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Bauen auf der «griinen Wiese»

Siedlungserneuerung

Kernthema der Gemeindeent-
wicklung

Preisgunstiger und gemeinnutzi-
ger Wohnraum
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A) ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) differenziert das Gemeindegebiet
in Bauzonen und Nichtbauzonen und regelt, wie die GrundstUlcke ge-
nutzt werden durfen. Vor 40 Jahren, als der Grundstein der BZO ge-
legt wurde, stand das Bauen auf der «grinen Wiese» im Vordergrund.
Heute sind jedoch kaum mehr uniberbaute Grundsttcke vorhanden.
Kernthema der kinftigen Gemeindeentwicklung ist daher die Sied-
lungsentwicklung nach Innen.

Zahlreiche Gebaude auf dem Gemeindegebiet wurden in der Hoch-
konjunktur in den 60er bis 80er Jahren erstellt. Dieser Gebaudebe-
stand macht rund 25 % aller Bauten aus. Hier stellt sich bei vielen
GrundeigentUmerschaften die Frage nach einer Sanierung oder ei-
nem Ersatzneubau.

In den Wohnzonen und Mischzonen sind gemadss der kantonalen Sta-
tistik auf den bereits Uberbauten Grundsticken noch rund 340'000
m? Geschossflachen vorhanden. Diese liegen jedoch zum Teil im peri-
pheren Siedlungsgebiet, an Hanglagen und den ehemaligen Einfamili-
enhausquartieren, wo sich ein Erneuerungsprozess einstellt. Hinzu
kommen rund 60'000 m? Geschossflachenreserven auf den heute
unuberbauten Grundstucken. Dieses theoretische Flachenpotenzial
stunde zur Verfugung, wenn alle Grundstucke gemass den Regelun-
gen der BZO voll ausgenttzt wirden. Die total 400'000 m? Flachenre-
serven ergeben ein theoretisches Bevdlkerungspotenzial von rund
8'000 zusatzlichen Personen, welche in Thalwil leben kdnnen.

Die Gemeinde strebt ein moderates Bevolkerungswachstum in der
Grossenordnung von 1 % pro Jahr an. Aufgrund der beschriebenen
Ausgangslage besteht kein Anlass, das Nutzungspotenzial der BZO
grundlegend zu erhéhen. Hingegen sind die Bauvorschriften auf eine
qualitatsvolle Siedlungserneuerung und die Sicherstellung einer ho-
hen Umgebungs- und Freiraumqualitat in den Quartieren auszurich-
ten.

Die Gemeinde Thalwil verfugt seit der Annahme der Volksinitiative
«FUr mehr bezahlbare Wohnungen» und der darauf folgenden Ergan-
zung der Gemeindeordnung um Art. 18a Uber eine verbindliche
Grundlage zur aktiven Forderung preisgunstiger und gemeinnutziger
Wohnungen. Der neue Artikel verpflichtet die Gemeinde, den Anteil
entsprechender Wohn- und Gewerberdume zu erhdhen, eine soziale
Durchmischung in allen Quartieren sicherzustellen sowie familien-
und umweltgerechte Wohnangebote zu férdern.



Revision BZO

Vorbereitungsarbeiten

Planungsinstrumente, die
geandert werden
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Mit der kantonalen Genehmigung vom 15. Mai 2024 besteht damit
ein rechtlicher Rahmen, um diese wohnungspolitischen Zielsetzun-
gen Uber die raumplanerischen Instrumente umzusetzen.

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil
stammt in ihren GrundzUgen aus dem Jahr 1984. Seither wurden ver-
schiedene Teilrevisionen vorgenommen, zuletzt im Jahr 2024. Im
Laufe dieser Zeit haben sich die planerischen Rahmenbedingungen
geandert. Der kantonale und der regionale Richtplan wurden auf der
Grundlage des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes Uberarbei-
tet. Zudem wurden das kantonale Planungs- und Baugesetz und die
dazugehorenden Verordnungen in verschiedenen Punkten geandert
(u.a. neue Messweisen).

Die Gemeinde Thalwil ist in der Ausgestaltung der Ortsplanungsrevi-
sion nicht frei. Zu beachten sind zahlreiche Rahmenbedingungen.
Insbesondere der kantonale und regionale Richtplan enthalten viele
Festlegungen, welche die Gemeinde zu beachten hat.

Mit den Vorbereitungsarbeiten wurde 2022 gestartet. Insbesondere
hat der Gemeinderat in den Legislaturzielen seine politische Grund-
haltung zur Gemeindeentwicklung definiert. Im Rahmen einer Stand-
ortbestimmung wurde die Bevolkerung zur Zufriedenheit mit der
Wohn- und Lebensqualitat, dem Freiraumangebot und zur Erschlies-
sungssituation in Thalwil befragt.

Aufbauend auf dem kommunalen Richtplan wurde zudem ein Ent-
wicklungskonzept Stadtebau und Freiraum erarbeitet. Die darin defi-
nierten Handlungsfelder dienen als konzeptionelle Grundlage dieser
Revision. Uberdies werden die in den letzten Jahren erkannten Voll-
zugsprobleme der rechtsgultigen BZO behoben.

Die folgenden Planungsinstrumente sind Bestandteil der Revision
und werden der Stimmbevdlkerung zur Beschlussfassung beantragt:

* Zonenplan 1:5'000 (nur bezeichnete Anderungen)

* Erganzungsplan Zentrum (neu)

« Kernzonenplan Oberdorf - Platte - Isisbihl (nur Anderung Peri-
meter Kernzone)

» BzO

Die Kernzonenbestimmungen werden lediglich punktuell angepasst,
da die Bauvorschriften zusammen mit den Kernzonenplanen zuletzt
im Jahr 2019 grundlegend Uberarbeitet wurden.

Die Anderungen, die Gegenstand der Revision und damit des Antrags
des Gemeinderats an die Stimmbevolkerung sind, sind in diesen Pla-
nungsinstrumenten entsprechend gekennzeichnet.



Nicht Gegenstand der Revision

Legislaturziele 2022 bis 2026
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Nicht Gegenstand dieser Revision sind:

*  Die Kernzonenplane (Ausnahme Perimeter im Kernzonenplan
Oberdorf - Platte - Isisbunhl)

*  Die Waldabstandslinienplane

*  Die Gewasserraume

*  Die Kleinsiedlungen

Die ZUrcher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) definiert im Rahmen
einer laufenden Revision des regionalen Richtplans zudem die Anfor-
derungen zum Bauen im Uferbereich des Zurichsees. Die Delegier-
tenversammlung der ZPZ hat diese Anderungen am 24. Juli 2024 fest-
gesetzt. Die kantonale Genehmigung ist noch ausstehend. Diese be-
hordenverbindlichen Vorgaben sind im Rahmen einer nachgelager-
ten Teilrevision in der BZO umzusetzen.

Aktuell legt der Kanton die gesetzlichen Rahmenbedingungen fur die
Kleinsiedlungen (Weiler) neu fest. Bis die neuen gesetzlichen Rah-
menbedingungen rechtskraftig sind, durfte es noch 1 bis 2 Jahre dau-
ern. Die Kleinsiedlung Sihlhalden wird daher von der Revision ausge-
klammert.

Die Kernzonenplane sind grundsatzlich nicht Gegenstand der vorlie-
genden Revision, mit Ausnahme des Kernzonenplan Oberdorf -
Platte - IsisbUhl. Basierend auf den im kommunalen Richtplan ausfor-
mulierten Handlungsanweisungen wird der nordliche Teil des Grund-
stlcks Kat.-Nr. 10132 neu der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG3 mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.

1.2 Legislaturziele

Der Gemeinderat Thalwil strebt ein moderates Wachstum in der
Grossenordnung von rund 1 % pro Jahr an. Als Grundlage fur die lau-
fende Revision hat er die folgenden politischen Ziele definiert:

Die Gemeinde Thalwil pflegt eine vorbildliche qualitdtsvolle bauliche und
freirdumliche Weiterentwicklung basierend auf ihrer hervorragenden Ver-
kehrserschliessung mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

*  Die Aussen- und Freirdume sind attraktiv und naturnah sowie versi-
ckerungsfahig.

*  Hochbauten werden mit Riicksicht auf die lokale Identitdt und abge-
stimmt auf die Klimaentwicklung gesetzt.

*  Das Zentrum wirkt stadtisch und weist einen hohen Mix an Geschdf-
ten auf.

e Der autoarme Wohnraum in den Quartieren zeichnet sich aus durch
Ruhe, viel Grin und wenig Versiegelungen.

* Inden Gewerbezonen sind innovative, neuartige und moderne Ar-
beitswelten und Mischnutzungen maglich.

*  Die Energieversorgung richtet sich auf die Ziele von Netto-0 aus.

*  Der Prozess zur Erarbeitung der neuen Bau- und Zonenordnung fin-
det in einem offenen Diskurs statt und wird in unterschiedlichen



Folgerungen fur die Revision

Online Mitwirkung Sommer 2023

Ergebnisse
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koordinierten Abldufen in funktionalen Rdumen und mittels moder-
nen und digital gesttitzten Beteiligungsinstrumenten geftihrt.

*  Die Bau- und Zonenordnung wird mit grosser Mehrheit von der Be-
volkerung an der Urne festgesetzt.

Die politischen Ziele fanden Eingang in diese Revision (siehe Beilage-
bericht Berlcksichtigung der politischen Handlungsfelder im Rahmen
der BZO). Der Einbezug der Bevolkerung ist fur die Erlangung einer
mehrheitsfahigen Revisionsvorlage sehr wichtig. Im Rahmen der 6f-
fentlichen Auflage sind daher mehrere Veranstaltungen vorgesehen,
an der die Bevolkerung ihre Meinung in den Planungsprozess ein-
bringen kann.

1.3 Bevélkerungsbefragung

Im Sommer 2023 wurde zum Start der Uberarbeitung der BZO eine
Onlineumfrage zur Wohn- und Lebensqualitat in Thalwil lanciert. Ins-
gesamt haben fast 1'200 Personen an der Umfrage teilgenommen.
Die RuUckmeldungen der Bevolkerung fliessen in den Revisionspro-
zess ein.

Die Entwicklung der Gemeinde Thalwil trifft auf Interesse bei den Ein-
wohnerlnnen. Rund die Halfte der Teilnehmenden der Onlineum-
frage beschreibt den Charakter der Gemeinde als eine Mischung zwi-
schen dorflich und stadtisch. Ein Grossteil der Befragten bewertet die
Wohn- und Lebensqualitat in Thalwil als gut bis sehr gut, wobei be-
sonders die Naherholungsgebiete wie der See und der Wald sowie
die gute Anbindung an den offentlichen Verkehr geschatzt werden.

Die Qualitat der Frei- und Grunraume wird innerhalb der Gemeinde
unterschiedlich beurteilt. Wahrend das Quartier Gattikon als sehr gut
empfunden wird, gibt es im westlichen Siedlungsgebiet und im Zent-
rum noch Verbesserungsbedarf. Diese Unterschiede spiegeln sich
auch in den Meinungen zur Siedlungsentwicklung wider: Wahrend
eine moderate Entwicklung begrusst wird, wird die zunehmende Ver-
dichtung eher kritisch betrachtet.

Das Grundversorgungsangebot wird als gut wahrgenommen, insbe-
sondere in den Bereichen Sport, Spiel sowie Entspannung und Erho-
lung. Verbesserungspotenzial wird jedoch bei kulturellen Angeboten,
Erlebnismoglichkeiten, Ausgehmoglichkeiten und der Gastronomie
gesehen.

Die Erreichbarkeit und der Komfort zu Fuss sowie mit dem o¢ffentli-
chen Verkehr werden positiv hervorgehoben. Hingegen werden die
Verkehrsmaoglichkeiten mit dem Auto als durchschnittlich und vor al-
lern mit dem Velo als verbesserungswurdig eingeschatzt.
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und Stadtebau als Grundlage
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Aus der Bevolkerungsbefragung konnen folgende Ruckschlisse gezo-
gen werden:

*  Essoll eine moderate Entwicklung sichergestellt werden. Daher
sind keine pauschalen Aufzonungen vorzusehen.

* Inausgewahlten Quartieren sind Anreizsystem zur Schaffung
von Quartierfreiraume zu prufen.

*  Der Charakter der unterschiedlichen Wohnquartiere ist zu be-
achten und die Bauvorschriften sollen auf die Quartiermerkmale
ausgerichtet werden.

*  Frei- und Grunraumqualitaten sollen beibehalten werden. Im
Zentrum werden Verbesserungen angestrebt.

1.4 Entwicklungskonzept

Die Grundlage fur die Revision der Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Thalwil bildet das Entwicklungskonzept «Freiraum und Stad-
tebaux. Dieses Konzept gliedert Thalwil in funf Gebiete mit jeweils ver-
gleichbarem Charakter. Das Konzept enthalt folgende Handlungs-
empfehlungen:

. In Quartieren mit historischen Bauten sowie in Einfamilienhaus-
gebieten soll behutsam weitergebaut und auf grossere Mass-
stabssprunge verzichtet werden.

* Im Zentrum liegt der Fokus auf der Steigerung der Aufenthalts-
qualitat und der Sicherung von Blickachsen bzw. Sichtbezlgen
zum See.

* Inden Mehrfamilienhausquartieren soll das Weiterbauen im Be-
stand gefordert und die Freiraumqualitaten gewahrt werden.

e GruUn-und Aufenthaltsflachen sollen in allen Quartieren erhalten
bleiben, wahrend die Vorzonen auf Privatgrund bewusster zu ge-
stalten sind. Zudem soll die Biodiversitat im Siedlungsgebiet ge-
fordert und Teile der Umgebung 6kologisch aufgewertet werden.
Ein besonderes Augenmerk gilt der Terraingestaltung: Neubau-
ten sollen harmonisch in das Gelande integriert werden.



Entwicklungskonzept Freiraum und Stad-
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Sechs Themenschwerpunkte
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Aus dem Entwicklungskonzept Freiraum und Stadtebau wurden die
folgenden Handlungsfelder abgeleitet:

Die Bestimmungen zur Zentrumszone sind grundlegend zu
Uberprufen (Durchsicht, Gebaudelangen, Dichteziffer).

Die BZO ist in Bezug auf eine klimaangepasste und 6kologische
Siedlungsentwicklung zu Uberprufen.

Die BZO in den kleinteiligen Wohnquartieren am Hang soll auf
eine offene Bauweise ausgerichtet werden und Gebaude sollen
schonungsvoll in das Terrain integriert werden.

Die Abgrenzungen und Bestimmungen zu den Kernzonen sind
zu Uberprifen. Fur dltere Quartiere im historischen Kontext sind
spezielle Regelungen zu prifen (z.B. neue Quartiererhaltungszo-
nen/ Grundmasse anpassen).

Ein Anreizsystem zur qualitatsvollen Verdichtung der Mehrfamili-
enhausquartiere ist zu prufen.

1.5 Themenschwerpunkte der Revision

Die vorliegende Revision besitzt sechs Themenschwerpunkte, welche
die von der Hochbaukommission am 28. September 2023 definierten
Themenbldcke spiegeln. Nachfolgend sind die Themenschwerpunkte
zusammengefasst:



Themenschwerpunkt 1:
Klimaangepasste Umgebungsge-
staltung

Themenschwerpunkt 2:
Zweigeschossige Wohnzonen

Themenschwerpunkt 3:
Sonderbauvorschriften fur drei-
und viergeschossige Zonen
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Durchgriinte Quartiere sind fur die Wohn- und Lebensqualitat in
Thalwil wichtig. Grinraume gewinnen auch im Zusammenhang mit
der zunehmenden Hitzebelastung durch den fortschreitenden Klima-
wandel an Bedeutung. Sie wirken der Uberhitzung des Wohnumfelds
entgegen und helfen, die Abflussmengen bei Starkniederschlagen zu
reduzieren. Daher sollen bestehende Grinflachen auch im Rahmen
der Siedlungserneuerung und Verdichtung gesichert werden und wo
moglich neue Grinflachen entstehen.

Der neue § 238a im Planungs- und Baugesetz (PBG) verlangt, dass im
Baubewilligungsverfahren Massnahmen umgesetzt werden, die zur
Anpassung an den Klimawandel beitragen. Die allgemeinen Vorgaben
im PBG werden in der BZO prazisiert, um den Vollzug zu erleichtern.
Die Durchgriinung der Umgebungsflachen ist eine verhaltnismassige
Massnahme, um dem Hitzeinseleffekt entgegenzuwirken. Uberdies
werden neue Regelungen fUr den Baumerhalt, zur Baumforderung
und zu den Vorgarten eingefuhrt.

In den kleinteiligen Wohngebieten am Hang stellt sich zunehmend
eine andere Massstablichkeit ein. Altere Einfamilienhauser werden
durch kleine Mehrfamilienhduser ersetzt. Sie unterscheiden sich in
Bezug auf den architektonischen Ausdruck vom bebauten Umfeld.
Privatgarten werden durch pflegeleichte Umgebungsflachen ersetzt.
Der Baumbestand verschwindet zugunsten von Parkplatzen.

In diesen Wohnzonen soll weiterhin ein hoher Freiheitsgrad in der
Ausarbeitung von Bauvorhaben gelten. Die Bauvorschriften werden
dahingehend angepasst, dass mehr Spielraum in der Nutzung der
Geschosse besteht. Heute wird das Wohnen im Untergeschoss 6ko-
nomisch erzwungen, da diese Nutzflachen nicht an die Ausnutzungs-
ziffer angerechnet werden mussen. Die neue BZO férdert das Woh-
nen in den Obergeschossen und stellt sicher, dass Vorgarten erhal-
ten und die Umgebung begriint werden muss.

Viele Mehrfamilienhauser kommen in eine Erneuerungsphase. Mit
dem Abbruch und Neubau verschwindet bezahlbarer Wohnraum.
Uber die Jahre gewachsene Baumbestande und Bepflanzungen kom-
men unter Druck.

Bereits die heutige BZO kennt Sonderbauvorschriften, mit denen der
effiziente Wohnungsbau gefordert wird. Auf diesen Bestimmungen
wird aufgebaut. Die neuen Sonderbauvorschriften erleichtern das
«Weiterbauen im Bestand». Mehrfamilienhauser sollen einfacher um
zusatzliche Geschosse aufgestockt und erweitert werden kdnnen.
Das Weiterbauen im Bestand wird gefordert, um nachhaltige Verdich-
tung zu ermdglichen und Ressourcen zu schonen.

Die Sonderbauvorschriften schaffen ein Anreizsystem, damit aufent-
haltsfreundliche Quartierfreirdaumen entstehen. Gemeinnutzige Bau-
trager profitieren dabei von einem erhdhten Ausnitzungsbonus, der



Themenschwerpunkt 4:
Neue Quartiererhaltungszonen

Themenschwerpunkt 5:
Zentrumszone

Themenschwerpunkt 6:
Gestaltungsplanpflichtgebiet
Gattikon

Weitere Themenfelder der BZO-
Revision
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zusatzliche Anreize fur die Schaffung erschwinglicher Wohnungen
bietet.

Die Wohngebiete im historischen Kontext umfassen die Ortsbilder
von Ubergeordneter Bedeutung, die Kernzonen und die Quartierer-
haltungszone «Perlatti-Siedlung». Diese Gebiete besitzen bereits
heute einen guten Schutz und es gelten strenge Anforderungen an
das Bauen. Angrenzend an diese Gebiete befinden sich weitere
Quartiere, deren Bauten das Thalwil vor 50 bis 100 Jahren reprasen-
tieren. FUr diese Quartiere fehlt heute ein vergleichbarer Schutz.

Im Rahmen der Revision werden zwei neue Quartiererhaltungszonen
ausgewiesen - die Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse» sowie
die Quartiererhaltungszone «Burgerstrasse». Quartiererhaltungszo-
nen dienen der Wahrung und Erweiterung von Quartieren, die sich
durch eine hohe Siedlungsqualitat auszeichnen (8 50 PBG).

Das Zentrum von Thalwil ist von regionaler Bedeutung. Die heutigen
Bestimmungen ermaoglichen es, dass sehr hohe und lange Gebdude
realisiert werden kénnen. Dadurch kdnnen wichtige Sichtbezige zum
See und zu anderen Merkpunkten von Thalwil verloren gehen.

Die neue BZO tragt dem heutigen Charakter besser Rechnung. Es
werden neue Vorgaben zur Gestaltung der Umgebungsflachen, zur
publikumsorientierten Nutzung der Erdgeschosse und zur Erhaltung
der wichtigen Sichtbezulge vorgeschlagen. Zudem wird ein Mindest-
gewerbeanteils von 30 % sichergestellt, womit der regionalen Vor-
gabe zur Erhaltung von Arbeitsplatzen entsprochen wird.

Thalwil besitzt zwei Arbeitsplatzgebiete (Boni und Gattikon). Im Rah-
men der Revision werden unterschiedliche Ziele fur die kinftige Ent-
wicklung vorgeschlagen. Im Boni sollen weiterhin Arbeitsplatze fur
das produzierende Gewerbe und fur die Dienstleistungsbetriebe ge-
sichert werden. In Gattikon soll Wohnen ermdglicht werden, wobei
diesbeziglich hohe gestalterische Anforderungen gestellt werden.

Im Rahmen der Revision wird die Gewerbezone Gattikon in die
Wohn- und Gewerbezone WG5 (AZ 130 %) umgezont. Es gilt eine Ge-
staltungsplanpflicht. Es wird ein Gewerbeanteil von 30 % festgelegt,
wahrend der verbleibende Anteil fir Wohnraum, einschliesslich preis-
gunstigem Wohnraum, vorgesehen ist.

Weitere Themen der Revision sind insbesondere:

* Die kantonalen Messweisen und Baubegriffe (IVHB) werden in der
BZO Ubernommen.

» Vorschriften zur Parkierung: Auf Privatgrund missen in den Ge-
bieten mit einer guten OV-Erschliessung kinftig weniger Park-
platze erstellt werden.
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» Vorschriften zur Dachgestaltung: Die Ausgestaltung der Attikage-
schosse ist neu abschliessend im Ubergeordneten Recht geregelt.
Die bisher flexible Anordnung der Attikageschosse entfallt.

*  Mehrere Anpassungen in der BZO und im Zonenplan sind von
technischer Natur und werden aufgrund von Erfahrungen im Voll-
zug vorgenommen. Die BZO wird grundlegend neu strukturiert.

1.6 Ablauf der Revision

Die Erarbeitung der Revision der BZO erfolgte in den folgenden vier
Phasen:

*  Phase A: Grundlagen, Festlegung des Revisionsbedarfs

*  Phase B: Entwurf Revisionsvorlage BZO

*  Phase C Mitwirkung und Bereinigung

*  Phase D: Festsetzung und Genehmigung

Die nachfolgende Grafik zeigt den Ablauf der Planung.

| 2024 | 2025 ] 2026
Entwurf Gemeindeinteme Bereinigung Beschluss Genehmigung
neue BZO Vernehmlassung Vorpriifung Gemeinderat durch Kt Ziirich
4 - — = : O O oooootOooo.oo O

Urnon-
abstimmung

Einsprache-

informations-  Offentliche
i verfahren

anlisse Auflage

1.7 Anhérung und 6ffentliche Auflage

Die Planungsinstrumente wurden durch den Gemeinderat am
15.4.2025 zuhanden der Anhérung und Mitwirkung gemass 8 7 PBG
freigegeben. Die offentliche Auflage startete am 16.5.2025 und en-
dete am 15.7.2025.

Auftakt der 6ffentlichen Auflage bildet eine Informationsveranstal-
tung. Uberdies finden zu den Themenschwerpunkten der Revision
Quartierspaziergange statt.

Wahrend dieser 60-tagigen Auflagefrist konnen alle Personen zu den
bezeichneten Inhalten der Revision Anderungsantrage einreichen.

Gleichzeitig wird die Revision dem Kanton, der Planungsregion Zim-
merberg und den Nachbargemeinden zur Stellungnahme unterbrei-
tet.

Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auflage, kantonalen Vorpriifung
und Anhorung wird ein separater Bericht verfasst. Zu den nicht be-
rlcksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestset-
zung an der Gemeindeversammlung entschieden (8 7 Abs. 3 PBGQ).
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Ab der Publikation der Vorlage gilt die sogenannte negative Vorwir-
kung. Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO als
auch die vom Gemeinderat verabschiedete Revision zur Anwendung
kommen. Dabei ist zu beachten, dass jeweils die «strengeren» Best-
immungen einzuhalten sind.

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an die
neuen PBG- und ABV-Bestimmungen (Messweisen) entfalten keine
negative Vorwirkung, da damit kein selbststandiger Planungszweck
verfolgt wird. Samtliche Bauvorhaben werden bis zur Rechtskraft der
neuen BZO nach den Baubegriffen und Messweisen des PBG und
der dazu gehdrenden Verordnungen in der Fassung bis zum
28.2.2017 beurtellt.

In den Richtlinien zur Voranwendung der neuen BZO-Bestimmungen
ist ersichtlich, welche Vorschriften zu beachten sind (siehe Home-
page Gemeinde Thalwil).

1.8 Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Nutzungsplanung hat gemass Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen Genehmigungsbe-
horde Uber die BerUcksichtigung folgender Sachverhalte Auskunft zu
geben:

*  Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)
*  Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 1 und 3 RPG)

. Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

. Richtplan (Art. 8 RPG)

*  Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der Bauzonen
und ihre haushaélterische Nutzung zu thematisieren.

Zudem werden die Anderungen des Zonenplans sowie die wichtigs-
ten Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung erlautert.
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2 PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Planungshierarchie auf Ebene
Bund, Kanton, Region und Gemeinde (nicht abschliessende Aufzah-
lung). Gegenstand der Revision sind insbesondere die BZO und der
Zonenplan. Zusatzlich zur BZO sind im Ubergeordneten Recht zahlrei-
che Sachverhalte geregelt, die im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens ebenfalls zu beachten sind.

Im Anhang der Besonderen Bauverordnung | (kantonal) sind zudem
samtliche Richtlinien und Normen aufgefuhrt, die zusatzlich zu den
gesetzlichen Vorgaben zu beachten sind.

Die BZO regelt daher nur jene Themen, welche nicht bereits im Uber-
geordneten Recht festgelegt sind und fur die das Planungs- und Bau-
gesetz eine kommunale Regelungskompetenz vorsieht.

Richtplane Konzepte und Sachpldne Inventare

Bund * Raumplanungsgesetz (RPG) * Bundesinventar der
+ Raumplanungsverordnung schitzenswerten
(RPV) Ortsbilder der Schweiz
e Umweltschutz (z.B. Natur- und von nationaler
Heimatsschutzgesetz (NHG)) Bedeutung (ISOS)
+ Bundesinventar der
Landschaften und
Naturdenkmaler (BLN)
Kanton » Planungs- und Baugesetz (PBG) + Kantonaler Richtplan + Kantonales * Inventar der
+ Allgemeine Bauverordnung Raumordnungskonzept schutzwirdigen
(ABV) (ROK-ZH) Ortsbilder von
+ Besondere Bauverordnung Uberkommunaler
(BBV1/BBVII) Bedeutung (KOBI)

» Energiegesetz (EnerG) « Inventar der
Denkmalschutzobjekte
von Uberkommunaler
Bedeutung

+ Kantonales Inventar
der Landschafts-
schutzobjekte

Region » Regionaler Richtplan * Regionales
Raumordnungskonzept
(RegioROK)
Gemeinde » Bau-und Zonenordnung (BZO) + Kommunaler Richtplan + Landschafts- + Kommunales Inventar

* Zonenplan entwicklungskonzept Natur- und

+ Kernzonenplane (LEK) Landschaftsschutz

+  Weitere Erganzungsplane * Inventar
schitzenswerter
Bauten von
kommunaler
Bedeutung

* Fledermaus- und
Mauerseglerinventar
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2.1 Nationale Planungsinstrumente

Folgende Ubergeordnete nationale Inventare werden als relevant be-
wertet und im Folgenden beschrieben:

. Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS)

. Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

. Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von nationaler
Bedeutung (TWW)

. Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzenswerte Dauersiedlun-
gen, die auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte mindestens zehn
Hauptbauten enthalten und auf der Landeskarte mit Ortsbezeich-
nung versehen sind.

In Thalwil sind keine Objekte im ISOS erfasst.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)
bezeichnet die wertvollsten Landschaften der Schweiz, die in ihrer
natur- und kulturlandschaftlichen Eigenart und mit inren pragenden
Elementen ungeschmalert zu erhalten sind.

Die Gemeinde Thalwil ist Teil des BLN-Gebiets 1307 Glaziallandschaft
Lorze - Sihl mit Hohronenkette und Schwantenau.

Im entsprechenden Objektbeschrieb (BLN-Gebiet 1307) sind fur den
Bearbeitungsperimeter folgende relevanten Schutzziele enthalten:

3.1 Die Morénenlandschaft mit ihrem reichen Formenschatz erhalten.
3.2 Die natdirliche Dynamik der Flusslandschaften von Lorze und Sihl so-
wie die Urtiimlichkeit der nicht erschlossenen Flussabschnitte erhalten.
3.3 Die Tropfsteinhohlen und Quelltuffkomplexe in den Héllgrotten erhal-
ten.

3.4 Die weitgehend intakte Silhouette des Hohronen mit den zusammen-
héngenden, teilweise abgeschiedenen und ungestérten Waldgebieten er-
halten.

3.5 Die Hoch- und Flachmoore sowie die Trockenbiotope in ihrer Qualitdt,
Vernetzung sowie 6kologischen Funktion und mit ihren charakteristischen
Pflanzen- und Tierarten erhalten.

3.6 Die standortangepasste landwirtschaftliche Nutzung erhalten und ihre
Entwicklung zulassen.

3.7 Die Kulturlandschaft mit ihrer charakteristischen Siedlungsstruktur,
den landschaftsprdgenden und kulturhistorisch bedeutenden Elementen,
namentlich auch den landschaftsprégenden historischen Briicken im
Lorzentobel, in ihrer Substanz erhalten.



Ausschnitt BLN Thalwil
Quelle: map.geo.admin.ch

Folgerungen

Trockenwiesen und -weiden
Bundesinventar der Trockenwiesen und
-weiden von nationaler Bedeutung

Folgerungen

IVS
Bundesinventar der historischen Ver-
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und regionaler Bedeutung

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Im Rahmen der laufenden Revision sind keine Massnahmen vorgese-
hen, die Auswirkungen auf das BLN-Gebiet haben.

