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1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

Der Traumgarten in Thalwil ist eine Anlage, die Gber viele Jahre aus der ehemaligen Baum-
schule und einem Mustergarten fir Kunden entstanden ist. Heute ist diese Anlage mit viel-
faltigen Gartenraumen fir die Bevolkerung als Erholungs- und Erlebnisraum offen zugéang-
lich. Darlber hinaus ist der Traumgarten ein besonderer Veranstaltungsort, der fiir Hoch-

zeiten, Firmenanladsse oder weitere Anldsse gemietet werden kann.

Dabei pradsentiert sich der Traumgarten als ein einmaliges Garten- und Parkensemble mit
einer malerischen, Uppig griinen Landschaft mit Themengarten, Weihern und Pools. Ver-
schlungene Pfade fiihren zu diversen Garten und verschiedensten pavillonartigen Bauten.
Die Parkbepflanzung zeichnet sich durch einen grossen Anteil standortgerechter, einheimi-

scher Pflanzenarten und einem eindriicklichen Bestand an grosskronigen Baumen aus.

Der Traumgarten ist Teil des Erholungsgebiets Boni-Vogelsang-Mettli, welches im regiona-
len Richtplan Zimmerberg als Erholungsgebiet von regionaler Bedeutung festgelegt ist. In
den Jahren 2020 und 2021 hat sich die Gemeinde Thalwil intensiv mit den bestehenden
Qualitaten und der angestrebten Entwicklung des Gebiets auseinandergesetzt. Das resultie-
rende Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli wurde im Februar 2022 vom Gemeinderat Thalwil ver-
abschiedet. Die Vision 2045 gemass Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli halt folgendes fir den

Traumgarten fest:

Der Fortbestand des Traumgartens mit dazugehérigem Gartenbaubetrieb ist planungsrecht-
lich gesichert. Der Traumgarten, mit seinen verschiedenen Nutzungsangeboten, dient mass-
geblich der Naherholung und kann fiir private und éffentliche Veranstaltungen genutzt wer-
den. Er bleibt 6ffentlich zugdnglich.

Ziel ist daher, die heutige Nutzung der Parkanlage Traumgarten als Erholungsanlage und
Veranstaltungsort mitsamt den Bauten und Anlagen sowie der wertvollen Bepflanzung (ins-
besondere Einzelbdume und Hecken) sicher zu stellen und die Qualitdten zu wahren. Durch
das breite Nutzungsangebot des Traumgartens soll die Parkanlage auch klinftig der Naher-

holung und somit einem wesentlichen 6ffentlichen Interesse dienen.

Der Gestaltungsplan bezweckt grundsatzlich eine stadtebaulich, architektonisch sowie land-
schaftlich optimale Einbettung eines Bauwerkes oder einer Anlage in ein Gebiet. Dabei ist
eine Uber die Gestaltungsanforderungen von § 238 PBG hinausgehende Qualitdt anzustre-
ben. Im vorliegenden Fall bezweckt der Gestaltungsplan vorrangig die Sicherung der Quali-

taten der bestehenden Anlagen mit den zugehorigen Bauten und des Betriebes der Anlage.

1.2 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst den rund 1.4 Hektare grossen Traumgarten mit diversen
Gebauden und Anlagen, einem Bienenlehrstand sowie Besucherparkpldtzen. Im Perimeter
liegen Teile der Parzellen Kat.-Nrn. 8120, 8121 und 8122, die sich im Eigentum von Andreas
Baumann befinden. Das Areal des Traumgartens liegt am nordlichen Rand des Erholungsge-

bietes Boni-Vogelsang-Mettli, in Thalwil.
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"
§ —— Perimeter Traumgarten
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Abbildung 1: Perimeter Traumgarten (Bildquelle: geo.zh.ch, Orthofoto ZH 2022)

1.3  Grundlagen

— Kantonaler Richtplan Zirich, genehmigt am 29. April 2015, Stand vom 11. Marz 2024

— Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich, 700.1, in der Fassung vom 1. November 2025

—  GIS-Browser Kanton Zurich, maps.zh.ch

— Arbeitshilfe «Einpassung von zonenkonformen Bauten und Anlagen in die Landschafty,
ARE Zirich, 2020

— Regio-ROK Zimmerberg, ZPZ, Bericht vom 9. April 2015

— Regionaler Richtplan Zimmerberg, RRB Nr. 1450/2023

— Kommunaler Richtplan Thalwil, BDV Nr. 0868 vom 28. Oktober 2015

—  Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli, verabschiedet vom Gemeinderat am 1. Februar 2022

— Bau-und Zonenordnung Gemeinde Thalwil, Stand 1. Januar 2022 und revidierte Fas-
sung (BZOrev) vom 16. April 2025

— Teilrevision kommunale Nutzungsplanung «Boni-Vogelsang-Mettli», mit Urnenabstim-
mung vom 3. Marz 2024 festgesetzt; Inkraftsetzung am 20. August 2024

— Gefahrenkartierung Naturgefahren Unteres Sihltal, Technischer Bericht, Holinger AG,
Jackli Geologie AG, Stand 30. April 2025

— Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen von 2018

—  Merkblatt LEK Naturnahe Umgebungsgestaltung, Gemeinde Thalwil, Stand 2018

— SIANorm491 2013 Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum, Stand 2013

— VSS Norm 40 065 Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen

— VSS Norm 40 281 Parkieren Angebot Parkfelder Personenwagen

— Larmnachweis, Ingenieurblro Andreas Suter, Thalwil, Stand 26. November 2025

— Nutzungskonzept flir Baumann’s Traumgarten in Thalwil, Stand 26. November 2025
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2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Stufe Kanton

Der Planungsperimeter befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem
Richtplan.

Der Traumgarten liegt im Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli. Mit der Gesamtrevision des kanto-
nalen Richtplans (2015) wurde dieses Gebiet, welches vormals als Bauentwicklungsgebiet
bezeichnet wurde, einem Erholungsgebiet zugewiesen. Die im kantonalen Richtplan be-
zeichneten Erholungsgebiete sind ausgewahlte Bereiche innerhalb grosserer Erholungs-
raume bzw. Bereiche mit speziellen Erholungsnutzungen. Im Rahmen der Interessenabwa-
gung ist in den Erholungsgebieten der Erholungsnutzung gegeniber anderen Nutzungen

besondere Bedeutung beizumessen.

Nach Kapitel 3.5.3, kantonaler Richtplan, sind die bezeichneten Erholungsgebiete in den re-
gionalen Richtplanen und den kommunalen Nutzungspléanen lokal zu differenzieren und die
jeweiligen Nutzungen kleinraumig zu entflechten, insbesondere zwischen der Erholungs-

nutzung und dem Natur- und Landschaftsschutz. Dies hat in Abstimmung mit den kantona-

len Fachstellen zu erfolgen.

errieden

Abbildung 2: Auszug Kantonaler Richtplan (Quelle: geo.zh.ch)

Im Marz 2013 hat die Schweizer Stimmbevélkerung die Revision des Raumplanungsgeset-
zes (RPG) angenommen. Dieses schreibt den Kantonen vor, den Ausgleich von Planungsvor-
und Nachteilen zu regeln. Mit dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der
Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wurde diese Vorgabe im Kanton Zirich umgesetzt.
Das MAG und die MAV sind per 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Wahrend der Kanton eine
Mehrwertabgabe von 20 % auf Einzonungen verlangt, konnen Gemeinden eine kommunale
Abgabe von 0 bis 40 % auf Mehrwerte von Um- und Aufzonungen erheben.
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2.2 Stufe Region

Allgemeines Erholungsgebiet Der Traumgarten wird als Teil des Gebiets Boni-Vogelsang-Mettli im regionalen Richtplan

von regionaler Bedeutung . X . . . .
Zimmerberg als allgemeines Erholungsgebiet von regionaler Bedeutung mit der Zielsetzung
«Erweiterung des bestehenden Erholungsgebietes» ausgewiesen. Erholungsgebiete von re-

gionaler Bedeutung dienen vorwiegend der Erholung der Bevolkerung und sind langfristig
als solches zu erhalten.

Weitere Richtplanthemen Weiter sind im regionalen Richtplan die Gewasserraumrevitalisierungen mit 1. Prioritdt aus-
gewiesen. Der Bonibach liegt nordlich des Traumgartens, ausserhalb des Perimeters. Die
Revitalisierung am Bonibach wurde bereits im Jahr 2020 umgesetzt.

2.3 Stufe Gemeinde

2.3.1 Kommunaler Richtplan

«Erholungsgebiet mit Event Mit der Uberarbeitung des kommunalen Richtplans in den Jahren 2012 bis 2015 wurde das
und Erholung» gemass kom- . L . . . "
munalem Richtplan Siedlung Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli als «Erholungsgebiet mit Event und Erholung» behordenver-

und Landschaft bindlich festgesetzt (BDV Nr. 868/2015). Fiir das Erholungsgebiet soll die Starkung des

Landschaftserlebnisses verfolgt und das Interesse Flora, Fauna und Natur geweckt werden.
Die bestehende Gartnerei und das Gebiet Traumgarten sind in das landschaftliche Aufwer-
tungskonzept als Standort fir Event und Erholung zu integrieren.

Kommunaler Richtplan Der kommunale Richtplan Verkehr zeigt ein vollstandig ausgebautes Fusswegnetz. Wichtige

Verkehr
Fuss- und Wanderwege fihren im Norden des Traumgartens tGber den Béniweg und im
Studwesten Uber die Knonauerstrasse. Fir den motorisierten Verkehr erfolgt die
Erschliessung des Traumgartens Uber die Zlircherstrasse.
E E Parkierungskonzept
. o Vi1 Bushaltestelle
se e oocoo V12 Fussweqg
p—n V13 /V14/ V15 Raumsicherung Fussweg
ses e 0000 V17 Radweg
e \Al:] Raumsicherung Radweg Z‘[/g
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Verkehr, 2015, Plankarte 1:5'000 (Quelle: Gemeinde Thal-
wil)
PLANAR
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2.3.2 Leitbild B6ni-Vogelsang-Mettli

Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli  In den Jahren 2020 und 2021 hat sich die Gemeinde Thalwil intensiv mit den bestehenden
Qualitaten, der angestrebten Entwicklung und dem Handlungsbedarf auseinandergesetzt.
In Zusammenarbeit mit verschiedenen Interessensgruppen wurde das Leitbild Boni-Vogel-
sang-Mettli erarbeitet. Mit dem Leitbild werden die Vision 2045 sowie Strategien mit Mass-

nahmen fir das Erholungsgebiet behordenverbindlich festgehalten.

Das Leitbild bestatigt Boni-Vogelsang-Mettli als gut funktionierendes Erholungsgebiet. Die
Erholungsnutzung soll nicht intensiviert werden. Zudem soll der Traumgarten, mit seinem
vielfdltigen Nutzungsangeboten, kiinftig massgeblich der Naherholung dienen und auch

weiterhin flr private und offentliche Veranstaltungen genutzt werden kénnen. Die offentli-

che Zuganglichkeit soll gewdahrleistet bleiben.

N L% r*#?} <‘

PR 8RNl
~_ Okologie und Naturwerte

. Bestehende Einzelbaume und Hecken

Neue lnzelbaume und Hecken
“=  Vernetzungsstrukturen

enenrsiche
—— Naturnahe Bache und Weiher
TEE vielfiltig gestaltete Rinder

DO e

Naherholung und Wege
B8 vorrang Aussichtsschutz
\

~ 7 Erholungs-Hotspots =

“\7 1Naherhalung Brisach ‘
2 Fumntraum Traumgartan L
3 dufentnaltsoereich mit Spelmbg] chielt 2m Banloach
4lamiliengirten und Kleintierzusht {
5Grill und Rasipia

6 Biotop Eichstock.
7 Obstgarten / Hofladeli -
Attraktives Fusswegnetz -

e Kombinierler Rad- und | ussweg

J - Landwirtschaft
S e : 5

E N (..eznemschal’lllche Landwirlschalt
b wie F

Landwirtschaftliche Nutzung
Erhelungsnutzung
~ Gewerbliche Nutzung

— - S O S 3

|
- N
¢

Abbildung 4: Vision 2045 aus dem Leitbild Béni-Vogelsang-Mettli (Quelle: Gemeinde Thalwil)
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2.3.3 Bau- und Zonenordnung

Mit einer Teilrevision «Boni-Vogelsang-Mettli» wurde das Gebiet einer Erholungszone mit
Gestaltungsplanpflicht zugewiesen. Abgestimmt auf die bestehenden, erhaltenswerten
Nutzungen werden zwei verschiedene Erholungszonen differenziert. Die Flache des Traum-
gartens, welche heute der Event-/Parkanlage dient, werden der Erholungszone im Gebiet
Boni (Traumgarten) zugewiesen. Dies umfasst die diversen Gebaude und Anlagen der Park-
anlage sowie die Besucherparkplatze auf Parzelle Kat.-Nr. 8121 (vgl. Abbildung 1). Die Erho-
lungszone im Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli umfasst die restliche Flache der ehemaligen Re-

servezone.

Abbildung 5: Auszug aus dem Zonenplan, Stand August 2024 (Quelle: Gemeinde Thalwil)

Die Zweckbestimmungen zur Erholungszone im Gebiet Boni orientiert sich am Bestand. Ge-
stUtzt auf § 32 der kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung (KNHV) wird im Bereich
des Traumgartens von einer Parkanlage gesprochen. Damit wird der Teil des Gartenbaube-
triebs bezeichnet, der neben den betrieblich erforderlichen Bauten und Anlagen parkartig
gestaltete Themengarten mit integrierten Eventlokalen zur Erholung und Freizeitgestaltung
der Bevolkerung (z.B. Pavillons, Spielbereiche) umfasst. Gemass Art. 38 Abs.1 lit. g BZOrev

10/ 45



PLANAR

Kommunaler Mehrwertaus-
gleich

Naturgefahrenkarte / Risiko-
karte Hochwasser (GIS-Brow-
ser ZH)

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

sollen diese Themengarten in ihrer heutigen Art erhalten bleiben und sind die folgenden

Nutzungen zuldssig:

— Die Erholungszone im Gebiet Boni bezweckt den Erhalt der Parkanlage mit The-
mengdarten, naturnahen Spiel- und Bildungsbereichen und Eventlokalitaten sowie der
Moglichkeit einer gemeinschaftlichen Nutzung.

— Esist auf eine 6kologische Gestaltung und den grosstmoglichen Erhalt des grosskroni-

gen Baumbestandes zu achten.

Uberschreiten neue Bauten das zuldssige Mass von Klein- und Anbauten nach § 273 PBG,

ist nach Art. 38 Abs. 3 BZOrev (bzw. Art. 19 BZO) vorgangig ein Gestaltungsplan zu erstellen.

Gemdss Art. 44 lit. F BZOrev (bzw. Art. 32e BZO) ist im Rahmen des Gestaltungsplans eine
ortlich differenzierte Obergrenze fir die baulichen Moglichkeiten zu prifen und festzule-
gen. Das zulassige Bauvolumen soll sich dabei am bestehenden Bauvolumen, inkl. der nicht
bewilligten Bauten, orientieren. Zusatzliche Bauten und Abweichungen vom bestehenden
Bauvolumen sind nur zuldssig, wenn sie sich moglichst siedlungsnah und nicht an exponier-

ten Lagen befinden.

Gemadss Art. 3 BZOrev (bzw. Art. 2a BZO) wird auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Um-
zonungen entstehen, eine kommunale Mehrwertabgabe von 40 % des um Fr. 100'000.00

gekiirzten Mehrwerts erhoben. Die Freifliche betragt 1'200 m?.

2.4 Weitere zentrale Sachthemen

Der Hochwasserschutz ist in erster Linie durch den Unterhalt der Gewdsser und durch
raumplanerische Massnahmen sicherzustellen (Art. 3 Abs. 1 Wasserbaugesetz WBG). Ge-
fahrenbereiche sind daher bei planungsrechtlichen Festlegungen zu bertcksichtigen (§ 22
Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz WWG). Gefahrenbereiche sind jene Gebiete, in welchen
mit haufigen oder stark schadigenden Hochwassern zu rechnen ist und die Hochwassersi-
cherheit im Sinne von § 12 kurzfristig nicht mit verhaltnismdssigen Mitteln hergestellt wer-
den kann (§ 22 Abs. 1 Wasserwirtschaftsgesetz WWG).

Das Gestaltungsplangebiet wird im Nordwesten vom Bdnibach (6ffentliches Gewasser Nr.
2316) begrenzt. In den Jahren 2020/2021 erfolgte ein Ausbau und eine Revitalisierung des
Bonibachs im Abschnitt Boni — Bachstrasse. In Kap. 4 des technischen Berichts zur Revitali-
sierung findet sich folgende Aussage: Da der Hochwasserschutz im Projektperimeter mit der
Umsetzung der Massnahmen gewdhrleistet werden kann, sind keine raumplanerische Mass-
nahmen notwendig. Unter Mitnutzung des Freibords kann auch ein HQ300 im Gerinne ab-

fliessen.

Die Gefahrenkartierung Naturgefahren Unteres Sihltal (Naturgefahrenkarte) wurde kirzlich
revidiert und mit Verfligung Nr. BD01750709 vom 26. Juni 2025 festgesetzt. Es besteht eine
geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser. Die Wassertiefen betragen fir das Er-

eignis HQ300 < 0.25 m beziehungsweise punktuell (beim stdlich gelegenen Teich) zwischen
0.25 m - 0.5 m. Im technischen Bericht zur revidierten Gefahrenkartierung wird ein Ausbau
des obersten Abschnittes des Bonibachs (Eichstock, Vogelsang) empfohlen. Zudem sind Ob-

jektschutzmassnahmen zu prifen.
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erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

mittlere Geféahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)
[ keine Gefahrdung

Abbildung 6: Ausschnitt Gefahrenkarte (Quelle: geo.zh.ch)

Gefdhrdung durch Oberfld- Im Gestaltungsplangebiet liegt eine Gefdhrdung durch gewasserunabhangigen Oberfla-

chenabfluss chenabfluss vor. Die Wassertiefen betragen < 0.1 m. Gemass SIA-Norm 261/1:2020 sind die
Einwirkungen des Oberflachenabflusses bei der Dimensionierung der Bauwerke zu berick-
sichtigen. Gemass den Empfehlungen zum Gebaudeschutz der Gebadudeversicherung Kan-
ton Zirich (GVZ) sind vorliegend das Gebdude und samtliche Zugénge hoher anzuordnen
als das umliegende Gelande, resp. héher als sich das Wasser bei einer Uberschwemmung
schlimmstenfalls aufstauen kann. Bei Liftungséffnungen, Lichtschachten und Leitungs-
durchfihrungen ist auf eine gute Abdichtung der betroffenen Geb&audehlle zu achten.
Konzeptionelle und bauliche Losungen, die ohne menschliches Zutun zuverlassig funktionie-
ren, sind zu bevorzugen. Eingédnge sind auf den vom Wasser abgewandten Geb&udeseiten
zu planen. Fir direkt angestromte Aussenwande empfiehlt sich der Einsatz speziell ge-
schitzter Fenster.

