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Zweck

Das vorliegende Entwicklungskonzept prazisiert den kommunalen
Richtplan hinsichtlich stadtebaulicher und freiraumlicher Aspekte. Es
dient als Grundlage fur die Ortsplanungsrevision und fur die weiteren
Projektentwicklungen. Die Inhalte des Entwicklungskonzepts sollen in
den nachfolgenden Planungsphasen raumlich und inhaltlich Uberpraft
und konkretisiert werden, beispielsweise mit der Bau- und Zonenord-
nungsrevision, Gestaltungsplanen, Arealiberbauungen oder mit Stras-
sen- und Freiraumprojekten.

Von der Hochbaukommission zuhanden des Gemeinderats (iberwiesen am 11.04.2024.

Vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen und zuhanden der BZO-Revision verabschiedet
am 07.05.2024.






Vorwort

Die Gemeinde Thalwil hat im Jahr Sommer 2023 mit der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung
(BZO) gestartet. Im Zusammenhang mit dem Legislaturziel «Die Gemeinde Thalwil entwickelt sich
als attraktiver Wohn- und Wirtschaftsraum weiter» wurde eine Online-Umfrage zur Lebensqualitat in
Thalwil durchgefuhrt. Fast die Halfte der vielen Teilnehmenden gaben an, dass sich Thalwil in den
vergangen Jahren stark bis sehr stark verandert habe (s. Anschlussdokument B2).

Wie wir mit Veranderung umgehen, ist eine wichtige Frage in der Ortsplanung. Der Wandel wird stark
von neuen technologischen Moglichkeiten und sich verandernden Bedurfnissen von Wirtschaft und
Gesellschaft angetrieben. Die zentrale Frage ist deshalb nicht ob, sondern wie wir mit Veranderung
umgehen und wie wir dabei unseren Lebensraum gestalten wollen. Es geht darum, dass wir verste-
hen, dass wir mit unseren Entscheidungen unsere Ortschaften pragen und gestalten.

Freiraume, Baume und Uberbauungen sind wichtige Elemente und Kulturgiiter, die unseren Sied-
lungsraum stark pragen. Die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung erlaubt es, die Weichen
fur eine qualitatsvolle Innenentwicklung zu stellen und wichtige Identifikationselemente zu wahren.

Abb. 3: Postkarte um 1930 (Quelle: Atelier 231 GmbH, Archiv Ortsmuseum Thalwil)
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Abb. 4: Verhaltnis zwischen neuen und urspriinglichen Bautypologien im Auge behalten



1. Einleitung

Absicht

Die Gemeinde Thalwil plant, in den kommenden Jahren ihre Bau- und Zonenordnung (BZO) zu revi-
dieren. Der kommunale Richtplan, auf den sich die Revision stitzt, wurde im Jahr 2015 erlassen. Der
Richtplan ist inhaltlich noch aktuell und steckt die Ubergeordneten Ziele und Rahmenbedingungen
ab. Er macht Vorgaben auf eher strategischer Ebene, berticksichtigt aber nicht alle aktuellen Her-
ausforderungen.

Das Entwicklungskonzept Freiraum und Stadtebau legt auf der konkreteren Ebene fest, wie qualita-
tive Innenentwicklungen in Thalwil erreicht und negative Trendentwicklungen vermieden werden kén-
nen. Mit dem Entwicklungskonzept wird eine Liicke zwischen Richtplanung und Nutzungsplanung
(BZO) geschlossen und eine wichtige Grundlage fur die anstehenden Revisionsarbeiten geschaffen.
Das Entwicklungskonzept zeigt Aspekte auf, die in Gebietsentwicklungen, Gestaltungsplanverfahren
oder in der Bauberatung berlcksichtigt und projektspezifisch vertieft werden sollen.

Vorgehen

Das Entwicklungskonzept basiert auf einer Orts- und Strukturanalyse. Hierfur wurden zahireiche Be-
gehungen durchgeflihrt und aktuelles Kartenmaterial ausgewertet. Das Entwicklungskonzept stiitzt
sich neben dem kommunalen Richtplan auch auf neuere Studien ab, insbesondere auf das Land-
schaftsentwicklungskonzept sowie die Fuss- und Veloverkehrskonzepte (s. Kap. 6).