Das Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden umfasst
schweizweit knapp 4'000 schitzenswerte Lebensraume auf Trocken-
wiesen und -weiden.

In der Gemeinde Thalwil sind keine Standorte inventarisiert.

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
beinhaltet Wege, welche von nationaler Bedeutung sind und noch
sichtbare historische Wegsubstanz aufweisen. Zudem umfasst es
Wege von nationaler Bedeutung, von welchen nur noch der histori-
sche Verlauf sichtbar ist, sowie Wege von regionaler und lokaler Be-
deutung.

Im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
finden sich Eintrage von lokaler und regionaler Bedeutung.



Karte Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz (IVS)
Quelle: GIS ZH
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Folgerungen Im Rahmen der laufenden Revision sind keine Massnahmen vorgese-

hen, die Auswirkungen auf Strassen und Verkehrswege von lokaler
bzw. regionaler Bedeutung haben. Die neuen Regelungen zu den
Vorgarten wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild der Strassen-
raume aus.

Storfallvorsorge Im Rahmen des Vollzugs der Storfallverordnung wurden bei Betrie-

ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen die angrenzenden Be-
reiche, in denen die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer er-
heblichen Erhdhung des Risikos fuhren kann, bezeichnet (Konsultati-
onsbereich). In Thalwil ist eine Durchgangsstrasse mit bzw. ohne
Kurzberichtspflicht vorhanden. Im westlichen Gemeindegebiet ver-
lauft die Nationalstrasse mit entsprechendem Konsultationsbereich
und im 6stlichen Siedlungsgebiet die storfallrelevante Eisenbahnstre-
cke mit entsprechendem Konsultationsbereich.

Karte Risikokataster (CRK)
Quelle: maps.zh.ch
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Lage und angrenzende Bereiche geméss Storfallverordnung im Bereich Eisenbahnanlagen (Bundesamt fiir
Verkehr)

Lage und angrenzender Bereich des storfalirelevanten Eisenbahnnetzes gemass Storfallverordnung. Die
Erstellung neuer Bauten oder Anlagen im angrenzenden Bereich (Konsultationsbereich) kann zu einer
erheblichen Erhdhung des Risikos flihren. Bei Nutzungsplanungen die ganz oder teilweise im angrenzenden
Bereich liegen, ist ein Koordinationsverfahren Raumplanung und Stérfall durchzufiihren.

Der Planungsgrundsatz von Art. 3 Abs. 3 lit. b RPG besagt, dass
Wohngebiete vor schadlichen oder Iastigen Einwirkungen maglichst
verschont werden sollen. Er weist implizit darauf hin, dass Storfallrisi-
ken in die umfassende raumplanerische Interessenabwagung einzu-
beziehen sind. Gemass Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist vor-
geschrieben, dass die Kantone die Storfallvorsorge in ihrer Richt- und
Nutzungsplanung berucksichtigen mussen.

Die Risikorelevanz des Planungsvorhabens ist gemadss der Planungs-
hilfe «KKoordination Raumplanung und Storfallvorsorge» des Bundes-
amtes fur Raumentwicklung ARE (2022) zu klaren.

Die geplanten Festlegungen der Nutzungsplanung, insbesondere die
Bestimmungen zu den Sonderbauchvorschriften (Art. 41 nBZO und
Art. 42 nBZO) sowie die Bestimmungen in der Zentrumszone (Art. 27
nBZO bis Art. 30 nBZO), liegen teilweise im Konsultationsbereich der
Eisenbahnlinie.

Im Rahmen der laufenden Revision ist daher eine Prifung der Risiko-
relevanz im Konsultationsbereich der Bahnlinie zu erstellen (siehe
Kap. 13.3).

Eine zweckmassige Raumordnung setzt Planung und Koordination
voraus. Die Sachplane sind fur den Bund das wichtigste Planungs-
instrument, um seine raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzu-
stimmen und mit den Bestrebungen der Kantone harmonisieren zu
kénnen. In Thalwil sind der Meilibachtunnel und der Zimmerberg-Ba-
sistunnel im Sachplan Infrastruktur Schiene eingetragen.

Im Rahmen der laufenden Revision sind keine Massnahmen vorgese-
hen, die Auswirkungen auf die Eintrage im Sachplan Infrastruktur
Schiene haben.



Kantonales Raumkonzept

Handlungsrdume im Grossraum Zurich
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand: 6. Februar 2023
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2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukunftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der Nach-
haltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan, des-
sen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raumpla-
nung gepragt ist.

Handlungsriume

BN Stadtisndschaft kantonales Zenltrurmsgebiet [ Siediungsgebiet
urbane Wohnlandschaft ausserkantonales Zentrum [ wald
Landschaft unter Druck #===_§-Bahninie als Riickgrat dar Siedlungsentwicklung Gawdsser
Kulturlandschaft = andera S-Bahnlinia

W8 Naturlandschaft — Hochleistungsstrasse 4~ Fughafen

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Rau-
men. Die Gemeinde Thalwil ist Uberwiegend dem Handlungsraum
«urbane Wohnlandschaft» zugewiesen. Dies bedeutet, dass eine mas-
svolle Entwicklung erwlnscht ist.

FUr die urbane Wohnlandschaft ergibt sich damit gemass kantonalem
Richtplan insbesondere folgender Handlungsbedarf:

*  Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach in-
nen entwickeln
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*  Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachlie-
genden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erho-
hen

*  Sozialrdumliche Durchmischung fordern

*  Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

«  Offentliche Begegnungsraume schaffen

«  Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen
Landschaft gestalten

*  Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten

*  Unerwlnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

*  Ausgewahlte offentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung an-
siedeln

Die kantonalen Entwicklungsziele fur das Gemeindegebiet Thalwil, das
grossmehrheitlich dem Raumtyp «urbane Wohnlandschaft» zugeteilt
ist, wurden im Entwicklungskonzept Freiraum und Stadtebau konkre-
tisiert und sind in die Revision eingeflossen.

Der totalrevidierte kantonale Richtplan wurde am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt und zwischenzeitlich punktuell revidiert. Der
Richtplantext und die Richtplankarte, Stand 6. Februar 2023, bilden
die aktuellen Unterlagen.

Der kantonale Richtplan bezeichnet das Siedlungsgebiet. Die Gemein-
den kdnnen nur innerhalb des ausgeschiedenen Siedlungsgebiets
Bauzonen ausscheiden.

FUr Thalwil sind folgende kantonalen Richtplanfestlegungen relevant:

*  Versorgungsleitung: Ersatz der bestehenden Hochspannungslei-
tung durch Hochstspannungsleitung

*  Schienenverkehr: Zimmerberg-Basistunnel, Fernverkehr, NEAT-
Zubringer Basistunnel Verzweigung Nidelbad (Thalwil)-Litti
(Baar), Realisierungshorizont kurz- bis mittelfristig

*  Wassertransportleitung: kommunaler Ausbau geplant

Das Entwicklungskonzept und die darauf aufbauende Revision ist mit
den Richtplanzielen kompatibel. Es sind keine Einzonungen vorgese-
hen. Das kantonale Siedlungsgebiet bleibt respektiert.

Im Rahmen der laufenden Revision sind keine Massnahmen vorgese-
hen, die Auswirkungen auf die kantonalen Richtplanfestlegungen ha-
ben.
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Ausschnitt kantonaler Richtplan
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand: 6. Februar 2023
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Grundwasser

Gewasserschutzkarte
Quelle: GIS ZH
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Wyden 3R
Erle

FUr Bauten im Grundwasserschwankungsbereich, d.h. unter dem
Hochstgrundwasserspiegel, ist eine wasser- und gewasserschutz-
rechtliche Bewilligung erforderlich (§ 70 Wasserwirtschaftsgesetz, Art.
19 Gewasserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensverord-
nung).

Im Gewasserschutzbereich A durfen grundsatzlich keine Anlagen er-
stellt werden, die unter dem langjahrigen, nattrlichen mittleren
Grundwasserspiegel liegen. Ausnahmen kdnnen nur in begrindeten
Fallen bewilligt werden und bendtigen eine gewasserschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung (kein Rechtsanspruch; vgl. Anhang 4 Ziffer 211
Abs. 2 GSchV).

Die kantonale Bewilligungspraxis ist im Merkblatt des Amtes fir Ab-
fall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) «Bauvorhaben in Grundwasser-
leitern und Grundwasserschutzzonen» vom Februar 2019 beschrie-
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Gemass der Grundwasserkarte des Kantons Zurich liegt die Umzo-
nung des Sihlbogens in Gattikon im Bereich des Grundwasserstroms
Rutboden/ Sihlwald (d 5) und ist daher dem Gewasserschutzbereich
Au zugeteilt. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt zwischen ca. 464.0
und 466.0 m U.M., der hochste Grundwasserspiegel zwischen ca.
466.0 und 467.4 m U.M.

Die gewdsserrechtlichen Vorgaben des Kantons Zurich sind im Rah-
men eines zukUnftigen Gestaltungsplans zu berucksichtigen.

2.3 Regionale Planungsinstrumente

Als konzeptionelle Basis fur die GesamtUberarbeitung des regionalen
Richtplans hat die Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) im Jahr 2023
ein regionales Raumordnungskonzept (RegioROK) erarbeitet. Das Re-
gioROK definiert Ziele und Stossrichtungen, insbesondere zu den
Themen Siedlung, Landschaft, Mobilitat und Verkehr.

Die Delegiertenversammlung (DV) der ZPZ hat am 12. Dezember
2023 die Teilrevision 2022 des regionalen Richtplans Zimmerberg ge-
nehmigt und zur Festsetzung durch den Regierungsrat des Kantons
Zurich verabschiedet.

Erlenba
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Regionales Zentrumsgebiet

Regionales Mischgebiet

Folgerungen
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Die Regionalplanung differenziert die kantonalen Zentrumsgebiete
raumlich, funktional und massnahmenorientiert. Dabei gelten fol-
gende Vorgaben fUr die Gemeinden:

* Inden Zentrumsgebieten sind die grossen Anstrengungen der
letzten Jahre weiterzuverfolgen und mit hoher Prioritdt umzuset-
zen. Die heutigen Zentrumsfunktionen sind zu starken (zentrale
Einrichtungen und Versorgung fUr die Region, urbane Gestaltung
und bauliche Verdichtung; Sicherung und Forderung publikums-
orientierter Erdgeschossnutzungen). Die geographische Ausdeh-
nung der Zentren ist weiter zu férdern (Hauptstrassenzige, Bahn-
hof-Umfeld, Anbindung der Arbeitsplatz- und Mischgebiete in mit-
telbarer Umgebung).

* Die Gemeinden sichern in den Zentrumsgebieten nutzungsplane-
risch je mind. 20 % der Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.

* Inder Nutzungsplanung sind Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen,
welche Uber den verkehrsrelevanten Schwellenwerten gemass
Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) lie-
gen, auszuschliessen, sofern diese ausserhalb eines regionalen
Gebietes fur verkehrsintensive Nutzung liegen.

» Die Strukturierung der einzelnen Zentrumsgebiete ist mit einem
Gebietsrahmenplan (auch Masterplan oder Entwicklungsrichtplan
genannt) festzuhalten und mit den geeigneten Instrumenten ei-
gentimerverbindlich festzulegen.

FUr die regionalen Mischgebiete gelten folgende Vorgaben fUr die Ge-
meinden:

* Mischgebiete flihren in der Regel zu einer ortlich differenzierten
Zonierung mit Wohnzonen mit Gewerbeerleichterungen oder an-
deren Mischzonen. Reine Arbeitszonen sind zulassig.

* Die Gemeinden sichern in den Mischgebieten nutzungsplanerisch
insgesamt mind. 20 % der Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.

Zu den behordenverbindlichen Vorgaben zur Gewerbeverpflichtung
im Zentrum und im Mischgebiet wurde ein separater Beilagebericht
erstellt (siehe Beilage zur Betriebs- und Beschaftigungsstruktur).

Das regionale Ziel, rund um den Bahnhof eine gemischte Nutzung si-
cherzustellen, wird mit der Revision der BZO sichergestellt. Die

30 % Gewerbeverpflichtung fur die Zentrumszone sichern gesamt-
haft ahnlich viele Gewerbeflachen, wie der regionale Richtplan vor-
gibt.

Die nachfolgende Tabelle vergleicht die neuen Vorgaben in der BZO
mit den regionalen Richtplanvorgaben zur Gewerbeforderung.
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Regionale Vorgabe

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
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Gebiet Flache Personendichte |Brutto AZ [AZ Geschossflache Gewerbeanteil |Gewerbefldche
m2 min. Personen |min. min. min. inkl. Attika und UG |min. min.
Zentrumsgebiet 121'000(150-300 80%|65%-75% 108143.75 20% 21'629
Mischgebiet 102'000(150-300 80%|55%-65% 84150 20% 16'830
Total 38459
Potenzial Arbeitsplatze 1'282
{Annahme 30m2 pro AP)
Heutige Situation
Gebiet Anzahl Anzahl
Betriebe1) |Beschaftigte 2)
Zentrumsgebiet 195 975
Mischgebiet 84 378
Total 1353
1) Gemass STATENT
2) Annahme: 4.5 Beschftigte in Mischgebiet / 5 Personen in Zentrumsgebiet
Teilrevision BZO
Gebiet Flache Anrechenbare AZ Geschossflache Gewerbeanteil |Gewerbefldche
m2 Landflache (Annahme){min. inkl. Attika und UG |min. min.
Zentrumszone 95’000 76000 120% 100320 30% 30096
Mischzone 1) 50000 40000 10% 4000|- 4'000
Total 34'096
Potenzial Arbeitsplatze 1137
{Annahme 30m2 pro AP)

1) Zonen mit Gewerbebonus

Arbeitsplatzgebiete von regiona-

ler Bedeutung

Folgerungen
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Das Gebiet Boni ist ein Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung.
Gemass dem regionalen Richtplantext gelten folgende Vorgaben:

* Inder Nutzungsplanung sind Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen,
welche Uber den verkehrsrelevanten Schwellenwerten gemass
Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) lie-
gen, auszuschliessen.

* Inder Nutzungsplanung sind Arbeitsplatzgebiete in der Regel mit
Industrie- und Gewerbezonen umzusetzen. Eine Wohnnutzung
darf nicht zugelassen werden.

*  Dienstleistungen durfen zugelassen werden, wenn folgende Kri-
terien erfullt sind:

- Offentliche Verkehrserschliessung;

- Genugend Kapazitat zur Erschliessung mit dem Individualver-
kehr;

- Hinreichende Kapazitatsreserven fur Gewerbe.

Die heutigen BZO-Bestimmungen entsprechend diesen Vorgaben.
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Strategie fur die Entwicklung des
Siedlungsgebietes

Quelle: Regionaler Richtplan Zimmer-
berg, Stand: 2023

Regionaler Inhalt

E Erhaltung

[TTT] verdichtung mit Quaiitatssicherung (VQ)
EHH Neuorientierung (NO)

Durchgriinter Stadtkérper

Dichter Stadtkdrper

Anzustrebende bauliche Dichte

Ausschnitt Nutzungsdichte, Dichteziel
Jahr 2030

Quelle: Regionaler Richtplan Zimmer-
berg, Stand: 2023

I Hohe Nutzungsdichte (150 - 300 E+A/ha BZ)

I Mittlere Nutzungsdichte (100 - 150 E+A/ha BZ)
Geringe Nutzungsdichte (50 - 100 E+A/ha BZ)
Sehr geringe Nutzungsdichte (< 50 E+A/ha BZ)
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Die Strategien zur differenzierten Siedlungsentwicklung richten sich
an der stadtebaulichen Struktur aus.

Im Zentrum von Thalwil und im Gebiet Boni wird ein dichter Stadtkor-
per angestrebt, der durch qualitatssichernde Verdichtungsmassnah-
men gestarkt werden soll. Fir das umliegende Siedlungsgebiet sowie
fur Gattikon steht hingegen der Erhalt eines durchgrinten Stadtkor-
pers im Vordergrund.

Gemass regionalem Raumordnungskonzept werden die kantonalen
Handlungsraume hinsichtlich der angestrebten Dichten mit regiona-
len Nutzungsdichtestufen differenziert.

Das Siedlungsgebiet von Thalwil weist mehrheitlich eine geringe bis
mittlere bauliche Dichte und Uberdurchschnittliche Lagequalitaten
auf. Im Zentrum und im Boni wird eine hohe Nutzungsdichte ange-
strebt. Gegenuber dem heutigen Bestand ist - mit Ausnahme von Ge-
bieten mit erhaltenswurdigen Strukturen - eine bauliche Verdichtung
erwlnscht.

Erlenba

? = Herr
|
{
|

!
A Ohamecilen
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Folgerungen

Kantonale Inventare

KOBI
Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung

Folgerungen
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Zur Einhaltung der regionalen Dichtevorgaben wurde ein separater
Beilagebericht verfasst. Die in der rechtskraftigen BZO festgelegten
Ausnitzungsziffern sind mit den regionalen Dichtevorgaben kompati-
bel.

2.4 Kantonale Inventare

Auf dem Gemeindegebiet Thalwil finden sich in folgenden Inventaren
Eintrage:

* Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI)

* Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung

*  Kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte

Das kantonale Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkom-
munaler Bedeutung bildet die Grundlage fur Schutz und Pflege jener
Ortsbilder, denen Uber den Gemeindebann hinausreichende Bedeu-
tung zukommt. Das Inventar bezeichnet, umschreibt und wertet die
wichtigsten Elemente, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Er-
scheinung und mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar pragen.

Die Kernzonenplanen wurden im Jahr 2019 grundlegend Uberarbei-
tet. Die Revision wurde durch den Kanton am 29. April 2020 geneh-
migt.

In Thalwil bestehen zwei Ortsbilder von tberkommunaler Bedeutung.
Es sind das Ortsbild von Platte - Oberdorf - Isisbthl und Aegertli.
Beide Ortsbildinventare wurden am 3. Februar 2020 durch den Kan-
ton festgesetzt.

Die Kernzonenplane sind grundsatzlich von der laufenden Revision
ausgeklammert. Allfallige Differenzen zwischen den Kernzonenplanen
und den Ortsbildinventaren sind in einer nachgelagerten Teilrevision
zu prifen und zu bereinigen.

Basierend auf den im kommunalen Richtplan ausformulierten Hand-
lungsanweisungen wird der nérdliche Teil des Grundstticks Kat.-Nr.
10132 neu der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 mit Ge-
staltungsplanpflicht zugewiesen. Daher muss der Kernzonenplan
Oberdorf - Platte - Isisbihl technisch bereinigt werden.
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Inventarplan KOBI, Platte - Oberdorf -
Isisbuhl
Festsetzung vom 3.2.2020
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Inventarplan KOBI, Aegertli
Festsetzung vom 3.2.2020

D w"-
Bebauungsstruktur
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Inventar der Uberkommunalen Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das Inventar der Gberkommuna-

Denkmalschutzobjekte len Denkmalschutzobjekte. In der zugehdrigen Karte sind alle ber-
kommunal, das heisst kantonal oder regional, eingestuften Objekte
verzeichnet.

Folgerungen Die laufende Revision hat keine Auswirkungen auf das KOBI, zumal
die Kernzonenbestimmungen und der Kernzonenplan Platte - Ober-
dorf - Isisbuhl nur punktuell angepasst werden.
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Karte Denkmalschutzobjekte
Quelle: maps.zh.ch

Einstufung
. Kantonale Bedeutung

O Reglonale Bedeutung
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Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Zirich
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Archiologische Zonen

2 arcndologischa Zonen

Folgerungen

Kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte

Landschaftsschutzobjekte
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Die laufende Revision hat keine Auswirkungen auf die Denkmal-
schutzobjekte.

Das Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von Uberkom-
munaler Bedeutung von 1980 wird fur den Sachbereich Landschafts-
schutz durch das neue Landschaftsschutzinventar ersetzt. Dieses
wurde von der Baudirektion am 14. Januar 2022 festgesetzt.

Im Rahmen der grundlegenden und systematischen Uberprifung der
Landschaften im Kanton Zurich fand im neuen Landschaftsschutzin-
ventar eine Erweiterung der Landschaftsschutzobjekte von drei auf
neun Objektkategorien statt.

Auf dem Gebiet der Gemeinde Thalwil ist folgendes Landschafts-
schutzobjekt verzeichnet:

Objekt-Nr. Objektname Objektkategorie Bedeutung
1054 Moranenlandschaft Thal- Geomorphologisch ge-  Regional
wil und Oberrieden mit  pragte Landschaften
Schlegeltobel
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Kantonales Inventar der Landschafts-
schutzobjekte, Ausschnitt Gemeinde
Thalwil

Quelle: maps.zh.ch

Geologische Zeitzeugen
|| Geomorphologisch gepragte Landschaften

Folgerungen

Kommunale Richtplanung

Férderung des preisgunstigen und
gemeinnutzigen Wohnungsbaus

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

a \
s -Langimons
Pl fig el

Die laufende Revision hat keine Auswirkungen auf die Landschafts-
schutzobjekte.

2.5 Kommunale Vorgaben

Die kommunale Richtplanung wurde von der Gemeindeversammlung
am 30.10.2014 und 15.1.2015 festgesetzt. Die Genehmigung von der
Baudirektion erfolgte am 28.10.2015 (BDV Nr. 0868/15).

Die darin definierten Zielsetzungen und Handlungsanweisungen gilt
es in dieser Revision zu bericksichtigen. Eine vertiefte Abhandlung
der Vorgaben fur die Nutzungsplanung findet sich in Kapitel 13.

Die Volksinitiative «FUr mehr bezahlbare Wohnungen» (Einzelinitiative
Lukas Lanz) in Thalwil wurde im Marz 2024 von der Stimmbevolke-
rung angenommen und verpflichtet die Gemeinde nun, den Anteil
glnstiger und gemeinnutziger Wohnungen aktiv zu fordern, was
durch eine Erganzung der Gemeindeordnung verankert wurde.

Im Rahmen einer Teilrevision der Gemeindeordnung der Gemeinde

Thalwil wurde am 3. Marz 2024 mittels Urnenabstimmung ein neuer
Artikel (Art. 18a) zur Forderung des preisgunstigen und gemeinnutzi-
gen Wohnungsbaus beschlossen. Dieser verpflichtet die Gemeinde,

den Anteil an entsprechenden Wohnungen und Gewerberaumen zu
erhéhen und eine soziale Durchmischung in allen Quartieren sicher-
zustellen sowie Familienwohnungen und okologisch vorbildliche An-
gebote zu fordern.
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Art. 18a Gemeindeordnung (GO)

Folgerungen

Bauminventar

Landschaftsentwicklungskonzept
LEK

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Der neue Artikel wurde vom Regierungsrat des Kantons Zurich am
15. Mai 2024 mit Beschluss Nr. 449 genehmigt, womit die rechtliche
Grundlage geschaffen wurde, wohnungspolitische Zielsetzungen mit-
tels planungsrechtlicher Instrumente umzusetzen.

' Die Gemeinde setzt sich aktiv fir den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des
Anteils von preisglnstigen und gemeinnitzigen Wohnungen und Gewerberdumen

ein und verpflichtet sich dem Ziel einer sozialen Durchmischung in allen Quartieren
und der Sicherung von Familienwohnungen.

2 Sie sorgt dafiir, dass ein angemessener Anteil 6kologisch vorbildlicher Wohnungen
preisglinstig und gemeinnitzig zur Verfligung gestellt wird und dass sich die Zahl
der Wohnungen im Eigentum von gemeinntitzigen Wohnbautragerinnen oder
Wohnbautragern, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender Mieten
verpflichtet sind, stetig erhoht.

3Zu diesem Zweck kann sie:

a. fur bestimmte Zonen einen Mindestanteil an gemeinnutzigem Wohnraum
festsetzen,

b. eine erhdhte Ausnutzung fir die Schaffung von gemeinnitzigem Wohnraum
zulassen,

c. stadtebauliche Vertrage abschliessen,

d.  sich an Wohnbautrdgerinnen oder Wohnbautragern, die ohne Gewinnabsichten
dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind, beteiligen,

e.  Grundsticke, die in ihrem Eigentum stehen, an Wohnbautrdgerinnen oder
Wohnbautrdgern, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender
Mieten verpflichtet sind, im Baurecht abgeben

* Der Gemeinderat legt der Gemeindeversammlung jeweils auf das Ende einer
Legislatur in einem Bericht Rechenschaft (iber die Erreichung des Ziels nach Absatz
1 ab, namentlich tber:

a. die Entwicklung des Anteils der gemeinnltzigen und der subventionierten
Wohnungen durch Erwerb, Neubau und Ersatzneubau,

b. die Entwicklung des Angebots an Wohnungen fir Familien und fir altere
Menschen,

c. die getroffenen Massnahmen fiir den Erhalt und die Schaffung okologisch
vorbildlicher, preisgunstiger und gemeinnitziger Wohnungen.

In der BZO wird gestutzt auf die Vorgaben im PBG preisglinstiger
Wohnraum in den Sonderbauvorschriften zur Siedlungserneuerung
(Art. 41 und Art. 42 nBZO) sowie in den Gestaltungsplanpflichtgebie-
ten Schitzenwiese, Sihlbogen Gattikon und Wiesenstrasse (Art. 44
nBZO) gefordert.

Thalwil besitzt ein Natur- und Landschaftsschutzinventar (inkl. Einzel-
baume). Darin sind die ortsbhildpragenden Baume aufgefihrt. Wo Na-
tur- und Landschaftsschutzobjekte durch Neubauvorhaben gefahrdet
sind, ist im Baubewilligungsverfahren zu entscheiden, ob der Baum
unter Schutz gestellt oder aus dem Inventar entlassen wird.

Die Gemeinde Thalwil hat das Landschaftsentwicklungskonzept LEK
mit Beschluss Nr. 222 vom 10. September 2024 genehmigt. Dieses ist
ein Instrument fur die Planung und Koordination von Massnahmen
zugunsten des Landschaftsbildes, der Biodiversitat, der Aufenthalts-
qualitat, der nachhaltigen Nutzung der naturlichen Ressourcen und
der Klimaanpassung. Der Fokus liegt im LEK 2024 auf dem Siedlungs-
gebiet und auf der besseren Verankerung der LEK-Ziele in der gesam-
ten Gemeindeverwaltung, respektive der Ubrigen Planungsinstru-
mente.
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Ziele

Massnahmenkatalog

Folgerungen
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Das LEK 2024 legt Ziele und Qualitaten fur die Forderung (Entwick-
lungsziele) und den Erhalt (Erhaltungsziele) der Landschaftsqualitat
fest. Es beinhaltet einerseits Zielsetzungen fUr die gewlnschte land-
schaftliche Entwicklung und andererseits konkrete Massnahmen fur
offentliche und private Flachen.

Die Landschaftsentwicklung bezieht dabei auch das Siedlungsgebiet
mit ein - mit besonderem Fokus auf Durchgrinung, Vernetzung und
Klimaanpassung.

Zentrales Ziel ist es, orts- und regionstypische Lebensraume und
Landschaftselemente zu erhalten, zu fordern und besser miteinander
zu vernetzen. Damit sollen die Lebensqualitat flr Menschen, Tiere
und Pflanzen sowie die 6kologische Vielfalt im Naherholungsraum ge-
zielt gestarkt werden. Das Thema Nachhaltigkeit wird umfassend be-
rucksichtigt. Die vorgeschlagenen Massnahmen wurden im Hinblick
auf 6kologische, 6konomische und soziale Aspekte bewertet, um eine
ganzheitliche Landschaftsentwicklung zu gewahrleisten.

Die definierten Massnahmen des LEK sind in einem praxisorientierten
Massnahmenkatalog zusammengefasst, der das gesamte Gemeinde-
gebiet abdeckt. Ziel ist es, die Lebens- bzw. Lebensraumqualitat in al-
len Teilen der Gemeinde spurbar zu steigern. Der aktualisierte Mass-
nahmenkatalog umfasst insgesamt 70 Massnahmen, die im Massnah-
menplan Ubersichtlich dargestellt sind. Jede einzelne Massnahme
wird dabei beschrieben und priorisiert.

Das LEK ist fur die vorliegende Revision eine wichtige Grundlage. Im
Zusammenhang mit den neuen Vorgaben zur klimaangepassten und
Okologischen Umgebungsgestaltung konnen die definierten Mass-
nahmen sowie Ziele als Entscheidungsgrundlage im Baubewilligungs-
verfahren dienen.
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Siedlungsentwicklung

Siedlungsentwicklung Gemeinde Thalwil
zwischen 1890 und 2020
Quelle: map.geo.admin.ch

Bevolkerungsentwicklung
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3 ANALYSE

3.1 Siedlungsentwicklung

Die nachfolgenden Karten zeigen, wie sich das Siedlungsgebiet Uber
den Lauf der Jahrzehnte verdichtet und entwickelt hat.

3.2 Entwicklung Bevélkerung und Beschaftigte

Im Jahr 2023 zahlte Thalwil rund 18'550 Einwohnerinnen. Das durch-
schnittliche Wachstum der Gemeinde Thalwil liegt in den letzten 16
Jahren bei ca. 0.76 Prozent pro Jahr und liegt damit unter dem durch-
schnittlichen Zuwachs der Region Zimmerberg bzw. des Kantons ZU-
rich.
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Bevolkerungsentwicklung 1962-2022
Quelle: Gemeindeportrait
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Bevolkerungsentwicklung von 2007 bis Einwohner Einwohner Zuwachs Total Durchschnittlicher Zu-
2023 2007 2023 wachs pro Jahr
Gemeinde
Thalwil 16427 18550 +2'123 +132.7 0.76 %
Region
Zimmerberg 110462 130'994 + 20462 +1'283.3 1.05 %
Kanton
Zurich 1'300'545 1'601'434 +300'889 | + 18'805.56 1.34%
Altersstruktur Die Bevolkerung der Gemeinde Thalwil weist im Vergleich zum kanto-

nalen Durchschnitt einen leicht héheren Anteil an Personen im er-
werbsfahigen Alter (ca. 30 bis 60 Jahre) auf. Der Anteil der 20- bis 30-
Jahrigen ist jedoch kleiner als im Kanton Zurich insgesamt. Bei den
Uber 60-J&hrigen zeigt sich in Thalwil ein geringfigiger Uberhang im
Vergleich zum kantonalen Durchschnitt.

