mit der Schaffung von ergdnzenden Vorgaben zum kantonalen PBG erhélt die Eigentimerschaft
klare Gestaltungsregeln und Sicherheit in Planungs- und Investitionsentscheidungen. Durch An-
reize zur Nachverdichtung innerhalb der Siedlungsflache wird die Nutzung von bereits tiberbau-
ten Flachen deutlich intensiviert und bestehende Infrastruktur effizienter genutzt, weshalb das
Ortsbild in Zukunft héher und dichter in Erscheinung treten wird.

Aus 6konomischer Sicht kann kritisch angemerkt werden, dass mit dem Verzicht auf weitere
Aufzonungen auf eine Abschdpfung des dadurch generierten Mehrwerts verzichtet wird. Diese
zusatzlichen Mittel konnten zweckgebunden im Thalwiler Siedlungsraum fiir das Gemeinwohl
eingesetzt werden.

4.4 Fazit

Die vorliegende BZO ist das Ergebnis eines lber zweijahrigen Prozesses mit 6ffentlicher Betei-
ligung und stellt ein zukunftsorientiertes Regelwerk, welches die drei Saulen der Nachhaltigkeit
ausgeglichen berlcksichtigt. Sie setzt starke positive Akzente flr eine sozial nachhaltige Ent-
wicklung und enthalt zahlreiche 6kologische Verbesserungen. Auch aus 6konomischer Sicht
liberwiegen die positiven Aspekte fiir eine langfristige Stabilitat im Bau- und Planungsprozess.
Dennoch ist nicht zu unterschatzen, dass aus nachhaltiger Perspektive teilweise Zielkonflikte
entstehen kénnen und der Vollzug gut durchdacht und zielgerichtet gesteuert werden muss.

5 Was passiert bei einem Ja bzw. bei einem Nein?

5.1 Was passiert bei einem Ja?

Beschliesst die Stimmbevdlkerung die Festsetzung der BZO-Revision, dann reicht die Ge-
meinde die Vorlage beim Kanton zur Genehmigung ein. Bei erfolgter kantonaler Genehmigung
werden die Beschlusse (Festsetzung der Gemeinde und kantonale Genehmigung) mit 30-tagi-
ger Rekursmoglichkeit publiziert. Werden keine Rechtsmittel ergriffen, erfolgt die Publikation der
Inkraftsetzung. Ab diesem Zeitpunkt ist die neue BZO fir alle Bauvorhaben im Gemeindegebiet
Thalwil verbindlich. Wenn keine Verzdgerungen anfallen, dirfte anfangs 2027 mit der Rechts-
kraft gerechnet werden.

Erganzend zur BZO-Revision werden der Gemeinderat und die Hochbaukommission ein Reg-
lement zum preisgiinstigen Wohnraum sowie eine Vollzugshilfe erlassen. Diese konkretisieren
die Anwendung der Bau- und Nutzungsvorschriften und sollen eine einheitliche und zielgerich-
tete Umsetzung der neuen Vorschriften im Baubewilligungsverfahren sicherstellen.
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5.2 Was passiert bei einem Nein?

Lehnt die Stimmbevdlkerung die BZO-Revision ab, bleiben die Bau- und Nutzungsvorschriften
und der Zonenplan sowie der Kernzonenplan Oberdorf-Platte-Isisbiihl in der rechtsgiiltigen Fas-
sung weiterhin in Kraft und bilden die Grundlage fiir die Beurteilung von Bauvorhaben. Die Ge-
meinde ist in diesem Fall verpflichtet, eine neue Vorlage zu erarbeiten und der Stimmbevdlke-
rung zur Abstimmung zu unterbreiten. Diese Vorlage muss mindestens die uUbergeordneten
Rechtsvorgaben umsetzen. Dazu zahlt etwa die Ubernahme der kantonalen Begrifflichkeiten
und Messweisen gemass der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB). In welchem Umfang dariiberhinausgehende Themen wie etwa preisglinstiger
Wohnraum, Siedlungsokologie oder das Festlegen von Quartiererhaltungszonen in die neue
Vorlage aufgenommen wirden, ware im Rahmen der neuen Revision zu entscheiden.

6  Schlussbemerkungen

Damit Thalwil als Wohn- und Arbeitsort attraktiv bleibt, sind neben einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung nach innen die Schaffung von preisgunstigem Wohnraum, Anpassungen an klima-
tische Veranderungen sowie die Wahrung und Entwicklung identitatsstiftender Orte und Frei-
raumstrukturen von zentraler Bedeutung. Diesen vielseitigen Zielen ausgewogen Rechnung zu
tragen, ist eine anspruchsvolle Aufgabe.

Der Gemeinderat und die Hochbaukommission sind Uberzeugt, der Stimmbevélkerung mit der
revidierten BZO eine gut auf die kiinftigen Herausforderungen ausgerichtete Vorlage zu unter-
breiten, welche auch die verschiedenen raumlichen und politischen Leitlinien der Gemeinde,
wie sie im kommunalen Richtplan und in der Gemeindeordnung festgehalten sind, zweckmassig
umsetzt.

Die gesamte Vorlage wurde in einem intensiven Austausch mit der Bevolkerung, den Behdrden
und der Verwaltung erarbeitet. Gemeinderat und Hochbaukommission bedanken sich an dieser
Stelle bei allen, die sich engagiert eingebracht und damit zur Entstehung dieser zukunftswei-
senden BZO beigetragen haben.

Der Gemeinderat und die Hochbaukommission beantragen den Stimmberechtigten, die
Revision der Bau- und Zonenordnung festzusetzen.
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Anhang 1 Revidierte Bau- und
Nutzungsvorschriften
mit Kommentaren
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Bau- und Zonenordnung Kommentare

Die Kommentare erldutern die Anderungen
durch die Revision. Die synoptische Darstel-
lung der BZO ist in der Aktenauflage einsehbar.

Die Gemeinde Thalwil erlasst, gestitzt auf § 45 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes | Keine Verdnderung im Vergleich zur gliltigen
(PBG) vom 7. September 1975 und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kan- | BZO.
tonalen Rechts, fiir ihnr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

1 Zonenordnung

Art. 1 Zonen

" Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zu- | Art. 1 fasst die Zonentypen zusammen. Diese

gewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt: sind nachfolgend ersichtlich.
Zone Abkiirzung Larmempfind-
lichkeitsstufe
(ES)

Zweigeschossige Wohnzone W2a 1] Neu werden die den Bauzonen laut Art. 44 der

. . eidgendssischen Ldrmschutzverordnung (LSV)
Zweigeschossige Wohnzone Ww2b I zuzuordnenden Empfindlichkeitsstufen (ES)
Zweigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 1] geregelt.
Dreigeschossige Wohnzone W3 1] Die Farbe der jeweiligen Zone wird weggelas-

. . . . sen, es gelten die Vorgaben geméss der
Dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 1l
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Viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

Flinfgeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung am Seeufer
Gewerbezone

Zentrumszone

Kernzone A/B

Quartiererhaltungszone

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
Freihaltezone

Erholungszone

Gebiete mit Pflicht zum Gestaltungsplan

WG4

WG5

WGS
G4/G6

KA/KB
QEZ
Oe

1]
1]
1]
1]
1]
[/
1]
1]

2In den im Zonenplan bezeichneten larmvorbelasteten Wohnzonen gilt die Empfindlichkeits-

stufe Ill.

Verordnung lber die Darstellung von Nutzungs-
plénen (VDNP).

Im Rahmen der Revision wird die Gewerbezone
Gattikon in die Wohn- und Gewerbezone WG5
umgezont.

Im Zonenplan werden die Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht ausgewiesen
(s. verschiedene Perimeter im Zonenplan).

In den im Zonenplan bezeichneten larmvorbe-
lasteten Wohnzonen kann im Rahmen von
Gestaltungsplénen weiterhin von den Grund-
massen abgewichen werden. Die heutige
Regelung, wonach die Ausnlitzungsziffer frei
und damit nicht beschrénkt ist, verstdsst gegen
das Bundesrecht, zumal mit Gestaltungsplénen
nicht unbeschrénkt von den Zonenvorschriften
abgewichen werden darf.
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Art. 2 Massgebende Plane
' Folgende Plane sind massgebend:

a) Der Zonenplan im Massstab 1:5°000 fir die Abgrenzung der Zonen und fiir
Anordnungen innerhalb der Zonen;

b) die Erganzungsplane fur die Kernzonen, die Zentrumszone, die Waldabstandslinien
und fir den Aussichtsschutz.

Art. 3 Erhebung einer Mehrwertabgabe

' Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertab-
gabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?.
3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um 100'000 Franken gekirzten Mehrwerts.

Art. 4 Ertrage

' Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Art. 2 definiert die massgebenden Pléne.
Neu wird der Ergdnzungsplan Zentrum festge-
setzt.

Art. 3 wurde am 25. September 2025 an der
Urnenabstimmung beschlossen. Infolge Plan-
besténdigkeit ist dieser Artikel von der Revision
ausgeklammert.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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2 Zonenvorschriften

21 Kernzonen

Art. 5 Kernzonenplane

" In den Kernzonenplanen sind ergénzend zum Zonenplan wichtige Elemente bezeichnet,
die den Charakter des Orts- und Strassenbildes in besonderem Masse mitbestimmen:

- Gebaude

- Fassadenflucht

- Haupffirstrichtung

- Platz- und Strassenraum
- Freiraum

- markanter Baum

Art. 6 Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichnete Gebaude

' Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebaude dirfen nur unter Beibehaltung des
Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden.

2 Um den Fortbestand der Gebaude zu erleichtern, kdnnen untergeordnete Erweiterungen
wie Anbauten, Balkone etc. zugelassen werden, wenn sie sich besonders gut in das Ortsbild
einfligen.

Die Kernzonenbestimmungen werden lediglich
punktuell angepasst, da die Bauvorschriften zu-
sammen mit den Kernzonenpldnen zuletzt im
Jahr 2019 grundlegend (iberarbeitet wurden.

Keine Verénderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Neu kénnen bei den rot bezeichneten Geb&u-
den mit einem Volumenschutz untergeordnete
Erweiterungen genehmigt werden, um den Fort-
bestand der Gebéude zu erleichtern, sofern sie
sich besonders gut in das Ortsbild einfiigen.
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3 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Fassadenfluchten sind zu Ubernehmen.
4 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Hauptfirstrichtungen sind beizubehalten.

5 Bei Ersatzbauten kénnen geringfligige Abweichungen vom heutigen Zustand bewilligt wer-
den, wenn diese aus Griinden der Wohnhygiene oder fiir die neue Zweckbestimmung des
Gebaudes nétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst wird. Ausserdem kénnen
Abweichungen angeordnet werden, wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild verbessert
wird oder die Verkehrssicherheit es erfordert.

8 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art. 7 Massvorschriften fiir librige Gebdude, Neu- und Umbauten

" Im Kernzonenplan nicht speziell bezeichnete Gebaude kénnen geméss Art. 6 Abs. 1 und 5
umgebaut, ersetzt oder gemass Art. 7 Abs. 2 in veranderten Lagen und Abmessungen neu
aufgebaut werden.