Parallel zum Entwicklungskonzept Freiraum und Stadtebau hat die Gemeinde Thalwil auch detail-
lierte Analysen und Zielbilder fir das Zentrumsgebiet an der Gotthardstrasse und fiir die beiden Ar-
beitsplatzgebiete Boni und Gattikon erarbeitet (s. Kap. 6). Diese Grundlagen sind in das Entwick-
lungskonzept Freiraum und Stadtebau eingeflossen.

Wahrend des Erarbeitungsprozesses wurden die Inhalte des Entwicklungskonzepts mit den in den
BZO-Prozess einbezogenen Planungsfachleuten sowie mit der Hochbaukommission und Mitgliedern
weiterer Behdrdenkommissionen in zwei Workshops gescharft. Daneben haben weitere fachliche
Abstimmungen mit Planenden wie der Hochschule OST und Planungsinstrumenten wie dem Land-
schaftsentwicklungskonzept stattgefunden.



2. Strukturelle Merkmale

Landschaftliche Einbettung

Die Lage Thalwils auf dem Riicken des Zimmerbergs mit Seeanstoss, der Sihltal sowie dem Blick zu
den Voralpen und zur Stadt Zirich verleihen der Gemeinde ihre Identitat und besondere Qualitat.

Das Relief schafft verschiedene Ebenen und gliedert so die Siedlungsstruktur. Neben zwangslaufig
etwas steileren Wegverbindungen Uber den Zimmerberg verlaufen auch viele Strassen und Wege in
horizontaler Langsrichtung. In regelmassigen Abstéanden laden gut platzierte Aufenthaltsbereiche mit
Sitzgelegenheiten und Ausblicken zum Verweilen ein. Diese Wege und Strassen haben zusammen
mit dem Seebereich und dem Sihltal das Potenzial, als «Promenaden» im Sinne gut gestalteter 6f-
fentlicher Raume mit einer besonderen Atmosphare genutzt zu werden.

Das Stadtzentrum von Zirich ist mit Bahn und Auto in rund 15 Minuten erreichbar. Diese Nahe zur
Kernstadt ist eine wichtige Standortqualitat von Thalwil und macht die Gemeinde als Wohn- und
Arbeitsort attraktiv.

Abb. 5: Landschaftliche Einbettung, Topografie, Promenaden
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Ausblick und Durchblicke

Topografie und Lage unterscheiden Thalwil von anderen Gemeinden im schweizerischen Mittelland.
Wer hier wohnt oder arbeitet, kann sich gut orientieren und «verorten». Die Umfrageergebnisse (s.
Anschlussdokument B2) zeigen, dass die Bevodlkerung Lage, landschaftliche Einbettung und frei-
raumliche Qualitaten als zentrale Faktoren fiir die Lebensqualitat von Thalwil wahrnimmt und schatzt.

Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach innen ist es fir die Identitat und Qualitat von
Thalwil wichtig, die landschaftliche Einbettung wahrnehmen zu kénnen und hierfiir Sichtbeziige zu
erhalten (Ausblicke, Rundblicke, Fernsicht).
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Abb. 6: Aussicht und Durchblicke
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Freiraumelemente

Die Analyse der Freiraumelemente stutzt sich auf Begehungen innerhalb und ausserhalb des Sied-
lungsgebiets, auf die Arbeiten zum Landschaftsentwicklungskonzept und auf das kommunale Inven-
tar der Naturschutzobjekte.

Ausserhalb des Siedlungsgebiets umfasst Thalwil verschiedene Landschaftskammern wie Sihlhal-
den, Gattiker Weiher / Schweikruti, Brand oder Mettli / Vogelsang. Zusammen mit den angrenzenden
Waldern und dem Sihlraum bilden sie wichtige Naherholungsraume. Die Erholungsraume sind un-
terschiedlich strukturiert und erhéhen dadurch den Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft.