Altersstruktur 2023 100~
(Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH) 90 _n_ﬂ'l 1 .
80 T I
Bevélkerung nach Altersklassen r 70
3 Gemeinde Thalwil §
— Kanton Zdrich = 60-
3 Personen im Erwerbsalter % 50~
< 40- Ménner Frauen
A
g 30-
20
% B
0- | | | |
-4 -3 -2 -1 0 1 2 3 4
Anteil an der Gesamtbevolkerung (in %)
Beschaftigte Die Zahl der Beschéftigten stieg von 6'431 im Jahr 2011 auf 6'957 im

Jahr 2022 an. Dabei liegt die Beschaftigtenentwicklung von Thalwil seit
2014 unter jener des Kantons Zurich.
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Beschaftigtenentwicklung 2011 - 2022
(Quelle: BFS, Neuchatel)
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3.3 Erschliessungsgiite 6ffentlicher Verkehr

Die Siedlungsentwicklung soll vorab an Lagen mit guter Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr erfolgen. Ab einer Guteklasse C gilt
ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen. Das direkte Umfeld des
Bahnhofs Thalwil ist in die OV-Glteklasse A eingestuft, wahrend das
angrenzende Siedlungsgebiet in den Klassen B bzw. C liegt. Durch
den Ausbau der Bahninfrastruktur verbessert sich die Erschliessungs-

glte von Thalwil, was auch Auswirkungen auf die Bautatigkeit haben
kann.
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Bauzonenentwicklung

Bauzonenentwicklung 1993 - 2023
(Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt.
ZH)

Bauzonen

B (berbaute Bauzone

=1 nicht Uberbaute Bauzone
Bauzonenverbrauch
= Gemeinde Thalwil

Bauzonenreserven

Uberbauungs- und Erschliessungsstand
Quelle: Quelle: geo.zh.ch

Bl Uberbaut
0 Sofort baureif
In 5 Jahren baureif

Langerfristig baureif

Bauzonenreserven in ha (Jahr 2023)
(Quelle: Statistisches Amt des Kantons
ZUrich)
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3.4 Bauzonenentwicklung

Das Total der Uberbauten Bauzonen hat sich seit der letzten Revision
im Jahr 2012 von 269.6 ha (2012) auf 273.0 ha (2023) erhoht. Die Ge-
samtflache betragt 284.5 ha (2023). In den letzten 5 Jahren (2019-
2023) betrug der durchschnittliche jahrliche Bauzonenverbrauch
rund 0.24 ha. Der 15-Jahres-Verbrauch (2009-2023) belauft sich auf
4.3 ha.

Bauzone (in ha)

Bauzonenverbrauch
(in ha)

Die Bauzonenstatistik weist fur Thalwil insgesamt Baulandreserven
von 11.5 ha aus, was rund 4 % der gesamten Bauzonenflache ent-
spricht. Der Uberbauungsgrad belduft sich auf 96 % (Jahr 2023) und
liegt um ca. 3 % Uber dem kantonalen Uberbauungsgrad.
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Total . nicht
vorhanden dlozroaii Uberbaut
Wohnzone 160.1 154.1 6.0
Mischzone 84.7 81.6 3.1
Arbeitszonen ohne Dienstleis-
tung i i i
Arbeitszonen mit Dienstleis- 192 178 14
tung
Zone fur offentliche Bauten 20.5 19.5 1.0
Total 284.5 273.0 11.5
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Fazit Bauzonenentwicklung Die Reserven in den unbebauten Wohn- und Mischzonen betragen in
Thalwil 9.1 ha. Nimmt man eine durchschnittliche Bevilkerungsdichte
von 65 Personen pro ha an, besitzen diese Reserven ein Potenzial fur
rund 600 zusatzliche Personen. Damit konnte der mittlere Bevolke-
rungszuwachs von rund 5 Jahren gedeckt werden.

3.5 Ausbaugrad und Geschossflachenreserven

Ausbaugrad Die Gemeinde Thalwil zeichnet sich durch einen Ausbaugrad aus, der
mit etwa 75 % deutlich Gber dem regionalen sowie dem kantonalen
Durchschnitt liegt.

In den peripheren Gebieten von Thalwil zeigt sich ein vergleichsweise
niedriger Ausbaugrad. Eine bauliche Verdichtung wird in diesen Be-
reichen jedoch nicht angestrebt. Die Geschossflachenreserven befin-
den sich daher aus ortsplanerischer Sicht am falschen Ort.

Ausbaugrad, 2000 bis 2023 100-
(Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. 20
ZH) _ 80 ————— —_—
\9 - ————
°§ 707_—-‘4_.0: ————
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- Region Zimmerberg §. 50
- Kanton Ziirich 3 40 j
] 2
3_ 30 s
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Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache
in der uberbauten Bauzone)

Ausbaugrad Gemeinde Thalwil
Quelle: Seiler & Seiler
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Geschossflachenreserven

Hinweis zur Berechnung Ge-
schossflache

Quelle: Modell zur Berechnung der be-
stehenden Geschossflache pro Grund-

stuck im Kanton Zurich, Seiler & Seiler
GmbH, 11.12.2020
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Geschossflachenreserven zeigen das theoretische Potential an Ge-
schossflache auf, welches innerhalb der Wohnzonen, Mischzonen so-
wie Industrie- und Arbeitszonen realisiert werden kann.

Gemass der kantonalen Statistik bestehen folgende Geschossflachen-
reserven (Jahr 2023):

Zone Geschossflachenreserve  Geschossflachenreserve
Uberbaute Bauzone nicht Uberbaute Bauzone

Wohnzone 252'600 m? 33’500 m?

Mischzone 81'100 m? 26'000 m?

Total 333'700 m? 59’500 m?

Die Geschossfldche wird inklusive Hauptnutzfldche HNF, Nebennutzfldche
NNF, Verkehrsfldche VF und Innenwdnde, aber exklusive Aussenwdnde be-
rechnet. Damit wird die Vergleichbarkeit mit dem Modell der maximalen
Geschossfldchen gewdhrleistet. Ein Geschoss muss zumindest teilweise
Hauptnutzfldchen enthalten, damit es zur Geschossfldche gehdrt. Dazu
gehoren folglich:

*  \Vollgeschosse

*  Untergeschosse und Dachgeschosse, die gentigend belichtet sind und
damit fir Wohnen, Arbeiten, Erholung, Bildung, Konsum, Versorgung
sowie fur gewerbliche Nutzungen verwendet werden kdnnen.

Untergeschosse und Dachgeschosse, die nicht gentigend belichtet sind,
und somit nicht fir Wohnen, Arbeiten, Erholung, Bildung, Konsum, Versor-
gung sowie gewerblichen Nutzungen verwendet werden kénnen, sollten
somit nicht berticksichtigt werden. Dazu gehdren beispielsweise reine Est-
rich- oder Kellergeschosse.

Da in den verfligbaren Datenquellen keine zuverldssige Information zur
Nutzung bzw. der Belegung der einzelnen Geschosse verfligbar ist, sind ge-
wisse Unsicherheiten im Resultat vorhanden. Es wird im Modell folgender-
massen damit umgegangen: Ob ein nutzbares Dachgeschoss vorhanden
ist, wird tiber den Dachtyp abgeschdtzt. Aussagen Uber die Nutzbarkeit
von Untergeschossen sind nicht méglich, es werden daher nur die oberir-
dischen Anteile der Geschosse berticksichtigt.
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Fazit Geschossflachenreserven
und theoretisches Fassungsver-
madégen Zonenplan

Prognosewerte Regio-ROK
Entwicklung, Jahr 2030

Handlungsbedarf in Bezug auf die
Revision

Fazit
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Insgesamt kénnten noch rund 393'200 m? zusétzliche Geschossfla-
chen realisiert werden, wenn samtliche Grundstlucke gemdss der
rechtskraftigen BZO voll ausgenutzt werden.

Bei einem durchschnittlichen Geschossflachenbedarf von 52 m? pro
Personen resultiert folgendes theoretisches Fassungsvermogen des
rechtskraftigen Zonenplans.

Zone Zusatzliche Personen Zusatzliche Personen
Uberbaute Bauzone nicht Uberbaute Bauzone

Wohnzone 4'860 Personen 650 Personen

Mischzone 1'560 Personen 500 Personen

Total 6'420 Personen 1150 Personen

Diese zusatzliche Einwohnerzahl ist jedoch theoretischer Natur. Auf
den Uberbauten Bauzonen kann das Potenzial nur ausgeschopft wer-
den, wenn samtliche unternutzten Gebaude durch Neubauten er-
setzt wlrden, was kein realistisches Szenario ist.

Regio-ROK prognostiziert fUr die Region Zimmerberg bzw. Thalwil fol-
gende Werte:

* Region Zimmerberg, Jahr 2030: 136'275 Einwohnerlnnen
e Thalwil, Jahr 2030: 19'778 Einwohnerinnen

Diesen Prognosen stehen folgende Wachstumszahlen in den vergan-
genen 10 bzw. 20 Jahren in Thalwil gegentber:

*  Wachstum der vergangenen 10 Jahre (2013 bis 2023):
6 % = 0.6 % pro Jahr

*  Wachstum der vergangenen 20 Jahre (2003 bis 2023):
15.7 % = 0.8 % pro Jahr

Zonenpldne besitzen einen Planungshorizont von rund 10 Jahren. Die
Revision soll eine Zonenplankapazitat besitzen, welche der kantona-
len Bevolkerungsprognose gemass dem Regio-ROK entspricht. Es
wird von folgender Bevolkerungszahl im Jahr 2035 ausgegangen:

* Bevolkerung per Ende 2023: 18550 Personen

» Jahrliches Wachstum gemadss Prognose: 0.8 % pro Jahr

*  Zuwachs pro Jahr (gerundet): ca. 150 Personen

*  Zuwachs bis 2035 Total (gerundet): ca. 1'500 bis 2’000 Personen

» Total Einwohnerinnen 2035 (gerundet): ca. 20'000 bis 20’500 Per-
sonen

Die Geschossflachenreserven sind ausreichend, um dieses Wachs-
tum aufnehmen zu kdnnen. Dennoch sollen im Rahmen dieser Revi-
sion an geeigneten Lagen gute Voraussetzungen fur die Siedlungser-
neuerung und die massvolle Verdichtung des Gebaudebestandes ge-
schaffen werden.
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Ausgangslage

Problembeschrieb

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
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B) THEMENSCHWERPUNKTE

Die am 28. September 2023 von der Hochbaukommission beschlos-
senen politischen Handlungsfelder dienen zusammen mit dem Ent-
wicklungskonzept Freiraum und Stadtebau als zentrale Leitlinien fur
die Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO).

Daraus werden die nachfolgend beschriebenen sechs Themen-
schwerpunkte dieser Revision abgeleitet: Klimaangepasste Umge-
bungsgestaltung, zweigeschossige Wohnzonen, Sonderbauvorschrif-
ten fUr drei- und viergeschossige Zonen, neue Quartiererhaltungszo-
nen, Zentrumszone und Gestaltungsplanpflichtgebiet Gattikon.

4 KLIMAANGEPASSTE UMGEBUNGS-
GESTALTUNG

4.1 Worum geht es?

Durchgriinte Quartiere sind fur die Wohn- und Lebensqualitat in
Thalwil wichtig. Grinrdume gewinnen aber auch im Zusammenhang
mit der zunehmenden Hitzebelastung durch den fortschreitenden
Klimawandel an Bedeutung. Sie wirken der Uberhitzung des Woh-
numfelds entgegen und helfen, die Abflussmengen bei Starknieder-
schlagen zu reduzieren. Daher sollen bestehende Grunflachen auch
im Rahmen der Siedlungserneuerung und Verdichtung gesichert
werden und, wo moglich, neue Grinflachen entstehen.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Hitzeminderung

Wirkung der Begriinung

Exkurs Teilrevision PBG zur Klima-
anpassung

§ 238a PBG, Begrunung im Besonderen
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4.2 Hintergrundinformationen und Analysen

Durch den fortschreitenden Klimawandel sind urbane Gebiete zu-
nehmend von einer starken Hitzebelastung betroffen. Die Durchgru-
nung der Quartiere ist eine grundlegende Massnahme, um dem
Hitzeinseleffekt entgegenzuwirken. Ebenfalls ist kiinftig mit mehr
Starkniederschlagen zu rechnen. Um Kapazitatsprobleme in der Was-
serableitung zu vermindern, sind unversiegelte, begriinte Flachen fur
die Retention und Versickerung von Oberflachenwasser wichtig.

Daher wurde das PBG um neue Vorgaben zur Umgebungsgestaltung
erganzt. Diese allgemeinen Vorschriften zur Begrinung und dkologi-
schen Umgebungsgestaltung sind am 1. Dezember 2024 in Kraft ge-
treten. Da die kantonalen Vorgaben sehr allgemein formuliert sind,
werden diese auf kommunaler Stufe prazisiert. Die neue BZO enthalt
gestutzt auf § 238a PBG Vorschriften zum Baumerhalt, zur Baumfor-
derung, zu Vorgarten und legt zonenweise eine Grinflachenziffer
fest.

Die Begrunung des Siedlungsgebiets hat auf mehreren Ebenen eine
positive Auswirkung:

* Alle Arten von Vegetation kihlen die Luft Uber die Verdunstung
aktiv. Je hoher die Biomasse, desto mehr Verdunstung und Kuh-
lung findet statt.

* Die Begrinung von heute «grauen» Oberflachen fuhrt zu einer
geringeren Erwarmung der Luft und weniger Warmespeicherung.

* Grune und naturliche Strukturen wirken sich positiv auf die indivi-
duelle Zufriedenheit und Gesundheit aus.

Artikel 102a der Kantonsverfassung verlangt, dass die Gemeinden
Massnahmen prufen und umsetzen, die zur Anpassung an den Kili-
mawandel beitragen. Im Verlauf der Uberarbeitung der Revisionsvor-
lage ist die PBG-Vorlage «Klimaangepasste Siedlungsentwicklung» am
1. Dezember 2024 in Kraft getreten.

Vorgadrten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind
in angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Griinfléichen zu er-
halten oder herzurichten.

Die Versiegelung von nicht mit Gebduden (berstellten Grundstticksfld-
chen ist méglichst gering zu halten.

Nach Mdglichkeit sind bestehende Bdume zu erhalten oder angemes-
sene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist gentigend Wurzel-
raum und ausreichender Raum fiir die Versickerung zu gewdhrleisten.
Die ordentliche Grundstticksnutzung darf dadurch nicht (ibermdssig
erschwert werden.

Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise ergdn-
zende Bestimmungen enthalten.

Die Begrtinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Generelle Anforderungen

Klimatische Belastung Gemeinde-
gebiet Thalwil

Planhinweiskarte Klimamodell Kanton
ZUrich
Quelle: GIS-ZH

Oberwiirmung im Siedlungsraum, 4 Uhr

keine
schwach
massig
B hoch
W sehr hoch

Bioklimatische Bedeutung von Griinflichen, 4 Uhr

gering
mittel
B hoch
I schr hoch
Hohe Zunahme der nidchtlichen Warmebelastung

—— Hohe Zunahme

Analyse zur Siedlungsdurch-
grunung
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Diese neuen Anforderungen gelten generell bei samtlichen Bauvor-
haben. Die Gemeinden haben die Moglichkeit, die sehr offen formu-
lierten Vorgaben des PBG in der BZO zu prazisieren. In der vorliegen-
den Revision werden die Vorgaben prazisiert, was im Interesse eines
einheitlichen und einfacheren Vollzugs ist.

Das kantonale Klimamodell (Karten zur Klimaanalyse und Planhin-
weiskarten im GIS einsehbar) gibt Hinweise auf die heutige und zu er-
wartende Hitzeentwicklung im Kantonsgebiet. Die Planhinweiskarte
zeigt sowohl die Uberwarmung im Siedlungsraum als auch die biokli-
matische Bedeutung von Grinflachen nachts um 4 Uhr. In Thalwil
wird zwar aktuell die Uberwarmung nur als mdassig eingestuft, fur
weite Teile des Siedlungsgebietes ist aber eine hohe Zunahme der
nachtlichen Hitzebelastung ausgewiesen.

Bei Neubauprojekten kommmen die bestehenden Grunstrukturen und
der Baumbestand unter Druck. Hauptziel der BZO-Vorgaben ist es,
dass in den Bauzonen trotz Innentwicklung und Bautatigkeit mini-
male Grunstrukturen erhalten bleiben.

Erlenba

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen den heute vorhandenen
Grunflachenanteil in Thalwil pro Grundsttck. Grundlage der Auswer-
tung bildet die Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung. Ausge-
wertet wurde der Anteil der humusierten Flache der jeweiligen
GrundstUcke, was naherungsweise dem heutigen Grinflachenanteil
in den Quartieren entspricht.

Auffallend ist der hohe Grinflachenanteil in den Wohnquartieren
W2a, W2b sowie der WG2. Der Durchschnitt der Grunflachenanteile
liegt Uber die ganze Gemeinde betrachtet bei etwa 49 %, wobei in
dieser Gesamtbetrachtung auch unbebaute Grundstucke und Sport-
anlagen in den Zonen fur offentliche Bauten enthalten sind.
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Auswertung Uber die realisierte
Grunflachenziffer auf den einzel-
nen Grundstiicken

Datenquelle: Datensatz der amtlichen
Vermessung. Visualisierung durch SKW.
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I 50% bis 100%

Erkenntnisse aus der Analyse

Grunflachenziffer
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Aus der Analyse des Grunflachenanteils werden die folgen Ruck-
schlUsse in Bezug auf die Massnahmen zur Klimaanpassung gezogen:

* In den Wohnquartieren besteht heute ein hoher Grunflachenan-
teil. Hier gilt es einen Mindestwert zur Umgebungsbegrinung zu
sichern, der weiterhin eine zonenkonforme bauliche Entwicklung
auf den Grundstucken erlaubt.

* Anden Zentrumslagen und im Gewerbegebiet, welche auch am
starksten hitzebelastet sind, sind Massnahmen zur Reduktion des
Hitzeinseleffekts anzustreben. Die Massnahmen sollen weiterhin
eine zonenkonforme GrundstUcksnutzung ermaoglichen.

4.3 Anderungen in der BZO

Das neue PBG schreibt vor, dass geeignete Teile des Gebdudeum-
schwungs zu begrinen sind. In der BZO wird der geeignete Teil der
Begrunung fur die Wohnzonen W2a, W2b, W3 sowie fur die Wohn-
und Gewerbezonen WG2, WG3, WG4 und WG5S sowie die Quartierer-
haltungszone «Mythenstrasse» und «BUrgerstrasse» anhand der
Grunflachenziffer festgelegt. Die Werte gelten fur neue Bauvorhaben.
Sie sind verhdaltnismassig und gewahrleisten weiterhin eine haushal-
terische Bodennutzung im Sinne der raumplanerischen Zielsetzung,.
Sollte die Einhaltung der Grinflachenziffer im Einzelfall nicht moglich
sein, kdnnen tiefere Werte bewilligt werden, wenn zusatzliche Begru-
nungsmassnahmen umgesetzt werden.
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Grunflachenziffer nach Zone

Wie ist die Grunflachenziffer

definiert?
Definition gemaéss PBG

Art. 50 Abs. 1 lit. a nBZO
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Wo die nBZO keine Festlegungen trifft, werden die Anforderungen an
die Umgebungsgestaltung im Baubewilligungsverfahren im Einzelfall
festgelegt (Art. 50 Abs. 1 nBZO).

Folgende Grinflachenziffern gelten in den Wohnzonen bzw. Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung sowie den beiden Quartiererhaltungs-
zonen:

Zone GFzZ
Wohnzonen W2a, W2b, W3 min. 40 %
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung min. 40 %

WG2, WG3, WG4, WG5

Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse» | min. 50 %

Quartiererhaltungszone «Burgerstrasse» | min. 50 %

§ 257.55% 1 Die Griinflachenziffer ist das Verhiltnis der anrechen-
baren Griinfliche zur anrechenbaren Grundstiicksfldche.

2 Als anrechenbare Griinfliche gelten natiirliche und bepflanzte
Bodenflichen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die
nicht als Abstellflichen dienen.

anrechenbare
Grunflachen
begriint
CECEE S
&
............................ ‘ o
2 |66 @ =
‘unterirdische Bauten ‘:" /tN:ben 1’ | FlachgaCh
:Unterniveaubauten pradee (i begrint
: Hauptgebiude 0
O
O
O ‘SI»::mplatten-
............................ Y vv.. D g
YR % 0
versiegelt 37 g_} 25| o 555 O I T [ R
.‘ i 5'_:;.‘ - Abstellplatze

nicht versiegelt

Zur Prazisierung von 8§ 238a Abs. 1 PBG wird in Art. 50 Abs. 1 lit. a
nBZO definiert, dass der zu begrinende Teil des Gebaudeum-
schwungs mindestens der in den Grundmassen der jeweiligen Zone
festgelegten Grinflachenziffer entsprechen muss. Wenn die ordentli-
che Grundsticksnutzung Ubermassig erschwert wird, kdnnen tiefere
Grunflachenziffern bewilligt werden, sofern auf dem Grundsttck zu-
satzliche Begrunungsmassnahmen realisiert werden.

Als zusdtzliche Begrinungsmassnahmen gelten beispielsweise:

e das Pflanzen von zusatzlichen Badumen, welche Uber die Anfor-
derungen gemass Art. 50 Abs. 1 lit. c und d hinausgehen;

* die dauerhafte intensive und 6kologische Dachbegrinung,

e das Schaffen von besonders wertvollen Lebensraumen.
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Bedeutung von Baumen fiir Sied-
lungsgebiete

Quelle: Anpassung an den Klimawandel
im Siedlungsgebiet, SKW

Fallen von Baumen
Art. 50 Abs. 1 lit. c nBZO

Hinweise zur Umsetzung
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Baume sind von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild und die Um-
welt. Sie filtern Feinstaub, produzieren Sauerstoff und tragen dank
der Verdunstung und Beschattung zur Kihlung der Umgebungstem-
peratur bei. Insbesondere alte Baume sind Lebensraum fur zahlrei-
che Tierarten wie Vogel und Insekten.

In der BZO wird prazisiert, dass in den Bauzonen das Fallen von Bau-
men mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm bewilligungs-
pflichtig ist.

Diese Baume tragen viel zum Ortsbild und zur Umgebungs- und Auf-
enthaltsqualitat bei. Das Fallen der Baume setzt eine Bewilligung vo-
raus. Die Bewilligung wird erteilt, wenn:

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

b. der Baum im Sinne einer Pflegemassnahme zugunsten eines wert-
vollen Baumbestandes entfernt werden muss;

. der Baum die Sicherheit von Menschen oder Sachen gefahrdet
und keine andere zumutbare Mdglichkeit der Gefahrenabwehr ge-
geben ist; oder

d. der Baum die ordentliche Grundsticksnutzung Ubermassig er-
schwert.

Wird die Beseitigung von Baumen bewilligt, kann eine angemessene

Ersatzpflanzung verlangt werden.

Folgende Aspekte gilt es bezUglich der Umsetzung von Art. 50 Abs. 1
lit. ¢ nBZO zu berUcksichtigen:

* Die antragstellende Person bringt den Nachweis, dass ein Baum
die physiologische Altersgrenze nach Art und Standort erreicht
hat oder eine Gefahr fur die Sicherheit darstellt.

*  Der Stammumfang wird ab einer Hohe von 1.3 m ab Boden ge-
messen.
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Art. 50 Abs. 1 lit. d nBZO

Vorgarten und
Strassenraumbegrinung

Quelle: Anpassung an den Klimawandel
im Siedlungsgebiet, SKW
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*  Sofern der bisherige Baum zu nahe an der nachbarlichen
Grenze stand, erlaubt das EinfUhrungsgesetz zum Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuch (EG ZGB) fUr Ersatzpflanzungen neu gerin-
gere Abstande (4 mund 2 m).

*  Gemass neuem § 238a PBG gilt grundsatzlich fur alle Baume
eine Fallbewilligung. In Thalwil wird diese Anforderung auf
Baume mit einem Umfang von mehr als 100 cm beschrankt.
Wird ein Baum dennoch ohne Bewilligung gefallt, kann auch
ohne Kenntnis des damaligen Stammumfangs dennoch gemass
§ 238a Abs. 3 PBG eine Ersatzpflanzung verlangt werden.

Gemass neuem § 238a PBG sind auf den Baugrundstiicken neue
Baume zu pflanzen, wo dies mdglich ist. Die neue BZO prazisiert
diese allgemeine Vorgabe und verlangt, dass bei Neubauten oder
neubauahnlichen Umbauten soll pro 500 m? anrechenbare Grund-
sticksflache mindestens ein standortgerechter mittel- bis grosskroni-
ger Baum gepflanzt werden. Bei Grundsticken unter 500 m? muss
ebenfalls ein Baum gepflanzt werden, bei Grundstlcken zwischen
500 - 1'000 m? sind zwei Bdume nachzuweisen. Die ordentliche
Grundstucksnutzung darf dadurch jedoch nicht Ubermassig er-
schwert werden (8 76 PGB / & 238a Abs. 3 PBG). Zudem muss die
Pflanzung aufgrund der nachbarschaftsrechtlichen Grenzabstande
technisch auch umsetzbar sein. Neu gelten gemass Einfuhrungsge-
setz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch (EG ZGB) reduzierte Pflanz-
abstande zu Nachbargrundsttcken.

Auch Pflanzungen entlang der Strassen tragen viel zum Quartierbild
bei. Vorgdrten haben einen massgeblichen Einfluss auf die Aufent-
haltsqualitat.
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Regelungsvorschlag BZO
Art. 50 Abs. 1 lit. b nBZO

Dachgestaltung
Art. 47 Abs. 3 nBZO
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Weil die Vorgarten starker als andere Teile der Umgebungsgestaltung
privater Bauten von der Offentlichkeit wahrgenommen werden, wird
das offentliche Interesse an der Wirkung dieser Vorgarten hoher be-
wertet als jenes der strassenabgewandten Gartenbereiche.

In der BZO wird daher der Grundsatz verankert, dass der Strassenab-
stands- (i.d.R. 6 m) und Baulinienbereich grundsatzlich als begrunter
Vorgarten hergerichtet sein muss. Befestigungen wie Hauszugange,
Garagenzufahrten, Parkplatze, Containerabstellplatze usw. durfen
diesen Bereich in der Regel nur bis zur Halfte einnehmen. Diese Be-
stimmung ergdnzt und prazisiert die allgemeinen Vorgaben gemass

§ 238a Abs. 1 PBG.

Die Dachflachen mUssen kinftig mehr Anforderungen erftllen als
heute. Sie dienen der Strom- oder Warmeproduktion. Flachdacher
mussen zudem so ausgestaltet sein, dass moglichst viel Regenwasser
zurickgehalten wird (Retention). Diese Anforderung erfullen begriinte
Dacher am besten.

Flachdacher zu begrinen wird auch angesichts der zunehmenden
Regenwasserspitzen immer wichtiger. Ein Grindach kann Regenwas-
ser gut zurUckhalten und dient als Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen.

Wahrend sich ein herkdmmliches Flachdach im Sommer auf 80 °C
aufheizen kann, steigt die Temperatur begrunter Dacher kaum Uber
35 °C. Dieser Effekt beglnstigt den Wirkungsgrad von Photovoltaikan-
lagen, da der Leistungsgrad dieser Anlagen mit zunehmender Tem-
peratur sinkt. Eine Photovoltaikanlage mit Dachbegrinung ist also ef-
fizienter als eine ohne Dachbegrinung. Die Beschattung unter den
PV-Zellen schafft zudem unterschiedliche Lebensraume, was die Be-
grunung dkologisch aufwerten kann. Bedingung fur diese vorteilhaf-
ten Wechselwirkungen ist eine sorgfaltige Abstimmung der PV-Anlage
und der Dachbegrinung aufeinander.

Zugelassen sind intensive wie auch extensive Begrunungen. PV-Anla-
gen kénnen in Kombination mit beiden Arten der Begriinung umge-
setzt werden.

Im Rahmen der Revision wird prazisiert, dass in allen Zonen bei Neu-
bauten, erheblichen Umbauten sowie Flachdachsanierungen der
nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Flachdaches mit
mehr als 20 m? Flache nach okologischen Kriterien zu begrinen ist.
Unterhalb von Solaranlagen kann auf eine Begrinung verzichtet wer-
den.
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Quelle: Swissolar

Terrainveranderungen
Art. 50 Abs. 2 nBZO

Gemeinschaftsflachen
Art. 50 Abs. 3 nBZO
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Bereits heute bestehen Abgrabungsvorschriften. Diese werden im
Rahmen dieser Revision prazisiert. Auf die Vorgabe eines fixen Mas-
ses wird jedoch bewusst verzichtet, da die Umgebung auf vielen
Grundsticken im Zusammenhang mit der Erstbebauung bereits
stark verandert wurde. Im Rahmen einer Zweitbebauung sind Ter-
rainveranderungen im Bereich der Nachbarsgrundstlcke sowie
Strassen und Wege so auszugestalten, dass minimale Hohendifferen-
zen entstehen. Entlang der Fassaden sind lediglich Abgrabungen un-
tergeordneter Natur zuldssig. Als untergeordnet gelten in der Regel
Abgrabungen bis zu 0.5 m. Die Einhaltung dieser Anforderung ist im
Einzelfall zu prufen. FUr Haus-/ Kellerzugange, Ein-/Ausfahrten und
dergleichen (8 293 PBG) sowie bei Ersatzneubauten kdénnen zur bes-
seren Abstimmung auf die benachbarten Terrainverhaltnisse auch
grossere Terrainveranderungen und Abgrabungen bewilligt werden.

Bereits heute besteht die Vorgabe, dass bei der Erstellung von Mehr-
familienhausern mit vier oder mehr Wohnungen im Umfang von min-
destens 20 % der zum Wohnen genutzten Geschossflache Spiel- und
Ruheflachen zu schaffen sind. Diese Vorgabe definiert weiterhin den
Regelfall. Neu wird prazisiert, dass diese Gemeinschaftsflachen der
Art der Uberbauung entsprechen mussen. Es kénnen anstelle von
Spielflachen auch Freizeit- oder Pflanzgarten erstellt werden. In den
Kernzonen und Zentrumszonen kdnnen tiefere Werte gestattet wer-
den.
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Problembeschrieb

Ziele

Grundmasse
Art. 31 Abs. 1 nBZO
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5 ZWEIGESCHOSSIGE WOHNZONEN

5.1 Worum geht es?

In den kleinteiligen Wohngebieten am Hang und am See stellt sich
zunehmend eine andere Massstablichkeit ein. Altere Einfamilienhdu-
ser werden durch kleine Mehrfamilienhauser ersetzt. Sie unterschei-

den sich in Bezug auf den architektonischen Ausdruck vom bebau-
ten Umfeld. Privatgarten werden durch pflegeleichte Umgebungsfla-
chen ersetzt. Der Baumbestand verschwindet zugunsten von Park-
platzen.