PLANAR 12 /45
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Karte Oberfldchenabfluss fiir P300 (Quelle: geo.zh.ch)

Die Bodenkarte des Kantons Zirich weist im Gebiet des Gestaltungsplanperimeters (insb. in
den Baubereichen A bis F) tiefgriindige Boéden aus. Die Baubereiche A bis F sind grossten-
teils bereits versiegelte oder umgestaltete Flachen und insofern als anthropogen verdndert
einzustufen. Das Gebiet umfasst keine Fruchtfolgeflachen. Bauliche Eingriffe innerhalb des

Gestaltungsplans erfordern Bestimmungen zum Umgang mit Boden bei Bauvorhaben.

Der Projektperimeter tangiert den belasteten Standort Nr. 0141/D.N008, welcher im Katas-
ter der belasteten Standorte (KbS) als ohne schéadliche oder lastige Einwirkungen auf
Schutzgilter gemass Art. 5 Abs. 4 Bst. a der Altlasten-Verordnung (AltlV) eingetragen ist. Es

handelt sich um einen Ablagerungsstandort mit maximal 10 % Fremdstoffen.

Bei Bauarbeiten im Bereich von belasteten Standorten sind die Anforderungen an ein Bau-
vorhaben gemass Art. 3 AltlV sowie die Vorgaben der Abfallverordnung (VVEA) zu beach-
ten. Allfallige Bauarbeiten sind von einer altlastenkundigen Fachperson begleiten zu lassen.
Bei schwach belasteten Boden hat die Verwertung moglichst vor Ort oder auf mindestens

gleichstark belasteten Flachen zu erfolgen.
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Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind keine Eintrage zum ISOS oder IVS verzeich-

net.

Mit dem offentlichen Verkehr ist der Traumgarten durch die Bushaltestelle «Boni» er-
schlossen. Diese ist ca. 150 m von dem Haupteingang entfernt und wird halbstindlich in
beide Richtungen bedient. Der Traumgarten liegt geméass OV-Giteklassekarte GIS ZH, Stand
18.07.2023 in der OV-Giiteklasse D.
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3 Sachverhalt

Der nachfolgende Beschrieb der bestehenden Nutzungen sowie Bauten und Anlagen im Ge-
staltungsplangebiet Traumgartens basiert auf mehreren Begehungen vor Ort. Am 9. Januar
2024 erfolgte zudem eine Bestandsaufnahme mit dem Grundeigentimer, Andreas

Baumann, und dem zustandigen Nachfihrungsgeometer.

3.1  Traumgarten und Gartenbaubetrieb

Im Betriebsareal der Baumann baut Gdrten AG finden sich zwei Hauptbetriebszweige: Der
Gartenbaubetrieb sowie die Parkanlage und Eventlocation Traumgarten. Der Gartenbaube-
trieb hat sich seit den 1940er Jahren auf dem westlichen Teil des Areals (vgl. Abbildung 8)
etabliert. Die beiden Hauptgebaude auf Parzelle Kat.-Nr. 8121 wurden im Jahr 1954 bzw.
1968 erbaut. Der heutige Traumgarten erwuchs aus einer Baumschule, welche spater zu
einem Schaugarten weiterentwickelt wurde. Fur die bestehenden Bauten und Anlagen lie-

gen zum Teil noch keine Bewilligungen vor.

1 Pavilion
2 Festzelt 6 Toiletten

3 Weidentempel 7 Spielplatz
4 Bii 8 Hexenhaus
_ 9 Catering - Zelt

5 Garderobe 10 Parkplatz/-erweiterung

Baumann na.
baut Garten

Abbildung 8: Modell des Traumgartens (Quelle: gaerten.ch/traumgarten)

Der Traumgarten bietet der Bevolkerung einen 6ffentlich zuganglichen Erholungs- und Er-
lebnisraum sowie einen Veranstaltungsort, welcher fir Anldsse, wie Hochzeiten, Firmenan-
lasse, Familienfeste, Geburtstage, kirchliche Anldsse und weitere Veranstaltungen, gemie-
tet werden kann. Auch eine lokale Kinderkrippe nutzt die Parkanlage als Aufenthalts- und

Spielraum.

Die Gartenanlage ist tagstiber 6ffentlich zuganglich. An den Wochenenden und bei Festbe-
trieben wird der Traumgarten fir die Offentlichkeit geschlossen.

Der Traumgarten zeichnet sich durch eine malerische Landschaft mit Themengarten, Pavil-
lons und Weihern aus. Die Uppige Bepflanzung umfasst einen grossen Anteil standortge-
rechter, einheimischer Pflanzenarten, erganzt durch einen eindrucksvollen Bestand an
grosskronigen Baumgruppen. Die Wege sind vorwiegend aus durchldssigen und teilweise
natirlichen Materialien gestaltet und verbinden die mehrheitlich in Holz errichteten Ge-
baude.
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3.2 Erschliessung und Parkierung heute

Die Haupterschliessung erfolgt mittels Dienstbarkeitsvertrag Gber die Parzelle Kat.-Nr.
8717. Ein Nebenzugang liegt an der Knonauerstrasse. Die Gemeinde verfiigt zudem ber
ein zweckgebundenes Wegerecht fiir den Unterhalt des Bénibachs.

Die Parkierung fur die Gaste des Traumgartens erfolgt ausschliesslich auf dem Areal (Parzel-
len Kat.-Nrn. 8121 und 8117), im Norden des Perimeters in der Ndhe des Parkeingangs fur
alltdgliche Besuche. Hier stehen 6 Parkfelder fir Personenwagen und etwa 8 Abstellplatze
fir Velos im Perimeter Traumgarten zur Verflugung. Fur erhéhten Bedarf an Parkfelder bei
Events werden heute Flachen auf dem Areal der Gartnerei zur Verfligung gestellt, die bis zu

80 Parkfelder aufnehmen kdnnen.

3.3 Die Themengarten

Der Traumgarten unterteilt sich in eine Reihe von thematisch unterschiedlich gestalteten
Garten (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9: Ubersicht Themengdrten

A. Englischer Garten

Im Englischen Garten verbindet ein verschlungener Weg eine Vielzahl von Pflanzenbeeten
und Rabatten. Verschiedenartig gestaltete Freisitze bieten Gelegenheit zum Ausruhen und
Verweilen.
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B. Wassergarten

Im Zentrum des Themenbereichs Wassergarten befindet sich der Karpfenteich mit Zierfi-

schen. Der Teich ist von diversen Kunstobjekten und Aufenthaltsbereichen umgeben, wel-
che teilweise von einer Pergola Giberdacht werden. Ein mit Steinplatten gepflasterter Weg
fahrt um den Teich herum. In den Teich hinein ragt ein kleiner Steg, der eine Aussicht auf

den idyllischen Wassergarten bietet.
C. Spielplatz

Sudlich des Eingangs zum Traumgarten befindet sich ein lauschig versteckter Spielplatz un-
ter hohem Bambus und Baumen. Der abenteuerlich gestaltete Spielplatz ist ein Baumhaus,
das mit Rutsche und Schaukel ausgestattet ist und durch ein altes, begehbares Militarfahr-

zeug erganzt wird.
D. Asiatischer Garten

Im Herzen des «Asiatischen Gartens» befindet sich ein pagodenartiger Teakholzbau, der an
asiatische Tempel erinnert. Dessen Umgebung ist mit einem geharkten Kiesbett und deko-
rativen, asiatischen Statuen gestaltet. Die Bepflanzung mit Zierahorn und Azaleen unter-

streicht das asiatische Ambiente.
E. Event

Der Themengarten «Event» umfasst heute die Veranstaltungsgebaude «Zelt» und «Pavil-

lon» sowie einen Swimmingpool. In diesem Bereich finden die Anldsse statt.
F. Bienenlehrstand

In diesem Bereich finden Seminare, Kurse, Workshops und Bildungsveranstaltungen zu Im-
kerei und Bienenzucht statt. Ein wenig ausserhalb des Traumgartens, jedoch Gber diesen zu
erreichen, steht ein Bienenlehrstand, der durch den Imkerzuchtverein Horgen betrieben
wird. Derzeit wird das Bienenhaus jedoch nicht aktiv benutzt. Die «Imkerei» bildet zusam-
men mit dem «Schopf» und dem «Bienenhaus» eine Gruppe mit Garten und Aussensitz.

Der Garten ist mit verschiedenen Kunstobjekten gestaltet.
G. Spielwiese

Die Spielwiese ist frei zuganglich und kann unterschiedlich bespielt werden. Gber Trittsteine

erreicht man einen kleinen Freisitz, der zum Picknick einladt.
H. Urwald

Der Urwald zeichnet sich durch dichte Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und Blschen
aus. Man durchschreitet diesen Teil des Parks auf dem Weg zum Weidentempel. Ein

schmaler Weg fuhrt Uber einen Holzsteg zum Hexenhaduschen.
I. Weidentempel

Der Weidentempel besteht aus lebenden Weiden, die zu einer Kuppel verflochten sind.
Dieses lebende Kunstwerk befindet sich auf einer Anhdhe und bietet eine Aussicht Uber die
umliegende Landschaft. Unter dem Baldachin des Weidentempels kénnen Veranstaltungen

wie Trauungen stattfinden.
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C: Spielplatz: Baumhaus mit Schaukel und
Rutsche

I: Wideﬁfembe/
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3.4 Bestehende Bauten und Anlagen im Traumgarten

Nachfolgend werden die heute im Traumgarten bestehenden Geb&duden und Anlagen auf-

gefuhrt. Fir Bauten und Anlagen, welche gemass Einschatzung der Vermessung einer Bau-

bewilligungen bedirfen, sind die Flachen unter «Beschreibung» angegeben.

SR 7

Abbildung 10: Ubersicht bestehende Gebdude und Anlagen
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Bezeichnung | Beschreibung Nutzung
1 | Besucher- Auf der mit Rasengittersteinen befestigten | — Parkierung
parkplatz Flache stehen 8 Abstellplatze fur Motor-
fahrzeuge und Velos zur Verflgung.
2 | Sanitaranlage | Die Anlage steht Besucherinnen und Besu- | — Sanitat, WC

chern des Traumgartens zur Verfligung,
liegt jedoch ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters.

Flache: 15.374 m?

3 | Pavillon Ein zweigeschossiger, quadratischer Pavil- — Festliche Anlasse
lon aus Tannenholz mit mehrstufigem Zelt- | — Apero/Empfang
dach (Blechabdeckung). Im Erdgeschoss be- | — Gastronomie bei
findet sich eine Poolbar, die auf die Lage an Veranstaltungen
einem kinstlichen Teich mit Schwimmbe- — Workshops und
cken abgestimmt ist. Das Erdgeschoss ist an Seminare
drei Seiten vollstandig verglast. Die Seite
zum Schwimmbecken kann tber die ganze
Lange geoffnet werden. Der Eingang ist mit
einem geschlossenen Windfang eingehaust,
an der «Ruckseite» befindet sich ein zwei-
ter Zugang.

Flache: 122.444 m?
4 | Teich mit In den organisch geformten Teich mit Gppi- | — Schwimmen im
Schwimmbe- | ger Uferbepflanzung ist ein rechteckiges Schwimmbecken [f
cken Schwimmbecken eingebettet.

Der kinstlich angelegte Teich liegt etwas
erhdht gegeniiber den Wegen und ist in
drei Wasserbecken mit unterschiedlichen
Niveaus unterteilt. Die Wasserflachen wer-
den durch niedrige Mauern eingefasst.
Wahrend das Becken zum Schwimmen ge-
nutzt werden kann und sowohl Boden und
Seitenwande aus Beton erstellt wurden, ist
der umgebende Teich unzuganglich und na-
turnah mit hoher Uferbepflanzung gestal-
tet.

Flache: 45.313 m?

PLANAR

20/45



PLANAR

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

5 | Larmschutz- Hohe Larmschutzwénde, teils mit aufge- — Schutz vor
wand aus schichteten Holzscheiten ausgefachert, teils Larmemission
Holz mit einer Holzverschalung verkleidet. bei Veranstal-

Flache: 15.359 m? tungen

6 | Teichbar Eingeschossiger Holzbau am Eingang zu den | — kleine Emp-
Wassergdrten mit einer kleinen Pergola an fange/Apero
der Stdseite.
Flache: 6.324 m?

7 | Karpfenteich | Kinstlich angelegter Teich mit Zierfischen — Landschaftsele-
und natlrlich gestalteten Teichrdandern. ment
Flache: 113.439 m?

8 | Holzhitte am | Holzhaus mit weitliberstehendem, extensiv | — Pumpanalage,
Teich begriintem Dach und kleiner Veranda zum Technik

Weiher.
Flache: 24.443 m?

9 | Baum- Hauptbaumarten sind Kiefern und Weiden. | — Landschaftsele-

gruppen Gruppen mit wertvollen, grosskronigen ment
Baumen (Endhéhe > 20 m) mit Stamm- — Naturobjekte
durchmesser von > 30 cm und 6kologischen
Kleinstrukturen (wie Weiher und Totholz).
Die Baumgruppen sind erhaltenswert.

10 | Terrassen Terrassiert angelegter Aussensitzbereich in | — Aufenthalt

nordostlichster Ecke des Englischen Gar- — Picknick

tens. Mauern mit verschiedenen Hohen un-
terteilen diesen Bereich in kleine Platze und
Themengdarten mit verschiedenen Beeten
und Rabatten.

Flache Mauer: 1.502 m?
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11 | Zelt Grosstes Veranstaltungsgebaude im Park. — Festliche Anlasse
Es handelt sich dabei um einen sehr einfa- — Gastronomie bei
chen Holzbau mit Zeltiberdachung ohne Veranstaltungen
Isolierung. Der Boden und die Seitenbla- — Sanitdranlagen
chen sind aus Holz, dartiber wird temporar | — | ager und Ne-
ein Stoffzelt zur Uberdachung gespannt. benridume
Anbauten fir Empfang, Cateringnutzung
und eine WC-Anlage, die ebenfalls aus Holz
und mit Stoffzeltdachern ausgestattet sind.

Heute bietet das Zelt bei Bankettbestuh-
lung Raum flr 180 Gaste und bei Steh-
Aperos fur 400 Gaste.
Flache: 324.144 m?
12 | Grillplatz Mobiler Holzofen und Unterstande — Gastronomie bei
Veranstaltungen
13 | Aussensitz- Eingeschossige Holzhitte mit Aussenbe- — Aufenthalt, Pick-
platz mit reich, der durch eine Buchshecke einge- nick
Holzhitte fasst wird. Der Aussenbereich ist mit Gra-
nitplatten befestigt.
14 | Spielplatz mit | Abenteuerlich gestalteter Spielplatz mit — Spielen, Freizeit
Baumhaus Baumhaus, Rutsche und Schaukel
Flache: 28.783 m?
15 | Asiatischer Offener, kleiner Pavillon aus Teakholz im — Aufenthalt, Pick-
Garten und Stil asiatischer Tempel: spezielle, hohe und nick
Tempel spitzzulaufende Dachform und riickwaértige
dreifligelige Wand mit Holzgitter
Flache: 15.623 m?

PLANAR
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16 | Wiese mit Einfaches, eingeschossiges, an einer Seite — Aufenthalt, Pick-
Freisitz offenes Holzhaus mit einfachem Satteldach nick
Flache Pavillon: 10.499 m? — Spielen

17 | Imkerei Schlichtes, eingeschossiges Wirtschaftsge- — Aufenthalt
b&dude aus Holz mit einfachem Satteldach, — Seminare, Kurse
an der Sudseite offen. und Bildungsver-
Flache: 71.354 m? anstaltungen

(Bienen, Imke-
rei)
— Lager
18 | Schopf bei Eingeschossiges Wirtschaftsgebaude aus — Lager
der Imkerei Holz mit einfachem Satteldach.
Flache: 18.412 m?

19 | Bienenhaus Das eingeschossige, mobile Bienenhaus aus | — Seminare, Kurse
Holz mit Pultdach ist temporar auf Beton- und Bildungsver-
steinen gelagert und wird als Bienenlehr- anstaltungen
stand genutzt. — Lager
Flache: 9.959 m? — Unterbringung

von Bienenvol-
kern

20 | Holzsteg Der erhdhte Holzsteg schwebt Uber dem — Fussweg
Waldboden und ist an Pfahlen befestigt.

Flache: 35.502 m?
21 | Hexenhaus Kleine eingeschossige Blockhitte mit Ve- — Aufenthalt

randa. Die rustikal gestaltete Hltte hat ein
Satteldach und ist auf 4 Findlingen aufgela-
gert.

Flache: 18.509 m?
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22 | Weidentem- | Der «Weidentempel» ist eine Kuppel, die — Festliche Veran-
pel aus lebenden Weidenruten errichtet staltungen
wurde. — Aufenthalt
23 | Holzschaukel | Kleiner Spielplatz mit rustikaler, Gberdach- | — Aufenthalt
ter Holzschaukel. — Spielen

Flache: 13.241 m?

PLANAR

3.5 Nutzergruppen und Zielgruppen

Der Traumgarten wird von verschiedenen Interessengruppen besucht und genutzt.

Erholungssuchende und Pflanzenliebhaber

Wahrend der gesamten Saison zieht der Park sowohl Erholungssuchende als auch Pflanzen-

liebhaber an. Darlber hinaus ist er bei den Angestellten in der Umgebung als beliebter Ort

fr Pausen und Picknick bekannt.

Kinder und Familien

Das verschlungene Wegenetz und die vielfaltigen Spielflachen im Park bieten ideale Bedin-

gungen fur Familienausflige. Die unterschiedliche Gestaltung der Themengarten ermog-

licht verschiedene Erlebnisse, die sowohl Kinder als auch Erwachsene ansprechen.