2 Fur alle Bauten, auf welche die Ersatzbauweise nicht zur Anwendung gelangt, gelten
folgende Massvorschriften:

Kernzone A Kernzone B
Vollgeschosse (max.) 3 2
Dachgeschosse (max.) 1 1
Anrechenbare Untergeschosse (max.) 1 1
Fassadenhohe (traufseitig) (max.) 9.00m* 7.50m

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verénderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Ergénzung aufgrund Erfahrungen im Vollzug.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).
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Fassadenhohe (giebelseitig) (max.) 1450 m* 13.00 m
Ausnutzungsziffer (max.) 80 % 60 %
Gebaudelange (max.) 40.00 m 30.00 m
Grundabstand (min.) 5.00 m 5.00m

* Eine geringfligige Erhéhung der Fassadenhdhe kann bei besonderen topografischen Ver-
haltnissen bewilligt werden, wenn dies gesamthaft zu einer besseren Einordnung in das Orts-
bild fihrt und die schutzwiirdigen nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben. Es ist kein
Mehrhéhenzuschlag zu beachten.

3 Méssig storendes Gewerbe ist zuléssig.

4 Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zulassigen Gebaudelange erlaubt.

Art. 8 Einordnung und Gestaltung

" In den Kernzonen werden an die ortsbauliche Einordnung und die architektonische Gestal-
tung besonders hohe qualitative Anforderungen gestellt. Ersatz-, Um- und Neubauten sollen
zur Identitat des Orts- und Strassenbildes beitragen. Durch die Volumetrie, Stellung, Anord-
nung und Gestaltung der Bauten und Anlagen muss eine besonders gute Gesamtwirkung in
Bezug auf das Projekt und den ortsbaulichen Kontext entstehen.

2 Wo der Kernzonenplan keine anderen Festlegungen trifft, ist das Bauen bis auf die Stras-
sengrenze zulassig, sofern ein ortsbaulich besseres Ergebnis sowie Verkehrssicherheit und
Wohnhygiene gewahrleistet sind. In den tbrigen Fallen gilt § 265 PBG.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB). Neu ist kein
Mehrhéhenzuschlag zu beachten.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Es wird prézisiert, dass die geschlossene Bau-
weise bis zur maximal zuldssigen Gebdude-
ldnge erlaubt ist.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Keine Verénderung im Vergleich zur giiltigen
BZO.
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3 Klein- und Anbauten dirfen nicht mehr als 5 % der massgeblichen Grundflache bedecken
und missen sich harmonisch ins Ortsbild einordnen.

Art. 9 Dachgestaltung

' Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zwischen 35 und 55° vorzu-
sehen. Andere Dachformen sind zulassig, wenn sie sich in Bezug auf die bestehenden, um-
gebenden Bauten oder historisch rechtfertigen. Flachdacher sind nur fir untergeordnete
Bauten und Gebaudeteile sowie Klein- und Anbauten zulassig. Sie sind so zu gestalten, dass
sie sich harmonisch ins Orts- und Strassenbild einfligen.

2 Schragdéacher sind mit der Umgebung angepassten Ziegeln einzudecken.

3 Dachaufbauten und Dachflachenfenster missen sich in Bezug auf Grésse, Anzahl, Materi-
alwahl und Gestaltung gut ins Dach einfligen und dem Gebaude erkennbar unterordnen.
Dachaufbauten diirfen insgesamt nicht breiter als 1/3 der betreffenden Fassadenlange sein.

4 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB). Klein- und
Anbauten diirfen neu nicht mehr als 5 % der
massgeblichen Grundflache bedecken. Damit
liegt die neue Regelung um 2 % Uiber der
bisherigen Vorgabe, die 3 % erlaubte.

Das neu eingefiihrte Wort «nur» fiihrt dazu,
dass klinftig in der Kernzone keine Hauptge-
béude mit einem Flachdach bewilligt werden
kénnen.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Neu diirfen Dachaufbauten insgesamt nicht
breiter als 1/3 der betreffenden Fassadenlénge
sein. Bisher durften Dachaufbauten nicht breiter
als die Halfte der betreffenden Fassadenldnge
sein (§ 292 PBG).

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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Art. 10 Fassaden, Materialien

" Materialien, Formen und Farben sind so zu wahlen, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung entsteht. Auffallige Verputze, Farben und Materialien sind unzulassig.

2 Fenster, Fensterladen und Tiren miissen in Anordnung und Ausgestaltung der ortsiiblichen
Bauweise entsprechen. Bei im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebauden sind Fenster mit
Sprossenteilung vorzusehen.

3 Es sind nur Eigenreklamen mit zuriickhaltender Gestaltung zulassig. Offentliche Informati-
onsstellen sind auch in den Kernzonen zulassig.

Art. 11 Umgebungsgestaltung

' Die Umgebungsflachen sind ortsiiblich und situationsgerecht zu gestalten und zu begri-
nen. Kernzonentypische Freiraumelemente wie Vorgarten, Zaune und dergleichen sind nach
M@oglichkeit zu erhalten oder bei Bauvorhaben anzupassen und weiterzufiihren.

2 Autoabstellplatze sind samt der Tiefgaragenrampen grundsatzlich im Gebaude zu integrie-
ren. Carports und Einzelgaragen sind nicht erlaubt. Die Grundstiickserschliessung und Par-
kierung sind so anzuordnen, dass bestehende Vorgarten und Griinflachen geschont werden.

3 Abweichungen kénnen bei besonderen ortlichen Verhaltnissen bewilligt werden.

4 Auf den im Kernzonenplan bezeichneten Platz- und Strassenrdumen diirfen keine zusatzli-
chen Gebaude erstellt werden. Klein- und Anbauten kdénnen bis zu einer Grundflache von

6 m? und einer Fassadenhohe von 2.50 m auf speziell bezeichneten Flachen bewilligt wer-
den. Die Flachen sind als Ganzes und in ihrem urspriinglichen Charakter zu erhalten (Be-
lage, Einfriedungen, Ausstattungselemente, Baume).

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verénderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verénderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert. Die kernzonentypische Umgebungs-
gestaltung ist zu gewéhrleisten.

Eine ersatzabgabefreie Reduktion der Pflichtab-
stellpldtze ist geméss Art. 48 Abs. 7 lit. a), b)
und f) méglich.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).
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5 In den im Kernzonenplan bezeichneten Freirdumen sind die ortsiiblichen Strukturen, wie
Vor-, Nutz- und Ziergarten und Gemeinschaftsflachen zu erhalten oder bei Bauvorhaben wie-
der herzurichten. Sie sind von oberirdischen Bauten freizuhalten. Oberirdische Fahrzeugab-
stellplatze sind nicht zulassig.

5 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang durch
standortgerechte, einheimische Arten zu ersetzen. Bei ortsbaulich begriindeter Neugestal-
tung kann der Baum auch an einem anderen Standort gepflanzt werden.

Art. 12 Abweichungen und Qualitatssicherung

" Abweichungen von den Bestimmungen in Art. 9 bis 11 kénnen bewilligt werden, wenn eine
bessere Lésung und Einordnung in das Ortsbild vorliegt.

2 Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baubehérde ein Fachgutachten oder ein Modell
verlangen.

2.2 Quartiererhaltungszonen

A «Perlatti-Siedlung»
Art. 13 Zweck und Grundsitze

' Die Quartiererhaltungszone «Perlatti-Siedlung» bezweckt die Erhaltung, die zeitgemasse
Erneuerung sowie die Ergdnzung des nach einheitlichen Grundséatzen und zu gleicher Bau-
zeit entstandenen Quartiers.

2 Veranderungen haben fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und frei-
raumlichen Umgebung soweit moglich die Einheitlichkeit zu férdern und eine gute Gesamt-
wirkung zu gewahrleisten.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Es wird mindestens eine ortsbauliche Analyse
und ein Variantenstudium verlangt. Ein Konkur-
renz- oder Varianzverfahren wird begriisst. Von
der Schrégdachpflicht darf nicht abgewichen
werden.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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3 Die massgeblichen strukturbildenden Merkmale und pragenden Elemente sind zu bertick-
sichtigen und weitgehend zu wahren.

Art. 14  Strukturbildende Merkmale, pragende Elemente
' Als wesentliche strukturbildende Merkmale und pragende Elemente gelten:

- die Erscheinung des Gesamtensembles, gepragt durch die regelmassige
Anordnung, Stellung und Ausrichtung der Einzelbauten (durchgehende Baufluchten,
regelmassige Bauabstande);

- die Typologie und der architektonische Ausdruck der schlichten Einzelbauten mit
Satteldach und gut proportionierten Quergiebeln;

- die Volumetrie, insbesondere das Verhaltnis von Gebaudegrundflache zur
Gesamthdhe sowie Geschossigkeit (1 Unter- oder Sockelgeschoss, 2 Vollgeschosse
und 1 Dachgeschoss);

- das Freiraumgeflige, bestehend aus durchgriinten Vorgarten- und Gartenbereichen,
Durchblicken sowie Strassen- und Wegnetz.

Art. 15 Nutzweise

' Die Quartiererhaltungszone «Perlatti-Siedlung» ist fiir die Wohnnutzung bestimmt. Massig
stérendes Gewerbe ist in Erd- und Untergeschossen zulassig.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Veranderung im Vergleich zur giiltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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Art. 16 Nutzungsmass und Bauweise

' Es gilt keine Ausnitzungsziffer.

2 Um-, An- und Ausbauten missen in einem ausgewogenen Verhaltnis zur vorhandenen
Volumetrie und Gestaltung stehen.

3 Neubauten haben gestalterisch die Zielsetzungen und Anforderungen in Art. 13 und 14 zu
erfullen.

4 Die geschlossene Bauweise ist nur fiir das hangseitige Strassengeschoss und Klein- und
Anbauten gestattet.

5 Der Abbruch von Geb&uden oder Gebzudeteilen ist bewilligungspflichtig. Er wird nur
bewilligt, wenn das bisherige Quartierbild nicht beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines
Ersatzbaus entsprechend Abs. 3 gesichert ist.

Art. 17 Fachgutachten

' Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baubehdrde ein Fachgutachten oder ein Modell
verlangen.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verénderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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B «Mythenstrasse»
Art. 18  Zweck

' Die Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse» bezweckt die bauliche Erneuerung und

Verdichtung des Quartiers unter Berticksichtigung der quartierprdgenden Strukturmerkmale.

Art. 19  Quartierpragende Strukturmerkmale

' Bauten, Anlagen und bauliche Veranderungen an bestehenden Geb&uden haben dem
Quartiercharakter zu entsprechen. Quartierpragend sind folgende Strukturmerkmale:

- in der Regel in einer Flucht ausgerichtete, einfache Gebaudekuben in offener
Bauweise, mit einem Gebaudesockel und viergeschossigen Erscheinungsbild;

- allseitig gestaltete Fassaden mit einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen
Fensteréffnungen und geschlossenem Fassadenanteil;

- hoher Grunflachenanteil mit vielfaltig strukturierten Garten, Kleingeholzen,
Einzelbaumen und Baumgruppen.

Art. 20 Nutzweise

' Zulassig sind Wohnen und hdchstens massig stérendes Gewerbe.

Die Schaffung der neuen Quartiererhaltungs-
zone (QEZ) «Mythenstrasse» tragt dazu bei,
dass der Charakter des Quartiers bewahrt
bleibt und eine zeitgemésse Weiterentwicklung
sichergestellt wird.

Neu werden in der QEZ «Mythenstrasse»
quartierprédgende Strukturmerkmale festgesetzt.
Zu den Bauten und Anlagen z&hlen auch Par-
kierungsanlagen sowie Klein- und Anbauten.