In den zweigeschossigen Wohnzonen sind einige Kurskorrekturen
vorgesehen. Die GrosszUgigkeit der Garten soll erhalten werden, was
mit den Vorgaben zur Umgebungsgestaltung sichergestellt wird. Die
Einschrankung zur Freilegung von Untergeschossen setzt voraus,
dass mehr Spielraum in der Hohenentwicklung geschaffen werden
muss. Bewohnte Untergeschosse bleiben weiterhin maglich. Diese
zahlen nicht zur Ausnitzungsziffer und werden daher 6konomisch
erzwungen. Die neue BZO fordert das Wohnen in den Obergeschos-
sen.

5.2 Anderungen in der BZO

Die maximale Fassadenhdhe (generelles Mass) wird sowohl in den
Wohnzonen W2a und W2b als auch in der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WGS und WG2 um 0.50 m auf insgesamt 8.00 m an-
gehoben. Als Ausgleich wird das Mass der zulassigen Abgrabung ge-
mass Art. 50 Abs. 2 nBZO begrenzt.

Da die Messweise der Fassadenhohe gemass IVHB neu definiert
wurde, ist die Festlegung einer giebelseitigen Fassadenhohe bei
Schragdachern bzw. eine Fassadenhdhe bei fassadenbiindigen Atti-
kageschossen erforderlich.

Die maximale Fassadenhdhe bei Schragdachern (giebelseitig gemes-
sen) berechnet sich aus der Summe der bisherigen Gebaudehdhe
und Firsthohe. Die maximale Fassadenhohe fir fassadenbuindige At-
tikageschosse setzt sich aus der neuen Fassadenhdhe zuztglich der
3.5 m des Attikageschosses zusammen. Die maximale Hohe der Ge-
baude bleibt daher unverandert.

49



Anrechenbare Untergeschosse
Art. 31 Abs. 3 nBZO

Verzicht auf anrechenbare Un-
tergeschosse
Art. 31 Abs. 4 nBZO

Beispiel Gebdude in Wohnzone W2a

Visualisierung der kompensierten
Wohnnutzung im Obergeschoss
Quelle: SKW

Bauliche Folgen bei Verzicht auf anre-

chenbares Untergeschoss

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Art. 31 Abs. 3 nBZO wird lediglich sprachlich prazisiert. In den Wohn-
zonen W2a und W2b sind in anrechenbaren Untergeschossen Fla-
chen, die dem Wohnen, Arbeiten oder dem sonstigen dauernden
Aufenthalt von Personen dienen, unverandert nur bis zur Halfte ei-
ner durchschnittlichen Vollgeschossflache gemass § 255 Abs. 3 PBG
zulassig.

Bewohnte Untergeschosse stellen aus raumplanerischer Sicht eine
Herausforderung dar, da sie sowohl in Bezug auf die Wohnqualitat
als auch hinsichtlich der erforderlichen Abgrabungen und des Er-
scheinungsbildes problematisch sein kdnnen. Dennoch werden sie
aus tkonomischen Uberlegungen haufig realisiert, da sie nicht zur
Berechnung der AusnUtzungsziffer zahlen und somit einen finanziel-
len Anreiz schaffen. Um dem 6konomischen Druck entgegenzuwir-
ken, legt Art. 31 Abs. 4 nBZO fest, dass die zulassige AusnUtzungszif-
fer erhoht wird, sofern in den Wohnzonen sowie Wohn- und Gewer-
bezonen entweder auf ein anrechenbares Untergeschoss verzichtet
wird oder in den Untergeschosse ausschliesslich Nutzungen gemass
Art. 33 Abs. 4 nBZO (Gewerbebonus) realisiert werden. Die zulassi-
gen Fassadenhodhen gemass Art. 31 Abs. 1 nBZO reduzieren sich in
diesem Fall um 0.5 m, weil fUr nicht anrechenbare Untergeschosse
(Keller) geringere Anforderungen gelten und der Fussabdruck der
Gebaude steigt.

Es wird eine Kompensation fur die entgangene «Gratisnutzung» ge-

schaffen und eine ausgewogenere bauliche Entwicklung ermoglicht.
Ein nicht anrechenbares Untergeschoss ohne Raume, die dem Woh-
nen, Arbeiten oder dem sonstigen dauernden Aufenthalt von Perso-
nen dienenden, ist erlaubt.

Wird beispielsweise in der Wohnzone W2a auf das anrechenbare
Untergeschoss verzichtet, erhoht sich die zulassige Ausnitzungszif-
fer von 30 % auf 35 %. Die nachfolgende Abbildung illustriert diesen
Zusammenhang.

Bsp. W2a AZ 30%

Art. 31 Abs BZO Art. 31 Abs. 4) BZ0

Wohnnutzung im OG

kompensieren

11 A

Der Verzicht auf anrechenbare Untergeschosse bei gleichzeitiger Er-
hohung der Ausnutzungsziffer fuhrt zu breiteren Gebaudevolumen
Uber dem massgeblichen Terrain. Die GFZ schrankt den Fussab-
druck der Gebadude jedoch ein. Es entsteht mehr hochwertiger
Wohnraum.
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Grundstuicke am Seeufer
Art. 31 Abs. 5 nBZO

Mehrldngenzuschlag
Art. 31 Abs. 6 nBZO

Gebaudelange bei Reiheneinfa-
milienhduser
Art. 31 Abs. 7 nBZO

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Bereits heute besteht eine Vorgabe, wonach auf Grundstlcken am
Seeufer die Gesamtlange der Gebaude maximal 50 % der Seean-
stosslange betragen darf. Im Rahmen der Revision wird anstelle ei-
ner Freiflachenziffer von 75% neu eine maximale Uberbauungsziffer
von 25% festgelegt, da die Freiflachenziffer im PBG abgeschafft
wurde. Die Vorgabe gilt fr die Zonen W2a und WGS.

Die Regelung wird im Rahmen einer nachgelagerten Teilrevision auf-
grund der neuen Vorgaben zum Bauen am Zurichsee Uberprift und
bei Bedarf angepasst.

Die Regelung zum Mehrlangenzuschlag wird lediglich sprachlich pra-
zisiert. In den Zonen W2a, W2b und WG2 erhoht sich der Grundab-
stand bei Fassaden von mehr als 15 m Lange unverandert um 1/4
der Mehrlange Uber dem Mass von 15 m, maximal jedoch bis auf 10
m. Bei der Berechnung der fur die Mehrlangenzuschlage massgebli-
chen Fassadenlangen wird die Fassadenlange von benachbarten Ge-
bauden zusammengerechnet, wenn der Abstand zwischen den Ge-
bauden weniger als 7.0 m misst. Damit wird eine offene Bauweise
gefordert.

In der Wohnzonen W2b wird die zulassige Gebaudelange von 30 m
auf 25 m reduziert und damit an der Wohnzone W2a angeglichen
(vgl. Art. 31 Abs. 1 nBZO).

Damit Reiheneinfamilienhauser nicht benachteiligt sind, darf bei die-
sen Gebdudetypen eine maximale Gebdudelange von 30.0 m bean-
sprucht werden.
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6 SONDERBAUVORSCHRIFTEN FUR
DREI- UND VIERGESCHOSSIGE ZO-
NEN

6.1 Worum geht es?

Mit Sonderbauvorschriften kann ein massgeschneidertes Anreizsys-
tem geschaffen werden, damit qualitatsvolle Neubauten entstehen
oder nachhaltig am Quartierbild weitergebaut wird. SBV bewirken
keinen Zwang nach ihnen zu Bauen. Die Grundeigentimerschaften
konnen wahlen, ob sie Bauvorhaben nach Regelbauweise oder nach
SBV realisieren mdchten. Wenn Bauvorhaben nach SBV realisiert
werden, kann eine hohere Ausnltzungsziffer konsumiert werden. Im
Gegenzug sind spezifische Anforderungen zu erfullen.

Viele Mehrfamilienhauser kommen in eine Erneuerungsphase. Mit
dem Abbruch und Neubau verschwindet bezahlbarer Wohnraum.
Uber die Jahre gewachsene Baumbesténde und Bepflanzungen
kommen unter Druck. Mehrfamilienhduser sollen einfacher um zwei
zusatzliche Geschosse erweitert werden konnen.

Am heutigen Anreizsystem, wonach auch gut gestaltete Neubauten
mit aufenthaltsfreundlichen Quartierfreirdumen entstehen kénnen,
wird festgehalten.

| .w‘iilt'

AN

Sonderbauvorschriften mit Er-
halt der bestehenden Gebau-
destruktur
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Die heutige BZO kennt SBV mit welchen gut gestaltete Neubauten
mit effizienten Wohnungsgrundrissen geférdert werden. Dieses An-
reizsystem hat sich bewahrt und bleibt bestehen. Neu kann in den
Wohnzonen W3 und WG3 beim Bau von preisgunstigem Wohnraum
die Ausnutzungsziffer bis zu einer AZ von 95 % erhoht werden.

Die neue BZO fordert Uberdies das Weiterbauen im Bestand. Die be-
stehenden Sonderbauvorschriften werden um neue Erleichterungen
zur Siedlungserneuerung und Nachverdichtung erganzt. Es kann
eine um 20 % hohere Ausnutzungsziffer realisiert werden, wenn die
bestehende Gebdudestruktur mehrheitlich erhalten bleibt. Diese zu-
satzliche Ausnutzungsrziffer kann fur den Bau von max. 2 zusatzli-
chen Geschosse oder flr Anbauten verwendet werden.

Weiterbauen im Bestand stellt eine nachhaltige und zukunftsorien-
tierte Entwicklungsform dar und zeichnet sich durch die folgenden
Punkte aus:
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Aufstockung Gebaude, Volta Nord, *  Das gewohnte Umfeld bzw. die Umgebung bleiben erhalten,

Kanton Basel-Stadt wodurch die Identitat bestehender Quartiere bewahrt wird.

*  Bereits aufgewendete Energie in Form von grauer Energie
bleibt im System, wahrend Ressourcen geschont werden.

*  Gleichzeitig werden bestehende Grunraume und Baumbe-
stand geschont, was der Okologie zugutekommit.

*  Bezahlbarer Wohnraum bleibt erhalten.

«  Der Fussabdruck der Uberbauung verandert sich bei einer Ent-
wicklung in die Hohe nicht.

Quelle: SKW

Herausforderungen Folgende Herausforderungen sind in Bezug auf das Weiterbauen im
Bestand von Relevanz:

«  Die Okonomie erfordert, dass die Mehrausnutzung im Ver-
gleich zu Abbruch und Neubau 6konomisch attraktiver ist.

*  Gleichzeitig setzen technische Anforderungen wie Erdbebensi-
cherheit, Schallschutz und Brandschutz klare Grenzen.

*  Der Gestaltungsspielraum wird durch die bestehenden Gebau-
deabmessungen eingeschrankt, und der Komfort leidet, da die
Realisierung zusatzlicher Parkplatze oft schwierig ist.

*  Zudem ist eine Umsetzung meist nur bei Alleineigentum und
grosseren Parzellen realisierbar.

Sonderbauvorschriften fiir die Bereits die rechtskraftige BZO kennt Sonderbauvorschriften, die auf
iledlungserneuerung mit Neu- Neubauten ausgerichtet sind. Diese bleiben im Grundsatz bestehen
auten

und werden aufgrund von Erfahrungen im Vollzug im Rahmen dieser
Revision leicht angepasst.

6.2 Anderungen in der BZO

Erleichterungen bei Sonderbau- Die bestehenden SBV fur die Wohnzonen W3 und WG3 werden bei-

vorschriften mit Neubauten behalten und im Rahmen der Revision justiert. Gemass Art. 41 Abs. 3

Art. 41 Abs. 3 nBZ0 nBZO betragt die zulassige Fassadenhodhe und Gesamthéhe maxi-
mal 14.50 m. Es sind ein anrechenbares Untergeschoss und max. 4
Vollgeschosse erlaubt. Die zuldssige Ausnutzungsziffer erhoht sich
auf maximal 85 %. Neu kann beim Bau von preisglnstigem Wohn-
raum die AZ auf 95 % erhoht werden. Es sind mind. 3 preisglinstige
Wohnungen zu erstellen. Es ist kein Mehrhdhenzuschlag einzuhal-
ten. Hingegen ist der Mehrlangenzuschlag zu beachten.

Anfororderungen bei Sonderbau-  Die Erleichterungen geméss Art. 41 Abs. 3 nBZO konnen bean-

vorschriften mit Neubauten sprucht werden, wenn neu zusatzlich zu den bereits bestehenden

Art. 41 Abs. 4 B0 Gestaltungsgrundsatzen (vgl. Abs. 4 lit. d nBZO) Bauten und Anlagen,
die Umgebung sowie Material und Farbe gut gestaltet werden (lit. a),
eine Grunflachenziffer von mindestens 50 % realisiert wird (lit. b)
und das oberste Geschoss als Vollgeschoss ausgestaltet wird (lit. c).
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Hinweis auf Art. 24 Abs. 2 USG

Hinweis - Keine Kumulation mit Bestim-
mungen zu ArealUberbauungen

Weiterbauen im Bestand
Art. 42 Abs. 1 nBZO

Beilagebericht Sonderbauvorschriften

Wabhlfreiheit
Art. 42 Abs. 2 nBZO

Erleichterungen bei Sonderbau-
vorschriften mit Erhalt der beste-
henden Bauten

Art. 42 Abs. 3 nBZO
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Gemass neuem Art. 24 Abs. 2 USG (1.4.2026) darf im Rahmen von
Nutzungsplanungsrevisionen zusatzlicher Wohnraum nur geschaffen
werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kon-
nen. Mit Absatz 5 wird dieser Anforderung entsprochen. Artikel 24
Abs. 3 USG wird somit nicht beansprucht. Die Erleichterungen nach
Art. 22 Abs. 2 USG, wonach unter bestimmten Voraussetzungen die
Immissionsgrenzwerte nicht bei allen Liftungsfenstern eingehalten
werden mussen, konnen bei den zusatzlichen Wohneinheiten nicht
geltend gemacht werden.

Da Sonderbauvorschriften gemass § 79 ff PBG und ArealUberbauun-
gen gemass § 71 PBG auf unterschiedlichen gesetzlichen Grundla-
gen beruhen, ist eine Kumulation der jeweiligen planungsrechtlichen
Privilegien ausgeschlossen.

Die Einfuhrung der Sonderbauvorschriften bezweckt die Siedlungs-
erneurung und Nachverdichtung der Zonen W3, WG3 und WG4. Der
Grundsatz dabei ist eine erhdhte Ausnutzung unter Beibehaltung
der bestehenden Gebdudestruktur sowie der Forderung einer ho-
hen Siedlungsqualitat.

Zur Eignungsuberprufung der Zonen W3, WG3 und WG4 wurde der
Beilagebericht Sonderbauvorschriften erstellt.

Sonderbauvorschriften bewirken keinen Zwang nach diesen zu
bauen. Die Grundeigentimerschaft kann entscheiden, ob sie ein
Bauprojekt nach Regelbauweise, nach den Sonderbauvorschriften
fur Neubauten oder nach den Sonderbauvorschriften mit Erhalt der
bestehenden Gebaudestruktur realisieren mdchte.

Zur Erleichterung des Fortbestands bestehender Bauten ist es ge-
stattet, diese in ihren dusseren Abmessungen zu erweitern, zu ver-
grossern sowie umzubauen oder auszubauen. Anbauten an beste-
hende Gebdude sind mdglich. Freistehende Neubauten sind nicht
erlaubt. Dabei gelten die folgenden Erleichterungen:

Die zulassige Geschosszahl betragt in den Zonen W3 und WG3 maxi-
mal funf Vollgeschosse (VG). Auch in der Regelbauweise kénnen in
den dreigeschossigen Zonen funf Geschossebenen realisiert wer-
den, wenn anrechenbare Untergeschosse (aUG) sowie Dach- bzw.
Attikageschosse realisiert werden.

In der Zone WG4 sind maximal sechs Vollgeschosse (VG) erlaubt,
ebenfalls ohne zusatzliche Untergeschosse (aUG) oder Dach- bzw.
Attikageschosse. Die zuldssige Fassadenhohe betragt in den Zonen
W3 und WG3 16.5 m, wahrend sie in der Zone WG4 19.5 m betragt.
Die zulassige Ausnutzungsziffer liegt in den Zonen W3 und WG3 bei
120 % und in der Zone WG4 bei 130 %.
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Ausnitzungsziffer zul. 60 %
Ausnitzungsziffer Bestand 64-75 %
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+ 2 Vollgeschosse zulassen
AZ von 60 % auf 120 % erhohen

Vergleich mit der Regelbauweise
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Im Vergleich mit der Regelbauweise betragt die Mehrausnutzung, die
mit diesen Sonderbauvorschriften realisiert werden kann, 20 % be-
ziehungsweise 24 %.

Zone AZ Brutto-AZ AZ-SBV Mehrausnutzung
W3/WG3 0.6 1.00 1.20 +20 %
WG4 0.7 1.05 1.30 +24 %

FUr energiesparende Bauteile sieht 8 10 lit. ¢ ABV kann nach Regel-
bauweise eine zusatzliche Ausnutzungsziffer von 20 % beansprucht
werden. Bei Bauvorhaben, die nach Sonderbauvorschriften realisiert
werden, ist diese zusatzliche Ausnitzungsziffer fir energiesparende
Bauteile in der hoheren Ausnutzungsziffer inkludiert.

Die nachfolgende Ubersicht fasst die zulassigen Abweichungen ge-
genuber der Regelbauweise zusammen.
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Gegenuberstellung Regelbauweise und

Sonderbauvorschriften
Quelle: SKW

W3 und WG3 WG4
Baurechtliche Parameter lb i Sonderbauvorschriften Sonderbauvorschriften
AZ 0.6 1.2 0.7 1.3
Gewerbebonus (WG-Zonen) bis max.10 % der aGF 0 bis max.10 % der aGF 0
auG 1 0 1 0
Vollgeschosse 3 5 4 6
Dachgeschosse / Attikageschosse |1 1 1 0
Gebéudelange 40 frei 40 frei
Fassadenhohe / Gesamthéhe 16 16.5 19 19.5
Grunflachenziffer 40% 50% 40% 50%
Grundabstand 5 5 5 5
Mehrléngenzuschlag 1/4 Mehrlange ab 15 m bis max. 10 m 1/4 Mehrlange ab 15 m bis max. 10 m 1/4 Mehrlange ab 15 m bis max. 10 m 0
Mehrhéhenzuschlag 0 0

§ 238 PBG

§ 238 PBG

Gestaltung Die Grundstruktur des Gebaudebestands Die Grundstruktur des Gebaudebestands
ist grossmehrheitlich zu erhalten. Die ist grossmehrheitlich zu erhalten. Die
baulichen Erweiterungen sind baulichen Erweiterungen sind
architektonisch gut zu gestalten und sie architektonisch gut zu gestalten und sie
sind rlicksichtsvoll in das bauliche Um- sind rlicksichtsvoll in das bauliche Um-
feld einzuordnen, so dass eine gute feld einzuordnen, so dass eine gute
Gesamtwirkung mit den bestehenden Gesamtwirkung mit den bestehenden
Gebauden und der Nachbarschaft erzielt Gebauden und der Nachbarschaft erzielt
wird. wird.

Erhalt bestehende Qualitaten Nach BZO Bestehende Gestaltungsqualitaten Nach BZO Bestehende Gestaltungsqualitaten
(Fassadengliederung, kubische (Fassadengliederung, kubische
Erscheinung, Dachlandschaft, Erscheinung, Dachlandschaft,
Baumbestand und Gartenanlagen) sind Baumbestand und Gartenanlagen) sind
nach Méglichkeit zu erhalten und nach Moglichkeit zu erhalten und
weiterzuentwickeln. weiterzuentwickeln.

Aufstockung Nach BZO Aufstockungen sind mit einem Nach BZO Aufstockungen sind mit einem
okologisch begrtinten Flachdach oder okologisch begrtinten Flachdach oder
flach geneigtem Schragdach flach geneigtem Schragdach
auszugestalten. Das Flachdach darf nicht auszugestalten. Das Flachdach darf nicht
als Terrasse genutzt werden. als Terrasse genutzt werden.

Materialien und Farbe § 238 PBG Materialien und Farben mussen in einem |§ 238 PBG Materialien und Farben missen in einem
harmonischen Zusammenhang mit dem harmonischen Zusammenhang mit dem
bestehenden Gebaude und der bestehenden Gebaude und der
Nachbarschaft stehen. Nachbarschaft stehen.

Vorgarten Nach BZO Vorgartenbereiche zur Strasse sind in Nach BZO Vorgartenbereiche zur Strasse sind in
ihrer Grésse und Wirkung zu erhalten ihrer Groésse und Wirkung zu erhalten
oder in angemessenem Umfang neu oder in angemessenem Umfang neu
herzurichten. herzurichten.

Parkierung Nach BZO Parkplatze fur zusatzliche Wohneinheiten [Nach BZO Parkplatze fir zusatzliche Wohneinheiten

sind vorzugsweise unterirdisch oder
innerhalb der Gebaude anzuordnen oder
durch Begriinung besonders
schonungsvoll in die Umgebung zu integ-
rieren.

sind vorzugsweise unterirdisch oder
innerhalb der Gebaude anzuordnen oder
durch Begriinung besonders
schonungsvoll in die Umgebung zu integ-
rieren.

Forderung preisgunstiger Wohnraum

Erhéhung Ausnitzungsziffer bei Bau
preisgunstiger Mietwohnungen
Art. 42 Abs. 3 lit. d nBZO

Die Gemeinde Thalwil hat am 3. Marz 2024 der Initiative «FUr mehr

bezahlbare Wohnungen» (Einzelinitiative Lukas Lanz) zugestimmt.
Die BZO wird nun entsprechend angepasst, um den Bau preisgunsti-
ger Mietwohnungen gezielt zu fordern.

Die Begrifflichkeit des preisgtinstigen Wohnraums ist in 8 49b PBG
sowie in der Verordnung Uber den preisgtinstigen Wohnraum (PWV)
geregelt.

Beim Bau preisgunstiger Mietwohnungen erhoht sich die Ausnut-
zungsziffer gemass Art. 42 Abs. 3 lit. ¢ nBZO um die anrechenbare

Flache der preisglnstigen Wohnungen, jedoch maximal um 10 %,
sofern mindestens 3 Wohnungen nach den Kriterien der gemeindli-
chen Verordnung zur Férderung von preisgunstigem Wohnraum re-
alisiert werden. Eine hohere Ausnitzungsziffer steht auch bei Bau-
vorhaben nach SBV bei Neubauten zur Verfligung.

SUTER * VON KANEL * WILD

56




Erlduterung der Durchfthrbarkeit des
festgelegten Mindestanteils gemdss
§ 2 Abs. 3 PWV

Abstande

Weitere Erleichterungen

Definition bestehende Bauten
Art. 42 Abs. 4 nBZO

Anforderungen bei Sonderbau-
vorschriften mit Erhalt der beste-
henden Bauten

Art. 42 Abs. 5 nBZO
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Die Umsetzung des festgelegten Mindestanteils an preisglnstigen

Wohnungen ist verhaltnismassig, da sie nur fur die zusatzliche Aus-
nutzung gilt, die durch die Sonderbauvorschriften ermoglicht wird.

Zudem besteht keine Verpflichtung, nach SBV zu bauen.

Ein Mehrhéhenzuschlag und ein Mehrlangenzuschlag sind nicht ein-
zuhalten, womit das Bauen im Bestand erst baurechtlich ermoglicht

wird. Andernfalls missten Gebaude bei der Realisierung zusatzlicher
Geschosse um das Mass der Mehrhohe von der Grundstucksgrenze
versetzt werden, was nicht moglich ist und daher ein Naherbaurecht
voraussetzen wurde.

Um den Fortbestand bestehender Bauten weiter zu erleichtern, ist
bei der Realisierung nach SBV die Geb&udelange frei. Uberdies kann
das Naherbauen an die Strassengrenze gestattet werden.

Bestehende Bauten sind solche, die vor dem 1. Januar 1991 geneh-
migt wurden. Von den Sonderbauvorschriften profitieren daher rund
35-jahrige Gebaude, die in eine erste Sanierungsphase fallen.

Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind die
folgenden einheitlichen Gestaltungsgrundsatze zu erfullen:

a) Die Grundstruktur des Gebdudebestands ist grossmehrheitlich
zu erhalten. Die baulichen Erweiterungen sind architektonisch
gut zu gestalten und sie sind rucksichtsvoll in das bauliche Um-
feld einzuordnen, so dass eine gute Gesamtwirkung mit den be-
stehenden Gebduden und der Nachbarschaft erzielt wird.

b) Bestehende Gestaltungsqualitaten (Fassadengliederung, kubi-
sche Erscheinung, Dachlandschaft, Baumbestand und Garten-
anlagen) sind nach Moglichkeit zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln.

) Aufstockungen sind mit einem okologisch begriinten Flachdach
oder flach geneigtem Schragdach auszugestalten. Das Flach-
dach darf nicht als Terrasse genutzt werden.

d) Materialien und Farben missen in einem harmonischen Zu-
sammenhang mit dem bestehenden Gebdude und der Nach-
barschaft stehen.

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

f)  Parkplatze fur zusatzliche Wohneinheiten sind vorzugsweise un-
terirdisch oder innerhalb der Gebdude anzuordnen oder durch
Begrinung besonders schonungsvoll in die Umgebung zu integ-
rieren.

Weitergehende Anforderungen z.B. an die ortsbauliche Setzung kon-
nen jedoch nicht gestellt werden, da die bauliche Struktur durch den
Bestandesbau bereits vorgegeben ist und mit der Aufstockung nicht
verandert wird.
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Hinweis auf Art. 24 Abs. 2 USG

Sonderbauvorschriften in den
Zonen W3, WG3 und WG4
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FUr die Beurteilung von Bauvorhaben kann die Hochbaukommission
erganzende Unterlagen verlangen:

*  konzeptionelle Herleitung und Begrundung der ortsbaulichen
und gestalterischen Integration;
*  Visualisierungen und Modelle.

Die Hochbaukommission beurteilt bei den Bauvorhaben insbeson-
dere den stadtebaulichen Kontext, die architektonische Gestaltung,
die Materialisierung und Farbgebung sowie die Umgebungsgestal-

tung.

Gemass neuem Art. 24 Abs. 2 USG (1.4.2026) darf im Rahmen von
Nutzungsplanungsrevisionen zusatzlicher Wohnraum nur geschaffen
werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kon-
nen. Diese Anforderung gilt fUr die neuen Sonderbauvorschriften
nach Art. 42 BZO. Die larmtechnische Uberprifung hat gezeigt, dass
entlang der relevanten Larmquellen die IGW eingehalten werden
konnen. Artikel 24 Abs. 3 USG wird somit nicht beansprucht.

6.3 Anderungen im Zonenplan

Gestutzt auf die planerische Auslegeordnung werden in der Wohn-
zone W3 bzw. den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG3 und
WG4 Sonderbauvorschriften eingeflnrt (siehe Art. 41 und 42 nBZO).

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragten Zonenplan-
anpassungen.

Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert (Einfuhrung Sonder-
bauvorschriften W3, WG3, WG4)
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Problembeschrieb

Ziele

Beurteilung Quartiererhaltungs-
zonen

Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse»
Quelle: Orthofoto, map.geo.admin

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

7 NEUE QUARTIERERHALTUNGSZO-
NEN

7.1 Worum geht es?

Die Wohngebiete im historischen Kontext umfassen die Quartiere,
die an die Kernzonen grenzen. Sie reprasentieren das Bauen in Thal-
wil vor 50 bis 100 Jahren.

Im Unterschied zu den Kernzonen besitzen diese Quartiere heute je-
doch keinen Schutz und es gelten die tieferen gestalterischen Anfor-
derungen an das Bauen in den Wohnzonen (befriedigende Einord-
nung).

Durch die Schaffung von zwei neuen Quartiererhaltungszonen for-
dert die neue BZO die Wahrung und Erweiterung von Quartieren,
welche sich durch eine hohe Siedlungsqualitat auszeichnen.

Bauvorhaben in diesen Quartieren erfordern eine Auseinanderset-
zung mit der ursprunglichen Struktur und mit den Merkmalen des
Ortes. Eingriffe in die Struktur sollen einen Bezug zwischen neu und
alt herstellen. Mit dem Erhalt eines angemessenen Anteils urspring-
licher Bausubstanz soll die Ortsatmosphare erhalten bleiben.

Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat, welche in ihrer Nutzungsstruk-
tur oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen,
lassen sich gemass & 50a PBG als Quartiererhaltungszonen auswei-
sen.

Gestutzt auf die durchgefihrten Analysen (siehe Beilage 4) umfasst
die neue BZO folgende zwei neuen Quartiererhaltungszonen:

*  Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse»
*  Quartiererhaltungszone «Burgerstrasse»
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Quartiererhaltungszone «Blrgerstrasse»
Quelle: Orthofoto, map.geo.admin

Zweck
Art. 18 nBZO

Quartierpragende Strukturmerk-
male
Art. 19 nBZO

Nutzweise
Art. 20 nBZO

Grundmasse fur Neubauten
Art. 21 Abs. 1 nBZO
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7.2 Quartiererhaltungszone Mythenstrasse
Anderungen in der BZO

Die neu in der BZO festgelegte Quartiererhaltungszone «My-
thenstrasse» bezweckt, unter Berucksichtigung der quartierpragen-
den Strukturmerkmale, das Quartier baulich zu erneuern und zu ver-
dichten. Das zulassige Nutzungsmass wird gegenutber der heutigen
Zonierung (WG3) nicht reduziert.

Dem Quartiercharakter sind Neubauten sowie bauliche Veranderun-
gen an bestehenden Gebduden anzupassen. Als quartierpragend
gelten dabei folgende Strukturmerkmale:

*  Einfache Gebaudekuben in offener Bauweise, in der Regel in ei-
ner Flucht ausgerichtet, mit einem Gebaudesockel und einem
viergeschossigen Erscheinungsbild;

*  Fassaden, die allseitig gestaltet sind und ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Fensterdffnungen und geschlossenen Fas-
sadenflachen aufweisen;

*  Ein hoher Anteil an Grinflachen, die durch vielfaltig struktu-
rierte Garten, Kleingehdlze, Einzelbdume und Baumgruppen
gepragt sind.