Auffallend an der Struktur von Thalwil ist die Zerschneidung der Naturraume durch Autobahn und
Hauptstrassen. Innerhalb des Siedlungsraums sind zudem diverse Béache eingedolt. Es ist deshalb
wichtig, Projekte zur Sicherung und Vernetzung von Lebensraumen umzusetzen. Innerhalb der Na-
tur- und Landschaftsraume gilt es, durch eine nachhaltige Bewirtschaftung die Artenvielfalt zu férdern
und die Fruchtbarkeit der Béden zu erhalten. Wo mdglich, sollen Bache wieder ausgedolt werden
und als sichtbare Elemente Landschaft und Siedlungsraum gliedern.
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Abb. 7: Analyseplan Freiraumelemente (s. Anhang A1)
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Siedlungsfreiraume

Das Siedlungsgebiet weist eine gute Freiraumversorgung auf. Alle Bewohnerinnen und Bewohner
erreichen zu Fuss in wenigen Minuten einen Freiraum. Thalwil hat sehr viele frei zugangliche Park-
anlagen am See. Der Anteil des o6ffentlich zuganglichen Seeufers ist im Vergleich zu anderen See-
gemeinden grossziligig und eher selten durch private Liegenschaften verstellt. Weitere Park- und
Gartenanlagen wie der Walchli-Park, die Trotte, der Plattenpark und der Friedhof versorgen das
Siedlungsgebiet auf mittlerer Hohe mit Freirdumen. Auch die acht offentlichen Spielplatze sind zu-
sammen mit den Spielplatzen bei Schulhdusern gut Uiber das Siedlungsgebiet verteilt und runden
das Freiraumangebot ab.

Charakteristisch fur Thalwil ist der Umstand, dass die Gemeinde trotz einer hohen Versorgungsdichte
(Laden, Versicherung, Banken etc.) um den Bahnhof und an der Gotthardstrasse Uber wenig urban
gestaltete 6ffentliche Rdume oder Platze verfligt. Mit dem Centralplatz wird eine wichtige Freiraum-
versorgungsliicke geschlossen. Die Aufwertung der Gotthardstrasse, die im Jahr 2025 in Angriff ge-
nommen wird, wird massgeblich zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums im Zentrum beitragen.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung hitzemindernder Massnahmen im Siedlungsraum gewinnt die
Strassenraumgestaltung an Bedeutung. Strassenraume sowie Fuss- und Radwege weisen Aufwer-
tungspotenzial auf. Neue Strassenbepflanzung und Oberflachenmaterialisierungen kénnten zu ei-
nem behaglichen Mikroklima und zu einer besseren Aufenthaltsqualitat beitragen.

Abb. 8: Impressionen aus verschiedenen Natur- und Landschaftsraumen
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Bebauungsstruktur

Die gewachsene Bebauungsstruktur von Thalwil ist dorflich und gewerblich gepragt. Wahrend der
Industrialisierung entstanden ausserhalb der verschiedenen Ortskerne Industriebauten und Quar-
tiere mit vorstadtischer Pragung (bspw. Gotthardstrasse). Die Gebaude wurden als Einzelbauten mit
Vorgarten und Vorplatzen erstellt. Thalwil weist mit Ausnahme von vereinzelten Flarz- oder Reihen-
hausbauten keine geschlossene Bauweisen auf, wie sie beispielsweise in einer Altstadt oder in in-
nerstadtischen Blockrandbebauungen anzutreffen sind. Der Strassenraum wird in Thalwil demzu-
folge nicht nur durch die angrenzenden Gebaude selbst, sondern auch durch die Gestaltung der
Vorgarten und Vorplatze gepragt.

Seit dem Zweiten Weltkrieg bis zur Gegenwart wuchs Thalwil in die Flache resp. entlang der Hange.
Die Rebhange, Acker und Weiden wurden mit Ein- und Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise
bebaut. Die offenen Bachlaufe, von denen es bis 1945 noch acht gab, verschwanden unter dem
Boden.