Neu wird eine Bestimmung zur Nutzweise fest-
gesetzt.
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Art. 21 Grundmasse fiir Neubauten

" In der Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse» gelten fiir Neubauten die folgenden Grund-
masse:

Ausnutzungsziffer (max.) 100 %
Vollgeschosse (max.) 4
Fassadenhdhe / Gesamthéhe (max.) 14.00 m
Grundabstand (min.) 5.00m
Grinflachenziffer (min.) 50 %
Gebaudelange (max.) 15.00 m

2 Anstelle von 4 Vollgeschossen sind 3 Vollgeschosse und 1 Attikageschoss oder Dachge-
schoss erlaubt.

3 Langere Gebaude kénnen bewilligt werden, wenn die Fassaden entlang der Strassen ge-
gliedert und nach hinten gestaffelt werden und die Einordnung in das Quartierbild gewahr-
leistet bleibt.

In der QEZ «Mythenstrasse» sind bei Neubau-
ten max. vier Vollgeschosse erlaubt. Somit wird
im Vergleich zur heutigen Zonierung mehr
Spielraum in der Hé6henentwicklung der Bauten
eingerdumt. Es ist kein anrechenbares Unter-
geschoss zuldssig. Der Fussabdruck der Ge-
béude soll klein gehalten werden. Weil vier an-
stelle von drei Vollgeschossen erlaubt sind und
kein anrechenbares Untergeschoss zulédssig ist,
wird die maximale Ausnlitzungsziffer auf 100 %
erhéht. Die Fassadenhéhe bzw. Gesamthéhe
darf maximal 14.00 m betragen. Der Mindest-
grundabstand verbleibt bei 5.00 m, wéhrend die
maximale Geb&dudeldnge von 40.00 auf

15.00 m reduziert wird.

In diesem Fall sind die Nutzfldchen im Attikage-
schoss bzw. Dachgeschoss an die Ausndit-
zungsziffer anzurechnen (vgl. § 9 Allgemeine
Bauverordnung).

Damit kann ein Bezug zur Massstéblichkeit der
Bauten im direkten Umfeld geschaffen werden.
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C «Biirgerstrasse»
Art. 22 Zweck

' Die Quartiererhaltungszone «Blirgerstrasse» bezweckt die Erhaltung und zeitgeméasse
Weiterentwicklung von drei Gebaudegruppen mit jeweils ahnlichen Bautypologien und legt
erganzende Festlegungen zum Bauen im Uferbereich fest.

Art. 23 Nutzweise

' Zulassig sind Wohnen und héchstens massig storendes Gewerbe. Innerhalb des im Zonen-
plan bezeichneten Bereichs sind mindestens 50 % der realisierten anrechenbaren Ge-
schossflache gewerblich zu nutzen.

Art. 24 Anforderungen

" Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass der Charakter der jeweiligen Ensembles
erhalten bleibt. Die folgenden Merkmale sind zu beachten:

- Gebaudegruppe A
Grossvolumige Fabrikanlage am See mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden mit
markanten Dachformen / Dreigeschossiges Wohngebaude mit Quergiebel an der
Seestrasse.

- Gebaudegruppe B
Stadthauser mit Blick zum See.

Im Unterschied zur QEZ «Mythenstrasse»
besitzt das Quartier an der Blirgerstrasse eine
andere rdumliche Ausgangslage. Die Erhaltung
und zeitgemésse Weiterentwicklung der drei
Gebdaudegruppen wird durch die neu in der
BZO festgelegte QEZ sichergestellt.

Es gilt bereits heute eine Gewerbeverpflichtung
in der Zone WGS.

Es werden bestimmte Merkmale der drei Ge-

béudegruppen definiert, wobei Bauten und An-
lagen so zu gestalten sind, dass der Charakter
der jeweiligen Gebdudegruppe erhalten bleibt.
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- Gebaudegruppe C
Mehrheitlich einfache Wohngeb&aude mit einheitlicher Gebdudegrundflache, zwei
Vollgeschossen, einem Gebaudesockel und einem Satteldach quer zum Hang /
Eckgebaude mit raumlichem Bezug zur Burgerstrasse und Seestrasse / historisches
Reihenhaus parallel zur Bahn / Bauernhaus mit Okonomieteil quer zum Hang.

2 Seeseitig der Seestrasse darf das Mass der mit Geb&uden Uberstellten Grundstiicksflache
nicht erhéht werden. Die Umgebung ist situationsgerecht zu begriinen und standortgerecht
zu bepflanzen. Markante Einzelbdume und Baumgruppen sind zu erhalten, zu ergdnzen und
bei Abgang an geeigneter Lage zu ersetzen. Mit der Umgebungsgestaltung ist auf mindes-
tens 25 % der Anstosslange der Seestrasse die Sicht auf den See zu gewahrleisten.

Art. 25 Ersatzbauten und Umbauten

' Die rechtmassig erstellten Bauten diirfen ungeachtet der Grundmasse fir Neubauten um-
genutzt, umgebaut und einmalig um max. 10 % des bestehenden Gebaudevolumens erwei-
tert werden.

2 Als bestehende Bauten gelten solche, die vor dem 1.1.2025 bewilligt worden sind.

Geméss dem regionalen Richtplan Zimmerberg
— Teilrevision «Uferbereich am Zlirichsee» —
befindet sich das seeseitige Gebiet der QEZ
«Blirgerstrasse» im regionalen Uferabschnitt
«Parkstrasse». Trotz der industriellen Vergan-
genheit ist die Umgebungsgestaltung so auszu-
richten, dass das Areal klar als Bestandteil des
regionalen Uferabschnittes «Parkstrasse»
erkennbar bleibt.

Seeseitig der Seestrasse sind nur Volumener-
weiterungen in den Obergeschossen oder
Dachgeschossen, zum Beispiel in Form von
Dachaufbauten, erlaubt. Der «Fussabdruck»
darf nicht vergréssert werden. Bergseitig der
Seestrasse gilt diese Einschrdankung nicht.
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Art. 26 Grundmasse fiir Neubauten

' Seeseitig der Seestrasse gelten die folgenden Grundmasse:
Ausnutzungsziffer (max.)

Gebaudebreite parallel zur Seekante (max.)

Vollgeschosse (max.)

Dachgeschosse Firstrichtung quer zur Seekante (max.)
Fassadenh6he (max.)

Gesamthohe (max.)

Grinflachenziffer (min.)

2 Bergseitig der Seestrasse gelten die folgenden Grundmasse:
Ausnutzungsziffer (max.)

Vollgeschosse (max.)

Dachgeschosse (max.)

Fassadenhohe (traufseitig) (max.)

Fassadenhohe bei Schragdachern, giebelseitig gemessen (max.)
Grundabstand (min.)

Grinflachenziffer (min.)

40 %
18.00 m

6.00 m
11.00 m
50 %

47 %

9.00 m
14.00 m
3.50 m
50 %

Fiir Neubauten seeseitig der Seestrasse wer-
den die Grundmasse geméss den im Rahmen
der Teilrevision «Uferbereich am Ziirichsee»
festgelegten Voraussetzungen bestimmt. Die
Grundmasse kommen nur auf den heute unter-
nutzten Grundstiicken zur Anwendung. Auf
Grundstiicken, deren bestehende Geb&ude
eine Ausnlitzungsziffer von mehr als 40 % auf-
weisen, dirfen diese in den bisherigen Abmes-
sungen durch Neubauten ersetzt werden. Auf
unternutzten Grundstiicken diirfen Anbauten
und Neubauten bis zu einer maximalen Ausnlit-
zungsziffer von 40 % erstellt werden, wie dies
in der heutigen Wohnzone WGS erlaubt ist.

Fiir Neubauten bergseitig der Seestrasse wer-
den die Grundmasse festgesetzt. Die Grund-
masse kommen nur auf den heute unternutzten
Grundstiicken zur Anwendung. Auf Grundstti-
cken, deren bestehende Gebéude eine Ausniit-
zungsziffer von mehr als 47 % aufweisen, dlir-
fen diese in den bisherigen Abmessungen
durch Neubauten ersetzt werden. Auf unter-
nutzten Grundstiicken diirfen Anbauten und
Neubauten bis zu einer maximalen Ausniit-
zungsziffer von 47 % erstellt werden. Die
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Gebaudelange (max.) 18.00 m *

* gemass Abs. 3

% Langere Gebaude kénnen bewilligt werden, wenn die Fassaden entlang der Strassen ge-
gliedert und nach hinten gestaffelt werden und die Einordnung in das Quartierbild gewahr-
leistet bleibt.

2.3 Zentrumszone
Art. 27 Zweck

' Die Zentrumszone bezweckt, das Zentrum von Thalwil in seiner Bedeutung fiir die Versor-
gung der Bevolkerung zu starken und die Umgebungsflachen fir den Aufenthalt und die Be-
gegnung aufzuwerten.

Art. 28 Grundmasse

" In der Zentrumszone gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse (max.) 5

Ausniitzungsziffer weicht von jener in der
Wohnzone W2b (Ausniitzungsziffer 40 %) ab,
da bergseitig der Seestrasse anstelle von zwei
neu drei Vollgeschosse erlaubt sind bzw. kein
anrechenbares Untergeschoss zuldssig ist.

Die Bestimmung lasst Spielraum fiir ldngere
Gebdaude zu, wenn deren Fassaden gestaffelt
sind.

Der bestehende Zweckartikel wird gekiirzt und
prézisiert.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).

Heute sind vier Vollgeschosse und ein anre-
chenbares Dachgeschoss zuldssig. Neu sind
flinf Vollgeschosse, jedoch kein zusétzliches
anrechenbares Dachgeschoss erlaubt. Das
oberste Geschoss darf jedoch freiwillig als
Dachgeschoss ausgestaltet werden.
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Anrechenbare Untergeschosse (max.)

Fassadenhohe (traufseitig) (max.)

Fassadenhohe (giebelseitig) (max.)

Grundabstand (min.)

17.50 m

19.00 m

5.00m

2 Uber dem 5. Vollgeschoss sind nur kleinere technisch bedingte Aufbauten zuléssig. Bei

Umbauten sind Abweichungen mdglich.

Art. 29 Nutzweise

' Es ist hochstens méssig stérendes Gewerbe zulassig.

2 Der Gewerbeanteil muss mindestens 30 % der realisierten Gesamtnutzflache betragen.

Ein anrechenbares Untergeschoss bleibt
weiterhin zuléssig.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB). Erlaubt
sind Gebé&ude mit einem Flachdach oder flach
geneigten Schragdach.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).

Die Bestimmung wird justiert und prézisiert.
Neu sind geméss Abs. 1 fiinf anstelle von vier
Vollgeschossen zulédssig.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Bisher durfte ein maximaler Wohnanteil von 2/3
nicht (iberschritten werden. Der maximale
Wohnanteil féllt daher etwas héher aus.

Siehe Definition zur Gesamtnutzflache

(Art. 46 BZO).
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3 Das Erdgeschoss ist ausschliesslich gewerblich zu nutzen. In den zur Gotthardstrasse zu-
gewandten Raumen sind in den Zugangsgeschossen kundenorientierte oder kundeninten-
sive Nutzungen vorzusehen. In untergeordnetem Mass sind andere Nutzungen erlaubt.