Analog der heutigen Zonierung sind Wohnen und hochstens massig
storendes Gewerbe zulassig.

In der Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse» sind bei Neubauten
max. vier Vollgeschosse erlaubt. Somit wird im Vergleich zur heuti-
gen Zonierung mehr Spielraum in der Hohenentwicklung der Bauten
eingeraumt. Es ist kein anrechenbares Untergeschoss zulassig. Der
Fussabdruck der Gebaude soll klein gehalten werden. Weil vier an-
stelle von drei Vollgeschossen erlaubt sind und kein anrechenbares
Untergeschoss zulassig ist, wird die maximale Ausnutzungsziffer auf
100 % erhoht. Die Fassadenhohe bzw. Gesamthohe darf maximal
14 m betragen. Der Mindestgrundabstand verbleibt bei 5 m, wah-
rend die maximale Gebaudelange von 40 m auf 15 m reduziert wird
(Abs. 1 nBZO).
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Art. 21 Abs. 2 nBZO

Art. 21 Abs. 3 nBZO

Umzonung in Quartiererhaltungs-
zone QEZ

Orthofoto
Y
B

Zweck
Art. 22 nBZO
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Anstelle von vier Vollgeschossen sind drei Vollgeschosse und ein At-
tikageschoss bzw. Dachgeschoss erlaubt. In diesem Fall sind die
Nutzflachen im Attikageschoss oder Dachgeschoss an die Ausnut-
zungsziffer anzurechnen (§ 9 ABV).

Langere Gebaude kdnnen genehmigt werden, sofern die Fassaden
entlang der Strasse gegliedert und nach hinten gestaffelt werden so-
wie ihre Eingliederung in das Quartierbild sichergestellt ist. Damit
wird ein Bezug zur Massstablichkeit der Bauten im direkten Umfeld
geschaffen werden.

7.3 Quartiererhaltungszone Mythenstrasse
Anderungen im Zonenplan
GestUtzt auf die planerische Auslegeordnung werden Teilflachen von

der WG3 der Quartiererhaltungszone QEZ zugeteilt.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragten Zonenplan-
anpassungen.

Zonenplan r

echtskraftig (WG3)
&' s )

Zonenplan revidiert (QEZ)
b 7

Lk

7.4 Quartiererhaltungszone Blirgerstrasse
Anderungen in der BZO

Im Unterschied zur Quartiererhaltungszone «Mythenstrasse» besitzt
das Quartier an der Burgerstrasse eine andere raumliche Ausgangs-
lage. Die Quartiererhaltungszone «Burgerstrasse» ist durch drei Ge-
baudegruppen mit jeweils ahnlichen Bautypologien gepragt und legt
erganzend dazu die Anforderungen zum Bauen im Uferbereich fest.

Die Erhaltung und zeitgemasse Weiterentwicklung dieser Gebaude-
gruppen wird durch die neu in der BZO festgelegte Quartiererhal-
tungszone sichergestellt.
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Nutzweise
Art. 23 nBZO

Anforderungen
Art. 24 Abs. 1 nBZO
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Zulassig sind weiterhin Wohnen und hochstens massig storendes
Gewerbe, wie dies in den im Zonenplan speziell bezeichneten Berei-
chen in der rechtskraftigen Wohnzone W2 erlaubt ist. Innerhalb des
im Zonenplan bezeichneten Bereichs - seeseitig der Seestrasse -
sind mindestens 50 % der realisierten anrechenbaren Geschossfla-
che gewerblich zu nutzen. Eine Gewerbeverpflichtung gilt bereits
heute in der Zone WGS (Art. 3 Abs. 1 lit. a aBZO).

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

*  Gebaudegruppe A umfasst eine grossvolumige Fabrikanlage
am See, bestehend aus zwei- bis dreigeschossigen Gebduden
mit markanten Dachformen. Erganzt wird die Gebaudegruppe
durch ein dreigeschossiges, Wohngebaude mit einem Quergie-
bel, das sich an der Seestrasse befindet.

*  Gebaudegruppe B besteht aus Stadthausern, die einen unver-
stellten Blick auf den See bieten.

*  Gebaudegruppe C setzt sich mehrheitlich aus einfachen Wohn-
gebauden mit einheitlicher Gebaudegrundflache zusammen,
die Uber zwei Vollgeschosse, einen Gebaudesockel und ein Sat-
teldach verfugen, das quer zum Hang ausgerichtet ist. Erganzt
wird die Gebaudegruppe durch ein markantes Eckgebdude mit
raumlichem Bezug zur Burgerstrasse und Seestrasse, ein histo-
risches Reihenhaus parallel zur Bahn sowie ein Bauernhaus
mit Okonomiegebadude, das quer zum Hang angeordnet ist.

o

_ Gebéudegruppe C
Gebaudegruppe B
" T-‘:’-\‘
%] | |
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Bauen am Seeufer
Art. 24 Abs. 2 nBZO

- Seeanlage
Uferstrasse

- Parkstrasse

- Ortsdurchfahrt

Uferabschnifte am'“ZU'Hchsee
Quelle: Richtplan Zimmerberg, Teilrevi-
sion «Uferbereich am ZUrichsee»

Ersatzbauten und Umbauten
Art. 25 Abs. 1 nBZO

Art. 25 Abs. 2 nBZO

Grundmasse fiir Neubauten see-

seitig der Seestrasse
Art. 26 Abs. 1 nBZO
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Gemass dem regionalen Richtplan Zimmerberg - Teilrevision «Ufer-
bereich am ZUrichsee» - befindet sich das seeseitige Gebiet der
Quartiererhaltungszone Burgerstrasse im regionalen Uferabschnitt
«Parkstrasse». Trotz der industriellen Vergangenheit ist die Umge-
bungsgestaltung so auszurichten, dass das Areal klar als Bestandteil
des regionalen Uferabschnittes «Parkstrasse» erkennbar bleibt.

Seeseitig der Seestrasse darf das Mass der mit Gebaude Uberstell-
ten Grundstucken nicht erhoht werden. Die Umgebung ist situati-
onsgerecht zu begrinen und standortgerecht zu bepflanzen. Mar-
kante Einzelbdume und Baumgruppen sind zu erhalten, zu erganzen
und bei Abgang an geeigneter Lage zu ersetzen.

Die Voraussetzung bezUglich der Sichtbeziehung zum See wurde im
Rahmen der Teilrevision «Uferbereich am Zurichsee» festgelegt und
wird in Art. 24 Abs. 2 nBZO aufgenommen. Daher ist entlang min-
destens 25 % der Anstosslange der Seestrasse eine freie Sichtbezie-
hung zum See sicherzustellen.

Es wird ein Anreiz zum Erhalt der bestehenden Gebdude geschaffen.
Die rechtmassig erstellten Bauten durfen ungeachtet der Grund-
masse fur Neubauten umgenutzt, umgebaut und einmalig um maxi-
mal 10 % des bestehenden Gebaudevolumens erweitert werden.
Seeseitig der Seestrasse sind nur Volumenerweiterungen in den
Obergeschossen oder Dachgeschossen zum Beispiel in Form von
Dachaufbauten erlaubt. Der «Fussabdrucks» darf nicht vergrossert
werden. Bergseitig der Seestrasse gilt diese Einschrankung nicht.

Bei einem Abbruch der bestehenden Bauten entfallen diese Erleich-
terungen.

Als bestehende Bauten gelten diejenigen, fur die vor dem 1. Januar
2025 eine Bewilligung erteilt wurde.

FUr Neubauten seeseitig der Seestrasse werden die Grundmasse
gemass den im Rahmen der Teilrevision des regionalen Richtplans
zum «Uferbereich am Zurichsee» definierten Anforderungen festge-
legt. Werden die bestehen, industriegeschichtlich spannenden Bau-
ten abgebrochen, kann bedeutend weniger Nutzflache realisiert
werden. So betragt die maximale Gebaudebreite parallel zur See-
kante 18.0 m. Zulassig sind hdchstens zwei Vollgeschosse sowie ein
Dachgeschoss mit Firstrichtung quer zur Seekante. Die Fassaden-
hohe darf max. 6.0 m und die Gesamthéhe max. 11.0 m nicht Uber-
schreiten. Zudem ist eine Grunflachenziffer von mindestens 50 %
einzuhalten.
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Grundmasse fur Neubauten
bergseitig der Seestrasse
Art. 26 Abs. 2 und 3 nBZO

Umzonung in Quartiererhaltungs-
zone QEZ mit seeseitiger Gewer-
beverpflichtung

Orthofoto
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Auf den unternutzten Grundsticken bergseitig der Seestrasse dur-
fen Anbauten und Neubauten bis zu einer maximalen AusnUtzungs-
ziffer (AZ) von 47 % erstellt werden.

Die Ausnutzungsziffer weicht von jener in der Wohnzone W2b (Aus-
nUtzungsziffer 40 %) ab, da bergseitig der Seestrasse anstelle von
zwei neu drei Vollgeschosse erlaubt sind bzw. kein anrechenbares
Untergeschoss zulassig ist.

Es ist weiterhin ein Dachgeschoss erlaubt. Die traufseitige Fassaden-
hohe darf max. 9.0 m und die giebelseitig gemessene Fassadenhohe
bei Schragdachern max. 14.0 m nicht Uberschreiten. Der Grundab-
stand wird von 5.0 m auf 3.50 m reduziert. Zudem ist eine Grunfla-
chenziffer von mindestens 50 % einzuhalten. Die maximale Gebau-
delange wird von 30.0 m auf 18.0 m reduziert. Langere Gebdude
konnen jedoch bewilligt werden, wenn die Fassaden entlang der
Strassen gegliedert und nach hinten gestaffelt werden sowie die Ein-
ordnung in das Quartierbild gewahrleistet bleibt.

7.5 Quartiererhaltungszone Blirgerstrasse
Anderungen im Zonenplan

Gestutzt auf die planerische Auslegeordnung werden Teilflachen von
der W2 bzw. WGS der Quartiererhaltungszone QEZ zugeteilt. Zudem
besteht innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Bereichs - seesei-
tig der Seestrasse - eine Gewerbeverpflichtung von mindestens 50 %
(siehe Art. 23 nBZ0), was unverandert dem Gewerbeanteil in der
heutigen WGS entspricht.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragten Zonenplan-
anpassungen.

Zonenplan rechtskraftig (W2/WGS, Zonenplan revidiert (QEZ mit seeseitiger
massig storendes Gewerbe zul3ssig) Gewerbeverpflichtung min. 50 %)
S A N 2% \1::1n > \ v e

WA
} i,
Y

64



Problembeschrieb

Ziele

Stadtebauliches Leitbild Zentrum Ge-
samtplan

Quelle: ATELIER 231, Stadtebau - Archi-
tektur - Landschaft

Gaschiltzte und/oder erbatensvarte Bauten

i

Mogliche Uberbauungen. wichtigs Gebaude-
fronten
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8 ZENTRUMSZONE

8.1 Worum geht es?

Das Zentrum von Thalwil ist von regionaler Bedeutung. Die heutigen
Bestimmungen ermdglichen, dass sehr hohe und lange Gebaude re-
alisiert werden konnen. Dadurch gehen wichtige Sichtbezlige zum
See und zu anderen Merkpunkten von Thalwil verloren. Die neue
BZO soll dem heutigen Charakter besser Rechnung tragen.

Sorgfaltig gestaltete Aussenbereiche und Ubergange zum offentli-
chen Raum tragen zu einer besseren Aufenthaltsqualitat bei. Neu-
bauvorhaben achten auf die Massstablichkeit, Durchblicke und die
Anbindung an den &6ffentlichen Raum.

Die neue BZO sichert wichtige Freihaltebereiche, welche der Er-
schliessung und Gewahrleistung von Sichtbezlgen dienen. Die Zent-
rumsbildung wird geférdert, indem ein Gewerbeanteil von mindes-
tens 30 % festgelegt wird. Demgegenuber ist heute lediglich die
Wohnnutzung auf 2/3 beschrankt. In den Zugangsgeschossen sind
kundenorientierte bzw. -intensive Nutzungen vorzusehen.
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Zweck
Art. 27 nBZO

Grundmasse
Art. 28 Abs. 1 nBZO

Art. 28 Abs. 2 nBZO

Nutzweise
Art. 29 Abs. 1 nBZO

Art. 29 Abs. 2 nBZO

Art. 29 Abs. 3 nBZO
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8.2 Anderungen in der BZO

Der bestehende Zweckartikel wird gekirzt und gescharft. Die Zent-
rumszone bezweckt, das Zentrum von Thalwil in seiner Bedeutung
fur die Versorgung der Bevolkerung zu starken und die umliegenden
Flachen als Orte des Aufenthalts und der Begegnung aufzuwerten.

Heute sind gemass Art. 9a aBZO vier Vollgeschosse und ein anre-
chenbares Dachgeschoss zulassig. Anstelle eines Dachgeschosses ist
bereits heute ein 5. Vollgeschoss mit Flachdach zulassig. Die Ausnit-
zungsziffer ist nicht beschrankt.

In der Zentrumszone soll weiterhin ohne Vorgabe der Ausnitzungszif-
fer dicht gebaut werden kénnen. Es sind unverandert funf Vollge-
schosse erlaubt. Das oberste Geschoss darf jedoch freiwillig als
Dachgeschoss ausgestaltet werden. Ein anrechenbares Unterge-
schoss bleibt weiterhin zuldssig.

Die zulassige traufseitige Fassadenhohe betragt neu maximal

17.50 m (bisher 16.5 m, vgl. Art. 9a Abs. 2 aBZO). Die giebelseitig ge-
messene Fassadenhdhe betragt maximal 19.0 m, womit das oberste
Vollgeschoss mit einem flach geneigten Schragdach ausgebildet wer-
den kann. Der Grundabstand ist auf mindestens 5 m festgelegt und

bleibt unverandert.

Art. 9a Abs. 2 aBZO wird justiert und prazisiert. So sind neu Uber
dem 5. Vollgeschoss nur kleinere technisch bedingte Aufbauten zu-
lassig. Bei Umbauten sind Abweichungen moglich.

Art. 29 Abs. 1 nBZO wird lediglich sprachlich prazisiert. Es ist hochs-
tens massig storendes Gewerbe zulassig.

Neu wird auf einen Gewerbeanteil von mindestens 30 % der reali-
sierten Gesamtnutzflache sichergestellt. Bisher durfte ein maximaler
Wohnanteil von 2/3 nicht Uberschritten werden (Art. 9b Abs. 2
aBZ0). Der maximale Wohnanteil fallt daher geringfligig hoher aus
(bisher 67% neu 70%).

Neu sieht Art. 29 Abs. 3 nBZO vor, das Erdgeschoss ausschliesslich
fur gewerbliche Zwecke zu nutzen sind. In den Raumen, die zur Gott-
hardstrasse hin ausgerichtet sind, sind in den Zugangsgeschossen
kundenorientierte oder -intensive Nutzungen erwunscht. Wo dies
aus stadtebaulicher Sicht keinen Sinn macht, bleiben andere Nut-
zungen in untergeordnetem Umfang zulassig.
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Kundenorientierte bzw. -intensive Nut-
zungen

Quelle: Bauen an Stadtachsen und Plat-
zen, Stadt Zurich

Bauweise und Umgebungsgestal-

tung
Art. 30 Abs. 1 nBZO

lllustration zur Ansetzung der Zugangs-
geschosse
Quelle: Atelier 231
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Kundenorientierte bzw. -intensive Nutzungen in den Zugangsge-
schossen leisten einen Beitrag zu lebendigen Rdumen in Zentren so-
wie an anderen pragnanten Orten (z.B. Kreuzungen, OV-Haltestel-
len). Unter «kundenorientiert bzw. -intensiv» werden folgende Arten
von Nutzungen verstanden (nicht abschliessende Aufzahlung):

¢ Gastbetriebe (z.B. Restaurant, Café, Bar)

*  Verkaufsgeschafte (z.B. Apotheke, Drogerie, Lebensmittelge-
schaft, Warenhaus, Kiosk, Buchhandlung, Schmuckgeschaft)

. Dienstleitungsbetriebe (z.B. Coiffeur, Post, Bank, Arzt, Reise-
blro)

. Unterhaltung und Kultur (z.B. Kino, Galerie, Bibliothek)

*  Weitere Nutzungen, die zur Belebung des Zentrums beitragen
wie Schulen und weitere Einrichtungen mit einem 6ffentlichen
Charakter

Die Definition orientiert sich an der VSS Norm 40 281, die anhand
unterschiedlicher Nutzungskategorien den Parkplatzbedarf festlegt.

Gemass Art. 30 Abs. 1 nBZO ist die Hohenlage von Neubauten neu
so zu planen, dass die Zugangsgeschosse von den 6ffentlichen
Strassen aus stufenlos erreichbar sind, was dem Ziel im stadtebauli-
chen Konzept entspricht.

Das Zugangsgeschoss ist baurechtlich nicht definiert. Darunter wird
das Geschoss verstanden, welches an die Strassenebene an-
schliesst.

Diese Zugangsgeschosse mussen eine lichte Raumhdhe von min-
destens 3 m aufweisen, wodurch die gewerbliche Nutzung erleich-
tert wird. Abweichungen sind bei besonderen &rtlichen Gegebenhei-
ten und bei neubauahnlichen Umbauten zulassig.

Die nachfolgende Grafik illustriert den Zielzustand.

Heutige Situation Zielzustand

—
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Art. 30 Abs. 2 nBZO

Art. 30 Abs. 3 nBZO

Darlegung wesentliches 6ffentli-
ches Interesse zur Regelung der
Stellung und Abmessung von
Bauten im Zentrum

Gemass 8§ 49a Abs. 4 PBG
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Art. 30 Abs. 2 nBZO legt neu fest, dass die im Erganzungsplan Zent-
rum bezeichneten Umgebungsflachen auf Privatgrund aufenthalts-
freundlich zu gestalten sind.

Die vorgesehenen Flachen sind als Teil des offentlichen Raums aus-
zugestalten und sollen einen direkten Bezug zu den Erdgeschoss-
nutzungen herstellen. Sie sollen zur Belebung des offentlichen
Raums beitragen und eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten. Eine
punktuelle Begrinung und Bepflanzung sind zu prifen. Die Flachen
sind allgemein zuganglich zu gestalten.

Die im neuen Erganzungsplan Zentrum ausgewiesenen Freihaltebe-
reiche dienen der Erschliessung und der Sicherstellung von Sichtbe-
zlgen. Sie mussen frei von oberirdischen Bauten bleiben.

Die Freihaltebereiche entlang der Gotthardstrasse umfassen Fla-
chen, die infolge der geltenden Grenz- oder Strassenabstande nicht
Uberbaut werden kénnen. Die Freihaltebereiche kénnen in ihrer
Lage zudem angepasst werden, womit fUr die Projektierung ein an-
gemessener Spielraum verbleibt.

Das wesentliche 6ffentliche Interesse an dieser Regelung wird wie
folgt begriindet:

*  Sicherstellung der Erschliessung
Die Freihaltebereiche dienen auch der Erschliessung. Damit
wird gewahrleistet, dass innerhalb der dicht bebauten Zent-
rumszone ausreichend Raum fUr Zugange, Zufahrten und in-
terne Verbindungen zwischen Strassen und Grundsttcken ver-
bleibt, was eine Grundvoraussetzung fur die Baureife ist. Im 6f-
fentlichen Interesse liegt dies, weil dadurch:

- eine funktionierende Erschliessung der Grundsticke und die
Koordination zwischen den Grundstucken sichergestellt wird,

- Verkehrsablaufe geordnet werden konnen

Gerade im Zentrum, wo eine hohe Nutzungsdichte vorgesehen

ist, ist eine langfristig gesicherte Erschliessungsstruktur von er-

heblicher Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit des Ortskerns.

*  Sicherstellung von stadtebaulichen Qualitaten gemdss der
kommunalen Richtplanvorgabe
Die Freihaltebereiche gewahrleisten gemdss Art. 30 Abs. 3
BZO Sichtbeziehungen, insbesondere in Richtung See, was
eine behérdenverbindliche Vorgabe der kommunalen Richt-
plan (S3 - Hohe Hauser im Zentrum) ist. Daran besteht ein 6f-
fentliches Interesse, weil:

- wichtige landschaftliche Qualitaten (Seebezug) im Siedlungs-
gebiet erlebbar bleiben,

- die raumliche Orientierung und Aufenthaltsqualitat im Zent-
rum verbessert wird,
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Ergdnzungsplan Zentrum
Quelle: SKW

Festlegungen
i j Gexungsbereich Erganzurgsplan, Banderung aussernat

Art 30 Abs. 2 B20: Die Im Erganzungsplan bezeichneten
Umngetungdiachen auf Privatgrund sind aufenthalts
freundlich zu gestaiten

Art 30 Abs. 3 B20: Die im Erganzungsplen bezeicineten
frehaltebereiche dlenen der Erschiessung und Gewahr-
leistung von Sichebeziigen, Sa sind von oberidischen
Bauten frezuhalten. Ske olrfen N der Lage angepasst
werden, wenn das Ziel der Gewahriestung der Sichtbezige
2um See gleichermassen erflllt wird

Informationsinhalte
srme=e=c= Bauline, rechiskraftig

Strassenerscnliessungsfachen
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- eine vollstandige bauliche Abschottung der zweiten und drit-
ten Bautiefe verhindert wird.

Solche Sichtachsen sind ein wesentliches Instrument der Orts-
gestaltung und tragen zur Identitat des Ortszentrums bei.

Verhaltnismassige planerische Anordnung

Die planerische Sicherstellung der Freihaltebereiche ermdog-
licht die gewlnschte bauliche Entwicklung, ohne dass die Be-
bauungsspielraume auf den Grundstticken eingeschrankt wer-
den. Die Sichtbeziehungen basieren auf dem stadtebaulichen
Grundkonzept, welches die Basis dieser Revision bildet. Die
Freihaltebereiche k&nnen in der Lage angepasst werden. Fur
die Grundeigentimerschaften resultieren aufgrund dieser Re-
gelung keine Nachteile. Der Bebauungsspielraum wird durch
die Freihaltebereiche nicht eingeschrankt, da an diesen Lagen
ohnehin ein Strassen- oder Wegabstand zu beachten ist. Auf
dem Areal der heutigen P+R-Anlage seeseitige der Gleise ist
kein langer Gebauderiegel erwinscht. Auch auf diesem Areal
bleibt eine Verschiebung der Freihaltebereiche im Rahmen des
zu erarbeitenden Gestaltungsplan moglich.
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Grenzbau
Art. 10 Abs. 1 aBZO

Gemeinschaftsflachen
Art. 30 Abs. 4 nBZO

Einfuhrung Gestaltungsplan-
pflicht

Orthofoto

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Art. 10 Abs. 1 aBZO zum Grenzbau wird ersatzlos gestrichen, da die-
ser den im kommunalen Richtplan verankerten Zielen einer quali-
tatsvollen Zentrumsentwicklung entgegensteht. Fur unterirdische
Bauten sowie Unterniveaubauten gelten gemadss § 269 PBG keine
Abstandsvorschriften. Der zustimmungsfreie Grenzbau ist weiterhin
fur das Erdgeschoss erlaubt (siehe Art. 30 Abs. 5 nBZO).

Art. 30 Abs. 4 nBZO definiert neu, dass Gemeinschaftsflachen auf
den Dachflachen angeordnet werden durfen, da die Realisierung auf
der Ebene der Erdgeschosse aufgrund der hohen Dichte einge-
schrankt ist. Die Dachterrassennutzung ist gemass Art. 47 Abs. 5
nBZO jedoch auf max. 50 % der Dachflache beschrankt.

8.3 Anderungen im Zonenplan

Gestutzt auf die planerische Auslegeordnung wird der Perimeter der
Gestaltungsplanpflicht entlang der Bahnhofstrasse bis und mit der
Passarelle ausgeweitet. FUr das seeseitige Bahnhofsareal soll damit
eine Gesamtschau entwickelt und eine koordinierte Gebietsentwick-
lung am Bahnhof inklusive der wichtigen Passerelle gesichert werden,
woflr ein wesentliches 6ffentliches Interesse besteht.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplanan-
passung.

Zonenplan rechtskraftig (2) Zonenplan revidiert (Z, Einfuhrung Ge-
staltungsplanpflicht)
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Problembeschrieb

Ziele

Schwerpunkt Wohnen

Schwerpunkt Gewerbenutzung

Wesentliches 6ffentliches
Interesse gemass § 48 Abs. 3 PBG
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9 GESTALTUNGSPLANPFLICHTGEBIET
GATTIKON

9.1 Worum geht es?

Thawil besitzt die beiden Gewerbegebiete Boni und Gattikon.

Das Gewerbegebiet Gattikon besteht Uberwiegend aus Handel und
Baugewerbe, insbesondere Lagerflachen, sowie einer Vielzahl von
Dienstleistungen, die insgesamt etwa 80 % des Clusters ausmachen.
Das historisch gewachsene Arbeitsplatzgebiet ist raumlich eher unty-
pisch. Es funktioniert zwar gut, bietet jedoch wenig Aufenthaltsquali-
tat. Durch die Lage an der Sihl besteht grosses Potenzial, die Aufent-
haltsqualitat erheblich zu steigern.

In Gattikon soll neben der bestehenden Gewerbenutzung auch
Wohnnutzung ermaéglicht werden. Dabei sind hohe gestalterische
Anforderungen zu erfillen, um eine gute Integration in das Ortsbild
zu gewdhrleisten. Die neue BZO stellt preisgtnstigen Wohnraum si-
cher. Gattikon wird zu einem neuen Gestaltungsplanpflichtgebiet.

R e °

6 i ilma &P

3 Besteht ein wesentliches offentliches Interesse, beispielsweise des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immis-
sionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Ver-
dichtung, kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir
bestimmte Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.?
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Begrundung

Grundordnung
Art. 31 Abs. 1 nBZO /
Art. 33 Abs. 3 nBZO

Gestaltungsplanpflicht
Art. 44 nBZO

Gestaltungsplanpflichtgebiet Sihlbogen
Gattikon
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Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Gattikon wird wie folgt be-
grundet:

. Das Areal grenzt an die Sihl und liegt im Nahbereich des BLN-
Gebiets 1306 Albiskette-Reppischtal. Es besteht ein wesentlich
offentliches Interesse an einer besonders schonungsvollen In-
tegration der Bauten in den Landschaftsraum an der Sihl.

. Das Areal wird heute gewerblich genutzt und wird mit dieser
Revision fur Wohnnutzungen ged6ffnet. Dies stellt andere Anfor-
derungen an die Ausgestaltung der Freiraume fur die kinftige
Bewohnerschaft. Es besteht daher ein wesentliches offentli-
ches Interesse, die bauliche Verdichtung des Areals mit einem
Gestaltungsplan differenziert zu regeln.

. Uberdies verbleibt ein Gewerbeanteil von mindestens 30 %. Im
Gestaltungsplan sind daher die Wohnnutzung und massig sto-
rende Gewerbebetriebe raumlich zu koordinieren. Dieser Im-
missionsschutz ist ebenfalls im wesentlichen &ffentlichen Inte-
resse.

. Im Gebiet wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Gestutzt
auf die neuen Vorgaben von Art. 24 Abs. 2 USG ist die Einhal-
tung der massgebenden Immissionsgrenzwerte und hinsicht-
lich Strassenlarm eine gute Wohnqualitat sicherzustellen.

9.2 Anderungen in der BZO

Die Gewerbezone Gattikon wird in eine finfgeschossige Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG5 umgezont. Es gilt eine maximale
Ausnutzungsziffer von 130 %, was in etwa der heute geltenden Bau-
massenziffer 5 entspricht (Umrechnungsfaktor Baumasse zu Aus-
nUtzungsziffer = 4). In der Zone WG5 ist die maximale Anzahl der
Vollgeschosse auf funf festgelegt. Es ist kein anrechenbares Unter-
geschoss zulassig. Art. 33 Abs. 3 nBZO definiert neu, dass der Ge-
werbeanteil mindestens 30 % der realisierten Gesamtnutzflache
ausmachen muss, wobei dies lediglich fUr Gattikon gilt.

Im Rahmen des zu erarbeitenden Gestaltungsplans konnen die
Dichte und Geschossigkeit erhoht werden. Es ist Aufgabe des zu er-
arbeitenden Richtprojekts, welches die Basis fur den Gestaltungs-
plan bildet, die dem Ort angemessene Dichte aufzuzeigen. Die im
Rahmen der Revision erarbeitete Machbarkeitsstudie geht von einer
Ausnitzungsziffer von rund 200 % aus.

Die Gestaltungsplanpflicht sichert eine hohe stadtebauliche und frei-
raumliche Qualitat. Das Gestaltungsplanpflichtgebiet hat den folgen-
den Zielen zu entsprechen:
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*  Die Gewahrleistung einer stadtebaulich ansprechenden Be-
bauung mit hoher baulicher Dichte, die schrittweise realisiert
werden kann und Verbindungen zur industriellen Vergangen-
heit aufnimmt.

Die dem Ort angepasste hohe bauliche Dichte ist im Rahmen
der Arealentwicklung zu bestimmen. Dafur wird ein qualitatssi-
cherndes Verfahren angestrebt (z.B. Studienauftrag).

*  Die Sicherstellung von gemeinschaftlich nutzbaren Freiraumen
sowie die 6kologische Gestaltung dieser Flachen mit Bezug zur
Sihl.

*  Die Sicherstellung eines ausgewogenen Nutzungsmixes aus
Gewerbe, Dienstleistungen, Handel und Wohnen sowie die
zweckmassige raumliche Verteilung dieser Nutzungen.

*  Die Gewahrleistung von preisgunstigem Wohnraum in einem
Umfang von mindestens 40 % der realisierten Wohnnutzflache.

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

9.3 Anderungen im Zonenplan

Umzonung in Wohnzone mit Gestutzt auf die planerische Auslegeordnung wird die Flache der Ge-
Gewerbeerleichterung WGS5, Ge- werbezone G der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG5 zuge-
staltungsplanpflicht teilt. Neu gilt eine Gestaltungsplanpflicht.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragten Zonenplana-
npassungen.