Durch die Begrenzung des Siedlungsgebiets im kantonalen Richtplan entwickelt sich Thalwil immer
mehr nach innen. Aufgrund der wenigen Baulandreserven werden immer mehr Liegenschaften ab-
gebrochen und durch neue Gebéaude ersetzt. Dabei wandelt sich das Ortsbild. In der Ortsplanung ist
deshalb zu definieren, in welchen Quartieren Ersatzbauten den Massstab des Quartiers wahren sol-
len, in welchen neue Strukturen gewiinscht sind und in welchen Bereichen die urspriinglichen Bau-
strukturen erhalten werden sollen.
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Abb. 9: Analyse der Bautypologien (s. Anhang A2)
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In Bezug auf die Siedlungserneuerung lassen sich folgende Herausforderungen feststellen:

— Bedrohte Zeitzeugen: Wahrend die Entwicklung in den urspriinglichen Dorfkernen mittels Kern-
zonenplanen gesteuert wird, sind die orts- und quartierbildpragenden Baustrukturen aus der In-
dustrialisierung und Vorkriegszeit unter Druck. Sie werden durch Neubauten ersetzt, die keinen
Bezug zur ursprunglichen Struktur und zum Kontext aufweisen. Gerade der Verlust dieser Bau-
ten verstarkt den Eindruck, dass die Gemeinde ihre Identitat verlieren und sich zusehends zu
einer uniformen Schweizer Agglomerationsgemeinde entwickeln kdnnte.

— Massstabssprung: Die Neubautatigkeit und der Ersatz von Gebauden kann innerhalb eines
Quartiers zu einem Massstabssprung fuhren, aktuell weniger in der Gebaudehdhe als in der
Geschossigkeit und vor allem in Bezug auf Gebaudebreite und -lange. Diese Entwicklung inner-
halb der Bauzonen kann nur mittels zusatzlicher Differenzierung der Grundmasse innerhalb der
Bauzonen beeinflusst werden.

— Banalisierung im Garten: Mit der Ersatzbautétigkeit ist festzustellen, dass sich auch die Um-
gebungsgestaltungen verandern. Viele neue Gestaltungen sind gepréagt durch die darunter lie-
genden Tiefgaragen oder durch sterile robotertaugliche Rasenflachen. Die Anzahl Bdume und
artenreiche Garten, welche heute noch in zahlreichen Bestandsliegenschaften zu finden sind,
nehmen ab.

— Sichtbeziige in Gefahr: Terrainveranderungen wie Abgrabungen und das Bedirfnis nach Ab-
schottung (hohe, dichte Hecken oder Mauern) haben einen grossen Einfluss auf das Erleben
und die Atmosphare der jeweiligen Strassenzlige. Je nach Umgebungsgestaltung werden Qua-
litaten des Ortes gestarkt oder bestehende Qualitdten geschwacht, insbesondere in Bezug auf
die Aus- und Durchblicke.

Abb. 10: Impressionen Ersatzneubautatigkeit, Baum erhalten, artenreiche Garten
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Entwicklungsziele der Gemeinde

Das Entwicklungskonzept Freiraum und Stadtebau stitzt sich auf die bestehenden Ziele der Ge-
meinde. Thalwil strebt ein moderates Bevolkerungswachstum von héchstens 1 % pro Jahr an. Um in
den kommenden 15 Jahren um rund 1800 bis 2000 Einwohnerinnen und Einwohner wachsen zu
kénnen, missten rund 35 % Prozent des bestehenden Innenentwicklungspotenzials mobilisiert wer-
den (s. Studie «Innenentwicklungspotenziale — digitales Modell», ARGE Hauser Seiler, 27.04.2023).

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung wurden bereits im kommunalen Richtplan folgende drei
Grundsatze festgelegt:

Entwicklung nach Innen

Die haushélterische Nutzung des Bodens erfolgt primar durch eine Konzentration auf eine
hochwertige Entwicklung nach innen, welche auf eine attraktive Erschliessung durch den 6f-
fentlichen Verkehr abgestimmt ist.

Siedlungsqualitét (Ortsbild)
Die in Etappen gewachsene Siedlungsstruktur mit differenzierten Ortsteilen und Quartieren
wird erhalten, gepflegt und in ihren Qualitdten gesichert und gefordert.

