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Gemeinde Thalwil Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 96 vom 15. Mai 2025 hat der Gemeinderat Thalwil die Unterlagen zum privaten Gestaltungsplan «Traumgarten» zuhanden des Auflage- und Anhorungsverfahrens
gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) sowie zur kantonalen Vorprifung verabschiedet. Die Auflage fand vom 30. Mai 2025 bis am 29. Juli 2025 statt. Der Vorprifungs-
bericht des kantonalen Amts fur Raumentwicklung (ARE) liegt mit Schreiben vom 11. September 2025 vor.

Es sind 11 Einwendungen im Rahmen der 6ffentlichen Auflage eingegangen.

Zusammenfassend

Die Einwendungen umfassen drei wesentliche Punkte. Diese sind nachfolgend aufgefiihrt und der Umgang mit den Antragen kurz zusammengefasst.

i

Es sind Massnahmen zum Schutz der Wohnguartiere vor Larm zu treffen (vgl. Einwendung Nr. 08, 17, 36, 37, 38, 45, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 53, 54, 55, 56 und 57). Ein Gross-
teil der Einwenderinnen und Einwender ist besorgt, dass die Larmbelastung fir die umliegenden Wohnquartiere zunehmen wird.

Umgang mit den Antrdgen: Die Gestaltungsplanvorschriften werden mit den wesentlichen Punkten aus dem Nutzungskonzept erganzt. Diese umfassen, die Betriebszeiten des
Eventbetriebs, betriebliche Larmschutzmassnahmen, wie das Verbot von zusétzlichen Lautsprechern, Megafonen etc. und von Live Bands im Aussenbereich sowie die Moglich-

keit zusatzliche bauliche Larmschutzmassnahmen zu bewilligen.

Der Eventbetrieb ist auf ein vertragliches Mass zu beschranken (vgl. Einwendung Nr. 05, 07, 50, 51, 53).

Umgang mit den Antrdgen: Das vertragliche Mass der Eventnutzung basiert auf den Zielen und Strategien des Leitbilds Boni-Vogelsang-Mettli wurde in mehreren Gesprachen
zwischen der Gemeinde und der Grundeigentimerschaft eruiert und durch den Gemeinderat bestatigt. Das maximal zulassige Mass des Eventbetriebs war bisher im Nutzungs-

konzept geregelt. Neu werden die Eckwerte zuséatzlich in den Gestaltungsplanvorschriften aufgenommen.

Es sind Massnahmen fir den Fall der Nichterfullung der Larmschutzmassnahmen aufzuzeigen (vgl. 37, 45, 50 und 57):

Umgang mit den Antragen: Die Gestaltungsplanvorschriften enthalten betriebliche und bauliche Lérmschutzmassnahmen. Sollten die Planungswerte nicht eingehalten werden,
ldge darin ein Verstoss gegen die GPV, weshalb die Gemeinde intervenieren kénnte und musste. Auch wenn die vorgesehenen betrieblichen Massnahmen nicht umgesetzt
wirden, konnte die Gemeinde — von Amtes wegen oder auf Antrag von betroffenen Dritten — intervenieren.
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Gemeinde Thalwil

Antrag aus der Einwendung

01 | Wirerheben Einspruch gegen den ge-
planten Traumgarten bestehend aus
Neubauten, Parkpldtzen und dem Nut-
zungsrecht — bzw. gegen die geplanten
Anlasse, die fast das ganze Jahr durchge-

hend durchgefihrt werden kénnten.

Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Wir méchten festhalten, dass es sich bei dem Geldnde vom
Traumgarten und rund herum um eine Erholungszone handelt
und es kann nicht sein, dass fasttdglich mit Ldrm (Musik, etc.)
gerechnet werden muss. Auch méchten wir erwéhnen, dass es
sich bei dem geplanten Vorhaben um rein kommerzielle Ziele
handelt. Weder die Gemeinde noch die Anwohner haben etwas

von den Einnahmen - ausser Ruhestdrungen.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Entscheld: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Mit der Teilrevision «Boni-Vogelsang-Mettli» wurde das Gebiet
einer Erholungszone zugewiesen und dessen Nutzungszweck
definiert, wobei neben diversen 6ffentlichen Nutzungen aus-
dricklich auch der Erhalt der Eventnutzung und der entspre-
chenden Bauten vorgegeben ist (gemdass Art. 38 Abs. 1 lit g der
revidierten Bau- und Zonenordnung BZO Thalwil)

Dem Gestaltungsplan liegt ein Nutzungskonzept bei. In diesem
wird die Anzahl Veranstaltung pro Jahr klar beschrankt sowie
festgelegt, dass maximal drei Veranstaltung pro Woche hinter-
einander stattfinden dirfen. Somit ist eine tagliche Eventnut-
zung ausgeschlossen. Das Nutzungskonzept sowie die Gestal-
tungsplanvorschriften regeln weiter die Betriebszeiten, gewahr-
leistet Ruhezeiten sowie notwendige Massnahmen zur Regulie-

rung aufkommender Larmemissionen.

02 | Der private Gestaltungsplans Traumgar-
ten sei zur Uberarbeitung gemdss den
Vorgaben des libergeordneten Rechts

zurtickzuweisen

1. Gestaltungspldne dienen den gleichen Zielen wie Rahmen-
nutzungspléne. Sie ordnen die zuldssige Nutzung auf be-
stimmten Parzellen nach den durch das Ubergeordnete
Recht, insb. die Richtplanung, die kantonale Rahmennut-
zungsplanung sowie das eidgendssische und kantonale
Recht, festgelegten Zielen und Grundsdtzen der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG). Das heisst, ein Gestaltungsplan
muss im gesetzlich vorgeschriebenen Planungsverfahren
ergehen. Nur in einem korrekt durchgefiihrten Planungs-
verfahren sind die umfassend gebotene Koordination und
Interessenabwdigung fiir ein bestimmtes Gebiet gewdhr-

leistet.

Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Gemass § 62 Abs. 2 PBG gilt: «In der Erholungszone sind nur die
den Vorgaben der Richtplanung entsprechenden Bauten und
Anlagen zuldssig; die Gemeinden erlassen die notigen Bauvor-
schriften.»

Die notigen Bauvorschriften, welche im Rahmen der Teilrevision
Nutzungsplanung Boni-Vogelsang-Mettli revidiert wurden, sind
am 31. August 2024 in Kraft getreten. Das Erholungsgebiet
wurde in die Erholungszone «im Gebiet Boni (Traumgarten)»
und «im Gebiet Béni-Vogelsang-Mettli» unterteilt. Fur die Erho-
lungszone im Gebiet Boni (Traumgarten) gilt gemass Art. 38

Abs. 1 lit. g der revidierten BZO Thalwil Folgendes:

PLANAR
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Gemeinde Thalwil

Nr. Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten binwendungen

Begriindung

Wohl bezugnehmend auf die Aussage im Schreiben vom 29.
Juli 2025 der Einwendenden auf Seite 5, welche wie folgt lau-
tet: Dass das Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli als «Erholungsge-
biet mit Event und Erholung» im kommunalen Gestaltungsplan
festgesetzt worden sei, wie der erlGuternde Bericht nach Art.
47 RPV, S. 8, behauptet, trifft mithin nicht zu.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

«Die Erholungszone im Gebiet Boni bezweckt den Erhalt der
Parkanlage mit Themengarten, naturnahen Spiel- und Bildungs-
bereichen und Eventlokalitdten sowie der Moglichkeit einer ge-
meinschaftlichen Nutzung.»

«Es ist auf eine dkologische Gestaltung und den grosstmogli-
chen Erhalt des grosskronigen Baumbestandes zu achten.»
Weiter ist in Art. 44 lit. F der revidierten BZO Thalwil (bzw. Art.
32e der rechtskraftigen BZO) der Zweck der Gestaltungsplan-
pflicht fur die Erholungszone im Gebiet Boni (Traumgarten) ge-
regelt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und Anhorung zur oben
genannten Teilrevision der Nutzungsplanung sind keine Einwen-
dungen eingegangen. Die Teilrevision der kommunalen Nut-
zungsplanung Boni-Vogelsang-Mettli wurde von der Stimmbe-
volkerung der Gemeinde Thalwil mit Urnenabstimmung vom 3.
Marz 2024 festgesetzt und von der Baudirektion Kanton Zurich
mit Verfugung Nr. KS-0086/24 vom 1. Juli 2024 genehmigt. Ge-
gen die genannten Beschlisse wurden gemass Bescheinigung
des Baurekursgerichts vom 22. August 2024 keine Rechtsmittel
ergriffen.

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft (Richtplan-
karte im Massstab 1:5'000) bezeichnet das Erholungsgebiet auf
Hohe des Traumgratens als «Erholungsgebiet Boni -- Vogelsang
-- Mettli, Event und Erholung» (vgl. nachfolgender Planaus-
schnitt). Nicht nur der Richtplantext, sondern auch die Richt-
plankarten bilden den behérdenverbindlichen Bestandteil der

kommunalen Richtplanung.

PLANAR
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Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht bertcksichtigten Einwendungen

Gemeinde Thalwil

Nr. Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

Die Handlungsanweisung gemadss Richtplantext lautet wie folgt:

«Event und Erholung: bestehende Gartnereien in Konzept in-
tegrieren: Aufgabe definieren, Entwicklungspotenziale auslo-
ten». Mit der Erarbeitung des behérdenverbindlichen Leitbilds
Boni-Vogelsang-Mettli und der anschliessenden Teilrevision der
Nutzungsplanung Boni-Vogelsang-Mettli wurden die angestreb-
ten Nutzungen und Funktionen des Gebiets sowie die Entwick-
lungspotenziale im Grundsatz definiert. Im Rahmen der vorlie-
genden Gestaltungsplanung werden die vorangegangenen Pla-
nungen berucksichtigt und stufengerecht prazisiert.

Ein kommunaler Gestaltungsplan fur das Gebiet liegt nicht vor.
Der Verweis auf die «kommunale Gestaltungsplanung» ist ver-

mutlich falsch.

03 2. Dariiber hinaus dient das Instrument der Gestaltungspla- Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ggnommen,
nung dazu, eine stidtebaulich, architektonisch, wohnhygi- | Im Rahmen der Gestaltungsplanung werden die Ziele und Vor-
enisch und landschaftlich optimale Uberbauung eines Peri- | gaben gemass Richt- und Nutzungsplanung und samtliche rele-
. vanten Aspekte bericksichtigt. Mit der kantonalen Vorprifung
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Gemeinde Thalwil Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Finwendungen

Nr. Antrag aus der Einwendung

meters zu ermdéglichen. Die Spezialbauordnung soll die ge-
mdss Richt- und Zonenplanung im Gestaltungsplanperime-
ter angestrebte Nutzung unter simtlichen relevanten As-
pekten besonders gut in die bestehende Umgebung einbin-
den (vgl. Wegleitung / Anhang zur Bau- und Zonenord-
nung, S. 13).

Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

wird die Recht- und Zweckmassigkeit sowie Angemessenheit
der Planung gepruft. Die kantonalen Fachstellen Uberprifen, ob
die Vorlage den Ubergeordneten Rahmenbedingungen entspre-
chen. Die kantonalen Antrage werden bertcksichtigt und die

Unterlagen entsprechend ergdnzt bzw. angepasst.

04 3. Im Rahmen der Gestaltungsplanung sind alle angestrebten
wie auch sdmtliche tangierten 6ffentlichen und privaten
Interessen zu ermitteln, zu beurteilen und im Hinblick auf
die anzustrebende rdumliche Entwicklung im Licht der
Ziele und Grundsdtze der Raumplanung gegeneinander ab-
zuwdgen (Art. 3 RPV). Dabei bilden der kantonale Richt-
plan und das ibergeordnete Recht den verbindlichen Aus-
gangspunkt der bei der Planung vorzunehmenden Interes-
senabwdgung. Die Aussagen des Richtplans sind zu bewer-
ten und gegen die vom Richtplan nicht abgedeckten 6f-
fentlichen und privaten Interessen abzuwdgen. Je nach den
sich im Plangebiet stellenden 6ffentlichen Interessen oder
Schutzanliegen wie auch der sich ergebenden Auswirkun-
gen auf Raum und Umwelt mtssen die Anordnungen, die
7.B. aus Griinden des Umweltschutzes geboten sind, auf

Stufe Planung erlassen werden.