Orthofoto Zonenplan rechtskraftig (G) Zonenplan revidiert (WG5, EinfUhrung
Gestaltungsplanpflicht)
& Vs vﬁ;&\/
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Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

-
L
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Grundhaltung

Ubersicht
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10 WEITERE ANDERUNGEN IN DER BZO
10.1 IVHB

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel,
die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu
vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Bau-
recht fur die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der
Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat
sich jedoch entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen
Vollzug dennoch umzusetzen.

Dazu wurde neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung |l
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzesan-
derungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirk-
sam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls har-
monisiert haben, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig und mussen nicht angepasst werden.

Die Einfuhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen erfolgt nach
dem Grundsatz, dass diese ohne Reduktion der bisherigen Grund-
masse unverandert Ubernommen werden. Bei der Umsetzung in der
BZO fUhrt dies aufgrund teilweise geanderter Messweisen zu kleine-
ren Veranderungen im Erscheinungsbild.

Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen in der
BZO erforderlich:

Bisher Neu

Gebaudehohe Fassadenhohe

Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebdude Kleinbauten und Anbauten
Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain
Unterirdische Gebdude Unterirdische Bauten
Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss

74



Beispiel Schragdach

Fassadenhdhe giebelseitig und
bei fassadenbundigen Attikage-
schossen

§ 280 PBG

Differenzierte Regelung bei
Schragdachern

Flachdachbauten mit Attika
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Der bisherige Begriff «Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhohe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst. Bei der Gebaudehohe wird auf
der Dachkonstruktion gemessen, bei der Fassadenhohe unter der
Dachkonstruktion.

Neubauten oder Ersatzbauten kdnnen aufgrund der geanderten
Messweise um das Mass der Dachkonstruktion (ca. 0.3-0.5 m) hoher

werden.

Sofern die in der BZO keine anderen Mass festgelegt werden, gilt §
280 PBG:

¥

7.5m

] FassadenhShe
7.0m

] Fassadenhdhe

Gebaudehthe

Le

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Héhe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts Anderes bestimmit.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
bindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
Anderes bestimmt.

In der neuen BZO wird die zulassige Hohe der giebelseitigen Fassade
pro Zone unterschiedlich geregelt. Die in der Tabelle zu den Grund-
massen festgelegten Hohenmasse erlauben den Bau eines Schrag-
dachgeschosses, das zwischen 4 m und 5 m hoch ausgebildet wer-
den darf. Bei der Neudefinition der Masse wurde darauf geachtet,
dass mehr Spielraum in der Fassadenhohe besteht, die Hohe der Ge-
baude bis zum Dachrand jedoch nicht wesentlich hoher ausfallt als
die heutige BZO erlaubt.

FUr die fassadenbindigen Attikageschosse wird ein Zuschlag in der
Fassadenhohe von 3.5 m Hohe gewahrt. Dieses Mass liegt um 20 cm
hoher als § 280 Abs. 2 PBG festgelegt (3.3 m).

In der Bau- und Zonenordnung wird festgelegt, dass die Fassaden-
hohe um 1 m erhoht werden darf, wenn eine Absturzsicherung (offe-
nes Geldnder) nicht gemass & 278 Abs. 2 PBG zurlckversetzt, son-
dern in der Fassadenflucht angeordnet wird. Verglaste Gelander zah-
len nicht zu den offenen Gelandern.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht diese Erleichterung.

75



Abbildung zur Regelung in der BZO,
wonach fur offene fassadenbuindige
Gelander ein Zuschlag von max. 1T m auf
die zonengemasse Fassadenhohe gilt

Gesamthohe

Vorspringende Gebaudeteile
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Attika
Zuschlag +1m /N
fur offene Gelander

genere!lé N [ ]

Vollgeschoss

Die neu im PBG eingefihrte Gesamthohe wird vom obersten Punkt

der Dachkonstruktion lotrecht auf das darunter liegende massgebli-
che Terrain gemessen. Insgesamt ist diese Definition insbesondere

fur Grundsticke am Hang wenig geeignet, da die Lage des hochsten
Punktes der Dachkonstruktion durch Bauherrschaft beeinflusst wer-
den kann. Daher wird lediglich in den Gewerbezonen eine Gesamt-

hohe eingefuhrt, zumal hier die topografischen und nachbarschaftli-
chen Verhaltnisse weniger entscheidend sind.

ca. 0.5m oberer Messpunkt:
— Oberkante Sparren

Gesamthdhe

1

Aufgrund der IVHB durfen vorspringende Gebadudeteile neu auf einer
Lange von 1/2 der Fassadenlange bis 2 m in den Grundabstand hin-
einragen. Bisher durften vorspringende Gebaudeteile nur auf 1/3 der
Fassadenlange in Abstandsbereich ragen. Bei vorspringenden Ge-

baudeteilen ergibt sich ein bis zu 4 m kleinerer Abstand zwischen
zwei Gebauden.

Gemass Vorbehalt in der kantonalen Vorprufung sind in der BZO
keine davon abweichenden Regelungen moglich.

20m 1|, L L2.0m

7.0m L
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Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BVW
Quelle: SKW

Klein- und Anbauten
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Die IVHB unterteilt den Begriff der Gebaude wie folgt:

Gebaude

'

v

v

v

'

"Kleinst"-Bauten
Gesamthohe max. 1,5 m
Bodenflache max. 2 m?
Nur Nebennutzflachen

bewilligungsfreie
Klein- und Anbauten
Gesamthéhe max. 2,5 m
Bodenfldche max. 6 m?
Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthohe bei
Flachdéchern max. 4,0 m,
bei Schragdachern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzflachen

Unterirdische Bauten,
Unterniveaubauten
Max. 0.5 m tiber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegtem Terrain
Keine Offnungen gegen
Nachbargrundstticke

tbrige Gebaude
("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Geb&udeabsténden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

nPBG)

Abstande gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht

(§11t.aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§11t.aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «<besondere Gebaude».

Neu durfen Kleinbauten und Anbauten eine Grundflache von 50 m?
nicht Uberschreiten. Bisher galt fur besondere Gebaude in der kanto-
nalen Gesetzgebung keine Flachenbeschrankung.

H a
Anbaute
Gebaude

nur Nebennutzfiachen und
In den Dimensionen beschrankt

1

a Gebaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

]

Kleinbaute
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10.2 Dachgestaltung

Das neue kantonale PBG differenziert zwischen Attikageschossen
und Dachgeschossen mit einem Schragdach. Im Unterschied zur bis-
herigen Definition, mUssen Attikageschosse neu nur noch um die
halbe Hohe von der Fassade zurlckversetzt sein. Sofern die Ge-
meinde keine andere Regelung trifft, dirfen Dachaufbauten auf der
halbe Fassadenlage bis an die Fassade ragen. Attikageschosse durfen
daher neu erheblich grosser ausgestaltet werden. Sie bleiben AZ-be-
freit und zahlen nicht zur anrechenbaren Geschossflache.

Dachaufbaute Attikageschoss
(& 202 PRQ {
(§ 292 PBG) ¥

b ™
AP

< \olgeschpss

~ S—_—t
- P

g

o
~ Voligeschoss

Dachaufbaute — Altikageschoss
(§ 292 PBG) A |

| ‘
|
Z =

S

-~ \oligeschbss

\

—

~" \olgeschoss

Gemass den Vorgaben im PBG durfen die Gemeinden zur Dachge-
staltung die folgenden Regelungen treffen:

*  Dachform und Dachneigung bei Schragdachern

*  Hohe des fassadenblndigen Teils der Attikageschosse oder
Dachgeschosse

*  Anzahl, Lage und Lange der Dachaufbauten

*  Dacheindeckung und Materialisierung
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Die Bruttogeschossflache der Attikageschosse durfte in der bisheri-
gen BZO lediglich 75 % des darunter liegenden Vollgeschosses mes-
sen. Die Attikageschosse durften jedoch von keiner Seite aus be-
trachtet als Vollgeschoss in Erscheinung treten.

Diese Regelung ist nach aktueller Rechtsauffassung nicht mehr er-
laubt. Die BZO wird daher wie folgt angepasst:

*  Damit Attikageschosse aufgrund der Neudefinition im PBG nicht
wie Vollgeschosse in Erscheinung treten, wird die Lange der
Dachaufbauten auf 1/3 der Fassadenlange beschrankt. Dieses
Mass gilt bereits heute. Bei Dachgeschossen mit einem Schrdg-
dach sind Dachaufbauten bis maximal 50 % der betreffenden
Fassadenlange erlaubt (Art. 47 Abs. 1 nBZO).

*  Gemass Art. 47 Abs. 2 nBZO durfen bei Attikageschossen auf
Grundstucken mit einer durchschnittlichen Hangneigung von
mehr als 15 Prozent die talseitigen Dachaufbauten auf die Berg-
seite verlagert werden. In diesem Fall sind talseitig keine Dach-
aufbauten zulassig und bergseitig sind sie unbeschrankt erlaubt.
Diese Regelung erlaubt am Hang eine freiere Anordnung der At-
tikageschosse. Werden die Dachaufbauten in Richtung Hang an-
geordnet, treten die Gebaude talseitig weniger hoch in Erschei-
nung.

In Art. 47 Abs. 3 nBZO wird prazisiert, dass in allen Zonen bei Neu-
bauten, erheblichen Umbauten sowie Flachdachsanierungen der
nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Flachdaches mit
mehr als 20 m? Flache nach 6kologischen Kriterien zu begrinen ist.
Unmittelbar unterhalb von Solaranlagen kann auf eine Begrinung
verzichtet werden.

In Art. 47 Abs. 4 nBZO wird neu festgelegt, dass die Dachflachen von
Attikageschossen nicht als Terrassen genutzt werden durfen. Damit
werden zusatzliche Aufbauten z. B. fUr den Sonnenschutz auf der
obersten Dachflache verhindert. Wird hingegen kein Attikageschoss
erstellt, darf maximal 50 % der obersten Dachflache als Terrasse ge-
nutzt werden.

79



Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

10.3 Parkierung

Fahrzeugabstellplatze Die Regelungen zur Parkierung werden im Rahmen dieser Revision
lediglich justiert.

Von dem nach Art. 48 Abs. 1 bis 5 nBZO berechneten Parkplatzange-
bot mussen in Abhangigkeit der Erschliessungsgtite durch den 6f-
fentlichen Verkehr mindestens die nachfolgenden Prozentwerte reali-
siert werden. Bruchteile ab der Halfte werden gemadss Art. 48 Abs. 6

nBZO aufgerundet.

Minimal- bzw. Maximalwerte Parkplatze i Besucher/innen

= - Giiteklasse OV-Erschl. Bewohner/innen Beschaftigte

nach OV-Guteklasse “ Kund/innen

Quelle: SKW min. (%) max. (%) min. (%) max. (%) min. (%) max. (%)
Klasse A 40 80 20 50 30 65
Klasse B 55 100 30 65 40 80
Klasse C 70 - 45 - 50
Klasse D 85 - 60 - 70
Klasse E/ Keine 90 - 90 - 90

OV-Guteklassen Gemeinde Thalwil
Quelle: GIS ZH

Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert (Aufhebung Perime-
(Perimeter Reduktion Pflichtparkplatze) ter Reduktion Pflichtparkplétze)

Bisheriger Perimeter mit Reduktions-
pflicht
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Gemass der bisherigen Regelung konnte bei speziellen Verhdltnissen
wie beispielsweise autofreien Wohnformen, gesichertem Car-Sharing
oder bei zwingender Rucksichtnahme auf die bauliche Umgebung
und die Freiraume in schutzwurdigen Quartieren oder Ortsbildern
das Parkplatzangebot weiter reduziert werden.

An diesem Grundsatz wird festgehalten. Die Abweichungsmoglichkei-
ten werden jedoch neu wie folgt festgelegt (Art. 48 Abs. 7 nBZO):

. bei speziellen drtlichen Verhaltnissen (z.B. in den Kernzonen
oder aufgrund der Topografie);

* imInteresse des Ortsbildschutzes in Kernzonen und Quartierer-
haltungszonen;

. bei Bauvorhaben, die nach Sonderbauvorschriften (Art. 41 oder
Art. 42 nBZO) erstellt werden;

*  Dbei Gestaltungsplanen;

*  Dbeiautoarmen Nutzungen mit Mobilitatskonzepten;

*  zur Schonung von Vorgarten, Baumen und Granraumen.

In Art. 48 Abs. 8 nBZO werden die Vorgaben fur Abstellflachen prazi-
siert. Bei Mehrfamilien- und Geschaftshausern sind an geeigneten
Standorten genlgend grosse, in der Regel abschliessbare Abstellfla-
chen fur Kinderwagen, Fahrrader und Veloanhdnger sowie Motor-
fahrrader bereitzustellen. Bei Mehrfamilienhausern ist in der Regel
pro Zimmer ein Veloabstellplatz zu realisieren.

10.4 Weitere Erlauterungen zu Anderungen in
der BZO

Nachfolgend sind weitere Anderungen in der BZO pro Kapitel sum-
marisch zusammengefasst (nicht abschliessend). Es werden nur
Sachverhalte erlautert, die nicht bereits in den Hauptkapiteln dieses
Berichts ausfuhrlich behandelt sind:

Das Kapitel 1 Zonenordnung wird aufgrund dieser Revision ange-
passt. Gedndert werden:

*  Die den Bauzonen laut Art. 44 der eidgenossischen Larmschutz-
verordnung (LSV) zuzuordnenden Empfindlichkeitsstufen (ES)
werden in Art. 1 nBZO geregelt, wodurch Art. 31 Abs. 1 aBZO er-
setzt wird.

* Indenim Zonenplan bezeichneten larmvorbelasteten Wohnzo-
nen kann im Rahmen von Gestaltungsplanen weiterhin von den
Grundmassen abgewichen werden. Die heutige Regelung ge-
mass Art. 31 Abs. 2 aBZ0, wonach die Ausnutzungsziffer frei und
damit nicht beschrankt ist, verstosst gegen das Bundesrecht, zu-
mal mit Gestaltungsplanen nicht unbeschrankt von den Zonen-
vorschriften abgewichen werden darf. Daher wird auf diese Teil-
bestimmung in Art. 1 Abs. 2 nBZO verzichtet.
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*  Die Reservezone R wird aufgehoben, da diese seit der letzten
BZO-Teilrevision im Jahr 2024 nicht mehr enthalten ist. Massge-
bend ist das Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan.

Die Kernzonenplane sind grundsatzlich nicht Gegenstand dieser Revi-
sion.

Die Kernzonenbestimmungen bleiben im Rahmen der Revision gross-
mehrheitlich unverandert. Sofern bestehende und kiunftige Anord-
nungen in Vertragen, Verfugungen oder Bewilligungen, welche die
Denkmalpflege und damit vor allem den Substanzschutz betreffen,
ein hoheres Schutzniveau bieten als die Kernzonenvorschriften, ge-
hen sie den Kernzonenvorschriften vor.

Angepasst werden insbesondere die folgenden Bauvorschriften:

*  Neu konnen bei den rot bezeichneten Gebauden mit einem Volu-
menschutz untergeordnete Erweiterungen wie Anbauten, Bal-
kone etc. genehmigt werden, um den Fortbestand der Gebdude
zu erleichtern, sofern sie sich besonders gut in das Ortsbild einfu-
gen (Art. 6 Abs. 2 nBZO).

* Eswird prazisiert, dass bei Ersatzbauten geringflgige Abweichun-
gen vom heutigen Zustand bewilligt werden kdnnen, wenn diese
aus Grunden der Wohnhygiene oder fir die neue Zweckbestim-
mung des Gebaudes ndtig sind und das Ortsbild nicht nachteilig
beeinflusst wird (Art. 6 Abs. 5 nBZO).

* Eswird prazisiert, dass die geschlossene Bauweise bis zur maxi-
mal zulassigen Gebdudeldnge erlaubt ist (Art. 7 Abs. 4 nBZO).

* Art. 13 Abs. 4 aBZO wird ersatzlos gestrichen. Der Grenzbau ist
weiterhin mit einer privatrechtlichen Vereinbarung erlaubt.

* Klein- und Anbauten durfen neu gemass Art. 8 Abs. 3 nBZO nicht
mehr als 5 % der massgeblichen Grundoberflache bedecken. Da-
mit liegt die neue Regelung um 2 % Uber der bisherigen Vorgabe
der aBZO, die 3 % erlaubte.

* Neu durfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als 1/3 der
betreffenden Fassadenlange sein (Art. 9 Abs. 3 nBZO). Bisher
durften Dachaufbauten nicht breiter als die Halfte der betreffen-
den Fassadenlange sein (8 292 PBG).

* Im Interesse des gestalterischen Spielraums wird Art. 15 Abs. 5
aBZO0 ersatzlos aufgehoben.

* Die Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung werden justiert
und sprachlich prazisiert (Art. 11 nBZO).

Auf den bisherigen Bestimmungen zu den Wohnzonen wird grund-
satzlich aufgebaut. Angepasst werden insbesondere die folgenden
Bauvorschriften:

* Am Mehrlangenzuschlag wird festgehalten. Die Vorgaben werden
jedoch sprachlich vereinfacht (Art. 31 Abs. 6 nBZO)

* Art. 3 Abs. 2 aBZO wird durch die von der Zurcher Planungs-
gruppe Zimmerberg (ZPZ) im Rahmen einer laufenden Revision
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des regionalen Richtplans definierten Anforderungen zum Bauen
im Uferbereich des Zurichsees abgelost.

Art. 33 Abs. 1 nBZO wird inhaltlich prazisiert: In den Wohnzonen
mit Gewerbeerleichterung WG2, WG3, WG4, WG5 und WGS ist
hochstens massig storendes Gewerbe zuldssig.

Gemass Art. 33 Abs. 2 nBZO darf in der Zone WGS in Vollgeschos-
sen maximal 50 % der anrechenbaren Geschossflache fur Woh-
nen verwendet werden. Dies gilt bereits heute (vgl. Art. 3 Abs. 1
lit. a aBZO).

Die Regelung in Art. 33 Abs. 4 nBZO wird inhaltlich prazisiert:
Werden in den Wohn- und Gewerbezonen WG2, WG3 und WG4
Gebdude nach Art. 31 Abs. 4 nBZO realisiert, sind zur Gewerbe-
forderung im anrechenbaren Untergeschoss dauerhaft gewerb-
lich genutzte Geschossflachen im Umfang von maximal 10 % der
zuldssigen anrechenbaren Geschossflache erlaubt.

Art. 34 Abs. 1 nBZO wird inhaltlich prazisiert. Die geschlossene
Bauweise ist bis zur maximal zulassigen Gebaudelange erlaubt.
Art. 6 Abs. 2 aBZ0O wird ersatzlos aufgehoben. Der Grenzbau ist
weiterhin mit einer privatrechtlichen Vereinbarung erlaubt.

Kapitel Gewerbezone Die Bestimmungen zu den Gewerbezonen bleiben weitestgehend un-
verandert. Geandert werden:

SUTER * VON KANEL * WILD

Die Gewerbezonen werden in Art. 35 Abs. 1 nBZO neu als G6 und
G4 definiert. Die Uberbauungsziffer entfallt ersatzlos. Die zulés-
sige Fassadenhohe bzw. Gesamthdhe in der Gewerbezone G6
wird auf 16.50 m und in der Gewerbezone G4 auf 12.5 m ange-
hoben, jeweils um 0.5 m gegentber den bisherigen Bestimmun-
gen in der aBZO.

Sprachliche Prazisierung der Bestimmung in Art. 35 Abs. 2 nBZO:
Gegenuber Grundstlucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten. Unter Beachtung des
Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschlags gilt ein Maximalmass von
10.0 m.

Art. 8 Abs. 2 aBZO wird ersatzlos aufgehoben. Der Grenzbau ist
weiterhin mit einer privatrechtlichen Vereinbarung erlaubt.
Gemass regionalem Richtplan sind Einkaufs- und Freizeitgrossan-
lagen, welche Uber den verkehrsrelevanten Schwellenwerten ge-
mass Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV)
liegen, in den jeweiligen Zonen auszuschliessen. Gemass § 56
Abs. 3 PBG kénnen in Gewerbezonen bestimmte Betriebsarten
ausgeschlossen werden. Dementsprechend wird die Bestimmung
in Art. 36 Abs. 3 nBZO inhaltlich prazisiert: FUr Handelsgewerbe
gilt neu, dass die Verkaufsflache auf maximal 7'500 m? sowie der
Verkauf fUr Guter des taglichen Bedarfs auf eine Verkaufsflache
von maximal 200 m? beschrankt ist.

Art. 8 Abs. 4 aBZ0O, wonach provisorische Gemeinschaftsunter-
kinfte in der Gewerbezone erlaubt sind, wird ersatzlos aufgeho-
ben, da diese Regelung Uberholt ist.
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Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen wird nur redaktionell
angepasst:

Neu gelten in der Zone Oe die kantonalrechtlichen Bauvorschrif-
ten (Art. 37 Abs. 1 nBZO). Die Héhenbeschrankung (16 m gemass
aBZ0O) wird im Interesse des Gestaltungsspielraums zur Erfullung
offentlicher Aufgaben aufgehoben.

Sprachliche Prazisierung der Bestimmung in Art. 37 Abs. 2 nBZO:
Gegenuber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, be-
tragt der minimale Grundabstand die Halfte der Fassadenhdhe,
mindestens jedoch 5.0 m. Zonenintern gilt der kantonale Grenz-
abstand von min. 3.5 m. Gegenuber Grundstucken in einer ande-
ren Zone ist kein Mehrlangenzuschlag oder Mehrhéhenzuschlag
einzuhalten.

Neue Bestimmung zur Umgebungsgestaltung in Art. 37 Abs. 4
nBZO.

Die Erholungszonen werden nur redaktionell angepasst:

Art. 38 Abs. 2 nBZO wird inhaltlich prazisiert: Rechtmassig er-
stellte Bauten und Anlagen dirfen im bestehenden Umfang er-
neuert und ersetzt werden.

Art. 38 Abs. 4 nBZO definiert neu, dass Bauten und Anlagen in die
landschaftliche Umgebung einzupassen sind.

Die Sonderbauvorschriften flr die Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen Schulhaus Schwandel (Art. 20b aBZ0) und die Sonderbau-
vorschriften flr die Gewerbezone Boni (Art. 20c aBZO) werden er-
satzlos aufgehoben. Die entsprechenden Sonderregelungen sind
nicht mehr erforderlich.

Art. 39 Abs. 1 nBZO wird inhaltlich prazisiert: Arealiberbauungen
sind in den Wohnzonen und in den Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung zuldssig. Davon ausgenommen ist die Wohnzone W2a.
Die Mindestarealflache betragt gemass Art. 39 Abs. 2 nBZO neu
3'000 m? und wurde im Vergleich zur bisherigen Regelung der
aBZO, die 4'000 m? vorsah, um 1'000 m? reduziert.

In Art. 39 Abs. 3 nBZO wird eine Grunflachenziffer von mindes-
tens 50 % gefordert.

Art. 40 Abs. 1 nBZO wird sprachlich prazisiert: In den Wohnzonen
W2, WG2, WGS und WG4 ist die Realisierung eines zusatzlichen
Vollgeschosses zuldssig. In den Wohnzonen W3 und WG3 koénnen
bereits heute zwei zusatzliche Vollgeschosse erstellt werden. Die
in Art. 31 Abs. 1 nBZO definierten Fassadenhdhen erhohen sich
beim Bau eines zusatzlichen Vollgeschosses um 3 m bzw. beim
Bau von zwei zusatzlichen Vollgeschossen um 6 m.

Art. 40 Abs. 2 nBZO wird inhaltlich prazisiert: Die Gebdudelange
ist nicht beschrankt. Neu ist zudem kein Mehrhéhenzuschlag zu
beachten.
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In Art. 40 Abs. 4 nBZO wird ein Verweis auf Art. 31 nBZO erganzt:
Die Ausnutzungsziffer gemass Art. 31 Abs. 1 nBZO oder Art. 31
Abs. 4 nBZO erhoht sich um 10 %, sofern mindestens 25 % der
zum Wohnen und Arbeiten genutzten Bruttogeschossflachen zur
Erstellung von ausnitzungseffizientem Wohnraum reserviert
sind.

Art. 22 Abs. 5 aBZO wird ersatzlos aufgehoben. Dies gilt auch
ohne Regelung in der BZO weiterhin (siehe § 71 PBG). Zusatzlich
zum Modell ist ein Projektbeschrieb und ein Energiekonzept ein-
zureichen.

Art. 23 aBZO wird ersatzlos gestrichen, da Terrassenhauser nicht
gefordert werden sollen. Fur Terrassenhduser gelten neu die
Grundmasse gemass Art. 31 nBZO.

Art. 32 Abs. 2 aBZ0O wird ersatzlos gestrichen. Es gilt § 86 PBG.
Sprachliche Prazisierung der Regelung in Art. 44 nBZO (Gestal-
tungsplanpflichtgebiete Bahnhofstrasse, Etzliberg und Schitzen-
wiese).

Der Perimeter im Gestaltungsplanpflichtgebiet Bahnhofstrasse
(Art. 44 nBZO) wird angepasst. Der Perimeter im Bereich der
Ludretikonerstrasse wird aufgehoben, da dieser fUnf Einzel-
grundsticke umfasst, fUr welche das wesentliche 6ffentliche In-
teresse an einer koordinierten Entwicklung nicht vorhanden ist.
Hingegen wird der Perimeter Richtung Suden bis zum Sedartis-
Forum ausgeweitet, damit eine koordinierte Gesamtentwicklung
Uber das SBB-Areal sichergestellt werden kann.

Art. 32c aBZO wird ersatzlos aufgehoben. Die Gestaltungsplan-
pflicht im Breiteli wird aufgehoben, da bereits ein rechtskraftiger
Gestaltungsplan besteht, welcher die Bebauung, Erschliessung
und Freiraumgestaltung Uber den gesamten Perimeter der bis-
herigen Gestaltungsplanpflicht regelt. Die GP-Pflicht ist damit er-
fullt.

Neue Bestimmung zu preisgunstigem Wohnraum im Gestal-
tungsplanpflichtgebiet Schiitzenwiese: Es sind auf mindestens
40 % der Mehrausnutzung im Vergleich zur Regelbauweise nach
Art. 31 Abs. 1 nBZO preisglnstige Wohnungen zu realisieren
(Art. 44 nBZO). Der GrundeigentUmerschaft bleibt es freigestellt,
eine MehrausnUtzung zu beanspruchen; im Rahmen einer Ge-
staltungsplanpflicht fallt die Mehrwertabgabe ohnehin an. Die
Erstellung preisgtinstiger Wohnungen kann dabei auf die kom-
munale Mehrwertabgabe von 40 % angerechnet bzw. von dieser
in Abzug gebracht werden.

Basierend auf den im kommunalen Richtplan ausformulierten Hand-
lungsanweisungen wird der nérdliche Teil des Grundstlicks Kat.-Nr.
10132 neu der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 (ES IlI) mit
Gestaltungsplanpflicht (Art. 44 nBZO) zugewiesen. Daher muss der
Kernzonenplan Oberdorf - Platte - Isisbuhl bereinigt werden.
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Das Gebiet Wiesenstrasse ist eines der letzten grossen, unbebauten
GrundstUcke auf dem Gemeindegebiet.

Besteht ein wesentliches 6ffentliches Interesse, beispielsweise des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Im-
missionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen
Verdichtung, kann gemass § 48 Abs. 3 PBG eine Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt werden. Das wesentliche 6ffentliche Interesse an
der Gestaltungsplanpflicht wird wie folgt begrindet:

*  Ortshildschutz: Das Gebiet Wiesenstrasse liegt in der Kernzone
und grenzt direkt an die Wohnzone. Es stellt sich die Frage nach
der Massstablichkeit und der Struktur einer Bebauung an der
Nahtstelle zwischen historischer Bausubstanz und Wohnnut-
zung.

»  Differenzierte bauliche Verdichtung: Mit dem Gestaltungsplan
soll eine differenzierte bauliche Verdichtung ermoglicht werden,
die der besonderen Lage des Areals Rechnung tragt. Ein zentra-
les Anliegen ist Uberdies die Schaffung eines Quartierfreiraums.
Zudem ist die grundsticksubergreifende Parkierung und Er-
schliessung zu regeln.

GestUtzt auf die planerische Auslegeordnung wird basierend auf dem
dargelegten offentlichen Interesse eine Gestaltungsplanpflicht fur
den nordlichen Teil des Grundsticks Kat.-Nr. 10132 eingefuhrt. Ba-
sierend auf den im kommunalen Richtplan ausformulierten Hand-
lungsanweisungen wird das Gebiet von der Kernzone KA in eine
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 umgezont. In der Zone
WG3 gilt kein minimaler Gewerbeanteil.

Im Rahmen des Gestaltungsplans sind die Empfindlichkeitsstufen
nutzungskonform baubereichsweise zuzuordnen. Baubereiche mit
mehr als 80 % Wohnanteil sind der ES Il und Baubereiche mit min-
destens 20 % Gewerbeanteil der ES Il zuzuordnen.

Der Gestaltungsplan hat insbesondere den folgenden Zielen zu ent-
sprechen:

» die Sicherstellung einer ortsbaulich Uberzeugenden Bebauung,
die der angrenzenden Kernzone Rechnung tragt;

* die Gewahrleistung von gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen
und die ¢kologische Gestaltung der Freiraume;

* die Sicherstellung einer koordinierten flachen- und ressourcen-
effizienten Erschliessung und Durchwegung.

Im Gestaltungsplanpflichtgebiet Wiesenstrasse sind auf mindestens
40 % der Mehrausnutzung im Vergleich zur Regelbauweise nach Art.
31 Abs. 1 nBZO preisglinstige Wohnungen zu realisieren. Der Grund-
eigentUmerschaft bleibt jedoch freigestellt eine Mehrausnuitzung zu
realisieren. Der Bau von preisgunstigen Wohnungen kann an die
kommunale Mehrwertabgabe von 40 % angerechnet bzw. in Abzug
gebracht werden.
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* Sprachliche Prazisierung der Regelung in Art. 45 Abs. 1 nBZO.

*  Neue Bestimmung zur Gesamtnutzflache in Art. 46 nBZO: In der
Wohnzone WG5 gilt ein Gewerbeanteil von 30 %. Bezugsgrosse
ist die Gesamtnutzflache, weshalb diese Begrifflichkeit in der BZO
definiert werden muss. Der Gesamtnutzflache werden alle Fla-
chen angerechnet, die dem Wohnen, Arbeiten oder sonstigem
dauerhaften Aufenthalt dienen oder hierflr genutzt werden kon-
nen, einschliesslich der zugehorigen Erschliessungsflachen, Redu-
its, Sanitarraume sowie inneren Trennwande in den Voll-, Dach-
und Untergeschossen. Die Querschnitte der Aussenmauern wer-
den jedoch nicht angerechnet. Die Gesamtnutzflache ist ansons-
ten bei der Ausnutzungsziffer nicht zu beachten.