Erneuerung und Verdichtung

Die angestrebte Entwicklung nach innen konzentriert sich auf Quartiere und Gebiete, in wel-
chen ohne Gefahrdung wertvoller Bausubstanz oder Strukturen eine Erneuerung und eine
ortlich abgestimmte Verdichtung angezeigt ist.
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3. Ziele der stadtebaulichen Entwicklung

Die flnf Ziele der freirdumlichen und stadtebauli- 1. Bezug nehmen auf vorhandene Strukturen.
chen Entwicklung konkretisieren die bestehenden
Ziele aus der kommunalen Richtplanung.

2. Typologie und Massstab gebietsspezifisch
mit klaren Regeln steuern.

4. Lebensraume vernetzen und Anteil 6kologisch
wertvoller Flachen erh6éhen.

3. Natiirliches Terrain, Bepflanzung und
Sichtbeziige sichern.




4. Handlungsfelder

Freiraume

Im Bereich der Freiraumentwicklung werden die nachfolgenden Handlungsfelder definiert.

Handlungsfeld F1: Promenaden und Gelédndeterrassen als attraktive éffentliche Rdume gestalten.
Auf den Promenaden und Gelandeterrassen sind die Qualitaten und Eigenheiten von Thalwil wahr-
nehmbar. Aufenthaltsbereiche laden zum Verweilen ein.

Handlungsfeld F2: Aussichtspunkte und Sichtbeziige schaffen und sichern.

Aussicht und Sichtbeziehungen sind zentrale Elemente, um die Qualitét und Einzigartigkeit von Thal-
wil erleben zu kdnnen. Sie helfen bei der Orientierung und Verortung. Die Kombination von baulicher
Verdichtung und hohen dichten Hecken gefahrden diese Qualitaten. Deshalb werden zwischen den
Liegenschaften Durchblicke gesichert.

Handlungsfeld F3: Inventarisierte Naturobjekte pflegen und stérken.

Die zahlreichen und unterschiedlichen Naturobjekte tragen zur Artenvielfalt bei und bereichern auch
den Erlebnis- und Erholungswert fiir die Bevolkerung. Sie sind wichtige Lebensrdume fir verschie-
dene Pflanzen- und Tierarten. Die Lebensraume sind zielartenspezifisch zu pflegen und zu bewirt-
schaften.

Handlungsfeld F4: Aufenthaltsqualitét und Erholungsfunktion der Siedlungsfreirdume sichern.

Die verschiedenen Park- und Gartenanlagen von Thalwil weisen bereits heute eine hohe Qualitat
auf. Die Siedlungsfreiraume sind vielseitig zu gestalten und decken méglichst viele unterschiedliche
Bedirfnisse ab. Damit wird der Erholungswert fiir alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet.

Handlungsfeld F5: Strassenrdume multifunktional gestalten.

Strassenraume sind wichtige 6ffentliche Raume. Neben der Verkehrsfunktion sind sie auch im Hin-
blick auf hitzemindernde Massnahmen und andere Bedurfnisse multifunktional zu gestalten. Das Ent-
wicklungskonzept zeigt die Vielfalt und das Potenzial dieser Massnahmen auf.

Handlungsfeld F6: Natur- und Siedlungsfreirdume vernetzen.

Die Vernetzung der 6kologischen Trittsteine mittels linearer Vernetzungskorridore wie renaturierter
Bachlaufe oder entsiegelter Bereiche entlang von Strassen und Wegen finden gemass Landschafts-
entwicklungskonzept auch Uber private Grundstiicke hinweg statt.

Handlungsfeld F7: Fuss- und Veloverbindungen attraktiv gestalten.

Abgestimmt auf das kommunale Fuss- und Velowegkonzept sind die wichtigen Verbindungen einla-
dend und verkehrssicher zu gestalten. Dabei ist auf den Komfort und die Aufenthaltsqualitat zu ach-
ten, insbesondere im Bereich der Naturobjekte und Siedlungsfreiraume.
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Siedlungsstruktur

Im Sinne der Richtplangrundsatze wird die Siedlungsstruktur differenziert weiterentwickelt und ge-
scharft.