Eine nahegelegene Kinderkrippe nutzt die vielfaltigen Spielangebote des Parks. Die land-

schaftliche Gestaltung des Parks bietet zahlreiche Moglichkeiten zur Entdeckung und for-

dert somit die Erforschung der Umgebung.

Besucherinnen und Besucher von Veranstaltungen

Der Traumgarten steht zur Miete fiir Anldsse wie Hochzeiten, Firmenveranstaltungen und

andere Events zur Verfigung. Typischerweise werden festliche Veranstaltungen in den war-

men Jahreszeiten geplant, bei denen der Traumgarten als malerische Kulisse dient und die

Verbindung von Natur und entspannt-gepflegter Festlichkeit geschatzt wird.

Schulungen, Seminare, Workshops

Der Traumgarten kann fir Lehrgéange insbesondere im Zusammenhang mit dem Bienen-

lehrstand genutzt werden. Bereits seit einigen Jahren finden regelmassig Imkerlehrgéange

im Bereich der «Imkerei» statt.
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4 Erlduterung der Genehmigungsinhalte
Wozu ein Gestaltungsplan Im Gestaltungsplan werden Umfang und bauliche Qualitat von Bauten und Anlagen mit

Baubereichen gesichert. Mit den Vorschriften wird das Ziel verfolgt, einerseits den heutigen
Charakter des Traumgartens zu erhalten, andererseits angemessene Entwicklungsmaoglich-
keiten zu bieten. So werden Entwicklungs- und Umsetzungsspielrdume offengelassen, zu-
gleich aber ein klarer Rahmen gesetzt.
Bestandteile des Die grundeigentimerverbindlichen Bestandteile des privaten Gestaltungsplans Traumgar-
Gestaltungsplans ten sind der Situationsplan im Massstab 1:500 und die Gestaltungsplanvorschriften. Nach
der offentlichen Auflage und Anhérung wurde zudem der Bericht Gber die nicht berlcksich-
tigten Einwendungen erstellt. Diese Unterlagen sind an der Urne festzusetzen und durch
die kantonale Baudirektion zu genehmigen. Der vorliegende Planungsbericht, das Nut-
zungskonzept fir Baumann’s Traumgarten, der Lirmnachweis und der stadtebauliche Ver-
trag bilden die orientierenden Bestandteile der Planungsunterlagen.
Nutzungskonzept fur Das Nutzungskonzept definiert den Rahmen, in welchem der Traumgarten der Baumann
Baumann's Traumgarten baut Garten AG, Thalwil, genutzt werden kann. Im Nutzungskonzept werden im Wesentli-
chen die Zuganglichkeit, die Offnungszeiten, die Art und Anzahl der Veranstaltungen sowie
die Rahmenbedingungen fir die betriebliche Durchfiihrung festgelegt. Diese Regelungen
dienen in erster Linie dazu, den Aussenlarm moglichst einzudammen und die 6ffentliche
Zuganglichkeit sicherzustellen. Das Nutzungskonzept ist wegleitend fiir anschliessende bau-

rechtliche Bewilligungen auf dem Areal.

Stadtebaulicher Vertrag Gestutzt auf Art. 3 BZOrev Thalwil ist ein Mehrwertausgleich fir planungsbedingte Vorteile,
die aus vorliegender Gestaltungsplanung resultieren, vorzusehen. Es wurde ein stadtebauli-
cher Vertrag ausgearbeitet. Gemass § 19 Abs. 6 Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) ist der
Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage anstelle einer Abgabe zulassig. Stadtebauliche
Vertrage richten sich nach § 21 ff. MAG und § 24 ff. Mehrwertausgleichsverordnung (MAV).
Der stadtebauliche Vertrag ist mit dem privaten Gestaltungsplan nach § 7 Abs. 2 PBG 6f-

fentlich aufzulegen.

4.1 Situationsplan 1:500

Der Situationsplan beschrankt sich auf flachige Festlegungen. Diese sichern in erster Linie
den Erhalt der bestehenden Anlage mit ihren Qualitaten, insbesondere der einmaligen
Parkanlage mit ihrem vielfaltigen und wertvollen Pflanzenbestand. Detaillierte qualitatssi-
chernde Vorgaben werden in den Gestaltungsplanvorschriften gemacht.
Themenbereiche

Der Traumgarten wird in zwei Themenbereiche unterteilt:

— «Event» mit dem Schwerpunkt auf Veranstaltungen, Spiel- und Freizeitnutzungen

—  «Erholung» mit dem Schwerpunkt auf Erholungsnutzungen
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Baubereiche

Die Baubereiche A — E umfassen die bebaubaren Flachen fir Bauten und Anlagen. Baube-
reich F sichert die Flache fir ein Schwimmbecken. Die Baubereiche orientieren sich am Be-
stand. Dabei wurde ein Anordnungsspielraum gegeniiber dem Bestand eingerdumt, der in
der Regel allseitig sowie in der Hohe 0.5 m betragt. Fur die Baubereiche A, B und F wurde
die Geometrie der Baufelder im Sinne eines angemessenen Anordnungsspielraumes zudem
vereinfacht. Die Bestandesbauten sind weder in ihrer Substanz noch in ihrer Struktur schit-

zenswert. Eine Ersatzbaupflicht wird daher nicht statuiert.

Auch die Geometrie flr Baubereich A orientiert sich am Bestand. Innerhalb des Baufelds A
befindet sich heute ein Zelt (vgl. Kapitel 3.4). Der Grundeigentimer plant, das Zelt durch ein
Gebdude am selben Standort zu ersetzen. Die Veranstaltungsflache soll beibehalten wer-
den. Die Unterteilung in einen Hauptbau mit Eventflache und einen seitlichen Anbau mit
Flachen fur Kuiche/Catering hat sich bewahrt, da auf diese Weise Larm- und Geruchsemmis-
sionen aus dem Cateringbereich von der Veranstaltung gut abgeschirmt werden kénnen.
Aufgrund der zusatzlichen Isolation, Tragkonstruktion etc. bedarf es fir die Realisierung ei-
nes Gebdudes eines entsprechenden Baufelds. Daher weicht das Baufeld A von den Aussen-

massen des bestehenden Zelts ab.

Mauern, Larmschutzwande und Brunnen

Die Darstellung der Mauern und des Brunnens orientiert sich am Bestand. Larmschutz-
wande sind zum Teil vorhanden, zum Teil sind neue direkt im Bereich der Parkierung vorzu-
sehen. Diese Elemente tragen zur Gestaltung der Parkanlage bei. Sie sind bewilligungs-
pflichtig und werden daher im Rahmen des Gestaltungsplans gesichert. Dabei sind Anzahl
und Lage schematisch dargestellt, um einen angemessenen Projektierungsspielraum zu ge-

wahrleisten.

Parkflache, Baumgruppen und Hecken

Ein Grossteil der Anlage ist als durchgriinte Parkflache ausgeschieden. Die Parkflache um-
fasst ebenfalls wertvolle, zu erhaltende Baumgruppen sowie die bestehende Hecke. Die
Lage der Baumgruppen und Hecken wurde gestitzt auf den Eindricken aus der Begehung

vom Januar 2024 und anhand des aktuellen Orthofotos des Kantons Zirich festgelegt.

Parkwege

Die durchgrinten Parkflachen sind durch ein durchgangiges Fusswegnetz gepragt. Die Dar-
stellung des Wegenetzes ist schematisch und orientiert sich an den bestehenden Fusswe-

gen.

Teiche

Es werden zwei Teiche dargestellt, die dem heutigen Bestand entsprechen. Diese sind ge-

mass Art. 12 GPV als naturnahe Teiche zu erhalten.
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Spielflache

Die dargestellte Flache fir den Spielplatz entspricht in Lage und Abmessungen dem heuti-
gen Bestand. Die Nutzung als Spielplatz soll gemass Art. 11 GPV auch weiterhin zuldssig

sein.

Zu- und Wegfahrt Areal, Anlieferung und Notfalldienste

Der Hauptzugang zum Traumgarten und damit der Zugang fiir die Offentlichkeit, erfolgt von
Norden ab der Ziircherstrasse Uber die Parzellen Kat.-Nrn. 8717 und 8393. Der Nebenzu-
gang ab der Knonauerstrasse wird nicht dargestellt, da dieser nur fur betriebliche Zwecke

(bestehender Gartenbaubetrieb) genutzt werden darf.

Abstellflichen Personenfahrzeuge und Velos

Die dargestellten Flachen entsprechen in Lage und Abmessungen dem ermittelten Flachen-
bedarf fir den Normalbedarf an Parkfeldern (vgl. Kap. 4.2.6). Der bestehende Bestand an
hochstammigen Badumen wurde bei der Definition der Flache bestmdglich bericksichtigt.
Die Veloabstellplatze wurden an zweckmassiger Lage neu definiert. Bei der Planung der
Parkierungsflachen ist insbesondere auch Art. 9 Abs. 4 der Gestaltungsplanvorschriften zu
beachten. Demgemass ist die bestehende Bepflanzung zu erhalten, wobei dem grosskroni-
gen Baumbestand besondere Beachtung zu schenken ist. Bestehende grosskronige Baume

sind demgemass zu erhalten, soweit dies zweckmassig und verhéaltnismassig ist.
4.2 Gestaltungsplanvorschriften

4.2.1 Zweck

Der Zweck des Gestaltungsplans orientiert sich an den Absichten und Zielen der Eigent-
merschaft und der bestehenden Nutzung. Zum anderen werden mit dem Gestaltungsplan
die offentliche Zugdnglichkeit gesichert und gestalterische Festlegungen getroffen, welche
im Sinne der Ziele und Handlungsansatze gemadss Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli der Ge-
meinde Thalwil sind. Im Gegensatz zu anderen Gestaltungsplanen unterliegt dem Traum-
garten kein Richtprojekt. Das Ziel besteht darin, den Traumgarten mit seinem heutigen Cha-
rakter zu erhalten und die gestalterisch und landschaftlich wertvollen Merkmale zu sichern

sowie mit den betrieblichen Anforderungen an die Parkanlage zu koordinieren.

4.2.2 Baubereiche
Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans wird in folgende Bereiche unterteilt:

— Baubereiche fur Hauptbauten und Anlagen

— Baubereich fiir ein Schwimmbecken

— Bestand an grosskronigen Baumen und der Hecke
—  Flachen fur zwei Teiche

—  Parkflachen

—  befestigte Flachen.

Fir die Hauptbauten werden Baubereiche definiert, wobei die bestehenden Gebadude die
Grundlage fur die Festlegung der Grundmasse bilden. Hauptbauten sind nur in den festge-

legten Bereichen erlaubt.
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Untergeschosse Der grosskronige Baumbestand ist ungeschmalert zu erhalten und das heutige Erschei-
nungsbild des Traumgartens ist zu wahren. Das Anlegen von Untergeschossen ist daher im

ganzen Park nicht zugelassen.

Art. 5.2 Grundmasse Zum Traumgarten gehort auch eine abwechslungsreiche Gestaltung des Terrains mit einer
kleinen Anhohe, auf der heute der Weidentempel steht. Diese Anhohe ist durch kiinstlich
aufgeschitteten Schutt entstanden und wurde spater renaturiert. Der gewachsene Gelan-
deverlauf bietet ein vielfaltiges Landschaftsbild mit unterschiedlichen Raumerlebnissen.
Diese Vielfalt soll erhalten bleiben. Das massgebende Terrain wird daher geméss Vermes-
sungsstands von 2021/22 (Gis-Browser ZH) festlegt. Zu bertcksichtigen ist, dass das digitale
Hohenmodell 2021/22 ZH eine Genauigkeit in der Lage von +/- 20 cm und in der Hohe von
+/- 10 cm aufweist.

Baubereich A: Traumgarten- Baubereich A, «Traumgarten-Schidr», soll als Hauptveranstaltungsort fir grossere Events

sehuar dienen. Ein Richtprojekt liegt nicht vor, daher orientiert sich der Baubereich an der winkel-
formigen Grundfigur des Zelts und seiner Anbauten, die sich fir interne Ablaufe bewahrt
hat. Der Baubereich wird unterteilt. Teilbereich Al ist fir das Hauptgebaude bestimmt, in
Teilbereich A2 kénnen die notwendigen Betriebs- und Nebenflachen angelegt werden. Die
Grundflache fir das heutige Hauptgebaude betragt etwa 225 m?, mit Nebenflachen ca.
400 m?. Die maximale Grundflache fir den Neubau schliesst Hauptraume sowie Neben-

raume ein und wird gegeniber der Bestandsfliche um etwa 150 m? erhéht.

Die maximalen Fassadenhdhen werden fir die beiden Teilbereiche der Nutzung entspre-

chend unterschiedlich festgelegt. Der Teilbaubereich Al soll dem Hauptgebaude fir Veran-
staltungen dienen, wobei ein grosser Saal mit Uberhéhe angedacht ist. Dagegen dient Teil-
bereich A2 nur betrieblich genutzten Rdumen, die entsprechend mit einer regularen Raum-

hohe auskommen.

Die zulassige Grundflache im Baubereich Al bietet je nach Bestuhlung Platz fir rund 60 —
160 Teilnehmende. Zusatzlich kénnen eine Kliche bzw. ein Cateringbereich sowie sanitare
Raumlichkeiten realisiert werden. Die Anordnung der Raumlichkeiten ergibt sich aus der

Nutzung und den betrieblichen Ablaufen.

Baubereiche B, C, Dund E Baubereiche B, C, D und E: Fir die Festlegung der maximalen Grundflache wurden die Be-
standsflache jeweils um 10 % erhoht, um Flexibilitat fir eventuelle Ersatzbauten und den
Hochwasserschutz zu gewahrleisten. Ebenso wird fur die Hauptbauten ein angemessener
Spielraum von ca. 1 m flr die zulassige Fassadenhohen eingerdumt. Der « Weidentempel»
ist kein Gebaude, sondern besteht aus Weiden oder anderen geeigneten Laubbaumarten.
Zudem kdénnen die Weiden oder andere Laubbaumarten noch weiterwachsen. Es kann hier
daher keine maximale Hohe festgelegt werden. Die Hohe wird durch die Pflanzenphysiolo-

gie beschrankt.
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Ausserhalb der Baubereiche gibt es im Traumgarten folgende Bauten und Anlagen
(vgl. Kap. 3.4):

Bezeichnung

4 | Teich

5 Lédrmschutzwand aus Holz

Teichbar

Karpfenteich

0| N[ O

Holzhitte am Teich

10 | Terrassen

13 | Aussensitzplatz mit Holzhltte

15 | Asiatischer Garten und Tempel

16 | Wiese mit Freisitz

18 | Schopf Imkerei

19 | Bienenhaus

20 | Holzsteg

21 | Hexenhaus

23 | Holzschaukel

Ergeben sich flr die Bauten ausserhalb der Baubereiche NutzungsbedUrfnisse flir den Park-
betrieb, kdnnen sie entsprechend umgenutzt, umgebaut oder ersetzt werden. Weitere
Kleinbauten und Anlagen sind in untergeordneter Anzahl im gesamten Parkbereich mog-
lich, sofern dies mit den Zielen zum Erhalt des heutigen Charakters des Traumgartens zu
vereinbaren ist. Die gesamte Grundflache der heutigen Bauten ausserhalb der Baubereiche
(ohne Anlagen wie Teiche und Terrassen) betrégt ca. 115 m?. Die maximale Grundflache ba-
siert auf der bestehenden Flache, die zur Sicherung der Flexibilitat fir mogliche Ersatzbau-

ten um 10 % erhodht und aufgerundet wurde

4.2.3 Nutzweise

Die heutige Nutzung des Areals als Erholungsraum und Veranstaltungsort fir festliche An-

lasse soll langfristig gewahrleistet werden.

Bereits heute sind Bereiche mit unterschiedlichen Qualitdten erkennbar. Daher wird der
Perimeter in zwei Themenbereiche mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten unter-
teilt. Diese Bereiche bestimmen die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen. Bauliche Einrich-

tungen haben dem Erholungszweck zu entsprechen.

Der Themenbereich «Event» dient als hauptsachlicher Veranstaltungsort. Hier befinden
sich die beiden Hauptgebaude, die fir verschiedene Anlasse wie Hochzeiten, Firmenan-
lasse, Apéros, kirchliche Anlasse, Seminare und dergleichen genutzt werden kénnen. Aus-
serhalb von Veranstaltungen bietet dieser Bereich den Besucherinnen und Besuchern viele

Moglichkeiten zum Verweilen und Picknicken.
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Der Themenbereich «Erholung» soll einen naturbelassenen Charakter entfalten und wird
durch unwegsame Bereiche mit verwilderter Bepflanzung gepragt. Daher gibt es hier weni-
ger Aufenthaltsmoglichkeiten. Mogliche Aktivitdten sind in der Regel eher ruhig, wie zum
Beispiel Spaziergdnge. Eine Ausnahme bildet der Weidentempel, der auch fir grossere An-

lasse genutzt werden kann, wie beispielsweise Trauungszeremonien.

Die Nutzung des Traumgartens sowie die Betriebszeiten und die Handhabung von Veran-
staltungen werden detailliert im Nutzungskonzept (siehe Anhang) geregelt. Im Gestaltungs-
plan gilt es in erster Linie diejenigen Punkte zu regeln, welche im Rahmen eines Baubewilli-
gungsverfahrens beachtet werden mussen. Es werden daher insbesondere die Eckwerte
aus dem Nutzungskonzept verbindlich vorzugeben, welche im baurechtlichen Sinn relevant
sind und wesentliche Auswirkungen auf Raum und Umwelt (bzw. die Nachbarschaft) auf-

weisen.

Der Traumgarten soll weiterhin nicht nur Besucherinnen und Besucher von Veranstaltun-
gen, sondern auch der Offentlichkeit zugutekommen. Die Gartenanlage ist an Werktagen
von 8.00 bis 17.00 Uhr 6ffentlich und unentgeltlich zuganglich. An Wochenenden, an Feier-
tagen und bei Veranstaltungen bleibt der Traumgarten fiir die Offentlichkeit geschlossen.
Dabei ist es ein Anliegen, dass der Traumgarten weiterhin extensiv durch die Offentlichkeit
genutzt wird und die Qualitat der Anlagen nicht beeintrachtigt wird durch z. B. Verschmut-
zung, Beschadigung oder unsachgemassen Gebrauch. Um die Qualitdt des Traumgartens
und die extensive Nutzung durch die Offentlichkeit zu gewéhrleisten, wird im Nutzungskon-
zept der Eigentimerschaft das Recht eingeraumt, allfallige Massnahmen zu ergreifen (vgl.
Ziff. | Offentliche Zuganglichkeit).

