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Privater Gestaltungsplan Traumgarten | mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan schafft die planungs-, bau- und umweltrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherstellung und den Betrieb der Parkanlage Traumgarten mit zugehdorigen Bauten
und Anlagen auf Teilen der Parzellen Kat. Nrn. 8120, 8121 und 8122.

Der Gestaltungsplan bezweckt

— den Erhalt der Parkanlage mit Themengarten, naturnaghen Spiel- und Bildungsberei-
chen und Eventlokalitaten,

—  eine besonders gute Einordnung und Gestaltung der Bauten und Anlagen in die Land-
schaft,

— die Festlegung des zulassigen Bauvolumens und der zulassigen Nutzung,

— die Sicherung des Bestands an ékologisch, gestalterisch und landschaftlich wertvoller
Bepflanzung, insbesondere des grosskronigen Baumbestands,

—~ die Regelung der offentlichen Zugénglichkeit der Anlagen und zeitlich beschrankten
Eventnutzung,

— die Sicherstellung des Schutzes der benachbarten Wohngebiete vor Ubermassigen
Larmemissionen,

— die Gewahrleistung der Erschliessung und der Parkierung sowie

—  einen moglichst nachhaltigen Umgang mit der Ressource Boden.
Art. 2 Bestandteile

' Verbindiiche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

—  Gestaltungsplanvorschriften, Stand vom 15. Dezember 2025 (vorliegend)
—  Situationsplan 1:500, Stand vom 15. Dezember 2025

2 Qrientierende Bestandteile:

—  Planungsbericht nach Art. 47 RPV, Stand vom 15. Dezember 2025

—  Nutzungskonzept fir Baumann’s Traumgarten in Thalwil, Stand vom 26. November
2025

—  Stadtebaulicher Vertrag, Entwurf vom 10. April 2025

Das Nutzungskonzept ist wegleitend fiir anschliessende baurechtliche Bewilligungen auf

dem Areal.

Art. 3 Geltungsbereich

Gestutzt auf das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG) wird fur das im Situati-
onsplan 1:500 mit Gestaltungsplanperimeter bezeichnete Gebiet ein privater Gestaltungs-

plan aufgestellt.
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Privater Gestaltungsplan Traumgarten | mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Art.4  Uber- und nebengeordnetes Recht

Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorbehalten bleibt die ubergeord-
nete Gesetzgebung des Kantons und des Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-,

Planungs- und Umweltschutzgesetzgebung.

Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gelten die Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Thalwil sowie das Planungs- und

Baugesetz des Kantons Zurich in der Fassung vom 1. November 2025.

Bau- und Nutzungsbhestimmungen

Art. 5 Baubereiche

Art. 5.1 Grundsdtze

w

wn

~

Hauptbauten durfen nur innerhalb der im Situationsplan 1:500 mit Mantellinien be-
zeichneten Baubereiche A, B und C erstellt werden. Pro Baubereich darf maximal ein

oberirdisches Gebdude (Hauptbaute) errichtet werden.

Vordacher und Anbauten dirfen die Baubereiche bis zu einer Tiefe von maximal 2.0 m

(gemessen ab Fassadenlinie) Uberragen.

Technisch bedingte Aufbauten, wie Kamine, Abluftrohre, Entrauchungen sowie der Si-
cherheit dienende Elemente (Absturzsicherungen) oder Anlagen zur Gewinnung erneu-
erbarer Energien durfen Gber die max. Fassadenhohe bis max. 1.50 m hinausragen, so-

fern sie der Bestimmung nach Art. 7 der vorliegenden Vorschriften entsprechen.
Die Ausbildung von Untergeschossen ist in samtlichen Baubereichen nicht zulassig.

Baubereich A ist in zwei Teilbaubereiche unterteilt: in den Teilbereich A1, in welchem
ein Hauptgebaude errichtet werden darf und in den Teilbereich A2, in welchem ein un-

tergeordneter Anbau fir den Betrieb zul3ssig ist.
Im Baubereich D ist ein Spielturm zuldssig.

Im Baubereich E ist eine mittels Weiden (Salix) oder anderen Laubgeholzen gestaltete

Anlage zulgssig.

In Baubereich Fist ein Schwimmbecken zuldssig.

Art. 5.2 Grundmasse

at

PLANAR

In den Baubereichen A — F gelten die angegebenen Hohenkoten als massgebendes Ter-
rain. Die maximale Fassadenhohe wird ab dem massgebenden Terrain (Hohenkote) ge-

messen.
Als Grundflache gilt die Flache innerhalb der Aussenmasse der Baute.

In den Baubereichen A —F gelten die folgenden Grundmasse:
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Baubereich Maximale Maximale Héhenkoten

Fassadenhohe Gebau- (massgeben-
[m] degrundflache des Terrain)
[m?] [m . M.]