Art. 30 Bauweise und Umgebungsgestaltung

' Die Héhenlage von Neubauten ist so anzusetzen, dass die Zugangsgeschosse von den
offentlichen Strassen aus stufenlos erreicht werden kénnen. Die Zugangsgeschosse mussen
eine lichte Raumhohe von mindestens 3.00 m aufweisen. Bei besonderen értlichen Verhalt-
nissen und bei neubauahnlichen Umbauten sind Abweichungen méglich.

2 Die im Ergénzungsplan bezeichneten Umgebungsflachen auf Privatgrund sind aufenthalts-
freundlich zu gestalten.

3 Die im Erganzungsplan bezeichneten Freihaltebereiche dienen der Erschliessung und Ge-
wahrleistung von Sichtbezlgen. Sie sind von oberirdischen Bauten freizuhalten. Sie durfen
in der Lage angepasst werden, wenn das Ziel der Gewahrleistung der Sichtbezlige zum See
gleichermassen erflllt wird.

Das Zugangsgeschoss ist baurechtlich nicht de-
finiert. Darunter wird das Geschoss verstanden,
welches an die Strassenebene anschliesst.
Kundenorientierte bzw. -intensive Nutzungen in
den Zugangsgeschossen leisten einen Beitrag
zu lebendigen Rdumen in Zentren sowie an
anderen prdgnanten Orten (z. B. Kreuzungen,
OV-Haltestellen).

Die Bestimmung qilt nicht bei neubauéhnlichen
Umbauten.

Neu wird der Ergénzungsplan Zentrum festge-
setzt. Die darin bezeichneten Umgebungsfl&-
chen sind als Teil des ¢ffentlichen Raums aus-
zugestalten und sollen einen direkten Bezug zu
den Erdgeschossnutzungen herstellen. Sie sol-
len zur Belebung des &ffentlichen Raums bei-
tragen und eine hohe Aufenthaltsqualitét bieten.
Eine punktuelle Begriinung und Bepflanzung
sind zu priifen. Die Fldchen sind allgemein
zugénglich zu gestalten.

Neben den im Ergénzungsplan Zentrum
bezeichneten Umgebungsfldchen sind Freihal-
tebereiche ausgewiesen.
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4 Gemeinschaftsflachen geméss Art. 50 Abs. 3 dlrfen auf den Dachflachen angeordnet wer- | Die Dachterrassennutzung ist geméss Art. 47
den. Abs. 4 jedoch auf maximal 50 % der Dachfla-
che beschréankt.

5 Im Erdgeschoss ist der Grenzbau bis auf eine Bautiefe von 10.00 m ab Baulinie auch ohne | Keine Verdnderung im Vergleich zur giiltigen
Zustimmung des Nachbarn zulassig. BZO.

2.4 Wohnzonen

Art. 31 Grundmasse

" In den Wohnzonen gelten folgende Vorschriften:
Zonen

W2a W2b WG2 W3 WG3 WG4 WG5 Die Gewerbezone Gattikon wird in eine fiinfge-
WGS schossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG5 umgezont. Neu gilt eine Ausnlitzungszif-

(1 H o/c o/c o/c,d o/c o/c,d o/c,d o,
Ausnitzungsziffer 30 % 40 % 40 % 60 % 60 % 70 % 130 % fer von 130 %.

(max.)

Grinflachenziffer 40 % 40 % 40 % 40 % 40 % 40 % 40 % Neu wird eine Griinfldchenziffer (GFZ) festge-
(min.) setzt. Die Griinflachenziffer ist das Verhéltnis
der anrechenbaren Griinfliche zur anrechen-
baren Grundstiicksfldche. Als anrechenbare
Griinflache gelten natiirliche oder bepflanzte
Bodenfldachen eines Grundstiicks, die nicht ver-
siegelt sind und die nicht als Abstellfldchen die-
nen (§ 257 PBG).

Vollgeschosse 2 2 2 3 3 4 5
(max.)
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Dachgeschosse / 1 1
Attikageschosse
(max.)

Anrechenbare 1@ 12
Untergeschosse
(max.)

Fassadenhthe 8.00m 8.00m
(generelles Mass)
(max.)

Fassadenhothe bei 12.00m 12.00 m
Schragdachern,
giebelseitig ge-
messen (max.)

Fassadenhthe bei 11.50 m 11.50 m
fassadenbundigen

Attikageschossen

(max.)

Gebaudelange 25.00 m/ 25.00 m/
(max.) 30.00 m® 30.00 m®

Grundabstand 500m 5.00m
(min.)

@ gemass Art. 31 Abs. 3

b geméss Art. 31 Abs. 7

¢ siehe Art. 31 Abs. 4

9 siehe Art. 31 Abs. 4 und Art. 33 Abs. 4

8.00 m

12.00 m

11.50 m

30.00 m

5.00 m

11.00 m

16.00 m

14.50 m

40.00 m

5.00 m

11.00 m

16.00 m

14.50 m

40.00 m

5.00 m

14.00 m

19.00 m

17.50 m

40.00 m

5.00m

17.00 m

20.00 m

40.00 m

5.00 m

Die Fassadenhéhen werden um 0.50 m erhéht.
Im Gegenzug wird das Mass der zuldssigen
Abgrabung beschrénkt.

Ergibt sich aus der Summe der bisherigen
Gebaudehéhe und Firsthéhe. In der WG5 darf
das oberste Vollgeschoss mit einem Schréag-
dach ausgebildet werden.

Ergibt sich aus der Summe der neuen Fassa-
denhéhe und 3.50 m fiir ein Attikageschoss.
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2 Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine offene Absturzsicherung (Gelander) Verglaste Geldnder z&hlen nicht zu den offenen
nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zuriickversetzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet, | Absturzsicherungen.
darf die Fassadenhodhe (generelles Mass) in diesem Bereich um 1.00 m erhdht werden.

3 In den Wohnzonen W2a und W2b sind in anrechenbaren Untergeschossen Flachen, die Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.
dem Wohnen, Arbeiten oder dem sonstigen dauernden Aufenthalt von Personen dienen, nur
bis zur Halfte einer durchschnittlichen Vollgeschossflache gemass § 255 Abs. 3 PBG zulés-
sig.

4 Wird in den Wohnzonen und in den Wohn- und Gewerbezonen auf das anrechenbare Un- | Bewohnte Untergeschosse stellen aus raumpla-
tergeschoss verzichtet oder werden im anrechenbaren Untergeschoss ausschliesslich Nut- nerischer Sicht eine Herausforderung dar, da
zungen gemass Art. 33 Abs. 4 (Gewerbefoérderung) realisiert, erhoht sich die zulassige Aus- | sie sowohl in Bezug auf die Wohnqualitét als
nutzungsziffer auf folgende Werte: auch hinsichtlich der erforderlichen Abgrabun-
gen und des Erscheinungsbildes problematisch

0,
- Waa 35 % sein kénnen. Dennoch werden sie aus 6kono-
- W2b 47 % mischen Uberlegungen héufig realisiert, da sie
nicht zur Berechnung der Ausnlitzungsziffer
- WG2 50 % zéhlen und somit einen finanziellen Anreiz
schaffen. Um diesem Trend entgegenzuwirken,
- W3/WG3 73 % geg

wird der Nutzungsverlust beim Verzicht auf ein
- WG4 82 % anrechenbares Untergeschoss ausgeglichen.
Ein nicht anrechenbares Untergeschoss ohne
Ré&ume, die dem Wohnen, Arbeiten oder dem
sonstigen dauernd Aufenthalt von Personen
dienen, ist erlaubt. Diese Wabhlfreiheit gilt auch
bei Arealiiberbauungen.

Die zulassigen Fassadenhdhen gemass Art. 31 Abs. 1 reduzieren sich in diesem Fall um
0.50 m.

Der Fussabdruck der Gebaude wird etwas
grosser. Im Gegenzug wird das Mass der zulas-
sigen Fassadenhéhe (generelles Mass, giebel-
seitig gemessen und bei fassadenbliindigen
Attikageschossen) um 0.50 m reduziert.
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5 Flr Grundstlicke am Seeufer in den Zonen W2a und WGS darf die Gesamtlange der Ge-
baude max. 50 % der Seeanstosslange des Grundstiickes betragen und es gilt eine Uber-
bauungsziffer von max. 25 %.

51n den Zonen W2a, W2b, WG2, W3, WG3 und WG4 erhoht sich der Grundabstand bei Fas-
saden von mehr als 15.00 m Lange um 1/4 der Mehrlange tiber dem Mass von 15.00 m, ins-
gesamt jedoch max. bis auf 10.00 m. Bei der Berechnung der fiir die Mehrlangenzuschlage
massgeblichen Fassadenlangen wird die Fassadenlange von benachbarten Gebauden zu-
sammengerechnet, wenn der Abstand zwischen den Geb&auden weniger als 7.00 m misst.

" In den Wohnzonen W2a und W2b erhéht sich die zulédssige Geb&udelénge bei Reihenein-
familienhausern auf max. 30.00 m.

Art. 32 Nutzweise

" In allen Wohnzonen ist nicht stérendes Gewerbe zuléssig.

2 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichen ist auch massig stérendes Gewerbe
zulassig.

Art. 33  Gewerbeerleichterung und Gewerbepflicht

" In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2, WG3, WG4, WG5 und WGS ist héchs-
tens massig stérendes Gewerbe zulassig.

2 In der Zone WGS darf in Vollgeschossen max. 50 % der anrechenbaren Geschossflache fiir
Wohnen verwendet werden.

Die Regelung wird im Rahmen einer nachgela-
gerten Teilrevision aufgrund der neuen Vorga-
ben zum Bauen am Ziirichsee Uberpriift und bei
Bedarf angepasst.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Fiir alle anderen Gebé&ude gilt demzufolge wei-
terhin eine maximale Gebé&udeldnge von
25.00 m (vgl. Art. 31 Abs. 1).

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Keine Verénderung im Vergleich zur giiltigen
BZO. Die Bestimmung gilt bereits heute fiir die
WGS.
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3 In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG5 muss der Gewerbeanteil mindestens

30 % der realisierten Gesamtnutzflache betragen.

4 Werden in den Wohn- und Gewerbezonen WG2, WG3 und WG4 Gebaude nach Art. 31
Abs. 4 realisiert, sind zur Gewerbeférderung im anrechenbaren Untergeschoss dauerhaft
gewerblich genutzte Geschossflachen im Umfang von max. 10 % der zuléssigen anrechen-

baren Geschossflache erlaubt.

Art. 34 Bauweise

' Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zulassigen Gebaudelange erlaubt.

25 Gewerbezone
Art. 35 Grundmasse
" In den Gewerbezonen gelten folgende Vorschriften:

Gewerbezone
G6
Baumassenziffer (max.) 6 m¥m?

Fassadenhohe / Gesamthéhe (max.) 16.50 m

Grundabstand (min.) 3.50 m

Gewerbezone
G4
4 m3/m?

12.50 m

3.50 m

Die Bestimmung gilt ausschliesslich fiir die
Zone WG). In Gattikon soll neben der neu zu-
ldssigen Wohnnutzung die gewerbliche Nut-
zung weiterhin geférdert werden.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Die Gewerbezonen werden neu definiert.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Das Grundmass wird um 0.50 m gegenliber der
gliltigen BZO erhoht.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).
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2 Gegenliber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand jener
Zone einzuhalten, wobei unter Einbezug des Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschlags ein
Maximalmass von 10.00 m gilt.

Art. 36 Bauweise und Nutzweise

' Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2 Neben Industrie- und Gewerbebetrieben ist auch Handels- und Dienstleistungsgewerbe zu-
lassig.