* Neue Bestimmung zu Grenzabstande und Mehrhdhe in Art. 52
nBZO. Die Abstands- und Hohenregelungen gemass § 270 Abs. 2
PBG kommen nicht zur Anwendung.

*  Neue Bestimmung zu Naturgefahren in Art. 53 nBZO. Entspre-
chende Massnahmen zur Schadensbegrenzung sind im Baube-
willigungsverfahren zu prufen.

*  Neue Bestimmung zur Storfallvorsorge in Art. 54 nBZO: In Gebau-
den, die innerhalb des Konsultationsbereichs der Bahn liegen,
sind im Rahmen der Sonderbauvorschriften gemass Art. 41 nBZO
und Art. 42 nBZO keine Nutzungen mit schwer evakuierbaren
Personen zulassig. Als schwer evakuierbare Personen gelten z.B.
Spitaler, Altersheime, Kindertagesstatten, Kindergarten, Schulen,
Gefangnisse, Wohnstatten und Arbeitsplatze fur Personen mit
eingeschrankter Mobilitat etc. Abweichungen hiervon setzen den
Nachweis voraus, dass ein ausreichender Schutz der Personen
gewdhrleistet ist. Solche Abweichungen sind vor Einreichung des
Baugesuchs mit der Fachstelle Storfallvorsorge des AWEL abzu-
stimmen und im Baubewilligungsverfahren entsprechend zu do-
kumentieren. Die Bestimmung entfallt, sofern der Konsultations-
bereich der Bahn aufgehoben wird.
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Aufhebung Gestaltungsplanpflicht

Orthofoto

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht

Orthofoto
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11 WEITERE ANDERUNGEN IM ZONEN-
PLAN

Der Zonenplan wurde Uberpruft und wird nur punktuell angepasst.
Alle Anderungen sind nachfolgend beschrieben und begriindet. Es
erfolgen keine Einzonungen.

GestUtzt auf die planerische Auslegeordnung entfallt die Gestaltungs-
planpflicht auf der Teilflache der Wohnzone W3.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplan-
anpassung.

Zonenplan rechtskraftig
(Gestaltungsplanpflicht)
e :

Zonenplan revidiert

. q

o\

3\

foo bR
A,

GestUtzt auf die planerische Auslegeordnung entfallt die Gestaltungs-
planpflicht auf der Teilflache der W3 und WG3.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplan-
anpassung.

Zonenplan rechtskraftig
(Gestaltungsplanpflicht)

Zonenplan revidiert

(Aufhebung Gestaltungsplanpflicht
2 AL

)
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Umzonung in Wohnzone mit Gestutzt auf die planerische Auslegeordnung wird die Teilflache der
Gewerbeerleichterung WG3 Wohnzone W3 der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 zuge-
teilt, zumal der regionale Richtplan hier ein Mischgebiet bezeichnet.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplanan-
passung.

Zonenplan revigiiert (Wi

a g

Orthofoto Zonenplan rechtskraftig ( G3)
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Aufhebung der Sonderbauvor- Gestutzt auf die planerische Auslegeordnung werden die Sonderbau-
schriften vorschriften auf der Teilflache der Gewerbezone G aufgehoben.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplan-
anpassung.

Orthofoto Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert

(Gebiet mit Sonderbauvorschriften)
" AR @\
v ) e\

SUTER * VON KANEL * WILD 89



Umzonung in Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen Oe |

Orthofoto

Umzonung in Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung WG3, Gestal-
tungsplanpflicht

Orthofoto
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Auf den Grundstlcks-Nrn. 10040 und 10041 befinden sich heute
eine Schule sowie ein Kindergarten. Diese GrundstUcke sind jedoch
heute der Wohnzone W2 zugewiesen, was den Entwicklungsspiel-
raum einschrankt. Daher werden diese der Zone flr offentliche
Bauten und Anlagen (Oe ) zugeteilt.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplan-
anpassung.

Zonenplan revidiert (Oe II)

Zonenplan rechtskraftig (W2
Schulhals
\" =

N

//"

AT

-

=
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Das Gebiet Wiesenstrasse befindet sich heute in der Kernzone KA.
Basierend auf den im kommunalen Richtplan ausformulierten Hand-
lungsanweisungen wird der nérdliche Teil des Grundsttcks Kat.-Nr.
10132 neu der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 mit Ge-
staltungsplanpflicht zugewiesen.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragten Zonenplan-
anpassungen.

Zonenplan rechtskraftig (KA, kein gestal- Zonenplan revidiert (WG3, EinfUhrung
tungsplanpflichtiges Gebiet) Gestaltungsplanpflicht)

7

90



Aufhebung der Sonderbauvor-
schriften Schulhaus Schwandel

Orthofoto

Weitere technische Bereinigun-
gen
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GestUtzt auf die planerische Auslegeordnung werden die Sonderbau-
vorschriften Schulhaus Schwandel auf der Teilflache der Zone fur 6f-
fentliche Bauten Oe Ill aufgehoben.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die beantragte Zonenplan-
anpassung.

Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert
_(Gebiet mit Sonderbauvorschriften) (Aufhebung Sonderbauvorschriften)
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n
o
~
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Aufgrund kantonaler Nutzungszonen besteht ein Handlungsbedarf
zu redaktionellen Anpassungen im Zonenplan. Diese sind eine Folge
der kantonalen Anderungen und sind nachfolgend dargestellt.

Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert
(Nicht zonierte Flache NZ) (Freihaltezone F)
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Zonenplan revidiert
(Erholungszone E)

Zonenplan rechtskraftig

(

Nicht zonierte Flache NZ)
T &

Zonenplan revidiert
(!Erholungszo

Zonenplan rechtskraftig
(Nicht zonierte Flache NZ)
neaau 3442

Zonenplan revidiert
(Erholungszgne E)

Zonenplan rechtskraftig
(Nicht zonierte Flache NZ)
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Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert
(Nicht zonierte Flache N2) (Gewasser

)
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Zonenplan rechtskraftig Zonenplan revidiert
(Nicht zonierte fléche NZ) ) (Freihaltez_one F)
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12 ANHORUNG UND MITWIRKUNG

Die offentliche Auflage gemass 8 7 PBG zur Revision der Nutzungs-
planung Thalwil erfolgte vom 16.5.2025 bis am 15.7.2025. Die Ein-
wendungen sowie das Ergebnis der kantonalen Vorprufung sind im
Bericht zur Mitwirkung, Anhérung und Vorprifung thematisch geglie-
dert und zusammengefasst.
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Vorgaben nach Art. 47 RPV

Theoretische Einwohnerkapazitat
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C) BERICHTERSTATTUNG NACH
ART. 47 RPV

13 AUSWIRKUNGEN

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) verlangt
von der Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, dass sie zuhan-
den der kantonalen Genehmigungsbehorde einen Bericht ausfertigt.

Darin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grunds-
atze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der
Bevdlkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des
Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigt.
Im Weiteren hat sie dartber Auskunft zu geben, wie sie den Anforde-
rungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutz-
gesetzgebung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven im weitge-
hend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushal-
terisch genutzt werden sollen.

13.1 Gemeindeentwicklung

In Thalwil wohnten per Ende 2023 18'550 Personen. Gemass kanto-
naler Statistik bestehen auf der Basis des rechtskraftigen Zonenplans
Geschossflachenreserven in der Gréssenordnung von rund

390'000 m?, was einem theoretischen Einwohnerpotenzial von etwa
7'500 Personen entspricht. Die theoretische Einwohnerkapazitat ver-
mag den 10-jahrigen Bedarf gemass dem kantonalen Bevdlkerungs-
szenario «Trend» zu decken. Es besteht daher kein Anlass, das Fas-
sungsvermogen des Zonenplans pauschal zu erhéhen.

Mit den Sonderbauvorschriften wird jedoch ein gezielter Anreiz fur
eine nachhaltige Entwicklung gesetzt. GrundeigentiUmerschaften, die
sich dazu entscheiden, am bestehenden Gebaude weiterzubauen
und durch Aufstockungen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, profi-
tieren neu von einem Nutzungsbonus. Im Vergleich zu einem Ge-
baude, das nach Regelbauweise erstellt wird, kann auf den Grundstu-
cken der Wohnzonen W3, WG3 und WG4 20 % mehr Nutzflache reali-
siert werden. Wie viele Grundeigentimerschaften von diesem Nut-
zungsbonus Gebrauch machen werden, kann nicht vorhergesagt
werden.

Insgesamt stellt die Revision ein gemassigtes Wachstum sicher, was
den politischen Zielen entspricht und gemadss der durchgefuhrten
Bevolkerungsbefragung auch dem Wunsch der Bevolkerung ent-
spricht.
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Arbeitsplatzkapazitat

Quartiererhaltungszonen

Zentrumszone

Innentwicklung
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Durch die Umzonung der Gewerbezone Gattikon in eine Mischzone
WG5 130 % durfte die Arbeitsplatzkapazitat des Zonenplans insge-
samt leicht sinken. In diesem Gebiet wird jedoch weiterhin ein Ge-
werbeanteil von mindestens 30 % sichergestellt.

Die Gewerbezone Gattikon ist zwar nicht von regionaler Bedeutung,.

Dennoch wird die Planungsregion ZPZ die Auswirkungen dieser Um-
zonung auf das regionale Angebot zuhanden der kantonalen Geneh-
migungsbehorde aufzeigen mussen.

Die Ubrigen Gewerbezonen erfahren keine grundlegenden Anderun-
gen. Im Zentrums wird ein Gewerbeanteil von mindestens 30% si-
chergestellt. In den Mischzonen kann weiterhin eine um 10 % hohere
Ausnitzungsziffer beansprucht werden, wenn Arbeitsplatze realisiert
werden.

Die Schaffung der zwei neuen Quartiererhaltungszonen My-
thenstrasse und Burgerstrasse tragt dazu bei, dass der Charakter der
Quartiere bewahrt bleibt und eine zeitgemadsse Weiterentwicklung si-
chergestellt wird. So wird der hohen Siedlungsqualitat Rechnung ge-
tragen.

Das Zentrum von Thalwil ist nicht nur fur die Versorgung der lokalen
Bevolkerung wichtig, sondern auch Aufenthaltsraum und fur die Identi-
tat von Thalwil von zentraler Bedeutung.

In der Zentrumszone wird weiterhin ein flexibles Regelwerk gewahrleis-
tet. Ziel dieser Revision ist es, das Zentrum fur die Versorgung der Be-
volkerung zu starken und den 6ffentlichen Raum als Aufenthalts- und
Begegnungsraum aufzuwerten. Die neue BZO stellt sicher, dass die
Erdgeschosse primdr publikumsorientiert zu nutzen sind und die
Vorzonen auf Privatgrund in Abstimmung mit dem 6ffentlichen Raum
gestaltet werden.

Die Revision tragt dem Grundsatz der Innenentwicklung Rechnung:

» Die Sonderbauvorschriften fur Neubauten in den W3-, WG3- und
WG4-Zonen ermdglichen weiterhin eine leicht dichtere Bauweise
unter Voraussetzung einer erhdhten Qualitat.

» Die neuen Sonderbauvorschriften belohnen das Weiterbauen im
Bestand. Bestehende Gebaude in den W3-, WG3- und WG4-Zo-
nen durfen um bis zu zwei zusatzliche Geschosse aufgestockt
werden. Dies schafft zusatzlichen Wohnraum und stellt einen
nachhaltigen Umgang mit den vorhandenen Ressourcen dar.

* Eine Verdichtung wird im Gebiet Gattikon ermdglicht. Das Areal
ist nicht nur zum Arbeiten, sondern auch zum Wohnen geeignet.
Die Gestaltungsplanpflicht liegt im wesentlichen 6ffentlichen Inte-
resse, die Entwicklung und Transformation des Areals steuern zu
konnen.

* Mittels ArealUberbauungen ist weiterhin eine Erhéhung der bauli-
chen Dichte moglich.
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* Insbesondere wird auch der gemeinnutzige Wohnungsbau gefor-
dert und mit einem Nutzungsbonus belohnt.

Die Zone flr offentliche Bauten wird durch die Grundsticks-Nrn.
10040 und 10041 erweitert, auf welchen sich heute eine Schule so-
wie ein Kindergarten befinden. Dabei handelt es sich um eine Flache
von rund 4'392 m?, welche von der Wohnzone W2 der Zone fur 6f-
fentliche Bauten zugewiesen wird.

Es wird der Grundsatz einer nachhaltigen Mobilitatsentwicklung ver-
folgt. Im Vergleich zur heutigen BZO mUssen kinftig bedeutend weni-
ger Parkplatze auf Privatgrund erstellt werden.

13.2 Umwelt

Der Baumschutz und die Baumférderung, die Flachdachbegrinung,
die Grunflachenziffer sowie die Herrichtung des Strassenabstands-
und Baulinienbereichs als begrunter Vorgarten sind Massnahmen zur
Steigerung der Siedlungsdkologie. Diese neuen BZO-Bestimmungen
prazisieren die neuen allgemeinen Vorgaben von § 238a PBG, was
den Vollzug erleichtert und die Transparenz erhoht.

Als Massnahme gegen die Uberhitzung im Siedlungsraum helfen die
Begrinungs- und Entsiegelungsmassnahmen, welche in der BZO ver-
ankert wurden (Baumschutz und die Baumforderung, Grunflachenzif-
fer, Flachdachbegriinung, begriinte Vorgarten).

Aktuell I3uft eine Revision des kantonalen Richtplans und des PBGs
zur Vermeidung von Lichtemissionen.

Gemass & 19 der Besonderen Bauverordnung | (BBV 1) richtet sich
der Schutz vor Lichtemissionen nach dem Umweltschutzgesetz und
seinen Ausfihrungsbestimmungen. Im Anhang 2.32 der BBV | wird
auf die SIA 491 «Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussen-
raum» verwiesen. Diese Norm ist direkt anwendbar. Es wird davon
ausgegangen, dass aufgrund der laufenden Revision neuere Normen-
werke fur verbindlich erklart werden. Eine kommunale Regelung ist
daher nicht erforderlich.

Aus 6kologischer Sicht ist der Siedlungsrand die Nahtstelle zwischen
Landschaftsraum und Siedlungsgebiet. Wird diese Raumkante offen
(moglichst ohne Zaune und Mauern, dafur mit Pflanzen) ausgestaltet,
werden die Grunflachen von Siedlung und Landschaft vernetzt, was
Tieren den Wechsel zwischen beiden Lebensraumen erlaubt.

Im Rahmen dieser Revision wird die BZO nicht prazisiert, weil 8 238a
PBG direkt anwendbar ist.
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Entsiegelung und Versickerung

Gewadsserraum

Kulturland

Fruchtfolgeflachen (FFF)
Gemeinde Thalwil
Quelle: maps.zh.ch

B FFF (im wesentlichen Nutzungselgnungsklasse 1-5)

Bedingt FFF (im wesentlichen
Nutzungseignungsklasse 6)
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Durch die Entsiegelung vormals versiegelter Oberflachen kann Re-
genwasser wieder versickern, was den Wasserhaushalt stabilisiert
und das Kanalisationsnetz entlastet. Dadurch verbleibt mehr Wasser
im Boden. Die Verdunstung der Bodenfeuchtigkeit bewirkt eine Kuh-
lung der Luft. Ausserdem erwarmen sich entsiegelte Flachen weniger
stark, speichern dadurch weniger Warmeenergie und geben nachts
entsprechend weniger Warme ab. Dies tragt zur Minderung des War-
meinseleffekts bei und verbessert das Mikroklima.

Entsiegelungen kénnen in verschiedenen Formen ausgeflhrt wer-
den. Etwa als Chaussierungen, Rasengittersteine oder Schotterrasen-
flachen. Die Materialwahl kann dabei auf die entsprechenden Nut-
zungsanspruche angepasst werden. Vorzugsweise findet eine Versie-
gelung gar nicht erst statt. Es gilt deshalb, den Fussabdruck von Ver-
kehrsanlagen und Bauten sowie versiegelten Aufenthaltsflachen so
gering wie moglich zu halten. Unversiegelte Oberflachen dienen als
Lebensraum fur Pflanzen- und Tierarten. Zudem erhdhen sie die Bio-
diversitat in ansonsten verbauten Gebieten.

Im Rahmen dieser Revision wird die BZO nicht prazisiert, weil § 238a
PBG direkt anwendbar ist.

Die Festlegung der Gewasserraume ist nicht Gegenstand dieser Revi-
sion. Die Gewasserraume wurden bereits in einem separaten Verfah-
ren festgelegt.

Im Rahmen dieser Revision werden keine Fruchtfolgeflachen durch
neue Bauzonen beansprucht.
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Naturgefahren

Ausschnitt Gefahrenkarte Thalwil
Quelle: maps.zh.ch

Projektstand
2ur Zeit in RevisionTeilrevision
Synoptische Gefahrenkarte
= oy 3
B mitvore Gofahrdung  Gebotsberaich
geringe Gefihrdung  Hinweisbersich

[Ckeine Getiinrdung

ausserhalb Untersuchungsgebiet
Untersuchungsperimeter
Hinweisflichen
== Oberfachenabfluss / Vemissung
—= Ufererosion
* Ubermurung / Ubersarung
/N Rickstau in Kanalisation
23 Grunowasseranstieg
inaktive Rutschungen

Umsetzung in der BZO
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Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. Dies geschieht z.B. durch die Erstellung von Gefahrenkar-
ten. In den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete mit er-
heblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Weitere Ge-
biete sind diejenigen mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereiche, blau)
und solche mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fur die
verschiedenen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Mas-
snahmen zu ergreifen. In der Verordnung Uber den Hochwasser-
schutz und die Wasserbaupolizei (HWSchV) § 9 Abs.1 werden die ver-
schiedenen Massnahmen erlautert:

«Die Gemeinden beschrinken in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schidigende Hochwasser,
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungsplanen und Niveaulinien. Sie
ordnen im Einzelfall zur Vermeidung von Schaden an Bauten und Anla-
gen die erforderlichen Beschrdnkungen der baulichen Nutzung und bauli-
che Massnahmen an.»
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Die neue BZO verlangt, dass bei der Erstellung und Anderung von
Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten das Personen- und Sach-
wertrisiko durch Hochwasser und Oberflachenabfluss durch Ge-
baude- und Nutzungsanordnungen sowie weitere Objektschutzmass-
nahmen zu minimieren ist. Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens kdnnen Schutzmassnahmen verlangt werden.
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Konsultationsbereiche

Karte Risikokataster (CRK)
Quelle: maps.zh.ch

Nationalstrassen
N/ Nationalstrasse

Durchgangsstrassen
N o mit Ki
£\ 7 Durchgang ohne Kurzb p

/\/ Andere Strasse mit Kurzb p (U a9
gemass Art. 1 Abs. 3 SIFV)

Eisenbahnen

/\/ srfalkelevante Strecken

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Betriebe

Konsultationsbersich

BB Konsultati ich D

Konat

Vorgehen gemass Planungshilfe «Koordi-
nation Raumplanung und Storfallvor-
sorge»
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13.3 Storfall

Bereits heute sind in der Zentrumszone 5 Vollgeschosse erlaubt. Die
Ausnitzungsziffer ist weiterhin nicht beschrankt. Die Nutzungspla-
nung erlaubt unverandert eine hohe bauliche Dichte. Die Personen-
dichte wird im Vergleich zur heutige Nutzungsplanung im Rahmen
dieser Revion jedoch nicht erhoht.

Hingegen kann im Rahmen der Sonderbauvorschriften (SBV) gemass
Art. 41 nBZO und Art. 42 nBZO in den drei- und viergeschossigen
Wohn- und Mischzonen eine hohere Dichte realisiert werden. Die
W3/60 und WG3/60, in denen die SBV zur Anwendung gelangen, be-
finden sich teils im Konsultationsbereich der Eisenbahnlinie.
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Gemass Art. 11a der Storfallverordnung und Kap. 3.11 des kantona-
len Richtplans sind bei Raumplanungsverfahren die Aspekte der Stor-
fallvorsorge zu berucksichtigen. Das Vorgehen zur Bertcksichtigung
der Storfallvorsorge ist in der Planungshilfe «<Koordination Raumpla-
nung und Storfallvorsorge» (Bundesamt flir Raumentwicklung ARE,
2022) dokumentiert.
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Ablaufschema bei der Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge
Quelle: Planungshilfe Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge, ARE
2022

Methodik zur Triage aufgrund der

Risikorelevanz
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Federfihrung
Schritt Mitwirkung
A_ Triage aufgrund Planungstrigerin
Standort Grundeigentdmer
Planungstrigerin
B. Triage aufgrund
Rislkorelovanz Grundeigentimer
C. Evaluation R
Massnahmen*!
Vollzugsbehdrde
Volizugsbehdrde/
Planungstragerin
Grundeigentdmer/
Inhaber
Volizugsbehérde
Inhaber
Volizugsbehdrde/
~ zus. Sicherheitsmassnahmen Arl. 8 SIFV
- weitere Schutzmassnahmen Plenungaisigerin
- vertiofta Risikoabkldrung Grundeigentamer/
Inhaber
Volizugsbehérde
Ja
| e
Nein ‘
P Bechuiptons: k¢ das offentiche Interesse Planungstragerin
an der Planung? ] .
Nein &
||
vorgesehenen Form
yYvy
o3 :mm.u::--m und e i
Schutzmassnahmen Planungstrigerin
o T e
Vollzugsbehorde

Gemass Ablaufschema ist im Schritt B eine Triage aufgrund der Risiko-
relevanz der Planungsmassnahme vorzunehmen. Aufgrund der Refe-
renzwerte zur Risikorelevanz ist zu entscheiden, ob die Auswirkungen
der Planung risikorelevant sind, das heisst, ob sich wegen der Planung
das Schadenausmass Ubermassig erhdhen konnte.

Die Auswirkungen werden anhand der in der Planungshilfe dargestell-
ten Methodik quantitativ ermittelt. Dazu werden die Konsultationsbe-
reiche in sogenannte Scanner-Zellen mit Abmessungen von 100 x 100
m (eine Hektare) unterteilt. Gemass GIS-Daten werden die heutige An-
zahl der Raumnutzenden (Bewohnerinnen und Bewohner sowie Be-
schaftigte) pro Scannerzelle ermittelt und die mdogliche Zunahme der
Raumnutzenden durch die Planungsmassnamen der vorliegenden Re-
vision ermittelt. Dies entspricht dem in Anhang 2 der Planungshilfe
beschriebenen Vorgehen. Demnach ist beim Vergleich der Personen-
belegung im Konsultationsbereich mit dem Referenzwert Bevolke-
rung (Refgey) nicht nur die bei der Anpassung der Richt- und Nut-
zungsplanung vorgesehene zusatzliche Personenbelegung (Pzus), son-
dern auch die vorhandene Personenbelegung (Pist) gesamthaft mit zu
berucksichtigen.
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Ist die Summe aus Pissund Paus (im Konsultationsbereich) grosser als
der Referenzwert Refge,, SO ist die Risikorelevanz gegeben.

Die Nutzungsdichten (Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschaf-
tigte) der jeweiligen Bauzonen werden anhand des Nutzungsdichte-
diagramms bzw. den Dichtevorgaben des regionalen Richtplans
(siehe nachfolgende Abbildungen) geschatzt.

350 Brutto- Ausniitzungsziffer B ziffer Vollgesch
Ausnltzungsziffer PBG (m?*/mv) (Annahme)
(%) (%)
300 25-35 15-20 09-1.3 1
i3 3545 20-25 1.2-1.7 1
25018 40-50 25-35 12-1.9 2
£ = 50-65 35-45 1.7-2.4 2
% 200 60-75 45-55 2.0-2.8 3
3 75-85 55-85 25-3.2 3
§' 150 v 80-95 65-75 27-36 4
g - i 95-105 75-85 3.2-4.0 4
100 —f= 100-115 85-95 34-4.4 5
Dichtesprung
- B 115-125 95-105 39-48 5
50 f 120-135 105-115 4352 8
I e 135-145 115-125 46-55 8
0 ? AR T 140-155 125-135 49-59 7
20 30 40 S0 B0 VO 80 80 100 110 120 130 140 150 160 170 180 > 155 >135 >53 >7
Brutto-Ausniitzungsziffer AZb (in %)
Nutzungsdichtediagramm, Leitfaden «Dichtevorgaben umset- Umrechnungshilfe, Leitfaden «Dichtevorgaben umsetzen», ARE

zen», ARE ZH (Stand 04/2015)

Keine Erhéhung des Risikos in der
Zentrumszone
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ZH (Stand 04/2015)

Die Zentrumszone ist bereits gemadss rechtskraftiger BZO fur eine
hohe Nutzungsintensitat mit vielfaltigen Handels-, Dienstleistungs-
und publikumsorientierten Nutzungen vorgesehen (Art. 9 Abs. 2
aBZ0). Bereits heute ist die AusnUtzungsziffer nicht vorgegeben und
es durfen Gebaude mit fUnf Vollgeschossen realisiert werden. Diese
Grundmasse bestimmen die Personendichte in der Zentrumszone.
Die Grundmasse werden nicht verandert, weshalb die Personen-
dichte nicht steigt. Aufgehoben wird hingegen der zustimmungsfrei
Grenzbau fur die ersten beiden Vollgeschosse (Art. 10 Abs. 3 aBZ0),
wodurch das Bebauungspotenzial leicht reduziert wird.

Die vorgesehenen Anpassungen der BZO in der Zentrumszone die-
nen der qualitativen Weiterentwicklung und Prazisierung der zulassi-
gen Nutzungen. Bereits heute darf der Wohnanteil hochstens 67%
der realisierten anrechenbaren Geschossflache betragen. Neu ist ein
Wohnanteil von hochstens 70% erlaubt, wodurch die theoretische
Personendichte im Gebiet leicht reduziert wird (Arbeitsplatze bean-
spruchen im Vergleich zu Wohnnutzungen weniger Flache).

Im Rahmen dieser Revision wird lediglich prazisiert, dass in den Erd-
geschossen kundenorientierte bzw. kundenintensive Nutzungen ge-
mass Art. 29 Abs. 3 nBZO anzuordnen sind.

Insgesamt wird mit dieser Revision die Personendichte in der Zent-
rumszone nicht verandert und fuhren zu keiner Veranderung der risi-
korelevanten Ausgangslage.
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Sonderbauvorschriften in den
Zonen W3 und WG3

Kritische Scannerzellen

Bisher

Neéu: Sonderbauvarschrilten
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Da der Perimeter zu den Sonderbauvorschriften gemdss Art. 41 und
Art. 42 nBZO teilweise innerhalb des Konsultationsbereichs der
Bahnlinie liegt, erfolgt hier die Prufung der Risikorelevanz.

Betrachtet wird die Bahnlinie im Bereich Thalwil. Der massgebliche
Referenzwert betragt gemass Eintrag im Risikokataster 400 Personen
auf 4 ha bzw. 100 Personen pro 100 x 100 m grosse Scannerzelle.

Die nachfolgend dargestellten vier Scannerzellen Uberlagern ein Ge-
biet mit einem hohen Ausbaugrad von 80 % bis 100 %. Es handelt
sich dabei um die Scanerzellen mit dem hochsten Ausbaugrad inner-
halb des Konsultationsbereichs, weshalb diese fur die Beurteilung
der Risikorelevanz den kritischen Perimeter darstellt.

Ny
L Ludretikon

Bisher:

Sanderbauorschrifien

“New: Sorderaa\.vrx'.:mrlm]

Anzahl Personen
Bevblkerung
Beschaftigung

Referenzwert

Getroffene Annahmen
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Gemass regionalem Richtplan Zimmerberg wird fir das Gebiet eine
mittlere bauliche Nutzungsdichte von 100 bis 150 Personen (Einwoh-
ner + Beschaftigte) pro Hektar angestrebt.

Im vorliegenden Fall wird mit den SBV nach Art. 42 nBZO das Weiter-
bauen im Bestand geférdert. Die Sonderbauvorschriften sind an die
Erflillung spezifischer Anforderungen geknUpft und bewirken keine
pauschale Aufzonung. In der festgelegten Ausnutzungsziffer von 120
% sind samtliche Geschossflachen angerechnet, womit es sich um
eine Brutto-AZ handelt. Diese hohere Dichte kann nur auf Grundstu-
cken mit bestehenden Bauten beansprucht werden, die vor dem
1.1.1991 bewilligt worden sind. Diese Bauten durfen um bis zu 2 Voll-
geschosse aufgestockt werden. Diese zusatzlichen Vollgeschosse er-
setzen ein anrechenbares Untergeschoss beziehungsweise Dachge-
schoss, die nach Regelbauweise erlaubt sind. Eine zentrale Voraus-
setzung zur Beanspruchung der hoheren Ausnutzung ist, dass das
bestehende Gebdude die statischen und gebaudetechnischen
Grundvoraussetzungen fur die Realisierung von zusatzlichen Vollge-
schossen erflllt. In der Risikobeurteilung wird angenommen, dass
maximal jedes zweite Grundstlck gemass Art. 42 nBZO verdichtet
werden kann, was ein hoher Wert ist. Daraus resultiert gemass der
nachfolgenden Abschatzung eine mittlere Personendichte von rund
160 Personen pro ha:

*  50% Grundstutcke mit Brutto-AZ 120 a 170 Personen pro ha
*  50% Grundstucke mit Brutto-AZ 100 a 150 Personen pro ha
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Flache mit SBY |ausdtiche Gasarme Bamarkungen N sdichie Difersnz
rechalt {B) Inneehalt atpro ha neu peo ha Nutzungedichis
Konudtationsbarech (gamiss (E) im Bargich  [im Baraich mit ) ung (P plus (At 42 nBZ0| |pro ha
Riskokataswr) (MtSEV P} [SBV (P, tm Bergich mit  |reich in m2 ung nach (]
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Fazit Konsultationsbereich
Bahnlinie, Scanerzellen 1 bis 4

Objektschutzmassnahmen

Quelle: Planungshilfe Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge, ARE

2022/ SKW
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Unter den getroffenen Annahmen zur Personendichte wird der fur
die Risikobeurteilung relevante Grenzwert von 400 Personen einge-
halten. Die planerische Massnahme fuhrt somit nicht zu einer erheb-
lichen Erhdhung der Risikorelevanz.