05 4.  Die ausgeftihrten Grundsdtze machen deutlich, dass ein

Gestaltungsplan nicht dazu instrumentalisiert werden
kann, eine bestehende formell und méglicherweise materi-
ell rechtswidrige Bebauung und/oder Nutzung bewilli-
gungsfdhig zu machen, indem der rechtswidrige Bestand,

ohne die fur eine Planung erforderlichen Erhebungen, Be-

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Vgl. Begrundung unter Punkt 03

Dem privaten Gestaltungsplan «Traumgarten» gehen strategi-
sche wie auch nutzungsplanerische Planungen voran. Die bishe-
rigen kommunalen Planungsschritte sind in Kap. 2.3 des Be-
richts nach Art. 47 RPV, Stufe Gemeinde, dargelegt. Insbeson-
dere sei auf das Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli verwiesen. Im

PLANAR
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Gemeinde Thalwil

Nr. = Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

urteilungen und Abwdgungen vorzunehmen, im Gestal-
tungsplan abgebildet, also der gdnzlich ungeprifte Ist-Zu-
stand zementiert wird. Eine solche Gestaltungsplanung

verletzt grundlegende Planungspflichten.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Rahmen der Arbeiten zum Leitbild hat sich die Gemeinde Thal-
wil, unter Einbezug von verschiedenen Interessensgruppen, in-
tensiv mit den bestehenden Qualitdten, der angestrebten Ent-
wicklung und dem Handlungsbedarf im Gebiet auseinanderge-
setzt. Das Leitbild bestatigt das Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli
als gut funktionierendes Erholungsgebiet. «Der Traumgarten,
mit seinem vielféltigen Nutzungsangeboten, soll kiinftig mass-
geblich der Naherholung dienen und auch weiterhin fir private
und éffentliche Veranstaltungen genutzt werden kénnen. Die
offentliche Zugédnglichkeit soll gewdhrleistet bleiben.» Die aktu-
elle Nutzung des Traumgartens soll aufrechterhalten und lang-
fristig gesichert werden. Die grundsatzliche Erhebung, Beurtei-
lung und Abwégung haben also bereits stattgefunden.

Mit der nun vorliegenden Gestaltungsplanung, inkl. Nutzungs-
konzept, wird der bisherige Betriebsumfang weder ungeprift
Ubernommen noch erweitert. Vielmehr wurde das zuldssige
Nutzungsmass unabhangig von der bisherigen Nutzung gepriift
und deren kiinftige Intensivierung Uber das festgelegte Mass
hinaus unterbunden. Zudem werden zusatzliche Massnahmen
im Sinne des Larm- sowie Natur- und Landschaftsschutzes er-

griffen.

06

Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet B6ni als reine Erho-
lungszone ausgewiesen (vgl. oben); ein Gebiet fiir Freizeit-
aktivitdten ist nicht bezeichnet. Erholungszonen dienen
vorwiegend der Erholung der Bevélkerung und sind lang-
fristig dieser Zweckbestimmung zu erhalten (vgl. auch Be-
richt nach Art. 47 RPV, Ziff. 2.2). Prioritdr ist, den Erho-

lungsperimeter vor belastenden Immissionen, wie Larm

oder Licht, zu schiitzen, weshalb in reinen Erholungszonen

PLANAR

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ggnommen.

Bei der Erholungszone im Gebiet Boni (Traumgarten) handelt es
sich um ein besonderes Erholungsgebiet nach § 32 der kantona-
len Natur- und Heimatschutzverordnung (KNHV). Nach § 32
Abs. 1 dienen «Besondere Erholungsgebiete [...] der Intensiver-
holung und sind namentlich Allmenden, Parkanlagen, Spiel- und
Sportplatze, Ski- und Schlittelabfahrten, Familiengdrten und

dergleichen. Der Traumgarten ist primdar eine Parkanlage mit

7/51



Gemeinde Thalwil

Nr. Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

héchstens eine beschrdnkte bauliche Nutzung zuldssig ist
und nur soweit, als sie fir den Erholungszweck erforderlich
und mit diesem vereinbar ist. Soweit Fruchtfolgefldchen in
Erholungsgebieten baulich beansprucht werden, sind sie
durch eine fldchengleiche Aufwertung zu kompensieren
(vgl. kant. Richtplan, Ziff. 3.2.2; die Darstellung der Thema-
tik im erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV ist falsch und
das Fehlen der Kompensationspflicht im Gestaltungsplan
eine materielle Rechtsverletzung). Konflikttréchtige, sich
uberlagernde Nutzungen sind im Sinne der Prioritdt Erho-
lung zu entflechten (vgl. kant. Richtplan, Ziff. 3.1.1 lit. e).
Im kommunalen Richtplan Thalwil wird richtig statuiert,
dass mit der Festlegung des Erholungsgebiets Béni — Vo-
gelsang — Mettli auch Nutzungskonflikte gelost werden

mdassen.

Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

partieller Eventnutzung. Ein Nutzungskonflikt mit dem umlie-
genden Erholungsgebiet Boni-Vogelsang-Mettli liegt nicht vor.
In Kap. 4.2.4, Erholung, des kommunalen Richtplans Thalwil
2015, Teil A: Festlegungen und Erlauterungen, wird zur Festle-
gung «Erholungsgebiet Boni-Vogelsang-Mettli» folgendes Ziel
festgehalten: «Erholungsgebiete werden in ihrer Funktion ge-
starkt, Nutzungskonflikte vermieden und gelost.» Es findet sich
keine Erlauterung, welche Nutzungskonflikte konkret gemeint
sind.

Im dazugehorigen Massnahmenblatt L6 wird auf das Land-
schaftsentwicklungskonzept (LEK) verwiesen. Dieses wurde im
Jahr 2024 aktualisiert. Die vorgeschlagenen Massnahmen zur
Aufwertung des Gebiets Boni-Vogelsang-Mettli (vgl. Kap. C, Ge-
biet Boni/ Vogelsang / Mettli) beschranken sich auf wirtschaftli-
che (C.01, Landerwerb / Pacht) oder ¢kologische Aspekte (wie
Quervernetzung, Pflege von Mager- und Feuchtwiesen, Aufwer-
tungen etc.). Ein Nutzungskonflikt mit dem Traumgarten ist we-
der in der kommunalen Richtplanung noch im LEK festgehalten.
Im Gestaltungsplanperimeter finden sich keine Fruchtfolgefla-
chen. Folglich besteht innerhalb Gestaltungsplanperimeters
keine Kompensationspflicht. Heute befindet sich ausserhalb des
Perimeters ein Bienenhaus auf Fruchtfolgeflachen. Dieses soll
verschoben werden, wobei die Fruchtfolgeflachen wiederherzu-
stellen sind. Da das Bienenhaus Teil der im Traumgarten statt-
findenden Imkerlehrgange ist, ist es naheliegend, dem Bienen-
haus im Gestaltungsplanperimeter einen bezeichneten Standort
zu zuweisen (vgl. dazu Erlauterungen im Bericht nach Art. 47
RPV, Kap. 4.2.4, Gestaltung der Bauten, Anlagen und Ausstat-
tung).
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Gemeinde Thalwil

Nr. Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

| Begriindung

6. Auf der Ebene Bau- und Zonenordnung statuiert der Zo-
nenplan eine Gestaltungsplanpflicht fir das nur auf der
Ebene Nutzungsplanung, aber auch dort nicht parzellen-
scharf ausgewiesene Gebiet Béni (Traumgarten). In die-
sem Teil des regionalen Erholungsgebiets Boni — Vogel-
sang — Mettli soll gemdss Art. 19 lit. g BZO, soweit mit
ubergeordnetem Recht vereinbar, eine Parkanlage mit
Themengdrten, naturnahen Spiel- und Bildungsbereichen
und Eventlokalitdten bei gemeinschaftlicher Nutzung er-
halten werden. Art. 32e BZO verlangt, dass auf der Basis
einer Gestaltungsplanung im Erholungsgebiet Béni eine
gute Einbettung der Bauten und Anlagen in die Landschaft
sichergestellt wird. Die Nutzung der Erholungszone im Ge-
biet Béni, die zeitliche Beschrdnkung der dort im Verbund
mit der éffentlichen Nutzung méglichen Eventnutzung und
die Zugdnglichkeit der Parkanlage mit Themengdrten miis-
sen im Gestaltungsplan geregelt werden. Der Eventbetrieb
muss von kantonalem und kommunalem Recht wegen auf
ein mit der Umgebung und dem Zweck der Erholungszone
vertrdgliches Mass festgelegt werden.

1 Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Nutzungsplanung ist sowohl hinsichtlich der Zonierung, wie
auch der Abgrenzung der Gestaltungsplanpflicht parzellen-
scharf ausgewiesen. Die Abgrenzung kann dem OREB-Kataster
im kantonalen GIS-Browser entnommen werden.

Das vertragliche Mass der Eventnutzung basiert auf den Zielen
und Strategien des Leitbilds Boni-Vogelsang-Mettli und wurde
in mehreren Gesprachen zwischen der Gemeinde und der
Grundeigentimerschaft eruiert. Der Gemeinderat hat sodann
der maximal zuldssigen Anzahl Anldsse und die Betriebsdauer
zugestimmt. Zudem werden mit der Gestaltungsplanung di-
verse Massnahmen zur Berlcksichtigung der verschiedenen In-
teressen grundeigentimerverbindlich festgehalten. Namentlich
sind die Interessen des Landschaftsschutzes (Einordung), des
Naturschutzes, zur nachhaltigen Mobilitat (Erschliessung und
Parkierung), des Larmschutzes, des Schutzes vor Lichtemissio-
nen, des Bodenschutzes sowie Nutzungsinteressen (0ffentliche

Zuganglichkeit) berucksichtigt.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

08 ]

7. Angesichts des offenkundigen Konflikts zwischen der vom Im Leitbildprozess wurde erkannt, dass das Gebiet Boni-Vogel-
privaten Gestaltungsplan massiv priorisierten Eventnut- sang-Mettli ein funktionierendes und bei der Bevdlkerung be-
zung im Perimeter und dem Zweck des regionalen Erho- liebtes Erholungsgebiet darstellt. Der Traumgarten stellt heute
lungsgebiets Béni — Vogelsang - Mettli wie auch der na- eine nicht wegzudenkende Institution fur die Gemeinde Thalwil
hegelegenen Wohnnutzungen, hdtten die Erhebung, Be- dar. Sein Erhalt und Fortbestehen ist daher auch von offentli-
wertung und Abwdgung der tangierten und angestrebten chem Interesse. (aus den Abstimmungsunterlagen zur Vorlage
Interessen sorgfdltig, sprich auf der Basis eines vom Teilrevision «Boni-Vogelsang-Mettli», Erwagungen zu den Pla-

nungsinhalten)
PLANAR 9/51




Gemeinde Thalwil

Nr.

Antrag aus der Einwendung

Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichligten Einwendungen

Begriindung

rechtswidrig gewachsenen Bestand unabhéngigen Richt-
projekts erfolgen missen. Nur mittels Richtprojekt mit
Uberbauungs- und Aussenraumkonzept kann das Nebenei-
nander zweier sich diametral widersprechenden Nutzun-
gen im Perimeter umfassend geprift und méglichst ver-
triglich ausgestaltet werden. Mit dem gewdhlten, alleine
den Interessen des Grundeigentimers verpflichteten publi-
zierten Gestaltungsplan werden weder die Anforderungen
gemdss Art. 32e BZO noch jene gemdss kantonaler Richt-
planung, USG etc. erfillt. Auf der Basis eines Richtprojekts
mit freier, den divergierenden Interessen Rechnung tra-
genden Anordnung der fur die vorgesehenen Themengdr-
ten und Events erforderlichen Bauten und Anlagen wdre es
2.B. moglich, auf die fir die Einhaltung der Planungswerte
zwingend erforderlichen Larmschutzwdnde zu verzichten
oder diese stark zu reduzieren und damit der Zerschnei-
dung des Parks und des regionalen Erholungsraus entge-
genzuwirken. Zwar wdre es angesichts des trotz Wider-
rechtlichkeit anhaltenden Eventbetriebs im Perimeter
méglich (und erforderlich) gewesen, dessen Auswirkungen
auf Drittinteressen, insb. Ldrm- und Lichtimmissionen, kon-
kret zu erheben und auf die Vereinbarkeit mit den bundes-
rechtlichen Vorgaben zu priifen. Stattdessen beldsst es der
Verfasser des Gestaltungsplans bei einer Grobbeurteilung
(sicl) der Larmlasten und unterldsst gar, die am im Ldrm-
nachweis ausgewiesenen Empfangspunkt 2 ankommen-
den Ldrmlasten auszuweisen (vgl. Lirmnachweis, S. 8f.).

Um die Anforderungen aus der Planungspflicht zu erfillen,

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

Das Ziel der Gestaltungsplanung besteht darin, den Traumgar-
ten mit seinem heutigen Charakter zu erhalten und die gestal-
terisch und landschaftlich wertvollen Merkmale zu sichern so-
wie mit den betrieblichen Anforderungen an die Parkanlage zu
koordinieren. Angesichts dieser Zielsetzung und dem Umstand,
dass der Traumgarten in seiner heutigen Form bereits eine
hohe Qualitat aufweist, wurde auf ein Richtprojekt verzichtet.
Ein solches kénnte denn auch nicht besser auf seine Rechtmas-
sigkeit und Angemessenheit hin Uberprift werden als der Be-
stand.

Die Argumentation der Einwendung basiert auf der Annahme,
dass der Erhalt des Traumgartens nicht von 6ffentlichem Inte-
resse ist. Weiter besteht die Argumentation primar darin, dass
die rund 150 m entfernte Wohnnutzung durch Larmimmissio-
nen, welcher aus der Eventnutzung resultiert, Gbermassig be-
lastet ist.