3 Flr Handelsgewerbe gilt:
a) Die Verkaufsflache ist auf maximal 7'500 m? beschrénkt.

b) Der Verkauf fur Guter des taglichen Bedarfs ist auf eine Verkaufsflache von maximal
200 m? beschrankt.

2.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe)
Art. 37 Massvorschriften

" In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Gemaéss regionalem Richtplan sind Einkaufs-
und Freizeitgrossanlagen, welche (liber den
verkehrsrelevanten Schwellenwerten gemass
Verordnung lber die Umweltvertréglichkeitsprii-
fung (UVPV) liegen, in den jeweiligen Zonen
auszuschliessen. Geméss § 56 Abs. 3 PBG
kénnen in Gewerbezonen bestimmte Betriebs-
arten ausgeschlossen werden. Dementspre-
chend wird die Bestimmung justiert und sprach-
lich prézisiert.

Neu gelten die kantonalrechtlichen Bauvor-
schriften. Die Gemeinde hat hinsichtlich der Ge-
staltung von Bauten, Anlagen und Umgebung
eine Vorbildfunktion. In der Regel werden im 6f-
fentlichen Beschaffungswesen Wettbewerbe
durchgefiihrt.
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2 Gegenlber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, betragt der minimale Grenzab-
stand die Halfte der Fassadenh6he, mindestens jedoch 5.00 m.

3 Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit zulassig.

4 Es ist eine auf die Nutzung abgestimmte, dkologisch hochwertige Umgebungsgestaltung
mit Griinflachen und Baumen sicherzustellen.

2.7

Art. 38 Erholungszone

Erholungszone

" In den Erholungszonen sind folgende Nutzungen zulassig:

a.

am Seeufer:

im Brand:

im Zisack:

im Eichstock:

im Gebiet Walchli:

im Gebiet Wirz:

Wassersport- und Badeanlagen mit den nétigen Infra-
strukturbauten und -anlagen
bestehendes Hotel und Restaurants

Sportanlagen mit der nétigen Infrastruktur
Bauten und Anlagen fir Freizeitaktivitaten fur Jugend-
liche wie Pfadiheim, Abenteuerspielplatz etc.

Tennisplatz mit Clubhaus

Familiengarten und Kleintierzucht mit den dafiir nétigen
Bauten und Infrastrukturanlagen

Spielplatz fir alle Altersstufen

Erholungsanlage mit Sitzbanken, Feuerstelle und Brun-
nenanlage

Zonenintern gilt der kantonale Grenzabstand
von mindestens 3.50 m. Gegeniiber Grundstti-
cken in einer anderen Zone, ist kein Mehrlén-
gen- bzw. Mehrhéhenzuschlag einzuhalten.

Die Bestimmung wird inhaltlich prézisiert.

Die Bestimmung wird im Sinne der klimaange-
passten Umgebungsgestaltung festgesetzt.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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g. im Gebiet Boni
(Traumgarten):

h. im Gebiet Boni-
Vogelsang-Mettli:

Die Erholungszone im Gebiet Boni bezweckt den Erhalt
der Parkanlage mit Themengarten, naturnahen Spiel-
und Bildungsbereichen und Eventlokalitaten sowie der
Maoglichkeit einer gemeinschaftlichen Nutzung.

Es ist auf eine 6kologische Gestaltung und den grosst-
maoglichen Erhalt des grosskronigen Baumbestandes
zu achten.

Die Erholungszone Béni-Vogelsang-Mettli dient der
Erholung und der bevélkerungsnahen Landwirtschaft
sowie der Freihaltung der Kulturlandschaft mit einer
Okologisch wertvollen und wenig intensiven Bewirt-
schaftung.

Zulassig sind Erholungsinfrastrukturen wie Wege, Rast-
und naturnahe Spielplatze sowie Bauten und Anlagen
fur die landwirtschaftliche Nutzung und bevolkerungs-
nahe Landwirtschaft.

Geschlossene Einfriedungen und Schrebergérten sind
nicht zulassig.

Bauten und Anlagen sowie Einfriedungen und Verande-
rungen an der Umgebung haben sich besonders gut in
die Landschaft einzuordnen.

Hecken und die Begriinung von Einfriedungen sind mit
einheimischen respektive regionaltypischen, standort-
gerechten Arten auszufiihren.

2 Rechtmaéssig erstellte Bauten und Anlagen diirfen im bestehenden Umfang erneuert und

ersetzt werden.

3 Neue Kleinbauten und Anbauten sind fiir die zulassige Nutzweise erlaubt, andere Bauten
nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich

prézisiert.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-

begriffe und Messweisen (IVHB).
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4 Bauten und Anlagen sind in die landschaftliche Umgebung einzupassen.

5 Gegenliber Grundstiicken ausserhalb der Erholungszone gilt der Grundabstand der entspre-
chenden Zone.

3 Besondere Institute

3.1 Arealiiberbauungen
Art. 39 Zulassigkeit, Arealflache

' Arealliberbauungen sind in den Wohnzonen und in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung zuldssig. Davon ausgenommen ist die Wohnzone W2a.

2 Die Mindestarealflache betragt 3'000 m?.

3 Die Griinflachenziffer betragt 50 %.

Art. 40 Erleichterungen

" In den Wohnzonen W2, WG2, WGS und WG4 ist der Bau eines zusatzlichen Vollgeschos-
ses erlaubt. In den Wohnzonen W3 und WG3 sind zwei zusatzliche Vollgeschosse zulassig.
Die in Art. 31 Abs. 1 festgelegten Fassadenhdhen erhéhen sich in diesem Fall um folgende
Werte:

a) beim Bau eines zusatzlichen Vollgeschosses um 3.00 m.

b)  beim Bau von zwei zusatzlichen Vollgeschossen um 6.00 m.

Absatz 4 verlangt die Einpassung der Bauten
und Anlagen in die Umgebung.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Die Mindestarealfidche wird im Vergleich zur
Bestimmung in der gliltigen BZO, welche
4'000 m? vorsah, um 1'000 m? reduziert.

Neu wird eine Griinflichenziffer (GFZ) festge-
setzt.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.
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2 Die Gebaudelange ist nicht beschrankt. Es ist kein Mehrhéhenzuschlag zu beachten.

3 Freiflachen missen zusammenhangend gestaltet sein und der Arealliberbauung als
benltzbare Aussenraume dienen.

4 Die Ausniitzungsziffer geméass Art. 31 Abs. 1 oder Art. 31 Abs. 4 erhoht sich um 10 %,
sofern mindestens 25 % der zum Wohnen und Arbeiten genutzten Bruttogeschossflachen
zur Erstellung von ausnitzungseffizientem Wohnraum reserviert sind. Die Wohnungsgrossen
durfen fir diesen Anteil maximal die in Art. 41 Abs. 4 lit. d) aufgefiihrten Hauptnutzflachen
nach SIA 416 umfassen, wobei kein Spielraum fiir Uberschreitungen besteht.

3.2 Sonderbauvorschriften
Art. 41 Siedlungserneuerung mit Neubauten in den Zonen W3, WG3

" Mit diesen Sonderbauvorschriften sollen unter dem Aspekt der Siedlungserneuerung und
der Aufwertung sowie der Férderung von Alters- und Familienwohnraum die Voraussetzun-
gen fir Nachverdichtungen mit hoher Siedlungsqualitat geschaffen werden.

2 Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes regeln, gilt die allgemeine Bau- und
Zonenordnung.

3 Es gelten folgende Erleichterungen:
a) Erlaubt sind 1 anrechenbares Untergeschoss und max. 4 Vollgeschosse;
b)  Die zulassige Fassadenhdhe und Gesamthéhe betragt max. 14.50 m;

c) Die zulassige Ausnitzungsziffer erhoht sich auf max. 85 %;

Die Bestimmung wird inhaltlich prézisiert.
Hingegen ist der Mehrldngenzuschlag gegen-
lUiber Drittgrundstiicken einzuhalten.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Die bestehenden Sonderbauvorschriften (SBV)
fiir die Wohnzonen W3 und WG3 werden bei-
behalten und im Rahmen der Revision justiert.
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d)  Beim Bau von preisgiinstigen Mietwohnungen erhoht sich die Ausniitzungsziffer
gemass lit. ¢) um die anrechenbare Flache der preisgiinstigen Wohnungen, jedoch
héchstens auf eine Ausnuitzungsziffer von 95 %. Es mussen jedoch mindestens drei
Wohnungen nach den Kriterien der kommunalen Verordnung zur Férderung von preis-
gunstigem Wohnraum realisiert und dauerhaft sichergestellt werden;

e) Es ist kein Mehrhéhenzuschlag einzuhalten.

4 Die Erleichterungen gemass Abs. 3 kdnnen beansprucht werden, wenn die folgenden ein-
heitlichen Gestaltungsgrundsatze erfillt sind:

a) Bauten und Anlagen und die Umgebung sind gut zu gestalten. Dies gilt auch fiir
Material und Farben.

b)  Die Griinflachenziffer betragt mindestens 50 %.

c) Das oberste Geschoss ist als Vollgeschoss auszugestalten.

Die Stimmberechtigten haben am 3. Mérz 2024
der Einzelinitiative «Fiir mehr bezahlbare Woh-
nungen in Thalwil» zugestimmt. Die BZO wird
nun entsprechend angepasst, um den Bau
preisgtinstiger Mietwohnungen gezielt zu for-
dern. Die Begrifflichkeit des preisgiinstigen
Wohnraums ist in § 49b PBG sowie in der kan-
tonalen Verordnung (iber den preisgtinstigen
Wohnraum (PWV) abschliessend geregelt.

Neu wird durch die SBV die Realisierung von
preisgiinstigem Wohnraum geférdert. Es wird
eine um maximal 10 % h6here Ausniitzungszif-
fer gewéhrt, wenn mindestens drei Wohnungen
nach Kriterien der kommunalen Verordnung zur
Férderung von preisgiinstigem Wohnraum reali-
siert und dauerhaft sichergestellt werden.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.
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d)  Auf mindestens 25 % der zum Wohnen und Arbeiten genutzten Bruttogeschossflachen
sind flacheneffiziente Wohnungen zu realisieren. Flacheneffiziente Wohnungen durfen
maximal die nachfolgend aufgefihrten Hauptnutzflachen nach SIA 416 aufweisen:

Zimmerzahl ohne Kiiche und
Bad/WC-Raume

1% 2 2% 3 3% 4 4% 5 5% 6

Maximale Hauptnutzflache HNF 50 61 66 77 88 99
nach SIAin m?
(inkl. interne Abstellraume, Korridore,

Treppen usw.)

105 110 121 132

Art. 42  Siedlungserneuerung mit Erhalt der bestehenden Gebaudestruktur in den
Zonen W3, WG3 und WG4

' Die Sonderbauvorschriften bezwecken, die Siedlungserneuerung und haushélterische
Bodennutzung unter Beibehaltung der bestehenden Gebaudestruktur in den Zonen W3,
WG3 und WG4 zu erleichtern sowie eine hohe Siedlungsqualitat zu fordern.

2 Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes regeln, gilt die allgemeine Bau- und
Zonenordnung.

Die Einfiihrung der SBV bezweckt die Sied-
lungserneuerung und Nachverdichtung der
Zonen W3, WG3 und WG4. Der Grundsatz da-
bei ist eine erh6hte Ausntitzung unter Beibehal-
tung der bestehenden Gebédudestruktur sowie
die Férderung einer hohen Siedlungsqualitat.