Der Traumgarten kann fur die Durchfiihrung 6ffentlicher Anldsse wie kirchliche Anlasse,
Markte und ahnlicher Veranstaltung zur Verfligung gestellt werden. Der Traumgarten dient
so auch als Begegnungsort und tragt zur Belebung des Dorfs bei. Diese Art der Veranstal-
tungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Gemeinde kann dadurch die Art, Dauer
und den Umfang sowie die Anzahl der Veranstaltungen steuern. Im Gegensatz zu privaten
Veranstaltungen wird daher keine maximale Anzahl pro Jahr festgelegt. Erfahrungsgemass

finden solche Veranstaltungen nur vereinzelt statt.

Flr private Veranstaltungen wie Feiern, Apéros und Firmenanlasse kann der Traumgarten
tageweise gemietet werden. Wer im Traumgarten einen Anlass veranstaltet, schatzt die
einzigartige Parkumgebung mit romantischer Ausstrahlung. Die Veranstaltungen haben da-
her einen starken Bezug zum Ort. Die Veranstaltungen finden in der Regel im Freien oder in
den Pavillons im Baufeld A und B statt. Im Baubereich D steht ein Aufenthaltsbereich mit
Weidentempel im Freien zur Verfligung. Die Betriebszeiten fir Anlasse sind von 7.00 bis
02.00 Uhr. Um die Larmbelastung fir die Nachbarschaft zu minimieren, ist der Aufenthalt
im ganzen Traumgarten jedoch nur in der Zeit zwischen 7.00 bis 22.00 Uhr méglich. Im An-
schluss bis 24.00 Uhr wird der Aufenthalt auf einen gekennzeichneten Bereich Z (siehe Ab-
bildung 11) beschrankt. Dieser Bereich ist mit Larmschutzwanden eingefasst. In den Stun-
den nach Mitternacht bis 02.00 Uhr ist der Aufenthalt nur in Gebauden und bei geschlosse-

nen Fenstern gestattet.
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Abbildung 11: Bereich Z. Zwischen 22:00 bis 24:00 Uhr diirfen sich Géiste im Aussenbereich nur in die-
sem Bereich aufhalten (Quelle: Nutzungskonzept).

Wadhrend privater Veranstaltungen, an denen das gesamte Areal vermietet ist, ist der
Traumgarten nicht o6ffentlich zuganglich. In Ricksprache mit der Gemeinde wird die Anzahl
an grosseren und potenziell larmverursachenden Veranstaltungen beschrankt und in den
Gestaltungsplanvorschriften verbindlich geregelt. Erfahrungsgemass finden im Sommer
mehr Veranstaltungen statt als im Winter. Zusatzlich kdnnen kleine Anldsse wie Seminare
oder Sitzungen durchgefihrt werden. Diese weisen weder mit der 6ffentlichen Nutzung

noch hinsichtlich Larmbelastung ein Konfliktpotenzial auf.

Da im Traumgarten Anldsse verschiedener Art moéglich sind, sowohl Hochzeitsfeiern, Fami-
lienfeiern, aber auch Firmenanlasse, welche haufig unter der Woche stattfinden, ist eine
angemessene Flexibilitat in der Wochenbelegung notwendig, um der Nachfrage gerecht zu
werden. Eine Uberbelegung einzelner Wochen sollte jedoch vermieden werden, daher ist
darauf zu achten, dass nicht mehr als drei Tage hintereinander belegt werden. Einzelheiten

sind im Nutzungskonzept geregelt.

Die maximale Teilnehmerzahl richtet sich nach den Kapazitdten der Gebaude in den Baube-
reichen A und B. Der Traumgarten verfugt Gber keine eigene Gastronomie; Besuchende
kénnen sich selbst verpflegen und im Park picknicken. Bei Veranstaltungen kénnen Speisen

und Getranke durch externe Catering-Betriebe zugemietet oder organisiert werden.

In geringerem Masse finden auch Lehrgénge, Seminare oder Workshops im Traumgarten
statt. Diese stehen meist in Zusammenhang mit Aus- und Weiterbildung in Imkerei und Bie-

nenzucht und finden in der Regel im Baufeld D (Bienenlehrstand) statt.
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4.2.4 Gestaltung

In der Parklandschaft des Traumgartens stehen verstreut pavillon- und scheunenartige
Holzbauten. Die Bauten weisen eine vielfaltige Architektur auf und zitieren verschiedenar-
tige Stile. Bei der Gestaltung neuer Bauten im Traumgarten sollte daher ein verbindendes
Spektrum an Farben und Materialien berlcksichtigt werden, um die harmonische Gesamt-
wirkung aufrechtzuerhalten. Fir den Traumgarten sind die Pavillons und Hitten aus dunk-
lem Holz besonders pragend. Neu- und Ersatzbauten sollten sich harmonisch in das Ge-
samtbild einfligen. Eine dezente Farbgebung in erdigen Ténen und natlrliche Materialien
wie Holz passen gut dazu. Neben Holz sind auch filigrane Konstruktionen aus Glas und aus
Stahl sowie Stoffzelte denkbar. Materialien sollten so bearbeitet werden, dass sie mit der

Umgebung harmonieren und der Pavilloncharakter erhalten bleibt.

Um sicher zu stellen, dass neue Gebaude addquat eingepasst werden, kann die Gemeinde
eine Begutachtung des Baugesuchs durch eine externe Fachperson einholen. Es ist auf eine
besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG zu achten. Ein Baugesuch hat insbe-

sondere den in § 71 PBG aufgeflihrten Anforderungen gerecht zu werden.

Ein weiteres besonderes Merkmal des Traumgartens ist die ausgefallene Sammlung diver-
ser dekorativer Objekte. Auf dem Weg durch den Traumgarten trifft man auf Statuen, aus-
rangierte Oldtimer und Sportboote, Telefonmasten und diverse anderer Kunstwerke und
Objekte. Diese dekorativen Elemente tragen erheblich zur vertraumt-verspielten Atmo-
sphare der Anlage bei. Eine massvolle Bereicherung der Sammlung soll weiterhin méglich
sein. Beim Aufstellen neuer Objekte ist darauf zu achten, dass sie sich stimmig in das Ge-

samtbild einfligen und eine Uberfrachtung vermieden wird.

Neben- und Betriebsflachen, wie sanitdre Anlagen oder eine Kiiche, sind funktional zweck-
massig anzuordnen. Auch Neben- und Betriebsflachen sind nur innerhalb der Baubereiche

zulassig, sofern sie das Mass der Kleinbauten Gbersteigen (vgl. Art. 5.3 GPV).

Im Baubereich A ist eine Neubaute fir das heutige «Zelt» vorgesehen, die Traumgarten-
Schidr. Erfahrungsgemass fligen sich zuriickhaltend gestaltete Gebaude mit klarer Kubatur
und gedeckten Farben selbstverstandlicher in eine landschaftlich gepragte Umgebung ein
als solche mit komplexem Aufbau. Die Dachgestaltung soll ebenfalls dem Prinzip eines kla-
ren, ruhigen Aufbaus folgen, wobei aber — gerade aufgrund des umgebenden Baumbe-
stands — Moglichkeiten einer natlrlichen Belichtung nicht ausgeschlossen werden sollen.
FlUr den Neubau Traumgarten-Schitr wird daher an einen eingeschossigen Pavillon mit ei-
ner filigranen Erscheinung und grossen Offnungen zur Umgebung oder ein an eine Scheune
erinnerndes Gebaude gedacht, das seinen Anklang bei den Bestandsgebauden im Traum-
garten sucht. Nebenflachen (sanitare Anlagen) und Betriebsflachen (Kiiche) sind funktionell

anzuordnen und in den Neubau aufzunehmen.

Eine Erneuerung des Pavillons ist moglich. Der Pavillon ist ein pragendes Element im
Traumgarten. Die klare Grundform, die filigrane Konstruktion aus Holz und Glas sowie die
dunkle Farbgebung sorgen dafir, dass das Gebaude sich sehr gut in die Gartenlandschaft
einfligt und sowohl als eigenstandiges Element als auch als Teil des Parkensembles im
Traumgarten hervorragend funktioniert. Ein Ersatzbau muss vergleichbare architektonische

Qualitaten aufweisen.
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Das Schwimmbecken ist Teil der Entertainmentattraktionen im Traumgarten und darf in der
Regel nur im Zusammenhang mit Veranstaltungen zum Schwimmen genutzt werden (vgl.
Nutzungskonzept). Das Schwimmbecken ist zweckdienlich und kann erhalten bleiben bzw.

neu gebaut werden.

Ein Ersatz- oder Umbau der Imkerei und des Schopfs ist moglich, wenn der heutige Charak-

ter bericksichtigt wird.

Das Bienenhaus ist mit der Nummer ZH141/Bi/020 registriert. Heute wird das Bienenhaus
durch den Bienenzlichterverein Horgen als Lehrbienenstand genutzt, das heisst fir Imker-
lehrgange und als Lager. Das einfache Holzhaus mit Pultdach ist auf Betonsteinen gelagert
und somit ein Fahrnisgebaude, das jederzeit verschoben oder andernorts platziert werden
kann. Heute steht das Bienenhaus noch auf der Fruchtfolgeflache ausserhalb des Gestal-

tungsplanperimeters. Das Bienenhaus wird an den neubezeichneten Standort verschoben

und die freigewordenen Fruchtfolgeflache wird rekultiviert.

T
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Abbildung 12: Situationsplan GP mit neuer Position Bienenhaus (rot eingekreist)

Der Weidentempel bildet ein attraktives gestalterisches Element des Traumgartens und soll
entsprechend erhalten und gepflegt werden. Es sind nur bauliche Massnahmen zulassig,
welche im direkten Zusammenhang mit dem Weidentempel stehen, wie untergeordnete

Beleuchtungsanlagen.

4.2.5 Umgebungsgestaltung

Der Traumgarten, urspriinglich als Schaugarten entstanden, ist heute in verschiedene The-
mengarten gegliedert. Diese Struktur bietet abwechslungsreiche Erlebnisse durch den
Wechsel von Wiesen, dicht bewachsenen Kammern mit hohen Stauden und Strauchern,

markanten Baumgruppen und zwei Teichen.

Der Ursprung als Schaugarten spiegelt sich auch im vielfaltigen Pflanzenreichtum wider, der
sich nach den unterschiedlichen Themen richtet und sowohl einheimische als auch exoti-
sche Pflanzen umfasst. Diese reiche Mischung aus Pflanzen verleiht dem Traumgarten sei-

nen besonderen Charme.

Aspekte der Okologie sollen in angemessenem Umfang beriicksichtigt werden, um wert-
volle Lebensrdume fir Fauna und Flora zu schaffen. Die Gestaltung soll einen roten Faden

bilden und die Grundlage fir ein ausgewogenes Gesamtbild darstellen.
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Das Erscheinungsbild des Traumgartens wird durch einen beeindruckenden Bestand an
grosskronigen Baumen geprdgt, die den Raum gliedern und Orientierung bieten. Diese
Baume sind unverzichtbar fir den charakteristischen Ausdruck des Traumgartens und da-
her zu erhalten. Der Gestaltungsplan legt Bereiche fir zu erhaltende Baumgruppen ver-
bindlich fest. Fir abgdngige Baume ist ein angemessener Ersatz zu schaffen, bestehend aus

standortgerechten, einheimischen Arten.

Der westliche Rand des Traumgartens wird durch eine Hecke begrenzt, die ebenfalls sehr

pragend fir das Gesamtbild ist und zu erhalten sowie pflegen ist.

Die Einfriedung des Traumgartens soll generell subtil gestaltet und gut in die Landschaft

eingepasst sein, vorzugsweise mit Pflanzen. Offene Einfriedungen wie Zdune sind moglich,
wenn sie gut in das grine Bild integriert sind. Um sowohl nach innen als auch nach aussen
eine harmonische Wirkung zu erzielen sowie im Sinne einer 6kologisch wertvollen Umge-
bung gemass Art. 9 Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften, sind geschlossene Einfriedun-

gen aus harten Materialien wie Mauern oder Sichtschutzzdune zu vermeiden.

4.2.6  Erschliessung und Parkierung

Mit dem Gestaltungsplan wird das bestehende Erschliessungsregime nicht verandert. Ein
Dienstbarkeitsvertrag sichert diese Zufahrt bis zum Jahr 2050.

Nahe dem Haupteingang befinden sich der Parkplatz fir Besucherinnen und Besucher, Par-
kierungsbereich P1 sowie Abstellplatze fir Velos V. Geplant ist ein weiteres Parkfeld P2,

welches sich stdlich des Gartnereibetriebs befindet.

Der Berechnung des Bedarfs an Parkfeldern (PAP) liegt die BZO Thalwil und der Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen von 2018 zugrunde. Der Nor-
malbedarf entspricht der maximal zuldssigen Anzahl Parkfelder im Traumgarten. Zudem gilt
fur das Gebiet die OV-Gliteklasse D, die eine Reduktion der Parkfelder auf 75 % des Normal-
bedarfs ermoglicht. In der Regel finden im Traumgarten Veranstaltungen mit bis zu 200

Personen statt. Damit ergibt der folgende Grundbedarf an Parkfeldern:

PAP-Bedarf nach Nutzungen und Nutzergruppen

Restaurant, Café, Bar Eventlocation (200 nein Beschaftigte 1 40 Sitzplatz 100 200 5.0 338

v r
Sitzplatze)
Restaurant, Café, Bar Eventlocation (200 nein Besuchende/ 1 6 Sitzplatz 100 200" 333" 25.0
Sitzplatze) Kunden

Abbildung 13: Berechnung des Bedarfs an Parkwagenabstellpldtzen (PAP)

FUr Motorrader wird 10 % der Abstellplatze der Personenfahrzeuge berechnet. Diese An-
zahl stutzt sich auf Erfahrungswerte, die sich in der Praxis bewahrt habe. Im Gestaltungs-
planperimeter werden zwei Bereiche fir Parkfelder fiir Personenfahrzeuge ausgeschieden:
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Das Parkfeld P1 umfasst eine Flache von rund 210 m? und 7 Abstellplatze fiir Motorfahr-
zeuge. Im Parkfeld P2 sind auf einer Fldche von rund 762 m? zusétzlich 31 Abstellplatze fur

Personenwagen und 4 Abstellpldtze fir Motorrader zuldssig.

Das neu zu erstellende Parkfeld P2 ist sorgfaltig in die Umgebung einzupassen, weitgehend
zu begrinen bzw. mit versickerungsfahigen Boden anzulegen und mit Bdiumen zu gestalten.
Um das Gesamtbildes der Anlage zu bewahren, sind die bestehenden, grosskronigen
Baume moglichst zu erhalten. Die Begrenzung der Flache P2 erlaubt den Erhalt von beste-
henden grosskronigen Baumen. Diese finden sich vorwiegend entlang der 6stlichen Grenze

des Gestaltungsplanperimeters (vgl. Abbildung 14). Die Baume entlang des nordlichen

Rands liegen ausserhalb des Perimeters.

Abbildung 14: Fotoaufnahme der Fldche «Parkierung fiir Motorfahrzeuge». Blick in Richtung Osten

Abbildung 15: Gestalterische Skizze Parkierung fiir Motorfahrzeuge
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Fur Velos sind ebenfalls eine zweckmassige Anzahl an Abstellplatzen im Eingangsbereich
vorzusehen. Ausgehend von den eingangs erwahnten Grundlagen und Annahmen berech-

nen sich diese wie folgt:

VAP-Bedarf nach Nutzungen und Nutzergruppen

Restaurant, Café, Bar Eventlocation (200 nein Beschaftigte 2 10 Beschaftigte 100 6
Sitzplatze) 1.2
Restaurant, Café, Bar Eventlocation (200 nein Besuchende/ 2 10 Sitzplatz 100 200 40.0

Kunden

Sitzplatze)

Abbildung 16: Berechnung Veloabstellpldtze (VAP)

Flr Veranstaltungen mit mehr als 200 Teilnehmenden sind — sofern nétig — gesonderte
Massnahmen zu treffen, welche situativ und in einem Veranstaltungsverkehrskonzept zu
definieren sind. Mogliche Massnahmen sind die Sensibilisierung der Kundschaft zur Nut-
zung der offentlichen Verkehrsmittel und die Nutzung von bestehenden Parkplatzen in der

Umgebung.
4.3 Umwelt und Energie

4.3.1 Lirmschutz

Nordlich des Traumgartens befindet sich die Gewerbezone G sowie nordostlich die Wohn-

und Gewerbezone WG2. Beide Gebiete sind der Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugewiesen.

Im Osten liegt die zweigeschossige Wohnzone W2 mit Empfindlichkeitsstufe II. Im Rahmen
des Bewilligungsverfahrens muss sichergestellt werden, dass die Emissionen so weit be-
grenzt werden, als dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist
(Art. 11 Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz, USG) und die Planungswerte (PW) bei
den larmempfindlichen Rdumen der umliegenden Gebaude eingehalten werden kénnen
(Art. 7 Larmschutz-Verordnung LSV). Auch beim Bauvorhaben, bei dem die Emissionen ent-

stehen, sind die PW einzuhalten.

Wohnen Betrieb
Tag Nacht Tag Nacht
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
PW ES I 55 45 601 -2
PW ES I 60 50 65 -

! Bei larmempfindlichen Betriebsraumen in Gebieten der ES |, Il oder Il gelten gemdss Art.
42 LSV um 5 dB(A) hohere PW und IGW.
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2 Fir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Beispiel Bi-

ros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3 LSV).