Im Leitbild Boni-Vogelsang-Mettli wurde unter «Vision 2045»
festgehalten, dass der Traumgarten, mit seinen verschiedenen
Nutzungsangeboten, massgeblich der Naherholung dient und
fur private und offentliche Veranstaltungen genutzt werden
kann. Weiter ist unter «Strategien und Massnahmen» Folgen-
des aufgefuhrt: «Die Nutzung des Traumgartens ist mit einem
geeigneten Instrument planungsrechtlich zu sichern.» Die
Eventnutzung ist zudem in der kommunalen Richtplanung fest-
gehalten. Mit Art. 38 Abs. 1 lit g der revidierten BZO Thalwil
wird die Zulassigkeit dieser Nutzung grundeigentumerverbind-
lich festgelegt. Es besteht somit durchaus ein offentliches Inte-

resse am Erhalt des Traumgartens, inkl. Eventnutzung.
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Nr. Antrag aus der Einwendung

PLANAR

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

muss die Vertrdglichkeit der Auswirkungen des durch Be-
triebszeiten, Anzahlbeschrédnkungen, etc. konkretisierten
Eventbetriebs auf das anschliessende Erholungs-, Wald-
und Siedlungsgebiet auf der Basis eines IGrmoptimierten
Richtprojekts nachgewiesen werden.

foent

Es sei in diesem Zusammenhang den sich auch in den Ak-
ten findenden Hinweis (vgl. Larmnachweis des Verfassers
des privaten Gestaltungsplans, S. 2 und 4) zu betonen,
dass es sich bei der zu schaffenden Parkanlage um eine
neue Anlage handelt, die beispielsweise in Bezug auf
Ldrmemissionen die Planungswerte einzuhalten hat (Art.
25 USG). Das heisst, nachts diirfen héchstens geringftigige
Stoérungen durch Verhaltensldrm verursacht werden. Die
Einhaltung der Planungswerte ist bereits im Zeitpunkt des
Gestaltungsplans sicherzustellen. Dieser Nachweis ist nicht
erbracht. Ebenso ist im Rahmen der Gestaltungsplanung
die Pflicht zur ldrmoptimierten Anordnung der Anlagen
und Nutzungen aufzuzeigen (vorsorgliche Emissionsbe-
grenzung, Art. 11 Abs. 3 USG).

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Larmschutz:

Gemiss Art. 11 des Bundesgesetzes Giber den Umweltschutz
(USG) sind Emissionen bei der Quelle zu begrenzen (Abs. 1).
Weiter sind nach Abs. 2 Emissionen unabhangig von der beste-
henden Umweltbelastung im Rahmen der Vorsorge soweit zu
begrenzen, als dies technisch und betrieblich moglich und wirt-
schaftlich tragbar ist. Schliesslich besagt Abs. 3, dass Emissions-
begrenzungen verscharft werden, wenn feststeht oder zu er-
warten ist, dass die Einwirkungen unter Bertcksichtigung der
bestehenden Umweltbelastung schadlich oder ldstig werden.
Aus Abs. 3 lasst sich hingegen nicht ableiten, dass bereits im
Rahmen der Gestaltungsplanung die Pflicht besteht, eine larm-
optimierte Anordnung der Anlagen und Nutzungen abschlies-
send aufzuzeigen. Es sollen insbesondere auch zusatzliche bau-
liche Larmschutzmassnahmen maoglich bleiben, falls solche no-
tig werden. Eine entsprechende Bestimmung wird neu in den
Gestaltungsplanvorschriften aufgenommen (Art. 17 Abs. 1).
Gemadss kantonaler Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz
(Tiefbauamt) sind die betrieblichen Ldrmschutzmassnahmen,
die im Nutzungskonzept festgehalten werden (Einhaltung der
Ruhezeiten, Verbot von Lautsprechern etc. sowie Live-Bands im
Aussenbereich, Einschrinkung des Aufenthaltsbereichs fuir
Gdste ab 22 Uhr) [...] aus kantonaler Sicht zweckmdssig, um die
Larmimmissionen in der Nachbarschaft méglichst gering zu hal-
ten.

Die kantonale Vorprifung zum Gestaltungsplanentwurf wiirdigt
die Vorlage hinsichtlich Larmschutz wie folgt: In Bezug auf die

Larmthematik zeigt das Larmgutachten, dass die Richtwerte fiir
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Nr.

Antrag aus der Einwendung

Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

09

Das Ergebnis der richtprojektbasiert erfolgenden, umfassenden
Abwidgung zwischen den (derzeit) im privaten Gestaltungsplan
massiv priorisierten Eventnutzungsinteressen und den Interes-
sen der Nutzer der Erholungszone Béni — Vogelsang - Mettli
wie auch der Anwohner muss in Form klarer Restriktionen der
Eventnutzung wie auch klarer Nutzungsanspriiche der Allge-
meinheit in den Gestaltungsplanvorschriften selbst statuiert
und damit gesichert werden. Diese Anordnungen kénnen nicht
ohne Verletzung tibergeordneten Rechts, insb. Art. 32e Abs. 4
BZO, in ein bloss orientierenden Bestandteil der privaten Ge-
staltungsplanung bildendes Nutzungskonzept ausgelagert wer-
den.

10

Aufgrund fehlerhafter Ausrichtung der Gestaltungsplanung auf
einen rechtswidrigen Bestand wurden gewichtige 6ffentliche
und private Schutzanliegen nicht bzw. auf der unhaltbaren
Grundlage, dass der Bestand geschlitzt wdre, in die Interessen-
abwdgung einbezogen, was die Planungspflicht verletzt. Ent-
sprechend ist der private Gestaltungsplan Traumgarten zur
Uberarbeitung unter Einhaltung der Vorgaben des ubergeord-

neten Rechts zurtickzuweisen.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Alltagsldrm (zu welchem Ldrm von Veranstaltungen zu zdhlen
ist) voraussichtlich eingehalten werden kénnen.
Mit der Gestaltungsplanung fur den Traumgarten wird den ge-

setzlichen Vorgaben stufengerecht Rechnung getragen.

Entscheid: Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.
Im Gestaltungsplan gilt es in erster Linie diejenigen Punkte zu
regeln, welche im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens be-
achtet werden mussen. Es sind daher insbesondere die Eck-
werte aus dem Nutzungskonzept verbindlich vorzugeben, wel-
che im baurechtlichen Sinn relevant sind und wesentliche Aus-
wirkungen auf Raum und Umwelt (bzw. die Nachbarschaft) auf-
weisen (z.B. Offnungszeiten mit hoher Larmrelevanz).
Die Gestaltungsplanvorschriften werden mit den wesentlichen
Punkten aus dem Nutzungskonzept erganzt. Diese umfassen die
folgenden Punkte:
- Anzahl Anlasse pro Saison, in Abhangigkeit des Umfangs
der Anlasse (Anzahl Personen)
- Umgang mit kleineren Anlassen
- Betriebszeiten des Eventbetriebs
Weitere Massnahmen im Sinne des Larmschutzes

Die Einwendung wird dahingehend berucksichtigt.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Vgl. Begrindungen unter Pkt. 02 - 09

PLANAR
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Antrag aus der Einwendung

Zweck des Gestaltungsplans
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Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Die bestehende Parkanlage Traumgarten ist, soweit den Ein-
wendern bekannt, tiber weite Bereiche formell und materiell
rechtswidrig erstellt worden. Sie ist wahrend Jahrzehnten ge-
wachsen und von den fiir die Herstellung des rechtmdssigen
Zustandes verantwortlichen Behdrden geduldet worden (vgl.
Ldrmnachweis des Verfassers des privaten Gestaltungsplans, S.
3). Die aus dem unbewilligten und damit unregulierten Betrieb
resultierenden, insb. gesundheitlichen, Belastungen fiir die An-
wohnenden wurden von den zustdndigen kommunalen Instan-
zen trotz diverser Larmklagen tiber Jahre negiert oder herun-
tergespielt. Dieser Tatsache ist insb. im Kontext der Massnah-
men zur Durchsetzung der Schutzanordnungen zugunsten der

Anwohner Rechnung zu tragen.

Mit dem gemdss Art. 19 lit. g BZO erforderlichen privaten Ge-
staltungsplan kann maximal die gesetzliche Grundlage ge-
schaffen werden, einen das tibergeordnete Recht beachtenden
Betrieb und mit kantonalen und eidgendssischen Vorgaben im
Einklang stehende Bauten und Anlagen auf den Liegenschaften
Kat.-Nrn. 8120, 8121 und 8122 zu realisieren. Einen rechtswid-
rigen Betrieb und Bestand sicherzustellen oder zu erhalten, wie
vom publizierten Gestaltungsplan angestrebt, ist hingegen
nicht méglich (vgl. oben). Sowohl die Hochbaukommission (vgl.
Auszug aus dem Protokoll der Hochbaukommission vom 15.
Mai 2025) als auch der Grundeigentimer (vgl. erlGuternder Be-
richt nach Art. 47, S. 5) gehen somit fehl, wenn sie dem Gestal-
tungsplan den Zweck zuweisen, den bisherigen Betrieb und die
bestehenden Bauten zu erhalten. Dies nicht nur aufgrund der

Planungspflicht, sondern auch weil kein rechtlich zuldssiger,

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Der Zweck wird im nachfolgenden Satz «Der Gestaltungsplan
bezweckt ...» prazisiert. Die vorgeschlagene Formulierung greift
hier vor und schafft keinen Mehrwert.

In Bezug auf die Gewahrleistung von Bestand und 6ffentlicher
Zuganglichkeit wird auf die Begrindung unter Punkt 08 hinge-
wiesen. Die Zuganglichkeit in einem privaten Gestaltungsplan
kann nur im Sinne einer Selbsthindung verankert werden. Eine
ausschliessliche Fokussierung auf diesen Zweck ist nicht zweck-
massig.

Bezugnehmend auf die Aussage: «Was unter dem bisherigen
Betrieb verstanden werden will und welche illegal erstellten
Bauten an welchem Stichtag - vermeintlich - nachhomologisiert
werden sollen, bleibt denn auch véllig unklar.»

Die bestehenden Bauten und Anlagen sind in Kapitel 3.4 des Be-
richt nach Art. 47 RPV dargelegt. Zudem werden im zum Gestal-
tungsplan zugehorigen Situationsplan Baubereiche fur grossere
Bauten festgelegt. Innerhalb dieser Baubereiche finden sich be-
reits heute Bauten.

Die Aussage, dass Bauten und Anlagen durch die kantonale Bau-
direktion zu bewilligen sind, ist unprazise. Gemass Anhang zur
Bauverfahrensverordnung (BVV) des Kantons Zurich ist das Amt
fur Raumentwicklung lediglich dann die zum Entscheid zustan-
dige Stelle, wenn das Vorhaben in einer Erholungszone nicht
dem Zonenzweck entspricht. Fur zonenkonforme Bauten und

Anlagen ist die kommunale Bewilligungsbehorde zustandig.
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Nr. Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten tinwendungen

Begriindung

bisheriger Betrieb besteht. Was unter dem bisherigen Betrieb
verstanden werden will und welche illegal erstellten Bauten an
welchem Stichtag — vermeintlich — nachhomologisiert wer-
den sollen, bleibt denn auch véllig unklar.

Recte kann der gemdss BZO zur Entflechtung der mit der Erho-
lungszone divergierenden privaten und zur Sicherstellung der
offentlichen Interessen erforderliche private Gestaltungsplan
im Perimeter nur eine Grundordnung schaffen, die es kiinftig
ermdéglicht, eine der Offentlichkeit zugdngliche Parkanlage mit
Schaugdrten, Spiel- und Bildungsbereichen sowie Eventlokalitd-
ten rechtmdssig zu realisieren. Notabene handelt es sich wei-
terhin um Bauten und einen Betrieb ausserhalb Bauzone, da
die festgesetzte Zonierung keine Bauzone schafft, womit die

Bewilligungen von der Baudirektion zu erteilen sind.

Angesichts der Vorgeschichte ist dies im Gestaltungsplan klar-
zustellen: Der Gestaltungsplan sichert nicht den heutigen Be-
stand und Betrieb, sondern er schafft die rechtlichen Grundla-
gen, dass in der Erholungszone Béni (Traum- garten) eine der
Offentlichkeit zugdngliche Parkanlage mit Themengdrten,
Spiel- und Bildungsbereichen sowie Eventlokalititen bewilligt

werden kénnen.

Die Nutzung des Perimeters durch die Offentlichkeit muss als
prioritdrer Zweck der Parkanlage in Art. 1 Abs. 1 Gestaltungs-

planvorschriften statuiert werden.