SBYV bewirken keinen Zwang, nach diesen zu
bauen. Die Grundeigentiimerschaft kann ent-
scheiden, ob sie ein Bauprojekt nach Regelbau-
weise, nach den SBV fiir Neubauten (Art. 41)
oder nach den SBV mit Erhalt der bestehenden
Gebdaudestruktur (Art. 42) realisieren méchte.
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3 Um den Fortbestand bestehender Bauten zu erleichtern, diirfen bestehende Bauten in
ihren ausseren Abmessungen erweitert und vergrossert sowie um- und ausgebaut werden.
Dabei gelten folgende Erleichterungen:

a) Die zulassige Geschosszahl betragt:

in den Zonen W3/WG3 VG max. 5
anrechenbare UG 0
DG oder Attikageschoss 0
in der Zone WG4 VG max. 6
anrechenbare UG 0
DG od. Attikageschoss 0

b)  Die zuladssige Fassadenhéhe und Gesamthdhe betragt:
in den Zonen W3/WG3 16.50 m
in der Zone WG4 19.50 m
c) Die zulassige Ausnitzungsziffer betragt:
in den Zonen W3/WG3 120 %
in der Zone WG4 130 %

d) Beim Bau von preisgiinstigen Mietwohnungen erhoht sich die Ausnitzungsziffer
gemass lit. ¢) um die anrechenbare Flache der preisgiinstigen Wohnungen, jedoch
hochstens um 10 %. Es miissen jedoch mindestens 3 Wohnungen nach den Kriterien
der kommunalen Verordnung zur Férderung von preisglinstigem Wohnraum realisiert
und dauerhaft sichergestellt werden.

Anbauten an bestehende Gebéude sind gestat-
tet, wahrend freistehende Neubauten nicht
erlaubt sind.

Vergleich zur Regelbauweise:
3 Vollgeschosse

1 anrechenbares Untergeschoss
1 Dach- oder Attikageschoss

Vergleich zur Regelbauweise:

4 Vollgeschosse

1 anrechenbares Untergeschoss

1 Dach- oder Attikageschoss

Vergleich zur Regelbauweise:

16.00 m Fassadenhdéhe bei Schrdgdach
19.00 m Fassadenhdéhe bei Schrdgdach
Vergleich zur Regelbauweise:
Ausnlitzungsziffer 60 % (Brutto-AZ 100 %)
Ausnlitzungsziffer 70 % (Brutto-AZ 105 %)

Neu wird durch die SBV die Realisierung von
preisgiinstigem Wohnraum geférdert.
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e) Die Gebaudelange ist frei.
f) Es ist kein Mehrhéhenzuschlag und Mehrlangenzuschlag einzuhalten.
g) Das Naherbauen an die Strassengrenze kann gestattet werden.

4 Als bestehende Bauten gelten solche, die vor dem 1.1.1991 bewilligt worden sind.

5 Die Erleichterungen gemass Abs. 3 kénnen beansprucht werden, wenn die folgenden ein-
heitlichen Gestaltungsgrundsatze erflllt sind:

a)  Genereller Grundsatz
Die Grundstruktur des Gebaudebestands ist grossmehrheitlich zu erhalten. Die
baulichen Erweiterungen sind architektonisch gut zu gestalten und sie sind
riicksichtsvoll in das bauliche Umfeld einzuordnen, so dass eine gute Gesamtwirkung
mit den bestehenden Gebauden und der Nachbarschaft erzielt wird.

b)  Erhalt bestehender Qualitaten
Bestehende Gestaltungsqualitdten (Fassadengliederung, kubische Erscheinung,
Dachlandschaft, Baumbestand und Gartenanlagen) sind nach Méglichkeit zu erhalten
und weiterzuentwickeln.

c)  Aufstockungen
Aufstockungen sind mit einem 6kologisch begriinten Flachdach oder flach geneigtem
Schragdach auszugestalten. Das Flachdach darf nicht als Terrasse genutzt werden.

d)  Materialien und Farben
Materialien und Farben mussen in einem harmonischen Zusammenhang mit dem
bestehenden Gebaude und der Nachbarschaft stehen.

e) \Vorgarten
Vorgartenbereiche zur Strasse sind in ihrer Grosse und Wirkung zu erhalten oder in
angemessenem Umfang neu herzurichten.

Von den SBYV profitieren daher rund 35-jhrige
Gebéude, die in eine erste Sanierungsphase

fallen.
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f) Parkierung
Parkplatze fir zusatzliche Wohneinheiten sind vorzugsweise unterirdisch oder inner-
halb der Gebaude anzuordnen oder durch Begriinung besonders schonungsvoll in die
Umgebung zu integrieren.

3.3 Gestaltungsplanpflichtgebiete
Art. 43 Allgemein

" In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur aufgrund eines Gestaltungs-
planes gebaut werden. Wo explizit Zielsetzungen formuliert sind, ist diesen Rechnung zu tra-
gen.

Art. 44 Vorgaben im Speziellen
A Bahnhofstrasse
' Gestaltungsplane haben insbesondere den folgenden Zielen zu entsprechen:

- die Sicherstellung einer stadtebaulich sowie architektonisch liberzeugend gestalteten
Uberbauung, die Durchblicke zum See gewahrleistet;

- die freiraumliche Aufwertung des Bahnhofgelandes samt der fussgangerfreundlichen
Gestaltung der Vorzonen auf Privatgrund;

- die Schaffung von benutzerfreundlichen OV-Haltestellen und Taxistandplatzen sowie
die Gewabhrleistung von 6&ffentlich zuganglichen Besucherparkplatzen fir die
Besucher des Zentrums;

- die Sicherung von zentrumsbildenden Erdgeschossnutzungen;

Gemdss Art. 48 Abs. 7 kann ein tieferes Park-
platzangebot realisiert werden.

Bei Gestaltungsplénen, welche die zuldssigen
Grundmasse der Arealiiberbauungen oder SBV
nicht tiberschreiten, gentigt die Zustimmung
des Gemeinderats (§ 86 PBG).

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert. Der Perimeter im Gestaltungsplan-
pflichtgebiet Bahnhofstrasse wird angepasst.
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die Weiterfuhrung der Passerelle Nord bis zur Bahnhofstrasse.

Etzliberg

' Gestaltungsplane haben insbesondere den folgenden Zielen zu entsprechen:

Cc

die Sicherstellung qualitativ hochwertiger Wohnnutzungen unter Einbezug des
Hof-Ensembles an der Etzliberg-/Saumerstrasse;

die Gewabhrleistung einer Fuss- und Radwegverbindung in Ost-West-Richtung;

die Sicherung eines aufenthaltsfreundlichen Quartierfreiraums.

Schiitzenwiese

' Gestaltungsplane haben insbesondere den folgenden Zielen zu entsprechen:

die Sicherstellung einer guten Integration der Bauten und Freirdume in das
bauliche Umfeld und die Schaffung eines gut gestalteten Ubergangs zum
angrenzenden Quartier am Kastanienweg;

die Sicherstellung einer zweckmassigen und flachensparenden Erschliessung;

die Gewabhrleistung einer zweckmassigen Nutzungsverteilung unter Berlicksichtigung
der Zircherstrasse (Larmschutz).

Die Bestimmung wird sprachlich prézisiert.

Die Bestimmung wird sprachlich préazisiert.
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2 Auf mindestens 40 % der Mehrausnitzung im Vergleich zur Regelbauweise nach Art. 31
Abs. 1 sind preisglinstige Wohnungen zu realisieren.

D

Sihlbogen Gattikon

' Gestaltungsplane haben insbesondere den folgenden Zielen zu entsprechen:

die Sicherstellung einer stadtebaulich iberzeugenden Bebauung mit hoher baulicher
Dichte, die in Etappen umgesetzt werden kann und Bezlige zur industriellen
Vergangenheit herstellt;

die Gewahrleistung von gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen und die 6kologische
Gestaltung der Freirdume mit Bezug zur Sihl;

die Gewabhrleistung eines ausgewogenen Nutzungsmixes flr Gewerbe,
Dienstleistung, Handel und Wohnen und die rdumlich zweckmassige Verteilung
dieser Nutzungen;

die Sicherstellung von preisglinstigem Wohnraum im Umfang von mindestens 40 %
der realisierten Wohnnutzflache;

die Einhaltung der geltenden Grenzwerte und Sicherstellung einer guten
Wohnqualitat hinsichtlich Strassenlarms.

Der Grundeigentiimerschaft bleibt es freige-
stellt, eine Mehrausntitzung zu beanspruchen;
im Rahmen einer Gestaltungsplanpflicht féllt die
Mehrwertabgabe ohnehin an. Die Erstellung
preisgtinstiger Wohnungen kann dabei auf die
kommunale Mehrwertabgabe von 40 % ange-
rechnet bzw. von dieser in Abzug gebracht
werden.

Neues Gebiet mit Gestaltungsplanpfiicht.

Die dem Ort angepasste hohe bauliche Dichte
ist im Rahmen der Arealentwicklung zu bestim-
men. Dafiir wird ein qualititssicherndes Verfah-
ren angestrebt (z. B. Studienauftrag).

Die Realisierung von preisgiinstigem Wohn-
raum wird geférdert.
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E Wiesenstrasse
' Gestaltungsplane haben insbesondere den folgenden Zielen zu entsprechen:

- die Sicherstellung einer ortsbaulich iberzeugenden Bebauung, die der angrenzenden
Kernzone Rechnung tragt;

- die Gewahrleistung von gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen und die ékologische
Gestaltung der Freiraume;

- die Sicherstellung einer koordinierten flachen- und ressourceneffizienten
Erschliessung und Durchwegung.

2 Auf mindestens 40 % der Mehrausniitzung im Vergleich zur Regelbauweise nach Art. 31
Abs. 1 sind preisglinstige Wohnungen zu realisieren.

F Erholungszone im Gebiet Boni (Traumgarten)

" Fiir den Traumgarten gelten die allgemeinen Zweckbestimmungen geméss Art. 38 Abs. 1
lit. g) der BZO Thalwil.

2 Mit dem Gestaltungsplan ist insbesondere eine gute Einbettung der Bauten und Anlagen in
die Landschaft sicherzustellen.

Neues Gebiet mit Gestaltungsplanpfiicht.

Der Grundeigentiimerschaft bleibt es freige-
stellt, eine Mehrausniitzung zu beanspruchen;
im Rahmen einer Gestaltungsplanpflicht féllt die
Mehrwertabgabe ohnehin an. Die Erstellung
preisgiinstiger Wohnungen kann dabei auf die
kommunale Mehrwertabgabe von 40 % ange-
rechnet bzw. von dieser in Abzug gebracht wer-
den.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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3 Mit dem Gestaltungsplan ist das zulassige Bauvolumen festzulegen. Dieses hat sich am
bestehenden Bauvolumen zu orientieren. Zusatzliche Bauten und Abweichungen von beste-
henden Bauvolumen sind nur zulassig, wenn sich diese moglichst siedlungsnah und nicht an
exponierter Lage befinden sowie dadurch eine bessere Nutzung im Sinne von Art. 38 Abs. 1
lit. g) resultiert.