Al: Traumgarten-Schiur, Haupt- 550 484.5

gebdude

bei Flachdach 4.5

bei Schragdach 6.5%

A2: Traumgarten-Schidr, Anbau

bei Flachdach 3.0

bei Schragdach 4.0*

B: Pavillon 8.0* 140 484 .5

C: Imkerei 5.0* 80 482.6

D: Spielturm 6.0* 20 4833

E: Weidentempel - 350 485.0

F: Pool - 50 4845

* Die zuldssige Fassadenhohe bezieht sich auf die giebelseitig gemessene Fassaden-
hohe.

In den Baubereichen A1, A2, B und C ist je ein Gebaude mit maximal einem Vollgeschoss

zuldssig.

Art.5.3 Kleinbauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche

Kleinbauten, einzelne Anlagen (Brunnen, Mauern, Larmschutzwande etc.) sowie Kunstob-

jekte sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig, soweit sie sich gut einordnen und der

Nutzweise nach Art. 6 der vorliegenden Vorschriften dienen. Kleinbauten ausserhalb der

Baubereiche diirfen maximal eine Flache von insgesamt 130 m? einnehmen.

Art. 6 Nutzweise

Art. 6.1 Grundsdtze

1
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Der Traumgarten dient der Naherholung und als Lokalitat fur Veranstaltungen wie Hoch-
zeiten, Firmenanl3ssen, Familienfeste und dergleichen. Es sind zudem auch Schulungen

und Seminare, insbesondere im Zusammenhang mit dem Bienenlehrstand zuldssig.

Der Themenbereich Event dient schwerpunktmassig fur Veranstaltungen sowie Spiel-

und extensive Freizeitnutzungen.
Im Themenbereich Erholung hat die Erholungsnutzung Prioritat.

Die Bauten und Anlagen dienen der Nutzung der jeweiligen Themenbereiche.
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Art. 6.2 Zuganglichkeit und Betrieb

1

0

w

Die Parkanlage Traumgarten, exkl. der Baubereiche A, B und F, ist von Montag bis Frei-
tag von 08.00 bis 17.00 Uhr in der Regel der Offentlichkeit zugénglich.

Im Traumgarten konnen offentliche Veranstaltung wie kirchliche Anlasse, Markte, Ver-
anstaltungen fir Kinder und dergleichen durchgefiihrt werden. Offentliche Veranstal-
tungen bedirfen nach Massgabe der Gemeinde einer Veranstaltungsbewilligung bezie-

hungsweise der Zustimmung.

Einer Veranstaltungsbewilligung bedirfen zudem private Anlasse mit mehr als 150 Teil-

nehmenden. Die Anzahl bezieht sich auf die erwartete Teilnehmerzahl pro Tag.
Die Betriebszeit des Eventbetriebs beschrankt sich auf 7:00 bis 2:00 Uhr.

Die Betriebszeiten der Aussenanlagen sind taglich auf 7:00 Uhr bis 22:00 Uhr be-
schrankt, im unmitteibaren Umfeld der Baubereiche A und B bis 24:00 Uhr.

Von April bis und mit September sowie Oktober bis und mit Marz konnen jeweils maxi-
mal 5 Anldsse mit mehr ais 150 Besuchern stattfinden, bei denen der Traumgarten den

ganzen Tag reserviert ist.

Von April bis und mit September kénnen maximal 68 Anlasse mit bis zu 150 Besuchern

stattfinden, bei denen der Traumgarten den ganzen Tag reserviert ist.

Von Oktober bis und mit Marz konnen maximal 50 Anldsse mit maximal 100 Personen

durchgefuhrt werden.

Zusatzlich konnen kieine Anlasse wie Seminare oder Sitzungen durchgefihrt werden.

Gestaltung

Art. 7 Grundsatz zur Gestaltung der Bauten, Anlagen und

[N]

w

Ausstattung

Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erzielt
wird. Die Baubehorde kann fir den Nachweis der besonders guten Gesamtwirkung ein

Gutachten einer externen Fachperson einholen.

Neben den gestalterischen Anforderungen ist auf eine funktionelle Anordnung der
Hauptflachen, auf denen Events stattfinden sowie der Nebenflachen (sanitare Anlagen)

und der Betriebsflachen (Kuche) zu achten.
Fur die Fassadengestaltung ist ein gedecktes Farbspektrum zu wahlen.

Das Aufstellen von Kunstobjekten sowie gestalterischen Objekten wie beispielsweise
Oldtimern und dergleichen ist im ganzen Areal erlaubt. Sie missen sich besonders gut in

das Areal einordnen.
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5 Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen wie Kamine, Abluftrohre sowie der Sicher-
heit dienende Anlagen sowie Anlagen zur Belichtung und zur Gewinnung von erneuerba-
ren Energien missen sorgfaltig gestaltet und materialisiert werden und sich gut einord-

nen.