Aus dem Ausgefiihrten folgt u.a., dass der heutige, zumindest

in Teilen formell und/oder materiell rechtswidrige Bestand im

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

PLANAR
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Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Finwendungen

Begrindung

Situationsplan nicht als bestehende Bauten, Anlagen und Ge-
wdsser ausgewiesen werden kann. Diese Bauten, Anlagen und
Gewdsser (recte erstellte Teichanlagen) geniessen mangels
Rechtstitel keinen Bestandsschutz und kénnen nachtrdglich nur
bewilligt werden, falls sie vom fir die umfassende Interessener-
hebung, -bewertung und -abwégung erforderlichen Richtpro-

Jjekt abgedeckt werden.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

12

Zweck des Gestaltungsplans
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Vgl. oben. Gestaltungspldne dienen nicht dazu, rechtswidrige
Bauten und Nutzungen zu erhalten. Im Gegenteil! Eine Gestal-
tungsplanpflicht ist dort gerechtfertigt, wo an einem sensiblen
Ort erhéhte Anforderungen an die bauliche und/oder betriebli-
che Nutzung zu stellen sind. Das Instrument des Gestaltungs-
plans soll gewdhrleisten, dass Aspekte wie Nachhaltigkeit, Be-
lastung der Umgebung, dffentliche Interessen etc. berticksich-
tigt werden. Damit die erhohten Anforderungen eruiert und die
passenden Vorgaben legiferiert werden kénnen, bedarf es in
Fdllen wie dem vorliegenden eines Richtprojekts, anhand des-
sen die mit dem Gestaltungsplan erméglichte bauliche Nutzung
gepriift und die bestmégliche Berticksichtigung der gegenldaufi-

gen Interessen sichergestellt werden kann.

Art. 19 lit. g BZO sieht fiir den Perimeter denn auch nicht den
Erhalt des heutigen Traumgartens, sondern den Erhalt einer
Parkanlage mit Themengdrten, naturnahen Spiel- und Bil-
dungsbereichen und Eventlokalitdten sowie der Méglichkeit ei-
ner gemeinschaftlichen Nutzung vor. Zur Erfillung der Aufga-
ben eines Gestaltungsplans ist deshalb im Rahmen eines Richt-
projekts aufzuzeigen, wie eine Parkanlage mit Themengdrten,

naturnahen Spiel- und Bildungsbereichen und Eventlokalitdten

PLANAR

Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berlcksichtigt.
Vorschlag: Erganzungen, Prazisierungen im Text vornehmen:

Der Gestaltungsplan bezweckt:

— den Erhalt der Parkanlage mit Themengdrten, naturnahen
Spiel- und Bildungsbereichen und Eventlokalitdten

— eine besonders gute Einordnung und Gestaltung der Bauten
und Anlagen in die Landschaft

— die Festlequng des zuldssigen Bauvolumens und der culass
(en Nut.ung

— die Sicherung des Bestands an 6kologisch, gestalterisch und
landschaftlich wertvoller Bepflanzung, insbesondere des
grosskornigen Baumbestandes,

— die Regelung der éffentlichen Zugdnglichkeit der Anlagen
und zeitlich beschrénkten Eventnutzung,

— e sicherstellung des Schutzes der benachbarten Wohnge-
biete vor iibermdssigen Ldarmemissionen,

— die Gewdihrleistung der Erschliessung und der Parkierung
sowie

— einen méglichst nachhaltigen Umgang mit der Ressource

Boden.




Gemeinde Thalwil

Antrag aus der Einwendung

Der Gestaltungsplan

— legl die zulassige Nutzung wie auch
das zulassige Bauvolumen i der
Parkanlage test;

— yewahrleistet emne besonders qute
Finordnung und Gestaltung der Bau
ten und Anlagen wie auch allfalliger
Gelandeveranderungen i die L and

schalt,

— garantiert eine okologische, insh. die

Ressource Boden schonende Gestal
tung und Nutzung der Parkanlaqge:

— sichert den Bestand okologisch, e
stalterisch und landschaftlich wert
voller, bestehender Bepflansing,
mnsh. des grosskromgen Baumbestan
tes,

— stellt die gememnschaftliche Nt zung
cler Parkanlage durch cie Offentlich
keit sicher,

— vregelt die zeithch beschiankte Fvent
nutzung hinsichthch Vertraglic hkert

mit den gegenlaufigen interessen,

Privater Gestaltungsplan Traumegarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begrindung

mdglichst grosser Schonung entgegenstehender Interessen

umgesetzt werden kénnte.

Der Gestaltungsplan hat scmtliche in der BZO enthaltenen An-
forderungen an die ausgeschiedene Erholungszone abzubilden

und es ist der vom Gesetzgeber vorgegebene Priorisierung der

verschiedenen Nutzungen in der Erholungszone Parkanlage

Rechnung zu tragen.

Der Schutz benachbarter Wohngebiete wie auch des lbrigen

Icirmsensiblen Erholungsgebiets vor tibermdssigen Immissionen

ergibt sich aus ibergeordnetem Recht und muss deshalb im
Gestaltungsplan nicht wiederholt werden. Dieser muss viel-
mehr sicherstellen, dass die ldrmrechtlichen Vorgaben einge-

halten werden.

sowie der Mdéglichkeit einer gemeinschaftlichen Nutzung unter

Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

PLANAR
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Antrag aus der Einwendung

— stellt den Schutz der benachbarten
Zonen vor Larmemissionen moqg

lichst sicher

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begrundung

13

Bestandteile
"'Verbindliche Bestandteile des Gestal-

tungsplans sind:

—  Gestaltungsplanvorschriften, Stand
vom 25. Mdrz 2025 (vorliegend)

—  Situationsplan 1:500, Stand vom 4.
Oktober 2024

20rientierende Bestandteile:

— Planungsberichtnach Art. 47 RPV,
Stand vom 25. Mdrz 2025

—  Nutzungskonzept fiir Baumann's
Traumgarten in Thalwil, Stand vom
20. Mdrz 2025

—  Stadtebaulicher Vertrag, Entwurf
vom 10. April2025

Das Nutzungskonzept ist wegleitend fiir

anschliessende baurechtliche Bewilligun-

gen auf dem Areal.

Wie bereits ausgefiihrt kénnen die Konsequenzen der mit dem
vorliegenden privaten Gestaltungsplan zugelassenen Nutzung
im regionalen Erholungsgebiet ohne Richtprojekt nicht beurteilt

werden.

Die Nutzung der Erholungszone, die zeitliche und funktionelle
Beschrdnkung der Eventnutzung und die Zugdnglichkeit der
Parkanlage sind im Gestaltungsplan selbst zu regeln (Art. 32e
BZO). Das Nutzungskonzept mag - wie in Art. 2 Abs. 2 statuiert
- in welcher Form auch immer im Bewilligungsverfahren fiir
Bauten auf dem Areal wegleitend sein, fiir die im Gestaltungs-

plan zu regelnden Themen hat es keine Bedeutung.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berlcksichtigt.

Gemdss § 83 Abs. 1 PBG sowie Merkblatt Gestaltungsplan des
Kanton Zurich legen Gestaltungsplane fur bestimmt umgrenzte
Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise
und Zweckbestimmung der Bauten bindend fest. Dies bezieht
sich vor allem auf die die strukturelle Qualitat und die Projekt-
qualitat.

Betriebliche Festlegungen sind in der Regel nicht Gegenstand
eines Gestaltungsplans, da dieser ein starres Instrument ist. Be-
triebliche Regelungen brauchen mehr Flexibilitat. Die betriebli-
chen Regelungen werden daher im Nutzungskonzept prazisiert.
Die Gestaltungsplanvorschriften werden aber mit den wesentli-
chen Punkten aus dem Nutzungskonzept ergdnzt. Die Einwen-

dung wird dahingehend bertcksichtigt.

14

Geltungsbereich

Gestiitzt auf das Planungs- und Bauge-
setz des Kantons Ztirich (PBG) wird fiir
das im Situationsplan 1:500 mit «Gestal-
tungsplanperimeter» bezeichnete Gebiet

ein privater Gestaltungsplan aufgestellt.

Recte bilden der Situationsplan im Massstab 1:500, der den Pe-
rimeter parzellenscharf abgrenzen muss, zusammen mit den
Gestaltungsplanvorschriften den Gestaltungsplan. Die Feststel-
lung in Art. 3, dass ein solcher aufgestellt wird, ist verfehlt.

Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Der Geltungsbereich verweist auf den Gestaltungsplanperime-
ter, welcher im Situationsplan 1:500 dargestellt ist. Die vorge-
schlagene Formulierung ist unprazise, da sie sich auf die Gestal-
tungsbestimmungen beschrankt oder sie ist fehlerhaft («Der

Gestaltungsplan gilt ...»).

PLANAR
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Antrag aus der Einwendung

Unter dem Titel Geltungsbereich wére
eine Formulierung zu wdhlen wie z.B
Der Gestaltung gilt fur den nm Situations

plan 1:500 ausgewiesenen Perimelen

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung ; Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

15
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Art. 5 Gestaltungsplanvorschriften zeugt davon, dass der pri-
vate Gestaltungsplan Traumgarten den Fokus nicht — wie fir Vgl. Begrindung unter Punkt 02 - 09.
die Sondernutzungsplanung verlangt - darauf richtet, eine der
Offentlichkeit zugéngliche Parkanlage mit Themengdrten, na-
turnahen Spiel- und Bildungsbereichen und Eventlokalitéiten so-
wie der Mébglichkeit einer gemeinschaftlichen Nutzung (Art. 19
lit.g BZO) umzusetzen. Vielmehr zielt die Bestimmung darauf
ab, den rechtswidrigen Bestand im Perimeter zu sichern und
dessen wirtschaftlichen Nutzung durch die Grundeigenttimerin
zu optimieren. Dies erfiillt, wie bereits ausgefiihrt, die Pla-
nungspflicht nicht. Die gewachsene Situation erfiillt die Anfor-
derung, eine qualitativ hochstehende, die divergierenden Inte-
ressen berticksichtigende und zweckentsprechende Bebauung
und Nutzung sicherzustellen, nicht (vgl. auch erlduternder Be-
richt, S. 5). In der publizierten Fassung wird die Sondernut-
zungsplanung dazu instrumentalisiert, eine rechtswidrig und
ohne Ricksicht auf Drittinteressen entstandene, Partikularinte-
ressen dienende Situation vor einer fundierten Uberpriifung der

Rechtmdssigkeit der Bebauung und Nutzung zu schtitzen.

Soll die Méglichkeit, auf seinen der Erholungszone zugewiese-
nen Grundstiicken eine Eventnutzungen konsumieren zu dir-
fen, vom Grundeigentimer beansprucht werden wollen, so hat
er eine Planung durchzufiihren, die so- wohl die mit der Erho-

lungszone priorisierten Interessen umsetzt, ndmlich einen von

PLANAR
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Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

bttt b At e e der Offentlichkeit nutzbarer Themengarten mit Spiel- und Bil-
et e eHbererhen-Ad- | dungsbereichen zu kreieren und zur Verfligung zu halten, als
Hvelehem-emHertaebatderarciet auch die seit Jahren durch Emissionen der nicht bewilligten
vt dlen-denfreba-dentedberench-AZ—n | Eventnutzung in ihren geschiitzten Interessen tangierten Nach-
vedeh e e oot Anbaqa | barn schitzt. Hierfur hat insbesondere eine vom Bestand unab-
denBeatrieb-zi g hdngige, ldrmoptimierte Planung zu erfolgen, bei der im Kon-
=Bt et b et e H fliktfall die Eventnutzung entsprechend der Priorisierung in der
Herrtoreg BZO gegentiber dem dffentlichen Interesse an der Erholung
AR A - und dem Schutz der Wohnnutzungen zuriicktritt. Daraus folgt
B zwingend, dass die Parkanlage unabhéngig der Vermietungsin-
eteHtete-Antre et teressen des Eigentiimers auch an Abenden, Wochenenden
StBetttherabd et hvsbecen | und Feiertagen, an denen ein erhéhtes Erholungs- und Ruhebe-
et diirfnis besteht, von der Offentlichkeit genutzt werden kann,
selbst wenn das mit einer - ohnehin aus ldrmrechtlichen Grtin-
[Baubereiche, Grundmasse etc. sind an den erforderlichen - Reduktion der Anzahl Anldsse, bei denen
hand eines Richtprojekts ~ureqgeln, des der Park fiir die Offentlichkeit geschlossen werden kann, einher
unter Berucksichtigung aller 2t beach geht.
tenden Interessen cu erarbeiten ist. Doas Die Einwender verzichten angesichts des grundlegenden Uber-
blosse Abbilden cines rechtswidig e arbeitungsbedarfs des publizierten privaten Gestaltungsplans
stellten Bestandes inkl. Statierong von auf eine detaillierte Auseinandersetzung mit den dem Bestand
Vergrosserungsmoglichkeiten erfullt die entlang ausgewiesenen Baubereichen in Art. 5 Gestaltungs-
Vorgaben aus der Planungspflicht micht.| | planvorschriften.

16 | Grundmasse Es sind konsistente und klare Normierungen auf der Basis eines | Entscheld: Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
H-den-BrberachenA——geltendie korrekt entwickelten, simtliche Interessen erhebenden, bewer- | Vgl. Begrindung unter Punkt 07 und 08
e tenden und abwdgenden Richtprojekts erforderlich. Erst auf-
wiechsapaBoden— Do raamalote grund der aus den entgegenstehenden Interessen erhobenen Im Gestaltungsplanperimeter finden sich keine ausgewiesenen
st e e mesanaeda- | Grenzen des Eventbetriebs Idsst sich festlegen, wie oft und in Fruchtfolgeflachen.
bbb he{anebbenegrg | welchem zeitlichen und personenmdssigen Rahmen Events

méglich sind, woraus sich wiederum der Bedarf an Bauten und
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Gemeinde Thalwil

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung
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Gemeinde Thalwil

Nr.

Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

17 | Besondere Gebdude und Anlagen aus- Ldrmschutzbauten, wie sie im Perimeter trotz Baustopp auch in
serhalb der Baubereiche den letzten Jahren errichtet wurden, fallen nicht unter den von | Vgl. Begrindung unter Punkt 08.
Besondere Gebdude gemdss Art. 19 BZO | Art. 19 BZO berufenen § 273 PBG. Sie sind der Funktion einer
Thalwil sowie einzelne Anlagen (Brun- Erholungszone zudem abtrdglich. Inwiefern die im Situations- Im Zonenplan wird den einzelnen Bau- und Nichtbauzonen ent-
nen, Mauern, Ldrmschutzwdnde etc.) plan eingezeichneten Ldrmschutzwdnde bei lGrmoptimierter sprechend der zuldssigen Nutzung die Larmempfindlichkeits-
sind auch ausserhalb der Baubereiche Planung und Bebauung erforderlich und tauglich sind, er- stufe (ES) zugeordnet. Die ES-Zuordnung erfolgt in der Nut-
zuldssig, soweit sie sich gut einordnen schliesst sich aus den Auflageakten nicht. Gerade in sensiblen zungsplanung und basiert auf dem zulassigen Storgrad gewerb-
und der Nutzweise gemdss Art. 6 dienen. | Situationen, wie z. B. einem Gestaltungsplanperimeter, geht licher Nutzungen. Je mehr Larm erzeugt werden darf, desto
die larmoptimierte, auch betriebliche Larmeinschrdnkungen mehr Larm ist zu ertragen. Deshalb korrespondieren Empfind-
Der Verwers auf At 19 B0 st cu klaren | umsetzende Planung dem Bau von liberdimensionierten Larm- | lichkeitsstufen und Nutzungszonen recht genau. (vgl. zh.ch,
und zu konkretisieren schutzwdnden vor. Solche sind in einer sensiblen, als Park zu «Larmschutz in der Nutzungsplanung»)
gestaltenden Erholungszone nur in sehr untergeordnetem Um- | Im Gebiet Boni-Vogelsang-Mettliist die landwirtschaftliche Nut-
fang denkbar, wenn die an der ldrmverursachenden Nutzung in | zung zulassig. Landwirtschaftszonen sind der ES Il zugeordnet.
PLANAR 21/51
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Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

der Erholungszone bestehenden Interessen den Grundzweck Die kommunalen Erholungszonen sowie die Freihaltezone im
der Zone deutlich iiberwiegen. Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli sind entsprechend auch der ES [l
zugewiesen. In der ES lll sind médssig storende Betriebe zulassig.
Es sind keine einfachen oder speziellen Larmschutzbedurfnisse
betroffen (wie beispielsweise auf einem Friedhof). Von einem
«sensiblen Gebiet» zu sprechen ist daher verfehlt.
18 | Nutzweise Wiederum dem Fehlen einer korrekten Planung ist geschuldet, | Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
Grundséitze dass der eigentliche Zweck des Gestaltungsplans, ndmlich der Gemdss Art. 38 Abs. 1 lit. g der revidierten BZO Thalwil be-
! Per T reHHa e - e N e - Bevélkerung eine Erholungsmaglichkeit in einer Parkanlage zu zweckt die Erholungszone im Gebiet Boni den Erhalt der Park-
B ey ST NSt ANTEAVICT VAT ST TR bieten, durch das Ziel, den rechtswidrigen Zustand zu erhalten, | anlage mit Themengarten, naturnahen Spiel- und Bildungsbe-
AR OERRaH e HeRerkssen—a- | in den Hintergrund gedrdngt wird. reichen und Eventlokalitdten sowie der Moglichkeit einer ge-
Dies zeigt sich u.a. daran, dass der vom privaten Gestaltungs- meinschaftlichen Nutzung.
Hem-preESehngen-tnd-Senmmee—m— | plan ausgeschiedene Themenbereich Erholung von untergeord- | Eine Priorisierung ist nicht vorgegeben. Fur den Erhalt der Park-
besopderetm-Las e enlamrg-RaH-dem neter Dimension und riickwdrtig angeordnet ist, sprich nur anlage mit heutigem Charakter und der Eventlocation besteht
Brepemtahrstomd—tHass - uber den Eventbereich zugdnglich ist. Dies entspricht nicht der | ein 6ffentliches Interesse (vgl. Begriindung unter Punkt 08). Mit
“RertFhemenbereth-eemi-tiend vom Gesetzgeber statuierten Prioritdt des Erholungszwecks dem Prozess zum Gestaltungsplan wurde eine gute Abstim-
seher s eraaskaltungen | (vgl Art. 19 BZO). mung der unterschiedlichen Interessen 6ffentlicher Zugang vs.
Tl SNTCYS WEN RSV private Events ausgehandelt.
Freizef 2 g en- Unklar bleibt der Regulierungsgehalt von Abs. 2 und 3.
T h—hemerbererc ol e
HH@#H%%/—-&#H—/—HH%#—H—/—: - - ZHH -
- Lja 13 ~p Al k 3
N#F‘WH—W ‘W-‘#I-HF‘M SYSEVSTEYIVEFRETER
e
Fs sind folgende Nutsungen sulassig:
—  Themenqarlen
—  Erholung
— naturnahe Freizeithbeschaftiqung
PLANAR 22/51
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Nr. Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begriindung
— naturnahe Bildung
— offentliche Veranstaltungen, insb.
Mcrkte, Veranstaltungen fur kinder
—  private Veranstaltungen, insh.
Hochzeiten, Firmenanitasse und Fa
milienfeste
19 | Zugénglichkeltund Betrieb Es ist unerfindlich und einer klaren Regulierung abtrdglich, Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berticksichtigt.
e e A AR weshalb die Nutzung des Gestaltungsplanperimeters fir 6f- Der Ubertitel von Art. 6 lautet «Nutzweise». Art. 6.2 Abs. 2 re-
cherBenibererheA B —rd—von fentliche Veranstaltungen (Art. 6.2 Abs. 2 GPV) unter dem Titel | gelt betriebliche Aspekte und nicht die Grundsatze zur Nutz-
Mot gr o080 Zugdinglichkeit und Betrieb und nicht in Art. 6.1 Grundsdtze der | weise. In diesem Sinne ist die Anordnung der Bestimmung kor-
0o RegelderOffenthdh- | Nutzweise geregelt wird. rekt.
Lo erargerten-konaan-offenthch Auch die Begriffe Zuginglichkeit und Betrieb sind ungiinstig ge- | Art. 6.2 wird mit Regelungen hinsichtlich des Betriebs der
Verenstedtungotareliche-Anlosse | wdhlt, wenn in der Bestimmung sowohl die Offnungszeiten fiir | Eventnutzung erganzt. Der Titel der Vorschrift wird daher belas-
MHe M erarstedimgentm—imder die prioritdre Nutzung der Parkanlage fiir die Offentlichkeit sen.
Hre-cletgerbren-diebepe e (Art. 6.2 Abs. 1 GPV) als auch die Bewilligungspflicht ftir be-
O et et anstatgen-be stimmte Veranstaltungen (Art. 6. 2 Abs. 2 und 3) geregelt wer-
A enrach-bassaaboderGemesde | den.
A O R Art. 32e Abs. 4 BZO verlangt explizit, im Gestaltungsplan die Die Gestaltungsplanvorschriften werden mit den folgenden
e areid g e ligg-he ~  Nitzmg Punkten aus dem Nutzungskonzept erganzt:
T THTE VRN TRTE ISVES WS VEURIY VRN, WRY TSRS —  zeitliche Besphrinkung der Evertaatzang und die - Anzahl Anlasse pro Saison, in Abhéngigkeit der Grosse der
mehralsdb0teinehmeandan—eAn- | T —— Anlasse (Anzahl Personen)
~er-besalistich-a-die-erwtede Ber aufllegendelprivate Gestaltungsplap erfilitdiese Vorgaben - Umgang m‘it kleineren AnléSS?n
) WW‘ o nicht. Fiir die Regelung der Nutzung kann auf Art. 6.1 GPV ver- - DErichereiten des Eventbeiriegs
e wiesen werden. Die in Art. 6.2 Abs. 1 und 4 statuierten Regel6f-
SRS fnungszeiten wie auch der Verweis auf das Nutzungskonzept
fiir die Detaillierung widerspricht der Zonierung, den Vorgaben
von Art. 32e Abs. 4 BZO und ganz grundsdtzlich der Pflicht,
PLANAR 23/51
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Antrag aus der Einwendung

Zuganglichkeit und Beschrankoang der
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Begrundung

massgebliche Anordnungen im Gestaltungsplan selbst zu tref-
fen.

Art. 32e Abs. 4 BZO verlangt die zeitliche Beschrdnkung der
Eventnutzung im Gestaltungsplan zu statuieren und gerade
keine zeitliche Beschrénkung der Zugdnglichkeit fir die Offent-
lichkeit. Diese ist die Regel; die Eventnutzung ist die Ausnahme.

Offnungszeiten, wie sie in Art. 6.2 Abs. 1 Gestaltungsplanvor-
schriften festgesetzt werden (Die Parkanlage Traumgarten,
exkl. der Baubereiche A, B und F, ist von Montag bis Freitag
von 08.00 bis 17.00 - also wdhrend der tblichen Arbeitszeiten -
in der Regel der Offentlichkeit zugénglich.), widersprechen der
vom Gesetzgeber vorgegebenen Prioritdtenordnung. Es be-
fremdet, dass die Hochbaukommission dies im Rahmen der
Priifung der Vorlage fiir die 6ffentliche Auflage nicht erkannt
hat, wenn sie in ihrem Beschluss vom 15. Mai 2025 tatsachen-
widrig behauptet (vgl. Auszug aus dem Protokoll Hochbaukom-
mission vom 15. Mai 2025, S. 2), der private Gestaltungsplan
stelle sicher, dass das Areal der Offentlichkeit zugénglich
bleibe. Das tut er nicht. Vielmehr schliesst er die Offentlichkeit
in zeitlicher und ortlicher Hinsicht weitgehend von der Nutzung
der Parkanlage aus. Begriindet wird dieser Ausschluss damit,
dass die Partikularinteressen des Grundeigentiimers Ber(ick-
sichtigung finden missten. Das tun sie aber alleine schon des-
halb, weil es ihm gestattet ist, ausserhalb der Bauzone einen
grossen Schaugarten flr seine Kunden zu erstellen. Die weite-
ren Partikularinteressen, diesen Schaugarten mit einer Vielzahl
von Bauten und Anlagen zusdtzlich zu kommerzialisieren, wur-

den von der Gemeinde wéhrend vielen Jahren zu Lasten aller

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Die Nutzung der Anlage durch die Offentlichkeit bedingt, dass
die Anlage vermehrt gereinigt und unterhalten werden muss.
Dieser Aufwand wird durch die Grundeigentimerschaft unent-
geltlich getragen. Wirde es sich um eine 6ffentliche Anlage
handeln, wirde der Unterhalt mit Steuergeldern finanziert. Zu-
dem ist die 6ffentliche Nutzung teilweise mit Larm und Vanda-
lismus verbunden. Wahrend der Ublichen Arbeitszeiten kann
diesem unangenehmen Teil der offentlichen Nutzung Einhalt
geboten werden. Ein uneingeschrankter Zugang zum (privaten)
Areals ist weder verhaltnismassig noch im Interesse der allge-

meinen Offentlichkeit.
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Begrundung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht herucksichtigten Finwendungen

anderen Interessen geférdert. Trotz entsprechender Klagen
wurde bis 2023 kein nachtrdgliches Bewilligungsverfahren ein-
geleitet.

Erst nachdem der Kanton involviert wurde, wurde ein nach-
tragliches Baubewilligungsverfahren eingeleitet, das aber nach
Anfechtung durch den Grundeigentimer mittlerweile seit zwei
Jahren sistiert ist. Der Eventbetrieb ging und geht wdhrend die-
ser Zeit munter weiter. Mit dem Gestaltungsplan muss diese
rechtswidrige Situation und Lastenverteilung endlich korrigiert

werden.

Richtplanung, Zonenplan und BZO sind klar: der Perimeter liegt
in der Erholungszone und hat diesem Zweck entsprechend der
Offentlichkeit zu von ihr nutzbaren Zeiten, wie Wochenenden,
Abenden und Feiertagen zugénglich zu sein. Nur in dieser Form
kann die Parkanlage ihre primdre Funktion als Erholungsgebiet
erfullen. Die Partikularinteressen des Grundeigenttimers ver-
mdogen einen Ausschluss der Offentlichkeit an allen Abenden,
Wochenenden und anldsslich der auch wochentags geplanten

Events nicht zu rechtfertigen.