4 Im Gestaltungsplan sind die Nutzung, zeitliche Beschrankung der Eventnutzung und die
Zuganglichkeit zu regeln.

4 Erganzende Bauvorschriften

Art. 45 Klein- und Anbauten

' Kleinbauten und Anbauten mit einer Gebaudeléange von max. 7.00 m sowie Gartenh&user
und Schopfe gemass § 18 BBV Il diirfen ohne Zustimmung des Nachbarn auf der
gemeinsamen Grenze erstellt werden. Ansonsten gilt ein Grenzabstand von 3.50 m.

Art. 46 Gesamtnutzflache

"Fir die Gesamtnutzflache anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Flachen in den Voll-, Dach- und
Untergeschossen, unter Einschluss der dazugehdérigen Erschliessungsflachen, Reduits,
Sanitarraume sowie inneren Trennwande. Die Aussenmauerquerschnitte sind nicht
anrechenbar.

Die Bestimmung wird aufgrund der neuen kan-
tonalen Regelung redaktionell angepasst. Nach
kantonalem Recht sind Kleinbauten und Anbau-
ten auf eine Fldche von maximal 50 m?
beschrénkt.

In der Wohnzone WGS5 gilt ein Gewerbeanteil
von 30 %. Bezugsgriésse ist die Gesamtnutzfla-
che, weshalb diese Begrifflichkeit in der BZO
definiert werden muss.
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Art. 47 Dachgestaltung

" Dachaufbauten diirfen bei Gebauden mit einem Attikageschoss maximal 1/3 der betreffen-
den Fassadenlange messen. Bei Dachgeschossen mit einem Schragdach sind Dachaufbau-
ten bis max. 50 % der betreffenden Fassadenlange erlaubt.

2 Bei Attikageschossen auf Grundstlicken mit einer durchschnittlichen Hangneigung von
mehr als 15 % durfen die talseitigen Dachaufbauten auf die Bergseite verlagert werden. In
diesem Fall sind talseitig keine Dachaufbauten zulassig und bergseitig sind sie unbeschrankt
erlaubt.

% In allen Zonen ist bei Neubauten, erheblichen Umbauten sowie Flachdachsanierungen der
nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Flachdaches mit mehr als 20 m?2 Flache
nach 6kologischen Kriterien zu begriinen. Unterhalb von Solaranlagen kann auf eine Begri-
nung verzichtet werden.

4 Die Dachflachen von Attikageschossen diirfen nicht als Terrassen genutzt werden. Wird bei
einem Gebaude mit Flachdach kein Attikageschoss erstellt, darf max. 50 % der Dachflache
als Terrasse genutzt werden.

Art. 48 Fahrzeugabstellplatze
' Je nach Zweck und Nutzung sind folgende Abstellplatze fiir Personenwagen zu erstellen:

a. bei Wohngebauden:
1 Abstellplatz pro Wohnung

b. bei Biro- und Geschéftshausern:
1 Abstellplatz pro 50 m? der gewerblich genutzten Geschossflache (inkl. Dach- und
Untergeschosse)

Damit Attikageschosse aufgrund der Neudefini-
tion im PBG nicht wie Vollgeschosse in Erschei-
nung treten, wird die Lédnge der Dachaufbauten
auf 1/3 der Fassadenlédnge beschrénkt. Dieses
Mass gilt bereits heute.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Auf den Dachfldchen von Attikageschossen
sind keine Terrassen erlaubt, um zusétzliche
Dachaufbauten zu vermeiden.

Die Bestimmung wird sprachlich préazisiert.

43| 51



c. bei Industrie- und Gewerbebauten:
1 Abstellplatz pro 100 m?anrechenbare Geschossflache (inkl. Dach- und
Untergeschosse)

2 Bei Wohnbauten ist zusétzlich zu den wohnungszugehdérigen Fahrzeugabstellplatzen pro
funf Wohnungen ein Abstellplatz fir Besucher zu erstellen, zu bezeichnen und fir dessen
Nutzung sicherzustellen. Garagenvorplatze, die nicht als Zufahrt fir Dritt-/ Sammelgaragen
dienen, werden als Besucherparkplatze angerechnet.

3 Bei Blro- und Geschaftshausern sowie Industrie- und Gewerbebauten ist eine angemes-
sene Anzahl der verlangten Fahrzeugabstellplatze als Besucher- und Kundenabstellplatze zu
bezeichnen.

4 FUr andere Nutzungsarten bestimmt die Baubehérde im Einzelfall die erforderliche Anzahl
der Fahrzeugabstellplatze in Anlehnung an die kantonalen Regelungen des Parkplatzbedar-
fes.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.
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5Von dem nach Art. 48 Abs. 1 bis 4 berechneten Parkplatzangebot missen in Abhéngigkeit
der Erschliessungsgiite durch den 6ffentlichen Verkehr mindestens die folgenden Prozent-

werte realisiert werden:

Bewohner/innen Beschiftigte
Giiteklasse OV- min. max. min. max.
Erschliessung % % % %
Klasse A 40 80 20 50
Klasse B 55 100 30 65
Klasse C 70 - 45 -
Klasse D 85 - 60 -
Klasse E / 90 - 90 -

Keine

8 Bruchteile ab der Hélfte werden aufgerundet.

Besucher/innen

Kundschaft
min. max.
% %
30 65
40 80
50 -
70 -
90 -

Das Parkplatzangebot darf in Abhéngigkeit der
Erschliessungsglite durch den 6&ffentlichen Ver-

kehr abgemindert werden.
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" In den folgenden Fallen kann eine weitergehende, ersatzabgabefreie Reduktion des Pflicht-
bedarfs bewilligt oder angeordnet werden:

a) bei speziellen ortlichen Verhaltnissen (z. B. in den Kernzonen oder aufgrund der Topo-
grafie);

b) im Interesse des Ortsbildschutzes in Kernzonen und Quartiererhaltungszonen;

c) bei Bauvorhaben, die nach Sonderbauvorschriften (Art. 41 oder Art. 42) erstellt wer-
den;

d) Dbei Gestaltungsplanen;
e) bei autoarmen Nutzungen mit Mobilitatskonzepten;
f) zur Schonung von Vorgarten, Bdumen und Griinrdumen.

8 Bei Mehrfamilien- und Geschéftshausern sind an geeigneten Standorten gentigend grosse,

in der Regel abschliessbare Abstellflachen fur Kinderwagen, Fahrrader und Veloanhanger so-
wie Motorfahrrader bereitzustellen. Bei Mehrfamilienhdusern ist in der Regel pro Zimmer ein

Veloabstellplatz zu realisieren.

Art. 49 Entsorgung

' Bei Mehrfamilienh&usern ab vier Wohnungen sind an geeigneter Lage Platze fir eine
zweckmassige Abfallentsorgung bereitzustellen.

Art. 50 Vorschriften zur Umgebungsgestaltung

" Ergéanzend zu § 238a PBG gelten fir die Begriinung des Gebdudeumschwungs die folgen-
den Vorgaben. Abweichungen sind mdglich, wenn die ordentliche Grundstiicksnutzung Uber-
massig erschwert wird.

Gemadss der Bestimmung in der giiltigen BZO
konnte bei speziellen Verhéltnissen wie bei-
spielsweise autofreien Wohnformen, gesicher-
tem Car-Sharing oder bei zwingender Riick-
sichtnahme auf die bauliche Umgebung und die
Freirdume in schutzwiirdigen Quartieren oder
Ortsbildern das Parkplatzangebot weiter redu-
ziert werden. An diesem Grundsatz wird festge-
halten. Die Abweichungsmdglichkeiten werden
jedoch neu festgesetzt.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.

Die Bestimmung wird sprachlich préazisiert.

Die Bestimmung prézisiert die allgemeinen Vor-
schriften geméss § 238a PBG zu Begriinung
der Gebdudeumgebung.
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a)

b)

Wo die BZO eine Grunflachenziffer festlegt, ist mindestens dieser Anteil des Gebaude-
umschwungs zu begriinen und zu bepflanzen und in angemessenem Umfang als 6ko-
logisch wertvolle Grunflache zu erhalten oder herzurichten. Bei besonderen o6rtlichen
Verhaltnissen kénnen tiefere Grinflachenziffern gestattet werden, wenn zuséatzliche
Begriinungsmassnahmen umgesetzt werden.

Wo die BZO keine Grunflachenziffer festlegt, ist das Mass der Umgebungsbegriinung
in Abstimmung auf die jeweilige Nutzung und értliche Situation im Baubewilligungsver-
fahren zu bestimmen.

In den Wohnzonen und den Quartiererhaltungszonen ist der Strassenabstands- und
Baulinienbereich grundsatzlich als Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen sowie in
angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Griinflache zu erhalten oder herzu-
richten. Der Strassenabstands- und Baulinienbereich darf in der Regel zu nicht mehr
als der Halfte als Hauszugang, Garagenzufahrt, Parkplatz, Containerabstellplatz usw.
versiegelt werden.

Nach Mdéglichkeit sind Baume zu erhalten oder angemessene Ersatzpflanzungen
vorzusehen. Das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm
ist bewilligungspflichtig. Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn an der Erhaltung des
Baums kein Uiberwiegendes offentliches Interesse besteht, insbesondere wenn:

der Baum die physiologische Altersgrenze nach Art und Standort erreicht hat;

der Baum im Sinne einer Pflegemassnahme zugunsten eines wertvollen Baumbestan-
des entfernt werden muss;

der Baum die Sicherheit von Menschen oder Sachen gefahrdet und keine andere
zumutbare Méglichkeit der Gefahrenabwehr gegeben ist; oder

der Baum die ordentliche Grundstiicksnutzung Gbermassig erschwert.

Prézisierung von § 238a Abs. 1 PBG.
Als zusétzliche Begriinungsmassnahmen
gelten beispielsweise:
- das Pflanzen von zusétzlichen Bdumen,
welche uber die Anforderungen geméss Art.
50 Abs. 1 lit. ¢) und d) hinausgehen;
- die dauerhafte intensive und ékologische
Dachbegriinung;
- das Schaffen von besonders wertvollen
Lebensréumen.

Vorgartenregelung im Sinne von § 238a Abs. 1
PBG. Weil die Vorgérten stérker als andere
Teile der Umgebungsgestaltung privater Bauten
von der Offentlichkeit wahrgenommen werden,
wird das offentliche Interesse an der Wirkung
dieser Vorgérten héher bewertet als jenes der
strassenabgewandten Gartenbereiche.

Prézisierung von § 238a Abs. 3 PBG.
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Die Gemeinde kann ein Baumgutachten verlangen. Wird die Beseitigung von Baumen
bewilligt, kann eine angemessene Ersatzpflanzung verlangt werden. Die Beseitigung
der Ersatzpflanzung bedarf einer Bewilligung.

d) Bei Neubauten oder neubauahnlichen Umbauten ist im Baubewilligungsverfahren je
500 m? anrechenbare Grundstiicksflache auf dem Grundstiick mindestens ein
standortgerechter, mittel- bis grosskroniger Baum nachzuweisen. Bruchteile werden
aufgerundet. Diese Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Baume gemass lit. ¢) werden angerechnet. Abweichungen sind méglich, wenn die
ordentliche Grundstuicksnutzung Ubermassig erschwert wird.

2 Terrainveranderungen sind im Bereich der Nachbargrundstiicke sowie Strassen und Wege
so auszubilden, dass minimale Hohendifferenzen entstehen. Entlang der Fassaden sind
lediglich Abgrabungen untergeordneter Natur erlaubt. Fir Haus-/Kellerzugange, Ein-/Aus-
fahrten und dergleichen (§ 293 PBG) sowie bei Ersatzneubauten kénnen zur besseren Ab-
stimmung auf die benachbarten Terrainverhaltnisse auch gréssere Terrainveranderungen
und Abgrabungen bewilligt werden.