Art. 8 Gestaltung Traumgarten-Schidr

Die Neubaute in Baufeld A hat eine méglichst klare und geometrische Grundform aufzu-

weisen.

I Esist eine grosszigige Sicht ins Freie und damit die Erlebbarkeit der Gartenanlage si-

cherzustellen.
4 Umgebungsgestaltung

Art. 9 Parkflache

* Dieim Situationsplan 1:500 bezeichnete Parkflache ist nach einheitlichen Grundsatzen
so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und eine okologisch wert-

volle Umgebung geschaffen wird.
> Der Versiegelungsgrad ist minimal zu halten.

> Innerhalb der Parkflache sind zum Park gehorende Ausstattungs- und Ausristungsele-
mente sowie Kleinbauten und Anlagen nach Art. 5.3 der vorliegenden Vorschriften zu-

ldssig.

Der Charakter und Umfang der bestehenden Bepflanzung ist zu erhalten. Besondere Be-

achtung ist dabei dem grosskronigen Baumbestand zu schenken.

Art. 10 Naturobjekte

Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baumgruppen sind zu erhalten und zu pfle-
gen. Innerhalb der bezeichneten Baumgruppen ist das Fallen von Baumen mit einem
Stammumfang von mehr als 100 cm, gemessen 1 Meter ab Boden, bewilligungspflichtig.
Bei Abgang ist ein angemessener Ersatz bestehend aus standortgerechten, einheimi-

schen Bepflanzungen oder Kulturobstsorten zu erbringen.

Z Dieim Situationsplan 1:500 bezeichnete Hecke ist zu erhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. Die Hecke hat aus standortgerechten und einheimischen Arten zu be-

stehen.

Art. 11  Spielflache

Fur das im Situationsplan 1:500 bezeichnete Gebiet ist die Ausgestaltung als Spielplatz zu-

lassig.

Art. 12 Teich

Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Teiche sind zu erhalten und naturnah zu gestal-

ten.
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Privater Gestaltungsplan Traumgarten | mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Erschliessung und Parkierung

Art. 13  Erschliessung

[S]

Der Hauptzugang zum Traumgarten erfolgt fir alle Verkehrsarten tiber die im Situations-

plan 1:500 gekennzeichnete Stelle.
Die Parkwege dienen in erster Linie dem Fussverkehr.

Umlegung und Neuanlage von Parkwegen und von Holzstegen sind gestattet, soweit

dies der Besucherfihrung dienlich oder fur den Betrieb und Unterhalt erforderlich ist.

Die befestigten Flachen dienen in erster Linie dem Zugang zu den Anlagen, fur den Be-
trieb und den Unterhalt.

Art. 14 Notzufahrt und Anlieferung

1

w

Die Zu- und Wegfahrt fir Not- und Rettungsfahrzeuge ist gemass Eintrag im Situations-

plan 1:500 sicherzustellen.

Die minimale Wegbreite fir Notfallfahrzeuge betrdgt 3.5 m. Die minimale Hohe im Licht

betragt 4.0 m. Notzufahrten sind stets von Hindernissen freizuhalten.

Die Anlieferung (insbesondere Catering fur Eventnutzungen) hat ausschliesslich uber die

im Situationsplan 1:500 bezeichnete Wegverbindung zu erfolgen.

Art. 15  Parkierung fir Motorfahrzeuge

1
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Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist die Parkierung fir Motorfahrzeuge nur in
den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen P1 und P2 zuldssig. Es sind minimal

29 und maximal 38 Parkfelder fir Personenwagen zu erstellen.

Fir Anlasse mit mehr als 200 Personen kann die zustandige Behdrde ein Veranstaltungs-
verkehrskonzept verlangen. Dieses regelt unter anderem den Nachweis der ausserhalb
des Geltungsbereichs liegenden Abstellplatze fir Fahrrader, Motorrdder, Personenwa-

gen, Busse und Reisecars sowie den Einbezug des 6ffentlichen Verkehrs.

Fir Besucherinnen und Besucher sind zusatzlich Abstellplatze fiir Motorrader zu erstel-
len. Die Anzahl der zu erstellenden Motorradabstellplatze hat mindestens 10 % der zu

erstellenden Personenwagenabstellplatze zu entsprechen.

Esist auf eine gute gestalterische Integration der Parkierung in die Parkanlage zu ach-

ten.

Die Flachen fur die Parkierung nach Abs. 1 sind moglichst unversiegelt auszugestalten

und mit wasserdurchlassigem Belag zu versehen.