Um sowohl die éffentliche Nutzung sicherzustellen als auch die
Emissionen aus der an sich eine Erholungszone bildende Park-
anlage zu begrenzen, ist im Gestaltungsplan die Beschrédnkung
der Eventnutzung - die gemdss Nutzungskonzept zum ganztd-
gigen Ausschluss der Offentlichkeit aus der Parkanlage fihrt,
klar festzulegen (Art. 11 USG, Art. 32e Abs. 4 BZO). Hierzu ge-

héren:

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Eine eindeutige Priorisierung kann aus den tbergeordneten Pla-
nungen nicht abgeleitet werden. Der kommunale Richtplan de-
finiert das Gebiet als «Erholungsgebiet mit Event und Erholung»
mit der Handlungsanweisung, die bestehende Gartnereien in
das Konzept zu integrieren. Die BZO definiert gemdss Art. 38
Abs. 1 lit. g der revidierten BZO Thalwil mehrere Nutzungen
ohne Prioritaten vorzugeben. Eine angemessene Nutzungsver-
teilung ist daher mit dem GP auszuarbeiten. Wie bereits er-
wahnt, wird dies mit dem Nutzungskonzept als Teil des GP vor-

gelegt.
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Nr. Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Die Ei d in di Punkt wird bertcksichtigt (vgl.
— die Beschridnkung der Anzahl von Veranstaltungen '€ Einwendung In diesem FUnKt Wi gt (ve

(Events) (So auch die Hochbaukommission, vgl. Protokoll BBl
vom 15. Mai 2025, die aber tatsachenwidrig behauptet,
der Gestaltungsplan setze dem Eventbetrieb klare Grenzen
hinsichtlich Anzahl, Grésse und Art der Veranstaltungen.
Solche klaren Grenzen fehlen. Gemdss Hochbaukommis-
sion ist die Eventnutzung als Gegenleistung dafiir zu erlau-
ben, dass die Offentlichkeit den Perimeter als Erholungsge-
biet nutzen darf. Dem kann nicht gefolgt werden. Der Ei-
gentimer von Land im Erholungsgebiet wird bereits
dadurch bevorteilt, dass er Schaugdrten, Teiche, Garten-
wege, Gartenausstattungen etc. ausstellen darf, was ihm
im Wettbewerb mit anderen Gartenbauern, die ihre
Schaugdrten nicht in einer Erholungszone anlegen drfen,
einen relevanten Vorteil einrGumt. Somit ldsst sich zuguns-
ten der Erholungsnutzung, der Nachbarn wie auch der
Faune weitgehende Beschrdnkungen der Eventnutzung

ohne weiteres rechtfertigen.

; ) ; Der B f des Bedarf Parkfeld rfolgte anhand
— die Festlegung, wo im Perimeter, an welchen Tagen, zu S DEIRORENE/ DR Sasl D S RSBl ipchiolg

: ; : der VvV b dss der BZO Thalwil und der Wegleit r
welchen Zeiten Veranstaltungen, mit welcher Teilnehmer- G ETEgET SRists GEy awituna der Yeglettung zu

. Regelung des Parkplatzbedarfs in k len Erl
zahl zuldssig sind. Diese Festlegungen haben neben den egelung des Farkplatzbedarts in kommunalen triassen von

s 2018. A hen ist bei d hen E tnut 1
Erholungsinteressen der Offentlichkeit, die Interessen der 018. Auszugehen ist bei der vorgesehen Eventnutzung von

f 6 Sitzplatze. Fur die Berech d iner
Anwohner der Erholungszone zu priorisieren. Deshalb sind Parkplatz auf GSitaplrize. [Firdie Berechmng words won elne

. . ) Veranstaltung mit bis zu 200 Personen ausgegangen. Die Re-
keine Veranstaltungen zuzulassen, die mehr als einen Tag E EFEANE

duktion der Anzahl Parkfelder ist ein gangi d kméssi-
pro Wochenende beschlagen. Auch ist der Aufenthalt im R e S el SIS0 Sl S s

[ ie Anzahl Fah bei gleichbleibenden Rah-
Aussenbereich der Parkanlage nach 22.00 Uhr zu untersa- EE Il Ot wle.Afaii] Hemem (B8l gieEnsleibeneem ke

. . menbedingungen) soweit wie moglich zu minimieren.
gen bzw. unter sichernden Massnahmen maximal auf den el

Art. 15 Abs. 2 talt | hriften wurde dahinge-
Baubereich A zu beschrdnken. So kénnen die dem Zweck M. 43 Algsi, £ ler (Gesialiurpsplamve s wu &

hend angepasst, dass neu bereits bei Anlassen ab 200 Personen
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Begrundung

einer Erholungszone abtrdglichen, baulichen Larmschutz-
massnahmen auf ein maéglichst geringes Mass reduziert
werden, indem die Larmbelastung als solche reduziert
wird. Die Zahl der Eventbesucher muss sich mangels guter
6V Erschliessung (lediglich Gliteklasse D) mit den im Peri-
meter anzuordnenden Parkplétzen (vorgesehen ca. 38) ab-
wickeln lassen, weshalb die Events auf maximal 75 Besu-
cher zu beschrénken sind. Es ist unerfindlich und auch im
erlduternden Bericht nicht dargetan, wie mit ca. 30 Park-
plditzen eine Teilnehmerzahl von 200 oder gar 300 Perso-
nen bewidltigt werden kann, ohne die Besucher 'durch Len-
kung an der Ziircherstrasse' zu wildem Parkieren in den
Quartieren gnzuhalten. Dies ist rechtswidrig, muss doch
der von einer Anlage verursachte Verkehr dieser zugerech-
net und liber diese so gesteuert werden, dass keine Dritt-
belastungen entstehen. Bereits an dieser Stelle sei ange-
merkt, dass die bisher zu Parkierungszwecken genutzte
Parzelle Kat.-Nr. 10077 inskiinftig so abgeschlossen wer-
den muss, dass dort keine Fahrzeuge im Verkehr mit der
Parkanlage mehr abgestellt werden kénnen.

—  der Ausschluss bzw. die rigide Beschrdnkung von Ausnah-
mebewilligungen fiir mehr oder gréssere Veranstaltungen
oder solche, die linger dauern. Sollen Ausnahmebewilli-
gungen ersucht werden kénnen, so sind im Verfahren die
Teilnahme- insb. die Anfechtungsrechte der betroffenen
Anwohner sicherzustellen. Eine Parkierung von Fahrzeugen
ausserhalb des Perimeters, insb. auf Kat.-Nr. 10077 ist
nicht bewilligungsfdhig.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

- und nicht erst ab 300 Personen - ein Veranstaltungsverkehrs-
konzept verlangt werden kann. Fur Veranstaltungen mit mehr
als 200 Teilnehmer sind — sofern notig — gesonderte Massnah-
men zu treffen, welche situativ und in einem Veranstaltungs-
verkehrskonzept zu definieren sind. Mogliche Massnahmen
sind die Sensibilisierung der Kundschaft zur Nutzung der offent-
lichen Verkehrsmittel oder die Nutzung von bestehenden Park-
platzen in der Umgebung. Solche Massnahmen werden bereits
in anderen Erholungsgebieten mit partiell hohem Besucherauf-
kommen erfolgreich umgesetzt (z. B. Juckerhof in Seegraben).
Bezliglich der Nutzung von bestehenden Parkplétzen hat die
Grundeigentimerschaft das Gesprach mit mehreren Eigentu-
mern im Gewerbegebiet gesucht. Gemass Riickmeldung ver-
schiedener Eigentiimer besteht die Moglichkeit, mindestens 15

Parkfelder bei Bedarf zu benutzen.

Art. 5.2, Grundmasse, Abs. 5 und Art. 20, Abweichungen, der
GPV wird geloscht. Diese Bestimmungen sahen vor, geringfi-
gige Abweichungen unter gewissen Voraussetzungen zuzulas-

sen. Die Einwendung wird dahingehend beriicksichtigt.
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Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

20 | Grundsatz zur Gestaltung der Bauten, Blosse Wiederholung (ibergeordneten Rechts. Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Anlagen und Ausstattung § 71 PBG bezieht sich auf Arealiberbauungen und nicht auf Ge-
1 Bauten, Anlagen und deren Um- staltungspldne. Die Bestimmung wirde daher ohne den Ver-
schwung sind fr sich und in ihrem Zu- weis in Art. 7 nicht zur Anwendung kommen.

sammenhang mit der baulichen und

landschaftlichen Umgebung im Ganzen

und in ihren einzelnen Teilen so zu ge-

stalten, dass eine besonders gute Ge-

samtwirkung im Sinne von § 71 PBG er-

zielt wird. Die Baubehérde kann fur den

Nachweis der besonders guten Gesamt-

wirkung ein Gutachten einer externen

Fachperson einholen.

21 | “Nebep-den-gestelierschenAmtorderon Die Ausrtistung der Eventlokale erfolgt im Innern der Bauten Entscheid: Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.
e e A o und ist somit gestalterisch nicht von Bedeutung. Ausserhalb Die vorgeschlagene Regelung ist nicht stufengerecht. Die Prii-
ferHerptfhaehen—anbdesenduenis der Gebdude diirfen weder sanitére Anlagen noch Kiichen oder | fung von Schallschutzmassnahmen am Gebaude erfolgt im Rah-
sttt e e b e e b andere Eventanlagen erstellt werden. men des Bauvorhabens.

A A e =B e e D e
Hetehredri-erebien
2 Samthiche Bauten, die dem dauernden
Aufenthalt van Personen dienen oder in
denen Musik abgespielt oder Reden ge
halten werden, sind kunstheh - beluf
ten. Die Fin- und Ausgange sind mil
Schallschuteschlausen 2o versehen
22 | T BasAnfstellenvondasitobielktensonie | Art. 32e BZO regelt die Zwecke im Perimeter abschliessend. Entscheid: Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
GestaHersER e ek e e e Eine Kunstausstellung ist nicht vorgesehen, weshalb auch nicht | Im Traumgarten sind heute eine Anzahl gestalterischer Objekte
bt A R anzutreffen, die Teil der Gestaltung der Anlage ausmachen und
PLANAR
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Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begrindung

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

G RA A HH S e beliebig vermeintliche Kunst- oder gestalterische Objekte auf- wesentlich zu dem besonderen Charme des Parks beitragen.
besoreerstttt-cher A el-emordnen gestellt werden diirfen. Samtliche Objekte, die linger als drei Eine massvolle Erganzung soll moglich sein. Die Bewilligungs-
Wochen aufgestellt werden oder die Masse einer Kleinbaute pflicht wird durch den GP nicht aufgehoben.
Uberschreiten, sind unter den allgemeinen Vorgaben bewilli-
gungspflichtig.
23 | Gestaltung Traumgarten-Schiir Es ist unerfindlich, inwiefern mit dieser Bestimmung eine gute Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ggnommen.
I Die Neubaute in Baufeld A hat eine gestalterische Einordnung sichergestellt wird. Hierfir bedarf es | Die gute gestalterische Einordnung wird in erster Linie mit
méglichst klare und geometrische einer Gesamtsicht aller Bauten und Anlagen im Perimeter. Art. 7 sichergestellt. Art. 8 macht fur die Traumgarten-Schiir
Grundform aufzuweisen. zusatzliche Vorgaben.
2 Es ist eine grossziigige Sicht ins Freie
und damit die Erlebbarkeit der Garten-
anlage sicherzustellen.
24 | Parkfldche Entscheid: Die Einwendung wird nicht berlicksichtigt.
1 Die Parkfldche ist nach einheitlichen Die Parkfliche dient nicht nur der Erholung, sondern tber-
Grundsdtzen so zu gestalten, dass eine nimmt auch 6kologische Funktionen. Zudem wird neu eine Vor-
hohe Aufenthaltsqualitét erreicht und schrift zum Schutz von Flora und Fauna in den Gestaltungsplan-
eine 6kologisch wertvolle Umgebung ge- vorschriften aufgenommen.
schaffen wird.
Die Parkflache st als Themengarten, mit
Spiel- und Bildungsbereichen su gestal
ten
25 | ? Der Versiegelungsgrad ist minimal zu Versiegelte Fliichen sind, da es sich um Fruchtfolgefldchen han- | Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
halten. delt, zu kompensieren. Im GP-Perimeter werden keine Fruchtfolgeflachen beansprucht.
Daher ist innerhalb des Perimeters keine Kompensation notig.
26 | 3 Innerhalb der Fldchen fiir Parkanlagen | Der gesamte Perimeter gehért zur Parkflédche (vgl. Art. 19g Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
sind lediglich zum Park gehérende Aus- BZO).
stattungs- und Ausristungselemente zu-
ldssig.
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Nr.

Antrag aus der Einwendung

“ Der Charakter und Umfang der beste-

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Linwendungen

Begriindung

Dem grosskronigen Baumbestand ist nicht nur besondere Be-

Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

In Art. 38 Abs. 1 lit. g der revidierten BZO Thalwil findet sich der
Begriff «Parkanlage». Dieser Begriff bezieht sich auf die ge-
samte Flache des GP-Perimeters Traumgarten. Die Parkflache

ist hingegen im Situationsplan 1:500 bezeichnet.