In den Gestaltungsplanvorschriften werden die nétigen Festlegungen zum Larmschutz gesi-

chert. Es sind die folgenden Massnahmen geregelt:

— Verhinderung der Larmausbreitung vom Areal Pavillon/Zelt mit baulichen Massnah-
men, wie Larmschutzwande noérdlich der Veranstaltungsgebdude und beim Eingangstor
(vgl. Situationsplan 1:500)

—  Zulassigkeit von zusatzlichen baulichen Massnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips
nach Art. 11 Abs. 2 des USG

— Verbot von larmintensiven Veranstaltungen, wie Live-Konzerten im Aussenbereich

— Geeigneter Standort der Parkplatze, inkl. Erstellung von Larmschutzwanden (vgl. Situa-
tionsplan 1:500)

— Verbot von Verstarkeranlagen auf der gesamten Anlage, mit Ausnahme der internen
Musikanlage

— Verbot des Abbrennens von Feuerwerk

— Klare Regelung der Betriebszeiten des Eventbetriebs und der Anzahl Anlasse

— Musikverbot ab 22 Uhr in der Aussenanlage

— Schliessen von TlUren und Fenstern nach 22 Uhr, um Ladrm durch Musik und Gastever-
halten zu verringern

— ab 22.00 Uhr ist der Aufenthalt im Aussenbereich auf den Bereich Z beschrankt

Im Nutzungskonzept sind zuséatzliche betriebliche Larmschutzmassnahmen aufgefiihrt, wel-

che sind:

— Uberwachung des Larmpegels der internen Musikanlagen. Die Musiklautstarke im In-
nenbereich ist so zu wahlen, dass Nachbarn nicht belastigt werden und fur die Gaste
keine gesundheitlichen Schaden auftreten kénnen.

— Uberwachung des Larmpegels der Musikanlagen

— Anwesenheit eines Mitarbeiters vor Ort, welcher sicherstellt, dass sich die Gaste nur in
den zulassigen Bereichen aufhalten und das Gelande ruhig verlassen. Beim Verlassen
dieses Bereiches weisen zudem Tafeln explizit darauf hin, dass das Gelande auf direk-

tem Weg zu verlassen und dabei Ruhe zu halten ist.

Detaillierte Ausfihrungen zum Larmschutz finden sich im Larmnachweis, welches einen in-

tegrierenden Bestandteil der vorliegenden Vorlage bildet.

4.3.2 Lichtemissionen

Zum Schutz von Wildtieren ist fir bei der Installation von Belichtungsanlagen die Anforde-
rung der SIA-Norm 491, die Vollzugshilfe vom BAFU (2021) «Empfehlungen zur Vermeidung
von Lichtemissionen» sowie der Masterplan Licht der Gemeinde Thalwil vom 6. Oktober
2015 bzw. in der jeweilig gliltigen Fassung zu berlicksichtigen. Es ist insbesondere darauf zu
achten, dass Baumkronen, Uferbereiche und die dkologischen Ausgleichsflachen nicht be-

leuchtet werden. Mit dem ersten Baugesuch ist ein Beleuchtungskonzept einzureichen.
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4.3.3  Schutz von Flora und Fauna

Gemass Art. 15 der Natur und Heimatschutzverordnung (NHV) sind im Gestaltungsplanperi-
meter naturnahe Flachen mit hoher Qualitdt im Sinn des 6kologischen Ausgleichs im Um-
fang von mindestens 15 % vorzusehen. Insbesondere sind die Lebensrdume von nachge-
wiesenen gefahrdeten oder geschiitzten Arten als 6kologische Ausgleichsflachen zu si-
chern. Entsprechende Flachen, auf denen ¢kologisch wertvolle Flachen geschaffen werden
bzw. vorhanden sind, sind im Umgebungsplan festzulegen. Nach der baulichen Erstellung
der okologischen Ausgleichsflachen oder der Ausweisung ist der Fachstelle Naturschutz ein

Plan mit der genauen Lage und Ausdehnung sowie ein Pflegeplan einzureichen.

Im Perimeter des Traumgartens sind bereits heute umfangreiche naturnah gestaltete Fla-
chen vorhanden, die auch weiterhin als solche gepflegt und weiterbestehen sollen. Die als
schiitzenswert ausgewiesen Hecke umfasst ca. 2'100 m?, was einen Anteil von rund 15 % an
der Gesamtflache des Traumgartens ausmacht. Zudem wird der Teilbereich mit Baumgrup-
pen im Themenbereich Erholung als naturnahe Flache erhalten. Dieser Teilbereich umfasst
eine Flache von ca. 1'705 m?, was rund 12 % der Gesamtflache entspricht. Insgesamt sind
somit bereits heute ausreichende Flachen fir den erforderlichen 6kologischen Ausgleich

vorhanden.

Die Parkanlage mit den grosskronigen Baumen und den Hecken, bestehend aus einheimi-
schen, standortgerechten Arten, sowie weitere Nahrungsquellen (Teiche, Magerwiesen
etc.) bietet viel Lebensraum fir Vogel. Bei der Gestaltung von Bauten und Anlagen ist daher
auf eine vogelfreundliche Bauweise zu achten, die die Richtlinien zu vogelfreundlichem
Bauen gemass der Broschiire «Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht» (Schweizeri-

sche Vogelwarte Sempach, 2012) beachtet. Mogliche Massnahmen in diesem Rahmen sind:

— Grosse Glasflachen sind durch Markierungen wie z. B. strukturierte, gedtzte, semitrans-
parente oder mit Mustern versehende Glaser fir Vogel erkennbar zu gestalten.

— Spiegelungen sind zu vermeiden.

— Nachts ist die Innenbeleuchtung zu reduzieren oder mit Jalousien abzuschirmen.

—  Weitere Massnahme kdnnen externe Elemente wie Sonnenschutz oder Bepflanzung

sein.

4.3.4 Entwdsserung

Samtliches Schmutzwasser wird in die offentliche Kanalisation entsorgt. Alle Hauptgebaude

sind an das Abwassernetz anzuschliessen.

Mit dem ersten Baugesuch ist in einem Entwéasserungskonzept nachzuweisen, wie die Ab-

leitung aller Abwasserarten (Schmutzabwasser und Regenabwasser) sachgerecht erfolgt.

4.3.5 Bodenschutz

Die Vorschriften fur den Gestaltungsplan aulRerhalb von Bauzonen mussen Anforderungen
an die Wiederherstellung bei einem allfalligen Riickbau von Bauten und Anlagen beinhal-

ten. Dabei ist mindestens der Ausgangszustand wiederherzustellen. Vorliegend werden die
Sicherung des abgetragenen Bodens und die die Projektierung von bodenrelevanten Arbei-

ten (z. B. gemaR der Bodenrekultivierungsrichtlinie) geregelt.
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4.3.6 Gebdudeschutz Hochwasser und Oberflachenabfluss

Da die Planung zur geplanten Traumgarten-Schitr noch zu wenig fortgeschritten ist, wird
darauf verzichtet, bereits im Gestaltungsplan differenzierte Objektschutzmassnahmen zu
sichern. Der Nachweis von Gebdudeschutzmassnahmen ist daher im Rahmen des Baubewil-

ligungsverfahrens zu erbringen.
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5 Interessenabwagungen

5.1  Abstimmung mit den iibergeordneten Rahmenbedingungen

Gemass regionalem Richtplan Zimmerberg sind langerfristig grossere zusammenhadngende
Flachen, die der Erholung der Bevdlkerung dienen, zu erhalten. In diesem Rahmen ist im Er-
holungsgebiet eine beschrankte bauliche Nutzung zuldssig, soweit sie fir den Erholungs-
zweck erforderlich ist. Mit der Teilrevision «Boni-Vogelsang-Mettli» wurde das Gebiet einer
Erholungszone zugewiesen und planungsrechtlich gesichert, wobei diese Erholungszone

ausdricklich auch den Erhalt der Eventnutzung und der entsprechenden Bauten bezweckt.

Der Gestaltungsplan unterstitzt diese Zielsetzung. Er stellt sicher, dass das Areal des heuti-
gen Traumgartens auch zukiinftig primar zur Erholung genutzt wird und fiir die Offentlich-
keit mehrheitlich frei zuganglich bleibt. Dies ist nur moglich, wenn der Eigentiimerschaft ein
angemessener Spielraum flr die Eventnutzung eingerdumt wird. Der Gestaltungsplan ori-
entiert sich dabei am bisherigen Betrieb, setzt diesem aber klare Grenzen (Anzahl, Grosse
und Art der Veranstaltungen) und stellt namentlich in Bezug auf mogliche Larmemissionen
massgebliche Verbesserungen und eine wirksame Kontrolle sicher. Auch die Zielsetzung ei-
ner guten Erreichbarkeit und Durchgriinung wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan er-

halten. Die Grundsatze fir die bauliche Nutzung werden klar festgelegt und prazisiert.

Durch die Verschiebung des Bienenhauses wird die Fruchtfolgeflache (ausserhalb des Peri-
meters) nicht mehr tangiert. Die heute beanspruchte Flache kann so wieder mit der ur-
springlichen Bodenqualitdt geméss Merkblatt «Ressource Boden und Sachplan Fruchtfol-

geflachen» hergestellt werden.

5.2 Vereinbarkeit mit den Absichten und Zielen der Gemeinde

Mit dem Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli wird flr das Gebiet Traumgarten als Zielsetzung der
Erhalt der bestehenden Erholungsnutzung und die Gewahrleistung der Zuganglichkeit fir
die Offentlichkeit formuliert. Die Erarbeitung des Gestaltungsplans und des Nutzungskon-
zepts sind in Abstimmung mit der Gemeinde erfolgt. Das offentliche Interesse am Traum-
garten ist in den Gestaltungsplan und im Nutzungskonzept geblhrend bertcksichtigt. Ge-
staltungsplan und Nutzungskonzept sind aufeinander abgestimmt und einzelne Regelungen
aus dem Nutzungskonzept sind stufengerecht in die Vorschriften eingeflossen (mit Erlaute-
rung, z. B. Betriebszeiten und -umfang, Veranstaltungsbewilligung fir 6ffentliche sowie

grosse private Anldsse, Larmschutzmassnahmen, Veranstaltungsverkehrskonzept).

Einem weiteren Anliegen der Gemeinde, den wertvollen Gesamtcharakter der Anlage zu er-
halten, wird mittels der Bestimmung nachgekommen, dass eine besonders gute Einord-
nung von Neubauten gemass den Anforderungen von § 71 PBG zu erfolgen hat. Dabei ist
insbesondere Absatz 2 lit. a zu beachten (Beziehung zur landschaftlichen Umgebung). Zur
Qualitatssicherung kann eine Beurteilung durch eine externe Fachperson herangezogen
werden. Der Gestaltungsplan legt die maximale Hohe und die maximale Grundflache der
einzelnen Bauten fest. Die Grundmasse orientieren sich dabei an den Bestandesbauten,
wobei ein angemessener Anordnungsspielraum gewdhrt wird. Im Areal des Traumgartens
werden somit keine wesentlichen baulichen Erweiterungen zugelassen und damit die un-

tergeordnete Erscheinung gegeniber der Landschaft und ihrer Elemente gesichert.
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5.3 Natur- und Landschaftsschutz

Durchgriinung bleibt erhalten Der Traumgarten weist —zusammen mit dem gesamten Gebiet Béni-Vogelsang-Mettli —
eine hohe bioklimatische Bedeutung auf. Der grosskronige Baumbestand wurde eruiert und
soll grundsatzlich erhalten bleiben. Die ausgedehnte Hecke entlang des Areals mit standort-
gerechter und einheimischer Vegetation bildet einen wichtigen Lebensraum und ein wert-
volles Landschaftselement im Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli. Auch dieser Bestand wird aus-
gewiesen und gesichert. Des Weiteren befinden sich im Traumgarten weitere Kleinbiotope,
wie Teiche, dessen Schutz hinreichend gewahrleistet wird. Im Baubewilligungsverfahren
sind die 6kologischen Ausgleichsflachen in einem detailliertem Umgebungs- und Pflegeplan
auszuweisen. Zudem ist der kantonalen Fachstelle Naturschutz ein Gutachten zu Flora, Am-

phibien und Reptilien einzureichen.

5.4 Hochwasserschutz

Keine Gefdhrdung durch Im Gestaltungsplanperimeter findet sich eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hoch-
Hochwasserereignisse . . . .. . . .
wasser. Der Hochwasserschutz inkl. Einwirkungen des Oberflachenabflusses sind bei der Di-
mensionierung der Bauten zu bertcksichtigen. Der Kanton Zirich (AWEL) stellt dazu den

Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser zur Verfligung. Planungsrechtliche Massnahmen, die
zum Gebaudeschutz beitragen, sind nachfolgend aufgefihrt und deren Umsetzbarkeit wird

beurteilt:

—  Freiraum entlang des Gewassers festlegen oder Gewdsserraum im Rahmen des Gestal-
tungsplans festlegen.

Moglichkeit zur Umsetzung: Der Gewdsserraum entlang der kommunalen Gewasser
von Thalwil wurde im vereinfachten Verfahren festgelegt (Verfligung Nr. AWEL-18-
0153 vom 6. Februar 2020).

— Terrainkoten und Mindesthdhen flir Gebaudedffnungen im Gestaltungsplan festlegen
und/oder Terrainerhthungen/Terrainveranderungen prifen
Moglichkeit zur Umsetzung: Die Massnahmen setzen einen gewissen Detaillierungs-
grad voraus. Fir die Traumgarten-Schtur liegt noch kein Richt- oder Vorprojekt vor.
Daher werden Objektschutzmassnahmen erst im Rahmen des Vor- bzw. Bauprojekts
festlegt.

— Notentlastungsraums zum schadlosen Ableiten, Freihalten dieses Raumes von Bauten
und Anlagen festlegen.

Moglichkeit zur Umsetzung: Es bestehen vorliegend ausreichend unbebauter Raum,
um einen Notentlastungsraum auszuscheiden. Da jedoch noch kein Richt- oder Vorpro-
jekt zur Traumgarten-Schilr vorliegt, erfolgt eine detaillierte Abklarung und allféllige
Bestimmung eines Notentlastungsraums erst im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens.

—  Festlegen von Nutzungsbestimmungen oder Nutzungsbeschrankungen fur gefahrdete
Bereiche: Ausschluss / Einschrankung von Nutzungen fur schwer evakuierbare Perso-
nen oder mit einem hohen Personenaufkommen.

Moglichkeit zur Umsetzung: In der Erholungszone sind die den Vorgaben der Richtpla-
nung entsprechenden Bauten und Anlagen zulassig. Die Eventnutzung ist in der kom-
munalen Richtplanung festgelegt. Eine Nutzungsbeschrankung wirde die gemass

Richtplan vorgesehene Nutzung verunmdglichen. Wahrend Veranstaltungen ist ein
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Personenaufkommen von bis zu 150 Personen bzw. an max. 10 Tagen im Jahr von >
150 Personen moglich. Im Rahmen des Gebaudeschutznachweises ist dies zu bertck-
sichtigen.

— Anordnung der Bauten und Anlagen sowie der Erschliessung bertcksichtigen.
Moglichkeit zur Umsetzung: Gemass Art. 44 lit. F BZOrevist mit dem Gestaltungsplan
insbesondere eine gute Einbettung der Bauten und Anlagen in die Landschaft sicherzu-
stellen. Zusatzliche Bauten und Abweichungen vom bestehenden Bauvolumen sind nur
zulassig, wenn sich diese moglichst siedlungsnah und nicht an exponierter Lage befin-
den. Die Baubereiche wurden auf die bestehenden Bauten, Anlagen und Nutzungen
abgestimmt, was im vorliegenden Fall zweckmassig ist.

— Tiefgaragenein-/ausfahrten in hochwassergefdhrdeten Bereichen vermeiden
Moglichkeit zur Umsetzung: Das Erstellen einer Tiefgarage wird in den Gestaltungs-

planvorschriften ausgeschlossen, vgl. Art. 5.1 Abs. 4 GPV.

5.5 Auswirkungen auf den Verkehrsfluss

In Baufeld A wird neu ein Gebaude als Ersatz fiir das bestehende Zelt zugelassen. Dadurch
werden grossere Veranstaltungen auch wahrend den Wintermonaten ermoglicht. Daher ist
davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen im Winter zunimmt. Da die Veranstal-
tungsflache insgesamt maximal geringflgig erweitert werden kann, ist davon auszugehen,
dass die Verkehrsmengen pro Veranstaltung nicht zunehmen. Ausserdem wird der Verkehr
kiinftig besser reguliert (vgl. Nutzungskonzept). Neu wird bei grosseren Veranstaltungen im

Rahmen eines Veranstaltungsverkehrskonzept die Parkierung klar geregelt.

5.6 Larmschutz

Im vorliegenden Larmnachweis erfolgt eine vertiefte Auseinandersetzung zum Larmschutz
(vgl. Lirmnachweis). Es werden Larmschutzmassnahmen vorgeschlagen, welche mehrheit-
lich im Gestaltungsplan gesichert werden. Die Parkierung erfolgt in der Regel innerhalb des
Perimeters und wird durch lokale Larmschutzmassnahmen begleitet. Dadurch liegen die
Parkplatze so, dass das Wohngebiet kiinftig ausreichend vor Larmimmissionen geschitzt
ist. FUr Veranstaltungen werden Larmschutzmassnahmen direkt an der Larmquelle sowie
zeitliche Einschrdankungen der Betriebszeiten, der Anzahl Anlédsse, Festlegung der Aufent-

haltsorte sowie weiteren betrieblichen Massnahmen ergriffen.
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6 Verfahrensablauf

Im Rahmen der Gestaltungsplanung wurden die folgenden Verfahrensschritte durchlaufen:

Zeitpunkt

Ablauf

Januar —Marz 2024

Erfassung des Bestandes durch den zustandigen Geometer

Mérz — Dezember
2024

Erarbeitung Nutzungskonzept und Larmgutachten; Entwurf Ge-
staltungsplan, inkl. Behandlung in der Hochbaukommission

Oktober 2024,
Dezember 2024 und
Januar 2025

Behandlung in der Hochbaukommission

4. Februar 2025

Behandlung im Gemeinderat

15. Mai 2025

Verabschiedung durch den Gemeinderat

Mai — September
2025

Kantonale Vorprifung

30. Mai bis 29. Juli
2025

offentliche Auflage, Anhérung (60 Tage)

September — Novem-
ber 2025

Uberarbeitung Planungsunterlagen

November 2025

Information und Austausch mit den Einwenderinnen und Ein-
wendern

15. Dezember 2025

Behandlung in der Hochbaukommission

17. Marz 2026

Behandlung im Gemeinderat und Beschluss mit Abstimmungs-
empfehlung

MM. JJJJ Festsetzung an der Urne

MM. JJJJ Genehmigung durch die Baudirektion, Publikation
MM. JJJJ Rekursfrist, 30 Tage

MM. JJJJ Inkraftsetzung

6.1 Kantonale Vorpriifung, 6ffentliche Auflage und Anhérung

Mit Beschluss des Gemeinderates Thalwil vom 15. Mai 2025 wurde der Entwurf der Teilre-

vision gemadss § 87a PBG zur kantonalen Vorpriifung durch das Amt fiir Raumentwicklung

sowie zur 6ffentlichen Auflage und Anhorung der nebengeordneten Planungstrager freige-

geben. Der Entwurf der Teilrevision wird nach § 7 PBG, wahrend 60 Tagen offentlich aufge-

legt und die nebengeordneten Planungstrager angehort. Der Vorprifungsbericht des kan-

tonalen Amts fur Raumentwicklung (ARE) liegt mit Schreiben vom 11. September 2025 vor.
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Gemass Gesamtbeurteilung wurden die Unterlagen zum privaten Gestaltungsplan «Traum-
garten» als gut aufbereitet gewiirdigt. Die Unterlagen zeigen die Ubereinstimmung mit den
Ubergeordneten Planungsinstrumenten auf. Inhaltlich komme der Gestaltungsplan somit im
Grundsatz den Zielen der Gestaltungsplanpflicht nach. In Bezug auf die Larmthematik wer-
den die betrieblichen Larmschutzmassnahmen, wie Einhaltung der Ruhezeiten, Verbot von
Lautsprechern sowie Live-Bands im Aussenbereich etc., von der kantonalen Fachstelle
Larmschutz als zweckmassig erachtet. Die Antrdge der kantonalen Fachstellen wurden voll-

umfanglich bericksichtigt.
Die Zuricher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) stellt in ihrer Stellungnahme Folgende fest:

—  «[..] Mit dem Gestaltungsplan [werden] die regionalen Vorgaben eingehalten. Die Die
Inhalte des Gestaltungsplanes tangieren das Ziel «Erweiterung des bestehenden Erho-
lungsgebietes» nicht. Die geschaffenen Vorschriften férdern die Erholungsqualitat des
Gebietes.»