Handlungsfeld B: Vertiefte Auseinandersetzung mit dem Bestand.

Im Handlungsfeld B ist ein Grossteil der Gebaude vor 1939 erstellt worden. Bauvorhaben erfordern
in diesem Bereich eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Bestand und mit den spezifischen
Merkmalen des Ortes. Eingriffe in die Struktur stellen einen Bezug zwischen neu und alt her. Mit dem
Erhalt eines angemessenen Anteils der vorhandenen Bausubstanz wird auch die jeweilige Ortsat-
mosphare erhalten. Mit einer orts- und lagespezifischen Dichtefestlegung kann mittels Erganzungs-
plénen der Druck auf Ersatzneubauten reduziert werden.

Handlungsfeld S: Siedlungserneuerung unter Wahrung der Kleinteiligkeit und der Gérten.

In Einfamilienhausquartieren soll eine offene kleinteilige Bebauungsstruktur und die Grosszugigkeit
der Garten erhalten werden. Durch Verzicht auf umfangreiche Freilegungen von Untergeschossen
werden Massstabsspriinge und zonenfremde Mehrfamilienhauser vermieden. Neuvorhaben gewahr-
leisten Sichtbeziehungen und achten auf den natirlichen Terrainverlauf. Kleinere einfamilienhaus-
ahnliche Mehrfamilienhauser ordnen sich gut ins Quartierbild ein.

Handlungsfeld M: Verdichtung in grésseren Strukturen unter Wahrung der Freiraumqualitéten.
Grossere Bauvolumen kénnen an topografisch unempfindlichen Lagen realisiert werden. Hochwer-
tige Mehrfamilienhaustberbauungen mit vielseitig nutzbaren Freirdumen tragen zu einem attraktiven
Wohnraumangebot bei. In diesen Gebieten ist der Gestaltungsspielraum am grdssten; es kann von
der bestehenden Struktur zugunsten von experimentelleren Bauformen abgewichen werden.

Handlungsfeld L: Zentrumsgebiet aufwerten, Aufenthalts- und Gestaltungsqualitdt verbessern.
Sorgfaltig gestaltete Aussenbereiche der Liegenschaften und Ubergénge zum éffentlichen Raum tra-
gen zu einer besseren Aufenthaltsqualitat bei. Durch Anpassung der Zonenbestimmungen wird die
gegenwartige Uberformung und Verunklarung der Baustruktur verhindert. Neubauvorhaben achten
auf die Massstablichkeit, Durchblicke und die Anbindung an den offentlichen Raum. Durch die At-
traktivitatssteigerung wird die Zentrumsfunktion gestarkt.

Handlungsfeld XL: Arbeitsplatzgebiet sichern und aufwerten.

Das Boni ist ein wichtiges Arbeitsplatzgebiet mit Entwicklungspotenzial. Es bietet wichtigen unter-
nehmerischen Freiraum fir die Betriebe. Konflikte mit Wohnnutzungen sind zu vermeiden. Das Auf-
wertungspotenzial in den Aussenflachen wird genutzt, um die Attraktivitat fir Erwerbstatige zu stei-
gern, hitzemindernde Massnahmen umzusetzen und die Liegenschaften resp. das ganze Gebiet bes-
ser am Markt zu positionieren.

Handlungsfeld SO: Stadtebaulich sensible Orte bewusst gestalten.

Zu den stadtebaulich sensiblen Orten gehéren neben dem Zentrumsgebiet auch wichtige Verkehrs-
knoten und Ortseingange. Mit der Stellung und Inszenierung von Bauten werden die Strassenraume
gefasst und ortspezifisch gestaltet. Dadurch wird dem Ort eine klare Pragung verliehen. Die stras-
senseitigen Erdgeschosse und Vorzonen der Gebaude werden mit den Strassenrdaumen verzahnt
und wenn maoglich als zugangliche Vorplatze gestaltet.
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Konzeptplan

Der Plan zum Entwicklungskonzept verortet die Handlungsfelder. Die Darstellung ist nicht parzellen-
scharf und in der Umsetzung raumlich zu konkretisieren.