Auf den Parkwegen besteht ein Fahrver-
bot mit Ausnahme fiir Unterhalts- und
Lieferfahrzeuge sowie fiir Blaulichtfahr-

ten und Behindertentransporte

27
henden Bepflanzung ist zu erhalten. £ achtung zu schenken. Dieser ist grosstmoglich zu erhalten. Das | Die Parkflache ist insbesondere auch durch die strukturreiche
T Ry WIS VS ANTA IS FET VRV TP PR verlangt, fiir den Fall eines Abgangs eines grosskronigen Bau- Bepflanzung charakterisiert. Art. 9 Abs. 4 GPV dient als Hinweis,
Fef A e e mes eine Ersatzpflanzung zu statuieren. diesem Charakter bei einer Veranderung der Umgebung Rech-
nung zu tragen.
Der grosskronige Baumbestand ist besonders in den im Plan be-
zeichneten Gebiet («Baumgruppeny») pragend. Der Erhalt der
Baume in diesem Gebiet wird in Art. 10 Abs. 1 GPV festgelegt.
28 | Spielfidche Entscheid: Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
Fiir das im Situationsplan 1:500 bezeich- Der Spielplatz kann lediglich wahrend den Betriebszeiten (vgl.
nete Gebiet ist die Ausgestaltung als Art. 6.2 Abs. 1 GPV) durch die Offentlichkeit genutzt werden.
Spielplatz zuldssig Bei Veranstaltungen ist die Nutzung der Spielplatze durch die
Mieterinnen und Mieter maximal bis 22:00 Uhr zuldssig (vgl.
Es sind maximale Nultsungsseiten fir den Art. 17 Abs. 5). Weitere Einschrankungen erscheinen weder er-
Spielflachenbereich festzusetzen. forderlich noch winschenswert.
29 | Erschliessung Entscheid: Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
? Die-Rarkwege-dienen-in-erstertinie Bis zum im Situationsplan 1:500 bezeichneten Parkierungsan-
dem-Fussvarkabr. lage P2 muss eine Zufahrt zuldssig sein. Die vorgeschlagene Be-

stimmung ist daher nicht zweckmassig.

PLANAR
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Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

30 | 3 Die Umlegung und Neuanlage von
Parkwegen und +# Holzstegen 15 hewil § 309 PBG regelt, fir welche Bauten und Anlagen eine Bewilli-
hiqungspflichtig und nur gestattet, soweit gungspflicht besteht. Die vorgeschlagene Erganzung ist daher
dies der Besucherfihrung dienlich oder nicht notig.
fiir den Betrieb und Unterhalt erforder-
lich ist.

31 | ¢ Die befestigten Fldchen dienen #-e+t+ Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.
e ausschliesslich dem Zugang zu den Die befestigten Flachen dienen auch der Zufahrt zu den Parkie-
Anlagen, fir den Betrieb und den Unter- rungsanlagen.
halt.

32 | 3 Die Anlieferung {Hisbesemderatritertig Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.
frt—emtaa=aagen-hat ausschliesslich Die Anlieferung darf nicht von Stden (Knonauerstrasse) erfol-
Uber die im Situationsplan bezeichnete gen. Eine Anlieferung ist insbesondere fir das Catering bei Ver-
Wegverbindung zu erfolgen. anstaltungen nétig. Daher soll die Klammerbemerkung beibe-

halten werden.

33 | Parkierung fur Motorfahrzeuge Die fiir die Nutzung des Gestaltungsplangebiets fiir Events er- Entscheid: Die Einwendung wird nicht berlicksichtigt.
pnerheatb-des-Gestalivngsplanperme- | forderlichen Parkpldtze miissen innerhalb des Gestaltungsplan- | Eine allféllige Nutzung von bestehenden Parkierungsanlagen (z.
St it R e bR o perimeters angelegt werden. Ausserhalb des Perimeters diirfen | B. Tiefgaragen) im Gewerbegebiet Boni oder andere Parkie-

e e HRSH e R s pHea-be entgegen der Darstellung der Hochbaukommission (vgl. Auszug | rungslésungen sollen nicht explizit ausgeschlossen werden. Es
st e e e PP e | aus dem Protokoll vom 15. Mai 2025) keine Parkpldtze ange- bedarf einer situativen Beurteilung, z. B. im Rahmen eines Ver-
Es sind minimal 29 und maximal 38 boten und schon gar keine Besucher zu Drittparkpldtzen oder anstaltungsverkehrskonzepts.
Parkfelder fiir Personenwagen zu erstel- | zum wilden Parkieren andernorts gelenkt werden. Der gesamte
len. Parkierungsbedarf ist im Parkareal abzuwickeln und be-
"Die Parkierung samtlicher Faluseuge schrankt damit die Grésse der dort méglichen Veranstaltun-
im Betrielh mit dem Park hat vollstandia | gen. Diese Festlegung kann nicht in ein nachtrdgliches Verfah-
innerhalb des Gestaltungsplanperime ren verschoben werden, sondern ist Teil der Gesamtbetrach-
ters zu erfolgen und nur i den Situat tung des vom Gestaltungsplan angestrebten Projekts.
onsplan bezeichneten Bereichen P und
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Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begriindung
P2 zuldissig. Es sind minimal 29 und ma

ximal 38 Parkfelder fur Personenwagen

suerstellen. Der Betreiber tnifft Vorkeh

rungen sur Vermeidung von wildem P

kieren auf Nachbarparzellen.

34 | FerAntassemimehals300-Personen | Wenn die korrekte Erhebung, Bewertung und Abwdgung aller Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
Interessen wie auch die Berticksichtigung des Zonenzwecks Die Forderung, ab 75 Gasten ein Ausnahmegesuch mit Veran-
grossere Veranstaltungen als fir 75 Personen ausnahmsweise staltungs- und Verkehrskonzept einzureichen, ist nicht nachvoll-
Uberhaupt als vertretbar erscheinen lassen kénnten, was be- ziehbar. Die notwendige Anzahl Parkpldtze auf dem Areal
stritten wird, so musste die Abwicklung des Verkehrs im Rah- wurde gemass kantonaler Wegleitung und der Vorgaben der
men einer fur die Anwohner anfechtbar auszugestaltenden BZO Thalwil berechnet (vgl. Begriindung unter Punkt 19).
Ausnahmebewilligung mitbewilligt werden. So ergeben sich fur ein Event mit 200 Teilnehmern, das max.38

Parkplatze benotigt werden. Es werden auf dem Areal ausrei-
chend Parkplatze fur ein Event dieser Grosse zur Verfugung ge-
stellt.
Fur Anlasse mut mehr als 7% st i Rah Nur fr grossere Events muss ein Veranstaltungsverkehrskon-

men des Ausnahmeqgesuchs cin Veran zept vorgelegt werden.

staltungs- und Verkehrskonsept eine

reichen. Dieses hat den Nachwers s en

bringen, dass der aus dem Anlass resal

tierende Verkehr uber Parkierungen im

Industrieqgehiel abgewichell wind

35 | 3 Fir Besucher und Besucherinnen sind Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

2uset=hicl Abstellplatze fir Motorrader Die vorgeschlagene Anpassung hat keine materielle Anpassung

zu erstellen. Die Anzahl der zu erstellen- zur Folge.

den Motorradabstellpldtze hat mindes-

tens 10% der zu erstellenden Personen-

wagenabstellpldtze zu entsprechen.
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36 | Ldrmschutz

Nr. | Antrag aus der Einwendung Begriindung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Soweit die Hochbaukommission in ihrem Protokollauszug vom
15. Mai 2025 ausfihrt, der Gestaltungsplan enthalte nament-
lich in Bezug auf mégliche (sic!, obschon solche seit Jahren be-
kannt und laufend moniert worden sind) Ldrmemissionen wirk-
same Vorgaben und der aufliegende Larmnachweis erstelle die
Einhaltung der gesetzlichen Ldarmvorschriften, kann ihr nicht
gefolgt werden. Recte erschépft sich der vom Gestaltungsplan
implementierte Ldrmschutz (vgl. nachfolgend) in der Wiederho-
lung des ohnehin geltenden, und in den nachfolgenden Baube-

willigungen zu wahrenden, tibergeordneten Rechts.

Der bei den Auflageakten vorhandene Ldrmnachweis ist in ver-
schiedener Hinsicht mangelhaft. Er begnligt sich mit einer
Grobbeurteilung, die per se die Einhaltung der Ldrmschutzvor-
gaben nicht belegen kann und damit den Anforderungen an
eine Gestaltungsplanung nicht gentgt. Es besteht keinerlei
Rechtfertigung dafiir, die Situation nur grob zu beurteilen. Im
Gegenteil. In einer Erholungszone soll Ldrm und Trubel veran-
staltet werden, damit der Grundeigentiimer bereit ist, sein ent-
sprechend eingezontes Land fur die gemdss Zonenplan vorge-
sehene Nutzung offen zu halten, sprich nicht einzuzéunen, was
ohnehin rechtswidrig ist. Soll ein derartiger Nutzungswider-
spruch gestaltungsplanbasiert ermdéglicht werden, missen im
Rahmen der Gestaltungsplanung die konkreten Ldrmlasten er-
hoben werden, was mit den heutigen Mitteln ohne weiteres
maéglich ist. Wie bereits ausgefiihrt ist der eingereichte private
Gestaltungsplan zur Uberarbeitung auf der Basis eines Richt-
projekts mit konkreter Immissionsbeurteilung zuriickzuweisen.

Wenn der Gestaltungsplan nicht den Nachweis erbringt, dass

PLANAR

| Entscheid Gemeinderat mit Beg

riindung
Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vgl. Begrundung unter Punkt 08 und 17.
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Nr. Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

die Planungswerte (Art. 25 USG) eingehalten werden, ist er
nicht genehmigungsféhig und folglich auch dem Souverdn

nicht vorzulegen.

Den bewilligungsfédhig zu machenden Bauten und Anlagen sind
fur die korrekte Ldrmbeurteilung sdmtliche Gerdusche zuzu-
rechnen, die durch ihre bestimmungsgemdsse Nutzung verur-
sacht werden und zwar unabhéngig davon, ob sie innerhalb
oder ausserhalb der Gebdude und Anlagen erzeugt werden
(BGer 1C_16112016).

— Die Einhaltung von Planungswerten, wie sie in casu fur
Neuanlagen gelten, ist bei Fehlen von Grenzwerten ge-
mdss bundesgerichtlicher Rechtsprechung dann erfiillt,
wenn wdhrend der Nacht héchstens geringfugige Stérun-
gen verursacht werden, dabei sind der Charakter des
Ldrms, der Zeitpunkt und die Hdaufigkeit seines Auftretens
sowie die Larmempfindlichkeit der Situation zu berticksich-
tigen. Die Grobbeurteilung im vom Verfasser des privaten
Gestaltungsplans in Auftrag gegebenen Larmnachweis ge-
niigt diesen Anforderungen nicht. Es wird hier nur auf die

augenfdlligsten Fehler verwiesen:

— Im Rahmen der Grobbeurteilung, S. 8, werden Abziige auf-
grund von Dd@mmungen und Ldrmschutzbauten eingerech-
net, obschon keine entsprechend gedimmten Gebdude
und auch keine Ldrmschutzbauten bewilligt sind. Die ein-
gesetzten Dammungen sind entsprechend beliebig. So soll

aufgrund der Ddmmung der Aussenwand beim Pavillon
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Nr. | Antragaus der Einwendung | Begriindung : | Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

eine Reduktion von 20 dB fiir die dort gespielte Musik re-
sultieren, wahrend dieselbe Ddmmung der Aussenwand
beim Pavillon unter dem Titel Musik auf der Terrasse nur
noch 5 dB abhalten soll.

—  Die Last der diversen Ldarmarten einzeln und gesamthaft
am Empfangspunkt 2 wird nirgends ausgewiesen.

—  Es wurden nur die aus dem Gdsteverhalten im Pavillon re-
sultierenden Emissionen beriicksichtig. Die Gdste halten
sich aber in der gesamten Parkanlage auch weit tber die
Nachtanfangsstunde hinaus auf und verursachen an ver-
schiedenen Orten in geringerer als der im Ldrmnachweis
vorgegebenen Distanz Larm.

—  Fir die relevanten Empfangspunkte in der ES Il liegt keine
Beurteilung der Stérungswirkung des Verhaltensldrms der
- sich nicht nur auf der Terrasse aufhaltenden - Besucher
vor. Die bei den publizierten Akten liegende Beurteilung
des Gdsteverhaltens und der Bedienung auf der Terrasse
ist nicht schlissig.

—  Fur die aus der Parkierung resultierenden Ldrmlasten wer-
den mangels ldrmoptimiert geplantem Richtprojekt Lérm-
schutzmassnahmen angektindigt, ohne diese zu konkreti-

sieren und die Bewilligungsfdhigkeit zu erheben.

Der Ldarmnachweis umgeht die objektive Beurteilung der Im- Am 25. Juli sowie 23. August 2025 wurden Larmmessungen
missionen, indem er Ldrmschutzmassnahmen unterstellt, die wahrend zweier Veranstaltungen im Traumgarten durchge-
nicht nur nicht bewilligt sind, sondern auch nicht konkretisiert fuhrt. Die Messungen erfolgten zu verschiedenen Zeitpunkten
werden, so dass eine Nachprifung der Behauptungen schlicht abends und in der Nacht und an drei Standorten (vgl. nachfol-

nicht méglich ist. gende Abbildung). Die Ergebnisse zeigen, dass die Larmimmis-
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Nr. Antrag aus der Einwendung

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht bertcksichtigten Einwendungen

Begrundung

Recte wissen die Anwohner aus dem jahrzehntelang gedulde-
ten, illegalen Betrieb, dass dieser hdufig gerade aufgrund des
Verhaltensldrms stark stérend ist. Es liegen unzdhlige Nachtru-
hestérungsmeldungen bei der Polizei vor. Soweit die Gemein-
debehérden Gegenteiliges behaupten, sind die Rapporte bei

der Sicherheitskommission einzusehen.