— «Aufweitung und Strukturaufwertung des Bénibachs ist im regionalen Richtplan festge-
schrieben. Diese ist durch den geplanten Gestaltungsplan nicht tangiert, da er aus-
serhalb des Gestaltungsplanperimeters liegt.»

— «Die verkehrlichen Festlegungen des privaten Gestaltungsplans Traumgarten haben
keine Auswirkungen auf die regionalen Festlegungen im Zimmerberg. Die ZPZ nimmt

diese zustimmend zur Kenntnis.»

Auch aus Sicht der politischen Gemeinde Rischlikon steht der Genehmigung des Gestal-

tungsplanes Traumgarten nichts entgegen.

Aufgrund der Einwendungen und der Empfehlung aus der kantonalen Vorprifung wurden
die wesentlichen Eckwerte zum Larmschutz aus dem Nutzungskonzept in den Gestaltungs-
planvorschriften ergéanzt. Es wurden in erster Linie diejenigen Punkte geregelt, welche we-
sentliche Auswirkungen auf Raum und Umwelt bzw. die Nachbarschaft haben und im Rah-

men des Baubewilligungsverfahrens beachtet werden mussen.

Weiter wurden die Gestaltungsplanvorschriften mit Bestimmungen zum Schutz von Flora
und Fauna erganzt (Art. 19 GPV), welche den 6kologischen Ausgleich regeln und eine vo-
gelfreundliche Bauweise vorschreiben. Es wurden zudem Bestimmungen zum Bodenschutz
(Art. 21 GPV) und zum Gebaudeschutz vor Hochwasser und Oberflachenabfluss (Art. 22

GPV) aufgenommen.

Uber Einwendungen, welche nicht oder nur teilweise beriicksichtigt wurden, wird Bericht
erstattet. Die Erwdgungen sind im Bericht Gber die nicht berlcksichtigten Einwendungen

dargelegt.
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Anhdnge

A Nutzungskonzept (Entwurf vom 26. November 2025)
B Larmschutznachweis (Entwurf vom 26. November 2025)

C Stddtebaulicher Vertrag (Entwurf vom 10. April 2025)

PLANAR 45 /45



Nutzungskonzept fur Baumann’s Traumgarten in Thalwil

. Zweck

Das vorliegende Nutzungskonzept definiert den Rahmen, in welchem der Traumgarten der Baumann baut
Garten AG, Zurcherstrasse 63 in Thalwil genutzt werden soll.

IIl. Offentliche Zugénglichkeit

Der Traumgarten ist eine private Gartenanlage, die wahrend den Geschaftsoffnungszeiten Montag bis Frei-
tag von 08.00 bis 17.00 Uhr 6ffentlich zuganglich ist. An Wochenenden, an Feiertagen und bei Veranstal-
tungen bleibt der Traumgarten geschlossen.

Die Offentlichkeit wird gehalten folgende Regel zu beachten:

- Veranstaltungen jeglicher Art, Aperos, Fotoshootings etc. sind nur in Absprache mit der Eigentlimer-
schaft (Andreas Baumann) erlaubt.

- Kinder dirfen sich nur in Begleitung und unter Aufsicht von Erwachsenen im Traumgarten aufhalten.
- Das Baden im Pool ist nur nach Absprache mit der Eigentimerschaft (Andreas Baumann) erlaubt.
- Hunde sind im Traumgarten nicht erlaubt.

- Die im Traumgarten lebenden Tiere (Fische, Schildkréten, Eichhdrnchen und Vogel) diirfen nicht gefut-
tert werden.

- Das Entfachen von Feuer, das Abbrennen von Feuerwerk, das Campieren und das Abspielen von Mu-
sik ist zu unterlassen.

- Das Pfliicken von Blumen oder das Abschneiden von Pflanzenteilen ist verboten.

- Die WC-Anlagen sind sauber zu halten.

- Séamtliche Abfalle sind durch die Verursacher zu entsorgen.

- Bei Unfallen wird jede Haftung abgelehnt.
Erreicht die Nutzung durch die Offentlichkeit oder durch einzelne Personen oder Gruppen eine Intensitét,
die mit der gemeinschaftlichen Nutzung durch die Allgemeinheit nicht mehr vereinbar ist, oder dazu flhrt,
dass die Anlage nicht mehr mit angemessenem Aufwand im bisherigen Zustand erhalten und gepflegt wer-

den kann, ist die Eigentiimerschaft berechtigt, die notwendigen Massnahmen zu ergreifen und die Nutzung
durch die Offentlich entsprechend zu beschranken.

Im Rahmen dieser Vorgaben sind Spielgruppen, Kindergarten- und Schulklassen etc. im Traumgarten will-
kommen. Die entsprechende Absprache Uber Art, Ort und Zeit der Nutzung findet in der Regel telefonisch
statt.



lll. Veranstaltungen
1. Offentliche Veranstaltungen

Der Traumgarten wird bei offener Verfligbarkeit des fraglichen Termins fur 6ffentliche Anlasse, wie Gottes-
dienste, Markte, Rabeliechtliumzug etc. zur Verflgung gestellt. Flr solche Veranstaltungen ist kein Mietzins
geschuldet, sondern nur eine reine Aufwandsentschadigung.

Die Eckwerte der jeweiligen Nutzung (Art, Dauer, Leistungen, Entschadigung) werden in einem schriftlichen
Vertrag festgehalten, wobei die erforderliche Bewilligung der Gemeinde vorbehalten bleibt.

Fur solche offentliche Veranstaltungen sind Veranstaltungsbewilligungen nach Massgabe der Gemeinde
einzuholen.

2. Private Veranstaltungen
a) Allgemeines

Der Traumgarten kann fiir private Veranstaltungen, wie Hochzeiten, Firmenanlasse etc. vermietet werden.
Dabei wird sichergestellt, dass die Mieter die Anlage sachgerecht behandeln und die gebotene Riicksicht
auf Dritte nehmen. Dieses Nutzungskonzept bezeichnet die zu ergreifenden Massnahmen, mit denen die
Allgemeinvertraglichkeit privater Veranstaltungen sichergestellt wird. Die Massnahmen werden in einem
Nutzungsreglement konkretisiert und auch fir die Mieter verbindlich erklart. Dieses Nutzungskonzept ist
zwingend zum verbindlichen Bestandteil der jeweiligen Mietvertrage zu erklaren.

Die Mieter der Anlage sind gehalten, das Nutzungsreglement zu respektieren und ihre Gaste entsprechend
anzuweisen. Behdrdliche Auflagen sowie geltendes Recht, namentlich Ruhezeiten und Nachtruhe gemass
Polizeiverordnung, sind jederzeit zu befolgen.

Fur Veranstaltungen mit kommerzieller Nutzung wird der Traumgarten nicht vermietet.

An folgenden gesetzlichen Feiertagen wird der Traumgarten nicht vermietet: Neujahrstag, Tag der Arbeit,
Auffahrt, Bundesfeiertag, Weihnachtstag und Stephanstag.

b) Arten von Anldssen

Es wird zwischen Folgenden Arten von Anléssen unterschieden:

- Grossanlasse: Anlasse mit mehr als 150 Besuchern, fir die der Traumgarten den ganzen Tag Uber
reserviert ist;

- Sommeranldsse: Anlasse von April bis und mit September mit maximal 150 Besuchern, firr die der
Traumgarten den ganzen Tag Uber reserviert ist;

- Winteranlasse: Anlasse von Oktober bis und mit Marz, fiir die der Traumgarten den ganzen Tag
uber reserviert ist;

- Kleine Anldsse: Seminare, Sitzungen etc.



¢) Grossanldsse

Von April bis und mit September sowie Oktober bis und mit Marz konnen jeweils maximal 5 Anlasse mit
mehr als 150 Besuchern stattfinden, bei denen der Traumgarten den ganzen Tag reserviert ist.

Fur solche Anlasse ist immer eine spezielle Bewilligung der Gemeinde (Veranstaltungsbewilligung) erfor-
derlich.

d) Sommeranlédsse

Von April bis und mit September finden maximal 68 Sommeranlasse mit bis zu 150 Besuchern statt, bei de-
nen der Traumgarten den ganzen Tag reserviert ist. Es wird auf eine ausgewogene Vermietung flr Firmen-
anlasse, Hochzeiten und andere Feste geachtet, wobei die Hochzeiten Uberwiegen.

Fur Sommeranlasse wird der Traumgarten vor allem an Freitagen und Samstagen vermietet. Finden An-
lasse unter der Woche statt, wird, soweit méglich, darauf geachtet, dass maximal drei Tage hintereinander
belegt sind oder eine Kompensation am Wochenende erfolgt.

An Sonntagen wird die Anlage nur sporadisch flr ruhige Geburtstags- oder Familienfeste vermietet, die bis
maximal 22.00 Uhr dauern.

Bei jedem Anlass ist ein Mitarbeiter vor Ort, der kontrolliert, dass sich die Gaste nur in den zulassigen Be-
reichen aufhalten. Beim Verlassen des Areales werden die Gaste auf die Ruhepflicht aufmerksam gemacht
und aufgefordert das Gelande unverzlglich zu verlassen.

e) Winteranldsse

Von Oktober bis und mit Marz konnen maximal 50 Winteranlasse mit maximal 100 Personen durchgefiihrt
werden. Die Gaste halten sich nach Einbruch der Dunkelheit vorwiegend im Bereich Z auf. Die eigentliche
Veranstaltung (z.B. Weihnachtsessen) findet indoor statt.

f) Kleine Anldsse

Zusatzlich zu den Sommer- und Winteranlassen konnen kleine Anlasse wie Seminare oder Sitzungen
durchgeflhrt werden. Solche Anlasse tangieren die allgemeinen Offnungszeiten (Ziff. I1.) nicht. Die Gaste
halten sich vorwiegend im Bereich Z auf und der Anlass dauert hdchstens bis 22.00 Uhr.



g) Betriebszeiten fiir Anldsse

Fur samtliche Anlasse im Traumgarten gelten die folgenden maximalen Betriebszeiten:
- 07.00 bis 22.00 Aufenthalt im ganzen Traumgarten zulassig;
- 22.00 bis 24.00 Aufenthalt nur im Bereich Z zulassig;
- 24.00 bis 02.00 Aufenthalt nur Indoor zulassig.

IV. Infrastruktur

Neben den Themengarten, Spiel- und Bildungsbereichen umfasst die Infrastruktur der Gesamtanlage insbe-
sondere auch den Pavillon und das bisherige Zelt, das durch die Traumgarten-Schiir ersetzt werden soll.
Hier befinden sich die notwendigen sanitaren Anlagen fiir die im Traumgarten durchgefiihrten Veranstaltun-
gen.

Im seitlichen Anbau an den Hauptbau werden sich — wie bisher — die erforderlichen Flachen fiir Kiiche/Ca-
tering befinden, die — je nach den gastronomischen Anspriichen — auf die Bewirtung (Dinner) von 100 bis
maximal 180 Personen ausgerichtet sind. Bei einfacheren Bewirtungsaufgaben (z.B. Apéro) ist auch die Be-
wirtung von mehr als 200 Personen mdglich (z.B. Neujahrsapéro).

Der Hauptraum bietet mit relativ grossziigiger Bestuhlung an runden Tischen mit «edlem» Ambiente Raum
fir 60 bis 80 Gaste. Mit etwas engerer Festbankbestuhlung finden rund 160 Gaste einen Sitzplatz (vgl.
dazu Bestuhlungs-Varianten im Anhang).

Die seitliche Anordnung des Anbaus erlaubt es, Larm- und Geruchsemmissionen aus dem Cateringbereich
von der Veranstaltung abzuschirmen.

V. Brandschutz/Rauchverbot
Aus Sicherheitsgriinden ist es strikte untersagt, offenes Feuer zu entfachen und Feuerwerk abzubrennen.

Die Massnahmen gemass Brandschutzkonzept gemass Brandschutz Zimmerberg, Beat Schwab, Sihlhal-
denstrasse 1a, 8136 Gattikon, werden umgesetzt.

Die Mieter werden mit einem Nutzungsreglement darauf hingewiesen, dass in den Zelten und in der Teich-
bar nicht grilliert werden darf, im Poolbereich keine Fackeln oder Kerzen angeziindet werden diirfen und
samtliche Dekorationen, Einrichtungen und Bauten der Mieter den feuerpolizeilichen Bestimmungen ent-
sprechen mussen.

In allen Innenrdumen gilt ein generelles Rauchverbot.

Auf dem Gelande befinden sich diverse Feuerldoscher und Branddecken.



VI. Larmemissionen

Es sind die ublichen Nacht- und Ruhezeiten gemass der Thalwiler Polizeiverordnung vom 13. Juni 2012
einzuhalten: Ruhezeiten sind werktags von 12.00 bis 13.00 Uhr und von 20.00 bis 22.00 Uhr und 6ffentliche
Ruhetage. Die Nachtruhe dauert von 22.00 bis 07.00 Uhr (Art. 10). Wahrend der Nachtruhe ist jeglicher die
Ruhe storender Larm verboten. Wahrend den allgemeinen Ruhezeiten sind Tatigkeiten und Verhaltenswei-
sen, die Dritte erheblich belastigen, verboten (Art. 11). Die Mieter werden mit einem Nutzungsreglement auf
diese Bestimmungen hingewiesen.

Der Betrieb von mitbetrachten Lautsprechern, Megafonen und anderen Verstarkeranlagen ist im Aussenbe-
reich des Traumgarten verboten. Ebenfalls sind larmintensive Veranstaltungen wie Live-Konzerte im Aus-
senbereich untersagt.

Das Abspielen von Musik hat ausschliesslich tber die interne Musikanlage zu erfolgen. Die Mieter werden
entsprechend instruiert.

Die Musiklautstarke im Innenbereich ist so zu wahlen, dass Nachbarn nicht belastigt werden und fur die
Gaste keine gesundheitlichen Schaden auftreten kdnnen. Wahrend der Nachtruhe zwischen 22.00 Uhr und
07.00 Uhr sind die Fenster und Turen geschlossen zu halten.

Die Musiklautstarke im Aussenbereich wird ab 20.00 Uhr auf Hintergrundmusik beschrankt. Ab 22.00 Uhr
werden die Aussenlautsprecher abgeschaltet.

Ab 22.00 Uhr haben sich die Gaste im Bereich Z aufzuhalten (innerhalb der Larmschutzwénde). Beim Ver-
lassen dieses Bereiches weisen Tafeln explizit darauf hin, dass das Gelande auf direktem Weg zu verlas-
sen und dabei Ruhe zu halten ist.

Im Ubrigen werden samtliche Massnahmen geméss Larmschutznachweis von Andreas Suter, vom
26.11.2025 umgesetzt.

VII. Zu- und Anlieferung sowie Auf- und Abbauarbeiten
Die Zu- und Anlieferung hat tber die dafir vorgesehenen Wege zu erfolgen. Die Auf- und Abbauarbeiten
richten sich nach den Betriebszeiten:

- 07.00 bis 22.00 Aufenthalt im ganzen Traumgarten zulassig;

- 22.00 bis 24.00 Aufenthalt nur im Bereich Z zulassig;

- 24.00 bis 02.00 Aufenthalt nur Indoor zulassig.

Larmintensive Auf- und Abbauarbeiten dirfen nur werktags von 07.00 bis 12.00 und 13.00 bis 20.00 Uhr
stattfinden.
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VIil. Alkohol-Ausschank

Ungeachtet der Art eines Anlasses ist die Abgabe von Bier, Wein und gegorenen Saften an unter 16-J&h-
rige und die Abgabe von gebrannten Wassern an unter 18-Jahrige verboten. Die Mieter werden vertraglich
dazu angehalten, eine entsprechende Alterskontrolle sicherzustellen (Nutzungsreglement).



IX. Parkplatz-Konzept

Der Traumgarten ist von der nordlichen Seite via ¢
Haupttor zu betreten. Es gilt zu beachten, dass sich

der Traumgarten auf einem Werkareal befindet. Von

Montag bis Freitag 07.00 bis 17.30 Uhr kann daher

auf dem Werkareal Betriebsverkehr entstehen. Auf

dem Gelande ist im Schritttempo zu fahren.

Auf dem Gelénde stehen flir die Besucher des Traum-

gartens zwischen 29 bis 38 Parkfelder flir Personen-

fahrzeuge zur Verfigung (auf dem Plan rot gekenn- e
zeichnet). Ausserhalb dieses Bereiches ist das Par- = A
kieren flir Personenwagen im Traumgarten nicht ge- '
stattet. Weitere offentliche Parkplatze liegen in unmit-
telbarer Nahe.

Sind die auf dem Areal zur Verfligung gestellten Park-
platze besetzt, dirfen keine weiteren Fahrzeuge mehr
in den Traumgarten fahren. An der Ziircherstrasse
wird eine entsprechende Lenkung vorgenommen.