Abb. 11: Plan zum Entwicklungskonzept
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Promenaden und Terrassen als attraktive dffentliche Raume
gestalten (Aufenthaltsmoglichkeiten, Beschattung, Ausblicke)

Ausblicke und Durchblicke gewahrleisten

Inventarisierte Naturobjekte pflegen und stirken
(Baume / Gehbilze / Park- und Gartenanlagen)

Aufenthaltsqualitdt und Erholungsfunktion
der Siedlungsfreirdume sichem, ggf. erh6hen

Strassenraume multifunktional gestalten
(Bepfanzung und Entsiegelung fir Hitzeminderung und Biodiversitit )

Natur- und Siedlungsfreirdume vemetzen
(Nachige / lineare Elemente)

Fuss-/Veloverbindung attraktiv gestalten, Komfort
und Aufenthaltsqualitat gewahrieisten

Vertiefte Auseinandersetzung mit Bestand, pragende Ele-
mente erhalten, neue Elemente bezugnehmend einordnen

Siediungserneuerung unter Wahrung der Kleinteiligkeit,
Garten und topografischen Verhaltnissen

Verdichtung in groésseren Strukturen unter
Wahrung der Freiraumqualitiaten/-bezlgen

Zentrumsgebiet aufwerten, d.h. Aufenthalts- und
Gestaltqualitdt verbessern, Durchblicke sichern

Arbeitsplatzgebiet aufwerten und partnerschaftlich im
Markt positionieren (gezielte Vermiatung/Vermarkiung)

Stadtebaulich sensible Orte bewusst gestalten
(Stellung Fassaden / Raumbildung / Vorplétze)

Abb. 12: Legende zum Konzeptplan

Abb. 13: Bauen in historischem Kontext (Handlungsfeld B)



5.

Umsetzung

Instrumente

Das Entwicklungskonzept kann schrittweise, themen- oder projektbezogen umgesetzt werden. Im
Vordergrund stehen dabei folgende Instrumente:

1.

N o g M e Ddh

Nutzungsplanung, Revision der Bau- und Zonenordnung
Arealentwicklungen und Gestaltungsplane

Bauberatung und Baugesuchsprifung

Strassenbau- und Infrastrukturprojekte
Landschaftsentwicklungsmassnahmen
Liegenschaftsentwicklung Private

Liegenschaftsentwicklung Gemeinde

Ideenkatalog

Der nachfolgende Katalog mit méglichen Massnahmen liefert Impulse und Anregungen fir die Um-
setzungsphase. Es wird empfohlen, in der Umsetzungsphase die moglichen Massnahmen insbeson-
dere hinsichtlich raumlicher, instrumenteller und inhaltlicher Aspekte zu tberprifen und konkretisie-
ren. Dies kann mittels Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung, bei der Erarbeitung von Ge-
staltungsplanen und Areallberbauungen oder bei Strassen- und Freiraumprojekten erfolgen.

M1:

M2

M3

M4

M5

M6

M7:

Topografie sichtbar halten und ein Anteil des urspriinglichen Terrains nicht verandern. Zonen-
spezifische Anteile prifen, beispielsweise W1/W2 ein Drittel, W3/W4 ein Viertel, Z und G ein
Flnftel.

Durchblicke gewahrleisten, indem ein Viertel der Grundstiickgrenze entlang der Strasse von
Einfriedung oder Bepflanzung freizuhalten ist.

Massstablichkeit erhalten, indem Geschossigkeit reduziert (bspw. ein statt zwei Gratisge-
schosse) oder Freilegung von Untergeschossen eingeschrankt wird (Sichtbarkeit UG reduzie-
ren).

Massstablichkeit erhalten, indem Grundmasse in Einfamilienhauszonen differenziert werden,
insbesondere Gebaudelangen und -breiten Uberpriifen, nicht zu lange Gebaude zulassen.