Die Risikorelevanz der SBV gemass Art. 41 nBZO wurde nicht zusatz-
lich untersucht, da im Vergleich zur Regelbauweise nur eine geringfu-
gig hdhere Ausnutzungsziffer beansprucht werden kann und diese
SBV bereits heute gelten (Art. 20a aBZO). Der in den SBV gesetzte An-
reiz liegt in der Realisierung eines zusatzlichen Vollgeschosses an-
stelle eines Attikageschosses, woraus ein hoherer Gestaltungsspiel-
raum in der Geschossflachenverteilung resultiert.

Dennoch sollen bei Bauvorhaben im Konsultationsbereich freiwillig ri-
sikomindernde Massnahmen geprift werden (siehe nachfolgende Ta-
belle zu den Objektschutzmassnahmen). Zudem ist die kommunale
Baubehdrde gemass kantonalem Richtplan verpflichtet, die Grundei-
gentimerschaft in Konsultationsbereichen von Storfallanlagen Uber
die Storfallrisiken zu informieren.

Die vorliegende Tabelle stellt eine systematische Ubersicht von Ob-
jektschutzmassnahmen im Umfeld von Storfallanlagen dar. FUr jede
Massnahmenkategorie wird raumplanerisch beurteilt, inwieweit die
Umsetzung im Rahmen der Siedlungserneuerung moglich ist. Dabei
wird zwischen einer Siedlungserneuerung mit Neubauten gemass
Art. 41 nBZO sowie einer Siedlungserneuerung mit Erhalt der beste-
henden Gebadudestruktur bzw. Weiterbauen im Bestand gemass Art.
42 nBZO unterschieden. Die Einschatzungen berUcksichtigen insbe-
sondere die planungsrechtlichen, réumlichen und baulich-funktiona-
len Handlungsspielrdaume sowie die strukturellen Einschrankungen
des Bestands.

Ziel ist es, die Wirksamkeit und Realisierbarkeit von Objektschutz-
massnahmen friihzeitig in der raumlichen Planung zu verorten und
als Entscheidungsgrundlage flr nachgelagerte Projektierungs- und
Bewilligungsverfahren zu dienen.
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Ereignisdienste

Schwer evakuierbare Personen
Art. 54 nBZO
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Zufahrten und Aufstellflachen lassen sich friihzeitig berticksichtigen,

Kategorie Massnahmen mit g bei mit
Neubauten (Art. 41 nBZO) Erhalt der bestehenden Gebaudestruktur
bzw. Weiterbauen im Bestand (Art. 42 nBZO)

Umgebung Zuriickhalten des Gefahrenguts durch [la Bei Neubauten besteht ein grosser und Im Bestand sind die Moglichkeiten zur nachtraglichen Umsetzung
Mauern, Schutzwalle, Griinanlagen etc Spielraum fir die Anordnung und Modellierung der Aussenraurme. solcher Massnahmen hiufig durch begrenzte Platzverhaltnisse,

Schutzwalle, Mauern oder Griinanlagen knnen friihzeitig als und

integraler Bestandteil der Freiraum- und Sicherheitskonzeption eingeschrankt. Gelandeanpassungen oder bauliche Elemente sind

geplant und mit Erschliessung, Entwasserung und meist nur punktuell realisierbar und erfordem eine sorgfaltige

|Aufenthaltsqualitaten abgestimmt werden. | Abstimmung mit bestehenden Infrastrukturen und
Eigentumsverhaltnissen.

Umgebung Beschrankung der Bodenversiegelung 2ur  |Ja Belagsarten und konnen von Bestehende Belage konnen meist nur abschnittsweise riickgebaut
Versickerung flissiger Gefahrstoffe Beginn an risikoorientiert geplant werden. Dadurch lassen sich werden. Nutzungskonflikte, bestehende Leitungen sowie

Versickerungsflichen gezielt anordnen und mit dem Anforderungen an Erschiiessung und Unterhalt schrénken die
Freiraumkonzept kombinieren. Umsetzung ein.
Nutzung Gebaude mit grossem Abstand zur lla Die Setzung von Neubauten kann gezielt unter Beriicksichtigung | Nein und sind in der Regel
Storfallanlage anordnen, Freiflachen [von Risikodistanzen erfolgen. Freiflachen konnen bewusst fix. Eine nachtragliche Verlagerung oder substanzielle Reduktion
anlageseitig anlageseitig angeordnet und als Puffer genutzt werden. der Bebauungsdichte ist raumplanerisch kaum realisierbar.
Nutzung [Anordnung sekundarer Nutzungen (z.B. la Bei Neubauten lassen sich Grundrisse klar planen und Nutzungen | Eingeschrankt Im Bestand sind Umnutzungen grundsatzlich moglich, jedoch oft
Lagerraume, Parkhauser) auf exponierten anordnen. Exponierte konnen gezielt durch Tragstruktur, Erschliessung und Gebaudetiefe begrenzt.
Gebaudeseiten fir Nutzungen mit geringer Personenbelegung vorgesehen werden. Anpassungen erfordern meist Eingriffe in bestehende Grundrisse,
Nutzung Verzicht auf Balkone und begehbare lla Das architektonische Konzept kann praventiv auf exponierte Eingeschrankt Bestehende Balkone konnen gg. vollstandig entfemnt werden
Aussenflachen an exponierter Gebaudeseite Fassaden reagieren. Aufenthalts- und Aussenraume lassen sich Teilweise sind auf nicht
gezielt auf die abgewandten Gebaudeseiten verlagern moglich.
auf lla Die innere Erschliessung kann frei konzipiert und risikoorientiert | Nein Im Bestand ist die Lage der Treppenhauser konstruktiv und

Gebaudeseiten anordnen positioniert werden. Treppenhauser lassen sich gezielt auf die von funktional vorgegeben. Eine Verlagerung ist in der Regel mit

der Storfallanlage abgewande Seite legen. unverhaltnismassigem baulichem Aufwand verbunden.
auf la Unterirdische Erschiiessungssysteme konnen von Beginn an Nein Rampen, U und sind

Gebaudeseiten optimal ausgerichtet werden. Zufahrten lassen sich gezielt aus dem kaum veranderbar. Eine nachtragliche Verlagerung der Einfahrten

Gefahrenbereich heraus verlegen. ist meist nicht realistisch.
weg von der lla Fluchtwege konnen integral in die Planung einbezogen werden. | Eingeschrankt Zusatzliche oder optimierte Fluchtwege sind im Bestand oft
und lassen sich moglich. Die Umsetzung ist jedoch durch bestehende

risikogerecht festlegen. und begrenzt.

Bauliche Massnahmen Verzicht auf Fensterflachen in exponierten  |Ja Die Gestaltung der Treppenhauser ist bei Neubauten vollstandig  |Ja Fenster in exponierten Treppenhausern konnen rickgebaut oder
Treppenhausem steuerbar. Fensterlose oder speziell gesicherte Treppenhauser ersetzt werden. Der Eingriff ist baulich meist gut umsetzbar.

konnen gezielt vorgesehen werden.

Bauliche Massnahmen Reduktion von Fensterflachen an lla Fassadenkonzepte konnen von Beginn an risikoadaquat entwickelt |Eingeschrankt Im Bestand konnen Fensteranteile reduziert oder gesichert werden.
exponierten Fassaden werden. Fensteranteile lassen sich gezielt minimieren oder Eine vollstandige Anpassung der Fassadenstruktur ist jedoch selten

technisch sichern. moglich.

Bauliche bei la [Aufbordungen kénnen integral in Gebaude- und Eingeschrankt Nachtragliche Aufbordungen sind grundsatzlich moglich, jedoch oft
Gebaudezugangen, sodass keine flissigen Freiraumgestaltung eingeplant werden. Sie lassen sich mit durch bestehende
Gefahrenstoffe in die Gebaude eindringen und D oder begrenzte

Bauliche Massnahmen Zertifizierte Brandschutz- und lla Der Einsatz zertifizierter Systeme entspricht dem Stand der Technik. [Ja Eine Nachristung ist technisch moglich. Sie ist jedoch mit erhohten
Explosionsschutzfenster Diese konnen ohne Einschrankungen in Neubauten integriert Kosten verbunden.

werden.

Bauliche Massnahmen Massive Bauweise ohne brennbare lla Materialwahl und Konstruktionsweise sind frei wahibar. Exponierte |Eingeschrankt Bestehende Fassadenmaterialien konnen nur begrenzt ersetzt
Materialien an exponierten Fassaden Fassaden konnen gezielt massiv und nicht brennbar ausgefiihrt werden. Eingriffe sind oft mit hohen Kosten und diversen

werden baulichen Abhangigkeiten verbunden.

Technische Liftung ohne L lla Systeme kbnnen integral geplant und optimal Eine Nachristung ist moglich, jedoch stark von Gebaudestruktur

dimensioniert werden. Der Verzicht auf Liftungsfenster st gut und Installationsmoglichkeiten abhangig.
umsetzbar.

Technische L auf lla [Technische Anlagen lassen sich frei positionieren und Eingeschrankt Bestehende Technikstandorte sind haufig fixiert, Verlagerungen
Gebaudeseiten risikoorientiert ausrichten. Ansaugstellen konnen gezielt ausserhalb sind nur mit zusatzlichem Aufwand realisierbar.

des Gefahrenbereichs angeordnet werden.
Technische (Gaswarn- oder lla kGnnen von Beginn an integriert und auf das_ [Ja Eine Nachristung ist unabhangig von der Gebaudestruktur
Gesamtkonzept abgestimmt werden. grundsiitzlich moglich.

B Notfall- und lla Konzepte konnen parallel zur raumlichen Planung entwickelt und |Ja Diese Massnahmen sind weitgehend unabhangig vom baulichen

abgestimmt werden. Zustand umsetzbar.

o Optimierung der far lla Erschliessungen konnen einsatzorientiert gestaltet werden Eingeschrankt Optimierungen sind moglich, jedoch durch bestehende

Strassenraume und Gebaudestrukturen begrenz.

Art. 54 nBZO legt fest, dass in Gebauden, die innerhalb des Konsulta-
tionsbereichs der Bahn liegen, im Rahmen der Sonderbauvorschrif-
ten gemass Art. 41 nBZO und Art. 42 nBZO keine Nutzungen mit
schwer evakuierbaren Personen zulassig sind. Abweichungen hiervon
setzen den Nachweis voraus, dass ein ausreichender Schutz der Per-
sonen gewahrleistet ist. Solche Abweichungen sind vor Einreichung
des Baugesuchs mit der Fachstelle Storfallvorsorge des AWEL abzu-
stimmen und im Baubewilligungsverfahren entsprechend zu doku-

mentieren. Die Bestimmung entfallt, sofern der Konsultationsbereich

der Bahn aufgehoben wird.
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Neue Vorgaben USG und LSV

Art. 24 USG

Voraussetzung zur Schaffung zu-
satzlicher Wohneinheiten

N

Planerische Massnahmen:
z.B. Gestaltungsplanpflicht / Zonierung

Gestalterische Massnahmen:
Larmoptimierte Grundrisse und Nut-
zungsverteilung

Bauliche Massnahmen:
z.B. Larmschutzwand
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13.4 Larmschutz

Per 1. April 2026 treten das revidierte Umweltschutzgesetz (USG) und
die darauf angepasste Larmschutzverordnung (LSV) in Kraft.

Ziel der Anderungen ist es, die Koordination von Larmbekédmpfung
und Raumentwicklung zu verbessern. Das revidierte Gesetz prazisiert
mit Artikel 22 die larmschutzrechtlichen Kriterien fur Baubewilligun-
gen in larmbelasteten Gebieten, um die Rechtssicherheit im Vollzug
zu erhéhen. Gleichzeitig erleichtert es die Umsetzung von Bauprojek-
ten in larmbelasteten Gebieten, was die raumplanerisch gewtnschte
Innenentwicklung unterstutzt.

Art. 24 Anforderungen an Bauzonen

! Bauzonen fiir Wohngebdude oder andere Gebaude, die dem liangeren Aufenthalt von
Personen dienen, diirfen nur ausgeschieden werden, wenn die Planungswerte einge-
halten werden kénnen.

2In Bauzonen diirfen Anderungen von Nutzungsplinen, mit denen zusitzlicher
Wohnraum geschaffen werden soll, nur beschlossen werden, wenn die Immissions-
grenzwerte cingehalten werden konnen.

3 In Abweichung der Absitze 1 und 2 konnen Bauzonen ausgeschieden oder Ande-
rungen von Nutzungspldnen in Bauzonen beschlossen werden, wenn:

a. daran ein iiberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen be-
steht;

b. innerhalb der Bauzone oder in deren Nihe ein der Dichte und Nutzungsart der
Zone entsprechender und fiir die betroffene Bevolkerung zuganglicher Frei-
raum vorhanden ist, welcher der Erholung dient; und

c. Massnahmen, insbesondere bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Gebduden
und deren Umfeld, festgelegt werden, die in akustischer Hinsicht zu einer an-
gemessenen Wohnqualitét beitragen.

Mit Artikel 24 revUSG wurden neue Bestimmungen fur die Beurtei-
lung von Bauzonen eingefthrt. Insbesondere sind neu Einzonungen
oder Umzonungen unter bestimmten Bedingungen auch dann mog-
lich (Absatz 3), wenn die massgebenden Belastungsgrenzwerte nicht
eingehalten werden kénnen (Absatze 1 und 2).

Artikel 29 Absatz 1 LSV wird an den Grundsatz von Artikel 24 Absatz 1
und Absatz 2 revUSG angepasst. Er nennt drei Massnahmenkatego-
rien «planerisch, «gestalterisch» und «baulich»", die zur Einhaltung
der massgebenden Belastungsgrenzwerte eingesetzt werden kon-
nen. Diese Kategorien sind in der LSV bereits verankert und betreffen
insbesondere Massnahmen an der Larmquelle und auf dem Ausbrei-
tungsweg sowie Massnahmen im Zusammenhang mit der Nutzung
der Bauzone (nicht abschliessend). Diese Massnahmen sollen sicher-
stellen, dass:

- beider Ausscheidung neuer Bauzonen fur larmempfindliche Nut-
zungen die Planungswerte (Artikel 24 Absatz 1 revUSG); oder

- bei der Anderung von Nutzungsplanen zur Schaffung von zusatz-
lichem Wohnraum die Immissionsgrenzwerte (Artikel 24 Absatz 2
revUsGQ)

eingehalten werden.

105



Vorgaben Planerlassverfahren

Sonderbauvorschriften nach Art.
42 nBZO
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Soweit solche Massnahmen zum Schutz der betroffenen Zone vor
Larm verhaltnismassig sind, mUssen sie aufgrund der in Artikel 24 re-
vUSG verankerten Pflicht im Rahmen des Planerlassverfahrens vorge-
sehen werden.

Bleiben die massgebenden Belastungsgrenzwerte Uberschritten, so
ist gemass Artikel 24 Absatz 3 revUSG zu priifen, ob die Vorausset-
zungen fUr eine Ausnahme erfullt werden (siehe Abbildung).

Abbildung 1: Systematik Artikel 24 revUSG. Quelle: Fachbericht der OST «Bauzonen in lrmbelasteten Gebietens.

Mit den Sonderbauvorschriften gemass Art. 42 nBZO kann zusatzli-
cher Wohnraum geschaffen werden. Die Sonderbauvorschriften be-
wirken jedoch keine pauschale Aufzonung sondern sind an be-
stimmte Bedingungen geknuipft. Sie gelten in den Wohnzone W3/60,
WG3/60 und WG4/70, die teils an larmbelastete Strassen grenzen.
Daher wurde gestutzt auf Art. 24 Abs. 2 untersucht, ob die Immissi-
onsgrenzwerte in den Einflussbereichen des Strassenlarms eingehal-
ten werden kénnen.

106



Beilagebericht

Gestaltungsplanpflichtgebiet
Gattikon

Kommunale Mehrwertabgabe

Umzonung Gattikon
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Gemass Untersuchung (siehe Beilagebericht) kdnnen die IGW mit ge-
stalterischen Massnahmen am Gebaude und mit larmoptimierten
Grundrissen in den meisten Fallen eingehalten werden. Art. 24 Abs. 2
USG ist grossmehrheitlich erfillt. In den wenigen Gebieten mit einer
hoheren Larmbelastung gelten die Anforderungen gemass Art. 24
Abs. 3. Im Beilagebricht ist dargelegt, dass auch diese Voraussetzun-
gen erfullt sind.

In Art. 41 nBZO ist keine Regelung erforderlich, da diese Sonderbau-
vorschriften bereits heute gelten und die Bestimmungen im Rahmen
der laufenden Revision lediglich justiert werden (vgl. Art. 20a aBZO).

Die heutige Gewerbezone in Gattikon wird in eine Wohn- Gewerbe-
zone umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Das
Areal befindet sich im Einflussbereiche der Sihlstrasse und der Gatti-
konerstrasse. Art. 44 D BZO verlangt, dass im Rahmen des Gestal-
tungsplans ein ausgewogener Nutzungsmixes fur Gewerbe, Dienst-
leistung, Handel und Wohnen sicherzustellen ist und die Nutzungen
raumlich zweckmassige zu verteilen sind. Gemass der BZO-Vorgabe
ist zudem die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte
nachzuweisen und es ist eine gute Wohnqualitat hinsichtlich Stras-
senlarm sicherzustellen. Mit diesen BZO-Vorgaben wird Art. 24 Abs. 2
USG Rechnung getragen.

13.5 Finanzen

Nach Art. 5 RPG ist fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Pla-
nungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten.

In Thalwil gilt eine kommunale Mehrwertabgabe von 40 % bei einer
Freiflache von 1200 m?.

Durch die Umzonung von der Gewerbezone in die Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung WG5 Gattikon entsteht ein Mehrwert. Das Areal
ist gestaltungsplanpflichtig. Zudem ist mit der Umzonung die Ver-
pflichtung verbunden, dass mindestens 40 % der realisierten Wohn-
flache preisglnstig zu vermieten sind. Mit der Gestaltungsplanpflicht
sind zudem im Vergleich zu einer Bebauung nach Regelbauweise
qualitative Mehranforderungen verbunden. Diese Parameter kdnnen
mit dem kantonalen Tool zur Berechnung des Mehrwertes nicht ge-
nugend prazise abgebildet werden, weshalb keine Mehrwertprog-
nose moglich ist. Daher ist fur diese Umzonung nach der Beschluss-
fassung eine individuelle Schatzung erforderlich, was den Grundei-
gentimerschaften im Rahmen der 6ffentlichen Auflage schriftlich mit-
geteilt wird.
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Mythenstrasse

Keine kommunale Mehrwertab-
gabe bei Sonderbauvorschriften

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Thalwil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden zwei Gebiete von der
WG3 bzw. WGS und W2 in eine Quartiererhaltungszone mit massge-
schneiderten Regelungen Uberflhrt.

In der QEZ Mythenstrasse sind neu anstelle von 3 Vollgeschossen
und einem Attika- bzw. Dachgeschoss 4 Vollgeschosse erlaubt, was in
etwa ein identisches Nutzungsmass darstellt. Hingegen kann im
obersten Geschoss im Vergleich zur Regelung nach gultiger BZO
mehr Nutzflache realisiert werden. Dieser neu geschaffenen Flexibili-
tat stehen jedoch erhohte gestalterische Anforderungen gegenuber,
weshalb keine kommunale Mehrwertabgabe zu leisten ist.

In der QEZ BUrgerstrasse profitiert das bestehende Fabrikareal am
See, das heute der Zone WGS zugewiesen ist, von einem hoéheren
Nutzungsspielraum, in dem das bestehende Volumen auch im Rah-
men eines Ersatzbaus wieder realisiert werden darf, was mit den heu-
tigen Zonenbestimmungen nicht moglich ware. Die entsprechenden
Parameter kdnnen mit dem kantonalen Tool zur Berechnung des
Mehrwertes nicht gentigend prazise abgebildet werden, weshalb
keine Mehrwertprognose moglich ist. Daher ist fur diese Umzonung
nach der Beschlussfassung eine individuelle Schatzung erforderlich,
was den Grundeigentimerschaften im Rahmen der &ffentlichen Auf-
lage schriftlich mitgeteilt wird.

Sonderbauvorschriften bewirken keinen Zwang nach ihnen zu bauen
(8 81 Abs. 1 PBG). Daher ist gemass juristischer Einschatzung keine
Mehrwertprognose erforderlich.

Die heute bereits geltenden SBV zur Siedlungserneuerung mit Neu-
bauten in den Zonen W3 und WG3 werden im Rahmen dieser Revi-
sion lediglich justiert. Die Nutzungsmoglichkeiten werden im Ver-
gleich zur geltenden BZO nicht erhdht, weshalb auch kein Mehrwert
entsteht.

Die neu geschaffenen SBV zur Siedlungserneuerung mit Erhalt der
bestehenden Gebdudestruktur in den Zonen W3, WG3 und WG4 er-
lauben eine Mehrausnttzung von 20 %. Dieser Mehrausnutzung
steht die Verpflichtung gegenuber, dass im Rahmen von Bauvorha-
ben die bestehende Bausubstanz grossmehrheitlich zu erhalten ist,
was mit einem zusatzlichen Aufwand fur die Grundeigentimerschaft
einhergeht. Uberdies sind die SBV mit der Verpflichtung verbunden,
dass Bauvorhaben erhohte gestalterische Anforderungen zu erfullen
haben. In die 20 %-ige Mehrausnutzung der SBV sind die Nutzflachen
fur energiesparende Bauteile gemass § 10 lit. ¢ ABV einzurechnen,
die gemass den kantonalen Bestimmungen im gleichen Umfang nut-
zungsprivilegiert waren. Die Analyse durch Fahrldnder Partner ergab,
dass die in den Sonderbauvorschriften formulierten Anforderungen -
insbesondere hinsichtlich Weiterbau im Bestand und gestalterischer
Vorgaben - keinen Mehrwert generieren.
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Umzonung Wiesenstrasse

Weitere Anpassungen im
Zonenplan und in der BZO

Kommunale Richtplanvorgaben

Quelle: SKW
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Der heute unbebaute ndrdliche Bereich des Areals an der Wiesen-
strasse wird von der Kernzone KA in die Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung WG3 umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert. Mit der Gestaltungsplanpflicht sind vergleichbare qualita-
tive Anforderungen verbunden, wie fur Bauvorhaben in der Kern-
zone. Die heute zulassige Ausnutzungsziffer in der Kernzone KA be-
tragt 80 % und liegt damit um 20 % hoher als die Ausnutzungsziffer in
der neuen WGS3.

Im Rahmen des zu erarbeitenden Gestaltungsplans wird dannzumal
zu beurteilen sein, ob eine kommunale Mehrwertabgabe geschuldet
ist, was abhangig vom Nutzungsmass im Gestaltungsplan ist.

Die Ubrigen Anpassungen im Zonenplan und in der BZO fuhren fur
die Grundeigentimerschaften zu keinem Mehrwert, welcher zu einer
kommunalen Mehrwertabgabe fuhren wirde.

13.6 Beriicksichtigung der Richtplanvorgaben

Die nachfolgenden Massnahmen, welche im kommunalen Richtplan
definiert sind, wurden im Rahmen der BZO-Revision wie folgt bertck-
sichtigt:
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Massnahmen
S3 Hohe Hauser im Zentrum

S5 Ortsbildschutzgebiet

S6 Quartierstrukturerhalt

S7-S9 Geringere, mittlere und

hohe Dichte

S10  Transformationsgebiete

S14 Baulandreserve Platte

S15 Regionales
Arbeitsplatzgebiet Boni

08 Chilbiplatz

V15 Fussgangerverbindung

Gotthardstrasse - P+R-
Anlage

Regionale Richtplanvorgaben
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Umsetzung in der neuen BZO

Mit den neuen BZO-Bestimmungen werden die festgelegten Zielsetzungen berticksichtigt. Die
im neuen Ergédnzungsplan Zentrum ausgewiesenen Freihaltebereiche dienen der Erschliessung
und der Sicherstellung von Sichtbeziigen.

Mit der letzten Teilrevision wurden die Kernzonenpldne und Vorschriften basierend auf dem
revidierten regionalen Richtplan und dem Uberarbeiteten Inventar der schutzwirdigen Bauten in
Bezug auf Perimeter, Bauten und Freirdume Uberarbeitet und angepasst. Es besteht fur die
vorliegende Revision kein Handlungsbedarf, es werden lediglich redaktionelle Anpassungen
vorgenommen.

Die vorliegende Revision fihrt keine neuen BZO-Bestimmungen fur die in der Zielsetzung
definierten Quartiere ein. Stattdessen legt sie allgemeine Regelungen zum Erhalt der
Quartierstruktur fest. Mit der Einflhrung der neuen Quartiererhaltungszonen Mythenstrasse
und Burgerstrasse wird sichergestellt, dass der Charakter der betroffenen Quartiere im
unmittelbaren Umfeld der Kernzonen bewahrt bleibt. Gleichzeitig erméglichen diese
Regelungen eine harmonischere Integration von Neubauten in das bestehende Stadtbild im
Vergleich zu den Vorgaben der derzeit glltigen BZO.

Die im regionalen Richtplan festgelegten Dichtestufen werden eingehalten. Im Zuge der
Revision wurden die aktuellen Dichtevorgaben sorgféltig mit dem Zonenplan abgeglichen. Im
Rahmen der Revision erfolgt keine flachendeckende Aufzonung. Hingegen wird mit SBV ein
Anreizssystem zur Erhéhung der Personendichte geschaffen.

Die definierten Prifauftrage sind in der Revision ber(cksichtigt und dementsprechend
umgesetzt.

- Im Einklang mit der Zielsetzung des Gemeinderates, ein moderates Wachstum zu férdern, sind
Aufzonungen ausgeschlossen.

- Der Ausschluss von Arealiiberbauungen ist mit einer Kernzone gegeben.

- Die bestehenden Sonderbauvorschriften werden um neue Erleichterungen zur
Siedlungserneuerung und Nachverdichtung erganzt.

Das Gestaltungsplanpflichtgebiet Wiesenstrasse wird neu geschaffen. In diesem Zuge erfolgt
die Umzonung des nordlichen Teils des Grundstticks Kat.-Nr. 10132 von der Kernzone (KA) in
eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (WG3) mit Gestaltungsplanpflicht. Die neue BZO
stellt eine koordinierte, flacheneffiziente und ressourcenschonende Erschliessung sicher und
ermoglicht eine optimale Durchwegung des Areals.

Das Gebiet Boni bleibt als Arbeitsplatzgebiet erhalten und ist im Zonenplan als Gewerbezone
ausgewiesen. Im Rahmen der vorligenden Revision besteht kein Handlungsbedarf.

Der Chilbiplatz wurde bereits umgestaltet und verfiigt Uber ein abgestimmtes Betriebskonzept.
Die bestehende Zonierung entspricht den angestrebten Nutzungen und erfordert keine
Anpassungen. Im Rahmen der vorliegenden Revision besteht daher kein weiterer
Handlungsbedarf.

Fur das SBB-Areal besteht bereits eine Gestaltungsplanpflicht. Gestltzt auf die planerische
Auslegeordnung wird der Perimeter der Gestaltungsplanpflicht entlang der Bahnhofstrasse bis
und mit der Passarelle ausgeweitet. Fir das seeseitige Bahnhofsareal soll damit eine
Gesamtschau entwickelt und eine koordinierte Gebiets-entwicklung am Bahnhof gesichert
werden.

Beriicksichtigt

Nicht beriicksichtigt
X

X
Mit der letzten
Teilrevision
umgesetzt

X
2 zusatzliche QEZ

X
Teilweise
bericksichtigt

Die behordenverbindlichen Richtplanfestlegungen, welche diese Revi-

sion betreffen, wurden wie folgt berucksichtigt:

* Vorgaben zu den regionalen Zentrums- und Mischgebieten ge-

mass Richtplanfestlegung 2.2.3/2.5.3

* Nutzungsvorgabe flr das Arbeitsplatzgebiet Boni gemass Richt-

planfestlegung 2.5.3

* Vorgaben zur hohen beziehungsweise niedrigen baulichen Dichte

gemass Richtplanfestlegung 2.6.3

* Vorgaben zu Naturgefahren und Storfallrisiken gemass Richtplan-

festlegung 3.10.3
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14 FAZIT

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden respek-
tiert. Insbesondere ist die kommunale Planung widerspruchsfrei
auf den regionalen Richtplan Zimmerberg abgestimmt, soweit
diese Anordnungen zu den Themen dieser Revision treffen.

Den im kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum «urbane Wohnlandschaft» vorgegebenen Grundsatzen zur
qualitatsorientierten Innenentwicklung wird Rechnung getragen.
Die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen werden
unter besonderer Berucksichtigung der Forderung des Weiter-
bauens im Bestand angemessen ausgeschopft.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen.
Die Nachbargemeinden konnten sich im Rahmen der Anhérung
zu den Revisionsinhalten dussern.

Mit dem stddtebaulichen und freiraumlichen Konzept liegt eine
Gesamtschau vor, die planerische Ziele fur das ganze Gemeinde-
gebiet umfasst. Die wichtigsten Themen und Postulate sind in
die Revision der Nutzungsplanung eingeflossen.
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15 GLOSSAR

ABV
ARE

AZ
BBV
BLN

BW

BzZO
EG ZGB

EnerG

ES
FFF

GFz
ISOS

IVHB

VS
KOBI

LEK
LSV

MAG
NHG

PBG
PWV
RPV

SBV
StRFV
TWW

UsG
VSS

LPZ

Allgemeine Bauverordnung

Bundesamt fir Raumentwicklung / Abteilung Raum-
entwicklung

AusnUtzungsziffer
Besondere Bauverordnung

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkma-
ler von nationaler Bedeutung

Bauverfahrensverordnung

Bau- und Zonenordnung

Einflhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetz-
buch

Energiegesetz

Larmempfindlichkeitsstufe
Fruchtfolgeflache

Grunflachenziffer
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz

Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uber-
kommunaler Bedeutung

Landschaftsentwicklungskonzept
Larmschutzverordnung

Mehrwertausgleichsgesetz
Natur- und Heimatsschutzgesetz

Kantonales Planungs- und Baugesetz
Verordnung Uber den preisgunstigen Wohnraum
Raumplanungsverordnung

Sonderbauvorschriften
Storfallverordnung

Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von
nationaler Bedeutung

Umweltschutzgesetz

Schweizerischer Verband der Strassen- und Ver-
kehrsfachleute

Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg
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