Die Mieter werden bei grosseren Anlassen gebeten
mit dem Offentlichen Verkehr anzureisen.

Bei Grossanlassen ist die Nutzung umliegender Park-
platze zu klaren und allenfalls ein Shuttleservice ein-
zurichten.

Notfall-Konzept

Bei besonderen Ereignissen, die die Gesundheit der
Gaste beeintrachtigen konnten, sollen alle Gaste un-
verziglich vom Areal weggefuihrt werden.

Sammelpunkt fiir solche Falle ist unterhalb des
Traumgartens. Die Mieter werden vertraglich dazu an-
gehalten, ihren Gasten den Sammelpunkt und den
Fluchtweg bekanntzugeben.

Thalwil / 26. November 2025
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Versionsverzeichnis

Version Datum Beschreibung Bemerkung Freigabe

Sachbearbeitung Koreferat

Durch Visum Durch Visum

Ldrmschutzmassnahmen - Beurteilung Andreas A Monika

1.0 11.3.2024 und Verbesserungsvorschlige Suter / Suter ’.(J
. Andreas [N Monika

2.0 8.10.2024 | Beilage zu Gestaltungsplan Suter / Suter }(J

2.1 26.11.2025 | Beilage zu Gestaltungsplan

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage/ Andreas - Monika J
Vorpriifung / Stand zur Festsetzung Suter Suter

Auftraggeber

Baumann baut Gdrten AG
Ziircherstrasse 63
8800 Thalwil

Gestaltungsplan

PLANAR AG flir Raumplanung
Gutstrasse 73
8055 Ziirich
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Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

1 Situation

Auf den Parzellen Kat. Nrn. 4905, 8103, 8120, 8121 und 8122 in Thalwil
betreibt die «Baumann baut Garten AG» einen Gartnereibetrieb, welcher

Das Areal unterliegt einer Gestaltungsplanpflicht. Der vorliegende Nachweis
ist eine Beilage zum Privaten Gestaltungsplan Traumgarten.

2 Vorgeschichte

Im Juni 2003 hat die Gemeinde Thalwil eine Baubewilligung fiir die Erstel-
lung eines Pavillons im «Schaugarten» erteilt. Darin war festgehalten, dass
flir den «Schaugarten» selber eine ordentliche Baubewilligung einzuholen
sei.

Das im Juli 2004 eingereichte Baugesuch umfasste alle im Zusammenhang
mit dem «Schaugarten» zu erstellenden Bauten und Anlagen. Die Gemeinde
beurteilte das Ganze allerdings nicht als betriebszugehdrigen Schaugarten,
sondern als Erholungs-, Event- und Freizeitanlage, welche in einem ordent-
lichen Baubewilligungsverfahren nicht bewilligt werden kann, sofern nicht
vorgdngig ein planungsrechtliches Verfahren durchgefiihrt wird.

Das Baugesuch wurde nicht abschliessend behandelt und dementsprechend
auch nie ordnungsgemass abgeschlossen. Der «rechtslose» Zustand wurde
im Sinne eines offentlichen Interesses geduldet, weil der «Schaugarten»
auch der Offentlichkeit als Freizeit- und Erholungsanlage zur Verfiigung
stand.

Die Anlage hat sich unterdessen zum heute bestehenden «Traumgarten»
entwickelt, welcher weiterhin allen Personen zugdnglich ist, aber auch

fiir Events gemietet werden kann. Es wurde weiterhin kein baurechtliches
Verfahren eingeleitet, weil nach wie vor ohne planungsrechtliche Vorausset-
zungen keine baurechtliche Bewilligung erteilt werden kann.

In der Zwischenzeit wurde das Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli im kantonalen
und regionalen Richtplan als Erholungsgebiet festgelegt, die Gemeindever-
sammlung hat im Januar 2015 mit der Verankerung der Anlage im kommu-
nalen Richtplan das offentliche Interesse bestdtigt und die Gemeinde hatin
einem Leitbild im Februar 2022 den Umgang mit dem «Traumgarten» als Teil
des Erholungsgebiets geregelt.

Seite 3



Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ist das gesamte Areal Boni-
Vogelsang-Mettli in eine Erholungszone E (hellgriin) umgezont worden. Zu-
dem wurde der Teilbereich «Traumgarten» mit einer Gestaltungsplanpflicht
tiberlagert. Damit ist der Abschluss des planungsrechtlichen Verfahrens
erfolgt.

2 Larmrechtliche Beurteilung

2.1 Rechtliche Grundlagen

Die Eventlocation «Traumgarten» ist eine neue ortsfeste Anlage im Sinne des
Umweltrechts (Umweltschutzgesetz (USG), Larmschutz-Verordnung (LSV)).

Die Emissionen von neuen orstfesten Anlagen miissen so weit begrenzt wer-
den, als dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar
ist (Art. 11 USG) und die Planungswerte (PW) bei den larmempfindlichen

Raumen der umliegenden Gebdude und auf den Baulinien der umliegenden
uniiberbauten Parzellen eingehalten werden kdnnen (Art. 7 LSV). Auch beim
Bauvorhaben, bei dem die Emissionen entstehen, sind die PW einzuhalten.

2.2 Zone, Empfindlichkeitsstufen und Grenzwerte

Der Perimeter befindet sich gemadss aktueller Nutzungsplanung der Gemein-
de Thalwil in der Erholungszone E (hellgriin), welcher die Larm-Empfind-
lichkeitsstufe III (ES 1ll, orange) zugeordnet ist.

Der Teilbereich «Traumgarten» wurde zudem mit einer Gestaltungsplan-
pflicht liberlagert.

" T 7

Lirmart Grenz-  ES Wohnen Betrieb Die umliegenden Bauten liegen in der Wohn-
Zert TN R e zone W2 (gelb), in der Zone fiir 6ffentliche Bau-
(LG RNCEIC I RCEICVE  ten Oe Il (grau), in der Wohnzone WG2 (gelb
vewe Anlagen oy 55 45 60 * -+ | schraffiert) und in der Gewerbezone G (hellblau).
m! 60 50 65 * - Der Wohnzone W2 und der Zone fiir 6ffentliche
Bauten Oe Il ist die ES Il zugeordnet (gelb), der

*  Beildrmempfindlichen Betriebsrdumen in Gebieten der ES I, Il oder 1] .
gelten gemdss Art. 42 LSV um 5 dB(A) héhere PW und IGW. Wohnzone WG2 und der Gewerbezone G die ES IlI

**  Fiir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (ora nge)_
(zum Beispiel Biiros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungs-

grenzwerte (Art. 41 Abs. 3 LSV). Es gelten die nebenstehenden Grenzwerte.

ingenieurbiiro andreas suter Seite 4
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2.3 Privater Gestaltungsplan Traumgarten
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Der Gestaltungsplan (GP) enthdlt betreffend Larmschutz die folgenden
Vorschriften:

1 Die angrenzenden Wohngebiete sind so weit technisch und betrieblich
moglich und wirtschaftlich tragbar vor Larmimmissionen zu schiitzen.

2 In der Betriebsphase ist die Einhaltung der Planungswerte dauerhaft
sicherzustellen. Bauliche Massnahmen im Sinne der Vorsorge (Art. 11
Abs. 2 des Bundesgesetzes iiber den Umweltschutz, USG), die zu einer
wahrnehmbaren Reduktion von Larmimmissionen fiihren, kdnnen unter
Vorbehalt von Art. 9 der vorliegenden Vorschriften bewilligt werden.

3 Ldrmintensive Veranstaltungen wie Live-Konzerte sind nur in den Gebdu-
den der Baubereiche A und B zuldssig.

ingenieurbiiro andreas suter Seite 5



Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

4 Abgesehen vom Abspielen von Musik liber die interne Musikanlage ist
der Betrieb von mitgebrachten Lautsprechern, Megafonen und anderen
Verstdrkeranlagen im Aussenbereich des Traumgartens verboten.

5 Die Musiklautstarke im Aussenbereich wird ab 20.00 Uhr auf Hinter-
grundmusik beschrankt. Ab 22.00 Uhr werden die Aussenlautsprecher
abgeschaltet.

6 Zwischen 22.00 Uhr und 2.00 Uhr sind die Fenster und Tiiren geschlos-
sen zu halten und im Aussenbereich darf keine Musik mehr abgespielt
werden.

7 Larmintensive Auf- und Abbauarbeiten diirfen nur werktags von 7.00 bis
12.00 Uhr und von 13.00 bis 20.00 Uhr stattfinden.

8 Im gesamten Traumgarten ist das Abbrennen von Feuerwerk verboten.

Im Rahmen des GP findet damit keine Verscharfung der Anforderungen
statt. Es gelten die im vorstehenden Abschnitt festgehaltenen Grenzwerte.

3 Grundlagen

- Privater Gestaltungsplan Traumgarten vom 26. November 2025 (Andreas
Baumann / Gemeinde Thalwil / PLANAR AG fiir Raumentwicklung)

— Nutzungskonzept «Baumann's Traumgarten in Thalwil» vom 26. Novem-
ber 2025

4 Beurteilung

4.1 Grundlagen

Die vorgesehene Eventlocation fallt Iarmrechtlich in den Bereich «Alltags-
larm». Es gibt in der LSV keine allgemeingiiltige Beurteilungsmethode mit
zahlenmassigen Grenzwerten, es ist eine Einzelfallbeurteilung notwendig.
Empfohlen wird die Beurteilung nach der Vollzugshilfe «Ermittlung und
Beurteilung des Larms von offentlichen Lokalen» der Vereinigung kantonaler
Larmschutzfachleute (Cercle Bruit), mit welcher eine einheitliche Vollzugs-
praxis gefordert werden soll. Wird die Vollzugshilfe beriicksichtigt, kann
davon ausgegangen werden, dass das Bundesrecht rechtskonform vollzogen
wird.

Die Schallquellen sind einzeln zu beurteilen, wobei die Vollzugshilfe bei
jeder eine entsprechende Beurteilungsmethode vorgibt. Zudem erfolgt die
Beurteilung der Larmbelastung auch gesamthaft, also unter Beriicksichti-
gung aller Larmquellen.

Unabhdngig von anderen gesetzlich geregelten Zeiten wird unterschie-
den zwischen Arbeitszeit (Tag, 7-19 Uhr), Ruhezeit (Abend, 19—22 Uhr) und
Nachtzeit (Nacht, 22—7 Uhr).

ingenieurbiiro andreas suter Seite 6
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4.2 Nutzungskonzept

Die betreffend Larmerzeugung massgebenden Zahlen und Einschrankungen
konnen dem Nutzungskonzept enthnommen werden.

4.3 Bauliche Massnahmen

Im GP sind die nachfolgend dargestellten bauliche Massnahmen im Ausbrei-
tungsbereich des Pavillons und der Parkierungsanlagen vorgsesehen (orange
dargestellt).

AR

\

Sie sind teilweise bereits bestehend.

L.y Situation

Auf dem nebenstehenden Situationsplan sind
die fiir die Beurteilung massgebenden Elemente
dargestellt:

— EP1ist der massgebende Empfangspunkt am
Geb&ude In der Breiti 4 (Wohnen, ES II).

— EP2 ist der massgebende Empfangspunkt am
Gebdude Wiesengrundstrasse 4 (Wohnen, ES 1l1).

— EP3 ist der massgebende Empfangspunkt am
Gebdude Knonauerstrasse 18 (Wohnen, ES I11).

— EPy ist der massgebende Empfangspunkt am
Gebédude Ziircherstrasse 61 (Wohnen, ES II1).

— EP5 ist der massgebende Empfangspunkt am
Gebdude Bonirainstrasse 13 (Wohnen, ES III).

Es ist ersichtlich, dass die Abstande von den EP
zum Pavillon betrdachtlich sind. Zu diesen ergeben
sich Abstandsreduktionen? von ca. 48 dB (EP1), 46 dB (EP2 und EP3) und

41 dB (EP4 und EPs).

1 Abstandreduktion = 20 * log(s) / s = Abstand

ingenieurbiiro andreas suter Seite 7
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4.5 Grobbeurteilung

Die Vollzugshilfe unterscheidet elf potenzielle interne (51-S4) und externe
(S5-S11) Schallquellen. In der hintersten Spalte ist eine Beurteilung fiir die
Eventlocation «Traumgarten» angegeben.

Nr  Was Methodik der Beurteilung Eventlocation «Traumgarten»
Aufgrund des sehr grossen Abstandes zu den EP kénnen sich keine Korperschall-Ubertra-
gungen ergeben.
o Die Beurteilung betreffend Luftschall ist wie folgt:
G‘r'enzwertef.ur TR Gl )i Maximaler Emissionspegel der Anlage im Pavillon: 90 dB
PGS Ddmmung durch Aussenwand Pavillon: ca.20dB
ESII: Tag: 35 /Abend: 30/ Nacht: 25 . . ) :
. X h ) ) Abschirmung durch Larmschutzbauten: ca.10dB
S1 Musik ESIII: Tag: 40 / Abend: 35/ Nacht: 30 .. :
o Abstandsddmpfung EP1 (massgebend in der ES 1)/
ESII: Tag: 45 / Abend: 40 / Nacht: 35 EP4/.5 (massgebgnq 1 ey ”I).' X A L
ES Ill: Tag: 50 / Abend: &5 / Nacht: 40 Max:malerulmmlssmnspegel bei El?l/EP#/S. ca. 12/19dB
Zuschlag fiir Ton, Rhythmus und tiefe Frequenzen: 9dB
Maximaler Beurteilungspegel bei EP1/EP4/5: ca. 21/28dB
Damit sind die Anforderungswerte aller Tageszeiten eingehalten.
Die Emissionen des Gdisteverhaltens im Pavillon sind sicher geringer als der maximale
Grenzwerte der Quelle S1. Beurteilun Emissionspegel der betriebseigenen Musikanlage. Da die beiden Pegel energetisch addiert
s2 Gdisteverhalten : . g werden, ist nur mit einer absolut vernachldssigbaren Erhohung der unter S1 berechneten
nach Anhang 1 der Vollzugshilfe
Pegel zu rechnen.
Damit sind die Anforderungswerte aller Tageszeiten eingehalten.
53 Reinigungs- und Keine Grenzwerte. Kriterium: Horbarkeitin | Aufgrund des sehr grossen Abstandes zu den EP kénnen sich keine PW-Uberschreitungen
Unterhaltsarbeiten | Nachtzeit (22-7 Uhr) ergeben.
: Mindestanforderungen der SIA-Norm 181 . ; : i :
st _Techms__che Anlagen (Gerdusche haustechnischer Anlagen und Aufgrund des sehr grossen Abstandes zu den EP kdnnen sich keine PW-Uberschreitungen
inkl. Kiichen - . M ergeben.
fester Einrichtungen im Gebdude)
Die Musik wird immer mit der Anlage im Pavillon erzeugt, wobei dies ab 22 Uhr bei
geschlossenen Fenstern stattfindet. Die Grenzwerte fiir die Nachtphase sind demzufolge
fiir die Beurteilung der Musik im Aussenbereich irrelevant.
Die nachfolgende Beurteilung geht davon aus, dass alle Fenster und Tiiren gedffnet sind
und sich nur eine minimale Ddmmung durch den Pavillon ergibt:
Maximaler Emissionspegel der Anlage im Pavillon: 90 dB
Musik auf der Ddmmung durch Aussenwand Pavillon: ca.5dB
5 Terrasse A PR S Abschirmung durch Ldrmschutzbauten: ca.10dB
Abstandsddmpfung EP1 (massgebend in der ES I1)/
EP4/5 (massgebend in der ES Il1): 48/41 dB
Maximaler Immissionspegel bei EP1/EP4/5: ca. 27/34 dB
Zuschlag fiir Ton, Rhythmus und tiefe Frequenzen: 9dB
Maximaler Beurteilungspegel bei EP1/EP4/5: ca. 36/43 dB
Damit sind die Anforderungswerte am Tag und am Abend eingehalten.
Die Beurteilungen im Anhang 1 zeigen, dass sich auch bei 300 Personen in den massge-
Gdsteverhalten und . . benden Phasen am Tag, am Abend und in der Nacht (nur zwei Stunden von 22-24 Uhr)
. Keine Grenzwerte. Beurteilung nach . i .
S6 Bedienung auf der Anhang 3 der Vollzugshilfe keine PW-Uberschreitungen ergeben.
Terrasse g g Die Beurteilung ist getrennt nach den kritischen EP pro ES erfolgt (EP1 in der ES Il und
EP4/5 in der ES I11))
Die Caterer der Events verrdumen ihr Material unmittelbar nach Beendigung ihrer Téitig-
keit, dies findet somit immer vor 2 Uhr nachts statt. Da das Catering-Zelt am weitesten
Aufrdumarbeiten Keine Grenzwerte. Kriterium: Horbarkeit in | von den kritischen Empfangspunkten entfernt liegt, sind diese Tdtigkeiten nicht wahr-
S7 | und Reinigung auf | Arbeitszeit (7-19 Uhr), Ruhezeit (19— nehmbar.
der Terrasse 22 Uhr) und Nachtzeit (22-7 Uhr) Die eigentlichen Aufrdum- und Reinigungsarbeiten im Aussenbereich finden immer am
Folgetag in der Arbeitszeit, d.h. von 7-19 Uhr, statt und sind in dieser Phase aufgrund
des vorherrschenden Umgebungsldrms bei den EP nicht wahrnehmbar.
58 Technische Aussen- | Anhang 6 LSV (Industrie- und Gewerbe- Aufgrund des sehr grossen Abstandes zu den EP kénnen sich keine PW-Uberschreitungen
anlagen ldrm). ergeben.
K_eme Grenzwer.te. B_eurtgllung G Die Parkplditze befinden sich neu innerhalb des GP-Perimeters und damit nicht mehr so
lich Augenschein (Situation und Anzahl . ol )
.. . nahe an den kritischen EP1, EP2 und EP3 wie im Betrieb vor der Regelung durch den GP.
S9 | Gadsteverkehr Nachbarn, Entfernung zur Ldrmquelle, Art . " ! Lo
" . N Zudem wird das fiir Parkpldtze vorgesehene Areal mit Lirmschutzmassnahmen versehen.
und Anzahl Parkpldtze, Betriebszeiten, N .
. o . Es sind keine Probleme zu erwarten.
Vergleich mit HintergrundIdrm)
Die Anlage weist gemdss GP-Vorschriften maximal 38 Parkpldtze auf. Aufgrund einer
$10 | Parkplatz Anhang 6 LSV (Industrie- und Gewerbe- Grobabschdtzung (www.bauen-im-laerm.ch/neuanlagen/parkierungsanlagen) sind die
P Iédrm) massgebenden PW bereits in einem Abstand von ca. 6 m (ES Ill) respektive ca. 20 m (ES II)
eingehalten.
Die direkte Zufahrtsachse Gewerbestrasse/Ziircherstrasse fiihrt ausschliesslich durch
$§11 | Verkehr Anhang 3 LSV (Strassenverkehrslérm) Gewerbegebiet. Der durch den «Traumgarten» verursachte Mehrverkehr ist nicht wahr-

nehmbar und kann nicht zu Grenzwert-Uberschreitungen fiihren.

ingenieurbiiro andreas suter
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Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

5 Vorsorgeprinzip

Gemdss Art. 1 Abs. 2 USG sind im Sinne der Vorsorge Einwirkungen, die
schddlich oder lastig werden konnten, friihzeitig zu begrenzen. Die LSV
erganzt diese Aussage mit der Forderung, dass Larmemissionen so weit
begrenzt werden miissen, als dies technisch und betrieblich moglich sowie
wirtschaftlich tragbar ist. Dies gilt auch dann, wenn alle Anforderungen
eingehalten sind.