Massstablichkeit erhalten, indem Grundmasse der Zentrumszone Uberarbeitet und/oder ein Er-
ganzungsplan erarbeitet wird. Dadurch sollen Grenzabstande und Durchblicke gesichert wer-
den. In Kernzonen sind dagegen ortstypische kleinere Grenzabstande fir Anbauten zu gewahr-
leisten.

Ortsatmosphare und Identitdt bewahren, in dem Entwicklungsdruck auf historische Gebaude
reduziert wird. Mit Erganzungsplanen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspléanen Ge-
schossflachenpotenziale auf historischen Bauten reduzieren und auf unsensiblere Bereiche der
Liegenschaft lenken.

Aufwertung der Strassen mit Baumen. Biodiversitat férdern und mit Neubauvorhaben einen An-
teil an 6kologisch wertvollen Grinflachen realisieren.
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M8 Grunkorridore sichern und Langsvernetzung von Freiraumen mittels Richtplanen, Gestaltungs-
planen oder Erganzungsplénen sichern.

M9 Hitzeminderende Massnahmen im Offentlichen Raum umsetzen, geeignete Baume pflanzen,
Oberflachen wasserdurchlassig gestalten, bestehende Asphaltflachen reduzieren und entsie-
geln.

M10 Stringente Bewilligungspraxis entlang klarer Kriterien und Bauberatung ausbauen.

Abb. 14: Beispiel Bauen in kleinmassstablichen Strukturen (Handlungsfeld S)

Abb. 15: Verdichtung unter Wahrung der Freiraumqualitaten (Handlungsfeld M)
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6.

Verzeichnisse

Anhang

A1:

A2:

A3

A4:

AS5:

Plan Entwicklungskonzept Freiraum und Stadtebau, EG Raumentwicklung GmbH, 11.04.2024
Plan Analyse Bautypologien, EG Raumentwicklung GmbH, 11.04.2024

Plan Massnahmen Biodiversitat auf gemeindeeigenen Liegenschaften (s. Anschlussdokument
B1), Schoch Landschaftsarchitektur, 24.09.2018

Zusammenfassung Stadtebauliches Leitbild Zentrum, Atelier 231 GmbH, 14.02.2024

Zusammenfassung Entwicklungsperspektiven Gewerbegebiete Boni und Gattikon, Ostschwei-
zer Fachhochschule (OST), 14.02.2024

Anschlussdokumente

B1:

B2:

B3:

B4:

B5:

Biodiversitat im Siedlungsraum — Gutachten iber die gemeindeeigenen Liegenschaften,
Schoch Landschaftsarchitektur, 28.09.2018

Onlineumfrage, Ampio Partizipation GmbH / Weissgrund AG, 09.2023 (im Rahmen des BZO-
Sprint zur Zufriedenheit und Lebensqualitat in Thalwil)

Ergebnisse der Analyse, Ortsbegehung, Herausforderungen und Thesen
(Auszug aus Prasentationen Kick-off und Impulsveranstaltungen).
EG Raumentwicklung GmbH, 02.02.2024

Leitbild Zentrumsentwicklung, vollstandige Dokumentation, Atelier 231 GmbH, 14.02.2024

Entwicklungsperspektiven Arbeitsplatzgebiete Boni und Gattikon, vollstdndige Dokumentation,
Ostschweizer Fachhochschule, 21.11.2024

Weitere Grundlagen

Kommunaler Richtplan, Gemeinde Thalwil, 2015

Konzept Veloverkehr Thalwil, Rombo GmbH, 12.09.2018

Konzept Fussverkehr Thalwil, Rombo GmbH, 06.05.2020

Geschwindigkeitskonzept Thalwil, DLZ Planung, Bau und Werke Thalwil, 05.01.2023
Kommunaler Energieplan Thalwil, Planar AG fir Raumentwicklung, Stand 23.02.2023
Studie «Innenentwicklungspotenziale — digitales Modell», ARGE Hauser Seiler, 27.4.2023
Handlungsanweisungen an die BZO-Revision, Hochbaukommission Thalwil, 28.09.2023

Landschaftsentwicklungskonzept Thalwil, Planikum AG, Auszlige aus Entwurf Stand 02.10.2023
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