3 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit vier oder mehr Wohnungen sind der Art der
Uberbauung entsprechende Gemeinschaftsflichen in angemessener Grésse vorzusehen
und als Spiel- oder Ruheflache oder als Freizeit- oder Pflanzgarten herzurichten. Deren Fla-
che hat in der Regel 20 % der zum Wohnen genutzten Geschossflache zu betragen. In den
Kernzonen und Zentrumszonen kénnen tiefere Werte gestattet werden.

Prézisierung von § 238a Abs. 3 PBG.

Die Bestimmung verlangt, dass bei Neubauten
oder neubauéhnlichen Umbauten pro 500 m?
anrechenbare Grundstiicksflaéche mindestens
ein standortgerechter mittel- bis grosskroniger
Baum gepflanzt wird. Bei Grundstiicken unter
500 m? muss ebenfalls ein Baum gepflanzt
werden, bei Grundstiicken zwischen 500 und
1'000 m? sind zwei Bdume nachzuweisen.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert. Abgrabungen sind untergeordnet,
wenn sie in der Regel 0.50 m nicht (iberschrei-
ten.

Die Bestimmung wird justiert und sprachlich
prézisiert.
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Art. 51 Aussichtsschutz

' Aussichtspunkte und Aussichtslagen sowie deren seitliche Begrenzung sind im Aussichts-
schutzplan festgelegt. Der Sichtbezug gilt ab Augenhdhe, d. h. ab 1.50 m tGber dem massge-
benden Terrain am bezeichneten Punkt.

2 Auf die nachfolgend aufgefiihrten Landschaftselemente und Objekte ist die Aussicht freizu-
halten:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Hohenweg Etzliberg Nord: Adlisberg, Zollikerberg, Kiisnachter Berg, Pfannenstiel,
Glarneralpen, See, ref. und kath. Kirche Thalwil, Halbinsel Au

Hohenweg Etzliberg Sid: Adlisberg, Zollikerberg, Kiisnachter Berg, Pfannenstiel,
Glarneralpen, See, ref. und kath. Kirche Thalwil, Halbinsel Au

Parkanlage Platte: Rischlikon, Kilchberg, Zurich, Adlisberg, Zollikerberg, Kiisnachter
Berg, Pfannenstiel, Glarneralpen, See, Farberei Areal Thalwil

Reformierte Kirche: Rischlikon, Adlisberg, Zollikerberg, Kiisnachter Berg, Pfannen-
stiel, Glarneralpen, See, Halbinsel Au

Aussichtskanzel Schulhaus Oeggisbuel: Zollikerberg, Kisnachter Berg, Pfannenstiel,
See

Héhenweg Boni-Vogelsang-Mettli: Kiisnachter Berg, Pfannenstiel, Glarneralpen, See,
Halbinsel Au

Olbergli, 360°: Albiskette, Zollikerberg, Kiisnachter Berg, Pfannenstiel und See muss
der Bewuchs angrenzender Grundstlicke grossziigige Durchblicke gewahren.

Gattikon, Ochsenrain: Albis, Langenberg, Langnau a. A., Allmend Ochsenrain, Tennis-
platze, Gattikon Nord

Schulhaus Schweikrtiti: Albis, Chopf Ruschlikon, Waldgebiet Tallegg und Bannegg,
Gattikon, Schulhaus Schweikriti mit Allmend

Keine Verénderung im Vergleich zur gtiltigen

BZO.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gtiltigen

BZO.
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10) Gattikerhdhe Sid: Albis, Uetliberg, Langnau a. A., Waldgebiet Tallegg, Gattiker Weiher

11) Erholungsgebiet Wiirz: Kisnachter Berg, Pfannenstiel, See, Dachlandschaft Kernzone
Oberdorf-Platte und ref. Kirche Thalwil, Allmend Wirz

12) Strickacher, 360°: Adlisberg, Zollikerberg, Kiisnachter Berg, See, Allmend und Sport-
anlagen Brand, Waldgebiet Tallegg, Albis

13) Gattikon, Buchel, 360°: Albis, Langnau a. A., Allmend Ochsenrain und Tennisplatze,
Gattikon, Sportanlagen Brand

3 In dem durch die seitliche Begrenzung definierten Aussichtsbereich diirfen Bauten und An-
lagen sowie die Umgebungsgestaltung und Bepflanzung oder die jeweiligen Teile davon die
Aussicht auf die umschriebenen Objekte und mit diesen in Zusammenhang stehende Land-
schaften und Ortsbilder nicht schmalern. Bepflanzungen und der Bewuchs angrenzender
Grundstlicke, insbesondere Hecken, sind unter Schnitt zu halten, so dass die Aussichtsquali-
tat nicht vermindert wird. Einzelne, kleinere, technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine,
vereinzelte Baume oder Straucher dirfen in den Aussichtsbereich ragen, sofern sie die Aus-
sichtsqualitat nicht beeintrachtigen.

Art. 52 Grenzabstinde und Mehrhéhe

" Die Abstands- und Héhenregelungen geméss § 270 Abs. 2 PBG kommen nicht zur Anwen-
dung.

Art. 53  Naturgefahren

' Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungsplénen und bei der Beurteilung von Bauvor-
haben ist bezuglich der Hochwassergefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beach-
ten. Neuere Erkenntnisse sind zu berlcksichtigen, wenn sie sich wesentlich auf die Hoch-
wassergefahrdung auswirken.

Keine Verédnderung im Vergleich zur gliltigen
BZO.

Entlang der Baulinien ist kein Mehrhéhenzu-
schlag geméss § 270 Abs. 2 PBG zu beachten.

Neue Bestimmung zu Naturgefahren. Entspre-
chende Massnahmen zur Schadensbegren-
zung sind im Baubewilligungsverfahren zu
priifen.
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2 Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweckanderungen von Bauten
und Anlagen in Gefahrengebieten sind Personen- und Sachwertrisiken durch Hochwasser
und Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo keine planungsrechtli-
chen Massnahmen, keine Gewasserunterhaltsmassnahmen und keine baulichen Massnah-
men am Gewasser mdglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Objekt-
schutzmassnahmen sicherzustellen.

Art. 54 Storfallvorsorge

" In Gebauden innerhalb des Konsultationsbereichs der Bahn sind im Rahmen der Sonder-
bauvorschriften nach Art. 41 und Art. 42 keine Nutzungen mit schwer evakuierbaren Perso-
nen (z. B. Kindergarten, Kindertagesstatten) zulassig. Abweichungen erfordern einen Nach-
weis, dass ein ausreichender Personenschutz gewahrleistet ist. Solche Abweichungen sind
vor der Baueingabe mit der Fachstelle Storfallvorsorge des AWEL abzustimmen und im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu dokumentieren. Diese Vorschrift wird hinfallig,
falls der Konsultationsbereich der Bahn aufgehoben wird.

5 Schlussbestimmungen

Art. 55 Inkrafttreten

' Die Bauordnung vom 18. Méarz 2005 mit den seit diesem Zeitpunkt erfolgten Revisionen
wird aufgehoben.

2 Die an der Urnenabstimmung vom 14. Juni 2026 beschlossene Revision der BZO wird mit

der offentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.

Neue Bestimmung zur Stérfallvorsorge, da die
Bestimmungen zu den SBV geméss Art. 41 und
Art. 42 sowie zur Zentrumszone (Art. 27-30)
teilweise im Konsultationsbereich der Eisen-
bahnlinie liegen.
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Weitere Informationen zur Abstimmung

Infoveranstaltung

Am Mittwoch, 27. Mai 2026, findet um 19 Uhr eine Infoveranstaltung im Gemeindehaussaal an
der Alten Landstrasse 112 in Thalwil statt. Die Infoveranstaltung bietet die Gelegenheit, Fragen
zum vorliegenden kommunalen Geschaft zu stellen. Es ist keine Anmeldung notwendig.

Info-Video
Im Info-Video auf der Gemeindewebsite erklart die zustédndige Gemeinderéatin die vorliegende
kommunale Abstimmungsvorlage.

Resultate am Abstimmungssonntag

Alle Resultate der Auszahlung in der Gemeinde Thalwil werden am Abstimmungssonntag auf
der Gemeindewebsite aufgeschaltet. Zusatzlich sind die Schlussresultate in der App «\Votelnfo»
ersichtlich. Die App ist kostenlos und steht im App Store und im Google Play Store zum Down-
load bereit.

thalwil.ch/abstimmungen > Urnenabstimmung vom 14. Juni 2026
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ZONENPLAN 1:1'000 Gemeinde Thalwil

Originalmassstab 1:5'000 (Verkleinerung)
Beilage zur Urnenabstimmung

Festlegungen Empfindlich-
keitsstufe (ES)

Kernzone A Il

KB/60 Kernzone B Il

Quartiererhaltungszone Ml

- Perlatti-Siedlung QEZ
- Mythenstrasse QEZ/100
- BUrgerstrasse

seeseitig der Seestrasse  QEZ/40
bergseitig der Seestrasse QEZ/47

Zentrumszone M1
W2a/30 | Zweigeschossige Wohnzone 1
W2b/40 |  Zweigeschossige Wohnzone I
WG2/40 |  Zweigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung |lI
WGS/40 | Wohnzone mit Gewerbeerleichterung am Seeufer I
Dreigeschossige Wohnzone I

Dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung |l

Viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung |

Finfgeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung |
G4/G6 | Gewerbezone I
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen /1
Erholungszone I
Freihaltezone M1

massig storendes Gewerbe zuldssig (Art. 32 Abs. 2)

| REREEEEEEEE

Gewerbeverpflichtung min. 50 % (Art. 23)

Sonderbauvorschriften (Art. 41, Art. 42)

o000 0
O 00000

o]
[e}ye}

Gestaltungsplanpflicht

O 0000

aas A pyssichtschutz (Punkt)

I

Wohnzone mit Larmvorbelastung Il

Informationsinhalte

beantragte Festlegungen

kantonale Freihaltezone

i

Lk kantonale Landwirtschaftszone

Wald
Gewasser

Verkehrsflache ausserhalb Bauzone

Hinweis: Bestehende Gestaltungspldne sind zur besseren Lesbarkeit
nicht dargestellt.
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ERGANZUNGSPLAN Gemeinde Thalwil
ZENTRUM 1:2'000

Beilage zur Urnenabstimmung

Festlegungen

!_'_'_i Geltungsbereich Erganzungsplan,
Bandierung ausserhalb

|

Art. 30 Abs. 2 BZO: Die im Erganzungsplan bezeichneten
Umgebungsflachen auf Privatgrund sind aufenthalts-
freundlich zu gestalten.

Art. 30 Abs. 3 BZO: Die im Erganzungsplan bezeichneten
Freihaltebereiche dienen der Erschliessung und
Gewahrleistung von Sichtbezlgen. Sie sind von oberir-
dischen Bauten freizuhalten. Sie durfen in der Lage
angepasst werden, wenn das Ziel der Gewahrleistung
der Sichtbezlge zum See gleichermassen erfullt wird.

Informationsinhalte
--—-+—-—= Baulinie, rechtskraftig

Strassenersc hliessun gsflachen
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