Der Betreiber ist also verpflichtet, alle technisch und betrieblich moglichen
sowie wirtschaftlich tragbaren Massnahmen zu ergreifen, die zu einer Ver-
minderung der Lairmemissionen flihren konnen.

Die folgenden Massnahmen, die teilweise bereits im Nutzungskonzept fest-
gehalten sind, werden umgesetzt:

- Einhalten der Betriebszeiten (inkl. Zeitbeschrankung bei Musikerzeugung)
gemadss Nutzungskonzept, Schliessen von Tiiren und/oder Fenstern des
Pavillons, insbesondere nach 22 Uhr.

- (Uberwachung des Larmpegels durch Betreiber / Begrenzung des Musi-
klarmpegels (Begrenzer oder standiges Aufzeichnungsgerdt).

— Richtlinien fiir das Personal / Information der Gaste (s. Fotos im
Anhang 2).

— Die Ldrmausbreitung vom Areal Pavillon/Zelt wird mit baulichen Mass-
nahmen neben dem Zugangstor gehindert, zudem wird das heute offene
Zugangstor durch ein schalldichtes Tor mit einem gedammtem Schliess-
mechanismus ersetzt, welches ab 22 Uhr geschlossen zu halten ist (s.
Fotos im Anhang 2).

— Die Ldrmausbreitung vom Areal Parkplatz wird mit baulichen Massnah-
men gehindert.

6 Fazit

Die vorstehende Beurteilung anhand der Vollzugshilfe «Ermittlung und Be-
urteilung des Ldarms von offentlichen Lokalen» des Cercle Bruit zeigt, dass die
einzelnen Larmquellen des gesamten Betriebes die an sie gestellten Anfor-
derungen erfiillen.

Thalwil, 26. November 2025

Ingenieurbiiro Andreas Suter

Andreas Suter
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Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

Anhang 1: Beurteilung Gdsteverhalten und Bedienung auf Terrasse (ES 11)

Beurteilungszeit

Lokal: Traumgarten

Tag (07 - 19 Uhr)

Gaststattenlarm - Beurteilung von Gasteverhalten und Bedienung auf der Terrasse

Datum:

Abend (19 - 22 Uhr)

19. Sep 24

@ Deutsch
O Francais
O Italiano

Nacht (22 - 07 Uhr)

Quellen- und Ausbreitungscharakteristik

Kennzahlen Terrasse

Anzahl Aussenplatze

Auslastung / Belegung

Lange (X)

Breite (Y)

Geometrie Empfangspunkt (Diagramm rechts)
Position in X-Richtung

Position in Y-Richtung

Hohe Uber Terrain

Gasteverhalten

leise

mittel

laut

Abstrahlung (vgl. Blatt "Situationsskizzen")
Halbraum

Viertelraum

Achtelraum

Hinderniswirkung (vgl. Blatt "Situationsskizzen")
Terrasse gut einsehbar

Terrasse massig einsehbar

Terrasse kaum einsehbar

Terrasse nicht einsehbar

Wahrnehmbarkeit/Wertung am Immissionsort

Fur Erlduterungen
"?" anklicken

300
75%
50.0 m
50.0m

260.0 m
0.0m
0.0m

V) V) BV EV) ENY ) V) V) VY VY V) )

(SKIZZE)
(SKIZZE)
(SKIZZE)

(SKIZZE)
(SKIZZE)
(SKIZZE)

EV) V) V] V) ENY EVY V) B

O®0O0 [[®@00C [O®O

-2.78

0.0

i1%2)

-2.78

300
75%
50.0 m
50.0 m
-1.78
260.0 m
0.0m
0.0 m

0.0

152

C®OO [®@0O0 |[O®O

-1.78

300
75%
50.0 m
50.0 m
-0.78
260.0 m
0.0m
0.0 m

0.0

il

C®OO [®@0O0 |[O®O

-0.78

Empfangercharakteristik
Immissionsort
Wohnnutzung
Betriebsnutzung
Empfindlichkeitsstufen

ES|I

ESII

ES Il

ES IV
Hintergrundgerdusch (z.B. Verkehrslarm)

laut

mittel

leise

Betriebscharakteristik
Ortsiblichkeit
nicht gegeben
gegeben
Saisonalitat
Ganzjahresbetrieb
Halbjahresbetrieb
Vierteljahresbetrieb

Betriebsstunden pro Tag (pro Beurteilungszeit)

EV) V] V) BN}

@O0 |OCO®O |o®

O0® |O®

12.0h

0.0

1.0

0.0

0.0

0.2

0.00

0.0

C®

1.0

0.0

CleJe

0.0

0.2

O0@® |0o®

3.0h 0.00

0.0

C®

1.0

0.0

@00

0.0

0.2

00® |low®

2.0h -0.20

Ergebnis

Erlduterungen:

1 entspricht dem PW

2 entspricht dem IGW
3 entspricht dem AW

Hochstens
geringflgig
stérend
(<PW)

0.00

Hochstens
geringflgig
stérend
(<PW)

0.00

Hochstens
geringflgig
storend
(<PW)

ingenieurbliro andreas suter
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Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

Anhang 1: Beurteilung Gdisteverhalten und Bedienung auf Terrasse (ES Ill)

Beurteilungszeit

Lokal: Traumgarten

Tag (07 - 19 Uhr)

Gaststattenlarm - Beurteilung von Gasteverhalten und Bedienung auf der Terrasse

Datum:

Abend (19 - 22 Uhr)

19. Sep 24

@ Deutsch
O Francais
O Italiano

Nacht (22 - 07 Uhr)

Quellen- und Ausbreitungscharakteristik

Kennzahlen Terrasse

Anzahl Aussenplatze

Auslastung / Belegung

Lange (X)

Breite (Y)

Geometrie Empfangspunkt (Diagramm rechts)
Position in X-Richtung

Position in Y-Richtung

Hohe Uber Terrain

Gasteverhalten

leise

mittel

laut

Abstrahlung (vgl. Blatt "Situationsskizzen")
Halbraum

Viertelraum

Achtelraum

Hinderniswirkung (vgl. Blatt "Situationsskizzen")
Terrasse gut einsehbar

Terrasse massig einsehbar

Terrasse kaum einsehbar

Terrasse nicht einsehbar

Wahrnehmbarkeit/Wertung am Immissionsort

Fur Erlduterungen
"?" anklicken

300
75%
50.0 m
50.0m

260.0 m
0.0m
0.0m

V) V) BV EV) ENY V) V) EC) BV VY V) )

(SKIZZE)
(SKIZZE)
(SKIZZE)

(SKIZZE)
(SKIZZE)
(SKIZZE)

EV) V) V] V) EN) EVY V) B

O®0O0 [[®@00C [O®O

-2.78

0.0

i1%2)

-2.78

300
75%
50.0 m
50.0 m
-1.78
260.0 m
0.0m
0.0 m

0.0

152

C®OO [®@0O0 |[O®O

-1.78

300
75%
50.0 m
50.0 m
-0.78
260.0 m
0.0m
0.0 m

0.0

%2

C®OO [®@0O0 |[O®O

-0.78

Empfangercharakteristik
Immissionsort
Wohnnutzung
Betriebsnutzung
Empfindlichkeitsstufen

ES|I

ESII

ES Il

ES IV
Hintergrundgerdusch (z.B. Verkehrslarm)

laut

mittel

leise

Betriebscharakteristik
Ortsiblichkeit
nicht gegeben
gegeben
Saisonalitat
Ganzjahresbetrieb
Halbjahresbetrieb
Vierteljahresbetrieb

Betriebsstunden pro Tag (pro Beurteilungszeit)

EV) V] V) BN}

@O0 |OCO®O |o®

O0® |O®

12.0h

0.0

1.0

0.0

0.0

0.2

0.00

0.0

C®

1.0

0.0

CleJe

0.0

0.2

O0@® |0o®

3.0h 0.00

0.0

C®

1.0

0.0

@00

0.0

0.2

00® |low®

2.0h -0.20

Ergebnis

Erlduterungen:

1 entspricht dem PW

2 entspricht dem IGW
3 entspricht dem AW

Hochstens
geringflgig
stérend
(<PW)

0.00

Hochstens
geringflgig
stérend
(<PW)

0.00

Hochstens
geringflgig
storend
(<PW)

ingenieurbliro andreas suter
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Thalwil, Traumgarten
Larmnachweis Privater Gestaltungsplan

Anhang 2: Fotos Massnahmen

'baulich_e g
- Massnahme

Neue bereits erstellte bauliche Massnahmen in Ausbreitungsrichtung Nord-
ost / Blickrichtung Siidwest ost / Blickrichtung Nordost

,-,({myan‘ew

Al:S Riicksicht auf unsere
Nachbarn ab 22.00 Uhr
-keinen unndtigen Larm
verursachen
- Autotiiren nicht zu
e schletzen X

Tor zum Zugangsweg zu Pavillon/Hauptzelt: Wird durch ein schalldichtes Informationen an die Gdste
Tor mit gedimmtem Schliessmechanismus ersetzt

ingenieurbiiro andreas suter Seite 12



ENTWURF ML / 10. April 2025

Privater Gestaltungsplan Traumgarten

Stadtebaulicher Vertraqg uber den
Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen

zwischen

Gemeinde Thalwil, Alte Landstrasse 112, 8800 Thalwil,

vertreten durch den Gemeinderat,
(nachfolgend «Gemeinde»)

und

Andreas Baumann, Adlerweg 3, 8800 Thalwil,

als Eigentumer der Grundsticke Kat.-Nrn. 8120, 8121 und 8122, Zircherstrasse 63—
63g, Thalwil,
(nachfolgend «Grundeigentiimer»)

Einleitung

Die Liegenschaften Kat.-Nrn. 8120, 8121 und 8122, Thalwil, liegen gemass rechts-
glltiger Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Thalwil in der besonderen Erho-
lungszone im Gebiet Boni (Traumgarten). Es besteht eine Gestaltungsplanpflicht.

Der Grundeigentimer hat im standigen Austausch mit der Gemeinde den im Entwurf
vorliegenden privaten Gestaltungsplan «Traumgarten» ausgearbeitet. Dieser be-
zweckt den Erhalt der Parkanlage mit Themengarten, naturnahen Spiel- und Bil-
dungsbereichen und Eventlokalitaten sowie die gute Einbettung der Bauten und An-
lagen in die Landschaft.

Gleichzeitig soll die Parkanlage auch weiterhin 6ffentlich und unentgeltlich zugang-
lich sein.

Die Gemeinde Thalwil erhebt eine Mehrwertabgabe im Sinn von § 19 ff. des Mehr-
wertausgleichsgesetzes vom 28. Oktober 2019 (MAG). Diese betragt gemass Art. 2a
Abs. 3 BZO 40 % des um Fr. 100'000.00 gekurzten Mehrwerts.
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Die Gemeinde ist der Ansicht, dass den Liegenschaften Kat.-Nrn. 8120, 8121 und
8122 durch den Gestaltungsplan ein Mehrwert erfahrt. Dieser soll mit Leistungen
des Eigentumers zu Gunsten der Offentlichkeit ausgeglichen werden.

Vor diesem Hintergrund vereinbaren die Parteien Folgendes:

I Mehrwertausgleich durch Sachleistungen

1. Die Mehrwertausgleichspflicht soll nicht mit einer Mehrwertabgabe in den
Mehrwertausgleichsfonds, sondern mit Sachleistungen erfillt werden, zumal
eine exakte Ermittlung des Mehrwerts bzw. eine Mehrwertprognose aufgrund
der besonderen Umstande kaum madglich ist.

2. Der Grundeigentumer erbringt insbesondere die folgenden Sachleistungen zu
Gunsten der Gemeinde bzw. der Offentlichkeit:

Erholungseinrichtungen und Freirdume fir die Offentlichkeit;

Erhalt einer gepflegten und umfangreichen Begriinung inkl. diverser gross-
kroniger Baume;

Errichtung, Unterhalt und Zurverfigungstellung von Bauten und Anlagen
fur die Offentlichkeit;

Zurverfugungstellung und Unterhalt einer WC-Anlage;

Kostenlose Zurverfugungstellung der Anlage fur Spielgruppen, Kindergar-
ten- und Schulklassen;

Zurverfugungstellung der Anlage fir 6ffentliche Anlasse gegen blosse Auf-
wandentschadigung.

3. Im Einzelnen verpflichtet sich der Grundeigentimer zu folgenden Leistungen:

a. Offentliche Zugédnglichkeit der privaten Gartenanlage

Die private Gartenanlage wird wahrend der Geschafts6ffnungszeiten (Mon-
tag bis Freitag, 8.00 Uhr bis 17.00 Uhr) fiir die Offentlichkeit offengehalten.
Ausgenommen davon sind Zeiten, in welchen der Traumgarten fir Veran-
staltungen vermietet ist.

Die Offentlichkeit darf die Gartenanlage im Rahmen der Allgemeinvertrag-
lichkeit nutzen (Spaziergange, Picknicks, Ruhepausen, Spiel etc.).

Der Grundeigentimer erhalt die Anlage insbesondere auch als Erholungs-
raum, wozu namentlich der Erhalt von Naturobjekten (Baumgruppen und
Hecken) gehort (Art. 10 Gestaltungsplanbestimmungen [GP]).

Erhalt einer umfangreichen Begriinung

Der Grundeigentimer erhalt und pflegt die Parkanlage und damit eine um-
fangreiche Begrinung inkl. diverser grosskroniger Baume. Damit leistet er
einen wertvollen Beitrag an die Hitzeminderung/Abkihlung wahrend der
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Sommermonate. Zugleich tragt die Bepflanzung zur ékologischen Vielfalt
des Gebiets bei.

c. Errichtung, Unterhalt und Zurverfliqungstellung von Bauten und Anlagen

Die bestehenden Bauten und Anlagen im Park, insbesondere die Wege,
der Holzsteg, der Weidentempel (bzw. eine Ersatzanlage gemass Art. 5.1
Abs. 7 GP), der Spielplatz, der «asiatische Tempel», das Hexenhaus, die
Holzschaukel, diverse Sitzgelegenheiten und die Teiche werden vom
Grundeigentiimer erhalten und unterhalten, damit sie von der Offentlichkeit
genutzt bzw. erlebt werden kénnen.

Dazu gehort auch der Betrieb und der Unterhalt einer WC-Anlage, die sich
derzeit im Gebaude Zircherstrasse 63b (ausserhalb des Gestaltungsplan-
perimeters) befindet.

d. Kostenlose Zurverfliigungstellung fiir Spielgruppen und Schulklassen

Der Grundeigentimer stellte den Traumgarten weiterhin nach Absprache
ortlichen Spielgruppen, Kindergarten- und Schulklassen etc. kostenlos zur
Verfugung.

e. Zurverfliigungstellung fiir 6ffentliche Anldsse gegen Aufwandentschéddiqung

Der Grundeigentimer stellt den Traumgarten bei Verflgbarkeit fir 6ffentli-
che Anlasse wie Gottesdienste, Markte, Umzlge (z.B. Rabeliechtliumzug)
etc. zur Verfigung. Dabei ist kein Mietzins, sondern nur eine Aufwandent-
schadigung geschuldet.

Die Leistungspflicht geméass vorstehender Ziff. 3 endet, wenn der Traumgarten
nicht mehr flr private Veranstaltungen (Events) vermietet wird.

Die Parteien sind sich einig, dass diese Massnahmen einen rechtmassigen und
angemessenen Ausgleich zu Gunsten der Gemeinde Thalwil fir die Planungs-
vorteile schaffen, die mit dem Inkrafttreten des privaten Gestaltungsplans
«Traumgarten» entstehen.

Die mit diesem Vertrag definierten Mehrwertausgleichsmassnahmen sind so-
fort nach dem Inkrafttreten des Gestaltungsplans zu erbringen.

Schlussbestimmungen

Zustandig fiur die gerichtliche Beurteilung von Streitigkeiten aus diesem Vertrag
ist ausschliesslich das Verwaltungsgericht des Kantons Zurich.

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrags bedirfen der Schriftform und
der rechtsgiltigen Unterzeichnung durch die Parteien (Genehmigung durch
Gemeinderatsbeschluss).

Fallt der vorliegende Vertrag dahin, so kommt nach § 30 MAV das ordentliche
Verfahren zur Bestimmung der Mehrwertabgabe zum Zug (§ 12 ff. MAV).
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10. Dieser Vertrag ist vom Grundeigentimer allfalligen Rechtsnachfolgern im Ei-
gentum der betroffenen Grundstiicke zu Uberbinden, mit der Pflicht zur Wei-
teriberbindung.

11. Dieser Vertrag tritt gleichzeitig mit dem privaten Gestaltungsplan «Traumgar-
ten» in Kraft.

12. Dieser Vertrag wird vierfach ausgefertigt und unterzeichnet. Je zwei Exemplare
sind fur jede Partei bestimmt.

Thalwil, den ..........coooea. .

Fir die Gemeinde Thalwil:

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
(Hansruedi Kdlliker) (Pascal Kuster)

Thalwil, den ..........ooonat .

Der Grundeigentimer:

(Andreas Baumann)