Die Parkplatze sind mit hochstammigen Baumen zu begrinen.
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Art. 16  Veloabstellpldtze

! Die Berechnung der Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach der jeweils glltigen Bau-
und Zonenordnung bzw. kommunalen Verordnung uUber Fahrzeugabstellpldtze der Ge-

meinde Thalwil.

[N]

Veloabstellplatze sind in den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen V anzu-

ordnen.

6 Umwelt und Energie

Art. 17 Larmschutz

Die angrenzenden Wohngebiete sind so weit technisch und betrieblich moglich und

wirtschaftlich tragbar vor Larmimmissionen zu schutzen.

> In der Betriebsphase ist die Einhaltung der Planungswerte dauerhaft sicherzustellen.
Bauliche Massnahmen im Sinne der Vorsorge (Art. 11 Abs. 2 des Bundesgesetzes tber
den Umweltschutz, USG), die zu einer wahrnehmbaren Reduktion von Larmimmissionen
fuhren, kénnen unter Vorbehalt von Art. 9 der vorliegenden Vorschriften bewilligt wer-

den.

3 Lirmintensive Veranstaltungen wie Live-Konzerte sind nur in den Gebauden der Baube-

reiche A und B zul3ssig.

Abgesehen vom Abspielen von Musik Uber die interne Musikanlage ist der Betrieb von
mitgebrachten Lautsprechern, Megafonen und anderen Verstarkeranlagen im Aussen-

bereich des Traumgartens verboten.

> Die Musiklautstérke im Aussenbereich wird ab 20.00 Uhr auf Hintergrundmusik be-

schrankt. Ab 22.00 Uhr werden die Aussenlautsprecher abgeschaltet.
& Zwischen 22.00 Uhr und 2.00 Uhr sind die Fenster und Tiren geschlossen zu halten.

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

® Im gesamten Traumgarten ist das Abbrennen von Feuerwerk verboten.

Art. 18 Lichtemissionen

! Die Beleuchtung der Aussenanlagen hat den Anforderungen der Norm SIA 491 zu ent-

sprechen.

2 Die Vollzugshilfe des BAFU (2021) «Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissio-
nen» sowie der Masterplan Licht der Gemeinde Thalwil sind zu bertcksichtigen. Mit

dem ersten Baugesuch ist ein Beleuchtungskonzept einzureichen.
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Art. 19 Schutz von Flora und Fauna

Im Sinn des dkologischen Ausgleichs sind mindestens 15 % der Parkflache nach Art. S
der vorliegenden Vorschriften als naturnahe Flachen in hoher Qualitdt vorzusehen. Im
Baubewilligungsverfahren ist der Okologische Ausgleich mittels Fldchenbilanz sowie de-

tailliertem Umgebungs- und Pflegeplan aufzuzeigen.
* Flachen, die fir den okologischen Ausgleich angerechnet werden, sind:

— vielfdltige, naturnah gestaltete und artenreiche Grun- und Gewasserraume, wie
Hecken, Magerwiesen, Weiher etc.;

—  Kleinstrukturen, wie sachgerecht angelegte Ast- und Steinhaufen;

—  Nisthilfen fir Gebaudebriiter oder Flederméause zu je 1 m?;

— nicht verfugte Trockenmauern von mind. 0.5 m Hohe zu je ihrer doppelten Flache.

w

Mit dem ersten Baugesuch ist der Fachstelle Naturschutz ein Gutachten zu Flora, Amphi-

bien und Reptilien einzureichen.

Bei der Gestaltung von Bauten und Anlagen ist auf eine vogelfreundliche Bauweise zu

achten.

Art. 20 Entwadsserung

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept einzureichen.

Art.21 Bodenschutz

Bei einem allfalligen Rickbau sind wieder Boden mit einer Bodenfruchtbarkeit wie vor der
baulichen Veranderung herzustellen. Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fir die Wie-
derherstellung von Boden oder andernorts fur eine Erweiterung der zonenkonformen Nut-
zungseignung von geschadigtem Boden zu verwerten. Massgebend fir die Projektierung
und Ausfihrung bodenrelevanter Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekultivierungen
des Kantons Zirich. In Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit dem Boden aufzuzei-

gen.

Art. 22 Gebaudeschutz Hochwasser und Oberflachenabfluss

1 Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser und Oberflachenwasser besteht, sind im Bewilli-
gungsverfahren Objektschutzmassnahmen zur Begrenzung des Schadenrisikos nachzu-

weisen.

1o

Der Schutz vor Hochwasser kann mit einer entsprechenden Terraingestaltung erfolgen.
7 Schlussbestimmungen

Art. 23  Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Traumgarten wird mit der Rechtskraft der kantonalen Geneh-
migung verbindlich. Der Gemeinderat Thalwil publiziert das Datum der Inkraftsetzung ge-
mass § 6 PBG.
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