Auch wdre es dem Planer ohne weiteres méglich gewesen, die
effektiven Ldrmlasten, die zu den vorgenannten regelmdssigen
Ldarmklagen gefiihrt haben und fuhren, zu erheben. Die Tatsa-
che, dass dies unterblieben ist, kann nur dahingehend verstan-
den werden, dass der Planer darum weiss, dass ein Ergebnis re-
sultiert, dass die Genehmigungsfahigkeit des Gestaltungsplans
ausschliesst. Jedoch kann nicht angehen, einen rechtswidrigen,
diverse Nachbarn in ihren Ruherechten stérenden Zustand so
lange zu dulden und hernach die sich wahrend dieser Zeit er-
hértenden Fakten zu bestreiten, ohne entsprechende Belege zu
produzieren. Sollte der Gemeinderat davon absehen, den priva-
ten Gestaltungsplan zur Uberarbeitung auf der Basis eines
ldrmoptimierten Richtprojekts zurtickzuweisen, so hat die Riick-
weisung zumindest zur Erhebung der effektiven Larmlasten an

den im Ldrmnachweis aufgefiihrten Empfangspunkten zu erfol-

gen.

37 | ! Die angrenzenden Wohngebiete sind so | Diese Anforderung ergibt sich aus dem (ibergeordneten Recht.
weit technisch und betrieblich méglich Sie mussen technisch und betrieblich méglich und in den Ge-
und wirtschaftlich tragbar vor Larmim- staltungsplanvorschriften in Form eines ldrmoptimierten, simt-
missionen zu schtitzen. liche wirtschaftlich tragbar vor Larmimmissionen zu schitzen.

Interessen erhebenden, bewertenden und abwdgenden Richt-
projekts, der Einschrdnkung der Events etc. umgesetzt werden.
PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

sion durch die Ldrmschutzwand bzw. das Tor um 4 — 9 dB ge-
senkt wird. Die Larmimmissionen durch den Eventbetrieb sind
am Standort unmittelbar vor der Wohnzone (Position 1) kaum
mehr wahrnehmbar. Andere Larmquellen (wie Strassenldarm
oder Spielplatz) verursachten hohere Larmemissionen als der
Eventbetrieb.

Der Larmnachweis wird mit den Ergebnissen der genannten

Larmmessungen erganzt.

Scharacher

A

Position 1 Weg oberhalb Wiesengrundstrasse 4
Position 2 Vor Eingangstor
Position 3 Hinter Eingangstor

Entscheid: Die Einwendung wird teilweise bericksichtigt.
Vgl. Begrindung unter Punkt 08 und 17.
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Nr. Antrag aus der Einwendung

privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtiglen Finwendungen

Begriindung

Die blosse Wiederholung der bundesrechtlichen Vorgaben er-
fiillt die Pflicht, den vom tibergeordneten Recht verlangten Im-

missionsschutz konkret im Gestaltungsplan umzusetzen, nicht.

Hierfiir braucht es im Gestaltungsplan (und nicht wie die Hoch-
baukommission zu glauben scheint im Ldrmnachweis (vgl. Aus-

zug aus dem Protokoll vom 15. Mai 2025)) vielmehr:

—  zusdtzliche Massnahmen zum Schutz vor Immissionen zu
den Betriebseinschrédnkungen gemdss Art. 6 GPV wie z.B.:
Verbot,

- ausserha/b des Gestaltungsplanperimeters zu parkie-
ren,

— ausserhalb von geschlossenen Gebduden Musik abzu-
spielen,

—  Verstérker, Mikrofonen oA zu verwenden,

—  Feuerwerk zu entfachen,

—  mit Helikopter an- oder abzureisen,

— Ballone, Laternen etc. frei fliegen zu lassen.

—  Verbot, zwischen 22.00 und 07.00 Auf- oder Abréum-
bzw. Auf- oder Abbauarbeiten durchzufiihren. Gebot,
an geeigneten Stellen in der Anlage, insb. an samtli-
chen Ein- und Ausgdngen auf die Ruhepflicht hinzu-
weisen und diese durch Eventpersonal durchzusetzen.
Pflicht zwecks Kontrolle der Musikbeschallung Schall-
begrenzer zu implementieren (mit Plombierung durch
Baubehérde und Speichermedium fiir die erreichten
Larmpegel). Pflicht, mit technischen Massnahmen bei
jeder Veranstaltung sicherzustellten, dass die Grenz-

werte gemdss Circle Bruit nachprifbar eingehalten

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Die Gestaltungsplanvorschriften werden mit den wesentlichen

Punkten aus dem Nutzungskonzept, wie beispielsweise die zeit-
liche Beschrankung zur Nutzung der Aussenanlagen, erganzt.
Das An- und Abreisen mit Helikoptern ist aufgrund des Baumbe-
standes nicht méglich und wire ohnehin bewilligungspflichtig.

Die Einwendung wird dahingehend bertcksichtigt.

PLANAR
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Nr. Antrag aus der Einwendung

Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

werden. Gebot, Parkscouts einzusetzen, wenn Veran-
staltungen nach 20.00 Uhr enden (Sicherstellen, dass
die Besucher am Ende der Veranstaltung den Park ru-
hig verlassen und leise wegfahren), eventualiter ist die
Parkierung anders abzuwickeln (vgl. Richtprojektbe-
darf).

—  Massnahmenplan fir den Fall der Nichterfiillung der Eine Regelung im Gestaltungsplan betr. Nichterfillung der
Schutzmassnahmen oder auftretender Ruhestérung trotz Schutzmassnahmen ist nicht stufengerecht. Die Hohe von Bus-
Umsetzung der Schutzmassnahmen. Die Massnahmen sen sind im GebUhrenreglement zu Regeln.
mtssen sowohl den Verhaltens- als auch den Zustandssté- | Sollten die Planungswerte nicht eingehalten werden, ldge darin
rer avisieren (z.B. Bussen in der Héhe des Umsatzes der je- | ein Verstoss gegen Art. 17 Abs. 2 GPV, weshalb die Gemeinde
weiligen Veranstaltungen oder Reduktion der Anzahl Ver- intervenieren konnte. Auch wenn die vorgesehenen betriebli-

anstaltungen, Verpflichtung bauliche Anpassungen vorzu- | chen Massnahmen nicht umgesetzt wirden, kénnte die Ge-

nehmen etc.). meinde intervenieren.
—  Pflicht, sdmtliche Immissionsklagen zu rapportieren und Auch eine solche Bestimmung ist im Gestaltungsplan nicht stu-
einmal jéhrlich die Erhebungen wie auch die getroffenen fengerecht.

Massnahmen zu veréffentlichen

38 | ?In der Betriebsphase ist die Einhaltung | Da es sich vorliegend um eine neue Anlage handelt, wird hier Entscheid: Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.
der Planungswerte dauerhaft sicherzu- alleine das USG wiedergegeben. Der Gestaltungsplan muss je- Vgl. Begrundung unter Punkt 08 und 17.
stellen. Als-Massrabme-sind-Lérmschutz- | doch sicherstellen, dass die Planungswerte eingehalten sind,
enlaganzuldssig: beispielsweise auf der Basis eines Richtprojektes oder aber mit

konkreten Ldrmerhebungen. Der bei den Auflageakten vorhan-
dene Ldarmnachweis erflillt die Anforderungen an diesen Nach-

weis nicht.

Larmschutzanlagen, gemeint wohl die bereits bestehenden,
teils 6m hohen Wdande widersprechen den gestalterischen Vor-

gaben wie auch dem Erholungszweck der Zone. Der Ldrm-

schutz ist durch ldrmoptimierte Planung der Bauten, Anlagen
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Nr. Antrag aus der Einwendung Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

und Nutzungen wie auch durch die Regulierung des entspre-
chenden Betriebs sicherzustellen.

39 | ? Ldrmintensive Veranstaltungen wie Bei diesen Gebduden ist mittels kontrollierter Liftung und Entscheid; Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Live-Konzerte sind nur in Gebduden in Schallschutzschleusen bei den Ein- und Ausgdngen sicherzustel- | Die Notwendigkeit wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
den Baubereichen A und B zuldssig. len, dass kein Ldrm nach aussen dringt. rens gepruft.

40 | Lichtemissionen Der Zweck der Erholungszone wie auch des angrenzenden Er- Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berticksichtigt.
PreBelet e A e r e e en holungsgebietes, Waldes und der Wohnzonen verlangt einen Die Bestimmung wird dahingehend ergdnzt, dass die Vollzugs-
her-den-orsechmenderNorm-A 0] weitestgehenden Ausschluss von Lichtimmissionen aus dem hilfe des BAFU (2021) «Empfehlungen zur Vermeidung von
e s Gestaltungsplanperimeter. Lichtemissionen» zu berucksichtigen ist. Die Bezeichnung der

Beleuchtung der Aussenanlagen hat abgestimmt auf ein kon-
Die Beleuchtung der Aussenanlagen e kretes Projekt und im Rahmen eines Baugesuchs zu erfolgen.
folgt uber die im Sitaationsplan 1:500
festgelegten Standorte
Die Leuchtkorper haben die Vorgaben
cer Norm SIA 491 emnzuhalten

41 | 3 Mit dem ersten Baugesuch ist ein Be- Das Beleuchtungskonzept ist Teil des Richtprojekts. Es muss im | Entscheid: Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
leuchtungskonzept einzureichen. Rahmen des Gestaltungsplans fiir den Park festgesetzt werden | Vgl. Begrindung unter Punkt 40

42 | Entwdsserung Das Entwdsserungskonzept ist Teil des Richtprojekts. Es muss Entscheid: Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Ent- im Rahmen des Gestaltungsplans fiir den Park festgesetzt wer- | Die Einforderung eines Entwasserungskonzepts im Rahmen der
wdsserungskonzept einzureichen. den. Gestaltungsplanung ist nicht stufengerecht.

43 | Abweichungen Entscheid: Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.
Geringflgige Abweichungen vom vorlie- Die Bestimmung wird gesamthaft gestrichen.
genden Gestaltungsplan, die zu einer
insgesamt besseren Lésung fihren und
den Grundsdtzen und dem Zweck des
Gestaltungsplans nicht widersprechen
sowie keine weasenthchen Gffentlichen
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Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

oder privaten Interessen tangieren, kon-
nen von der zustdndigen kommunalen
Behérde im Rahmen der Baubewilligung
bewilligt werden.

44

Der Traumgarten ist ,fur die Bevilke-
rung als Erholungs- und Erlebnisraum of-
fen zugdnglich" (siehe S. 5 [des Berichts
nach Art. 47 RPV]). Durch die geplante
ausgedehnte Nutzung/Umbau/Anbau
wird der Traumgarten zur Eventlocation
fiir (Gross-) Anldsse. Das sind zwei ver-
schiedene Zwecke, die sich nicht verein-

baren lassen. [...]

PLANAR

Wdéhrend der Zeit der Anldsse ist der Traumgarten geschlossen
fiir 6ffentliches Publikum, da dieser dann ,tagsiiber" vermietet

wird. Dies steht in Widerspruch betreffend Zweck und Nutzung.

— Aussage S.5 [des Berichts nach Art. 47 RPV] ,, offen zugéng-
lich" nicht gewdhrleistet an allen Tagen, an denen Traum-
garten vermietet werden kann

—  Der Traumgarten als Erholungs- und Erlebnisraum wird
zweckentfremdet — dies geht nicht ein mit der Abstim-

mung von Mdrz 2024

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ggnommen.

Der Antrag ist unklar.

Der Traumgarten ist eine private Gartenanlage, die wahrend
den Geschaftsoffnungszeiten Montag bis Freitag

von 08.00 bis 17.00 Uhr 6ffentlich zuganglich ist (vgl. Ziff. II, Of-
fentliche Zuganglichkeit, des Nutzungskonzepts). Am Wochen-
ende ist der Traumgarten auch weiterhin nicht ¢ffentlich zu-
ganglich.

Gemaiss Kap. 2, Private Veranstaltungen, des Nutzungskonzepts
durfen maximal 5 + 5 Veranstaltungen mit > 150 Besuchende
und 68 (Sommeranldsse) + 50 (Winleranldsse) Veranstaltungen
mit < 150 bzw. < 100 Besuchende stattfinden. Wahrend diesen
Anldssen bleibt der Traumgarten fir die Offentlichkeit geschlos-
sen. Bei kleineren Anlassen bleibt der Traumgarten fiir die Of-
fentlichkeit zuganglich. Weiter besagt das Nutzungskonzept,
dass fur Sommeranlasse der Traumgarten vor allem an Freita-
gen und Samstagen vermietet wird. Dies entspricht auch der
Nachfrage. Grassere Veranstaltungen finden erfahrungsgemass
ganzjahrig mehrheitlich an Wochenenden statt. Der Traumgar-
ten bleibt somit an den Wochentagen mehrheitlich 6ffentlich
zugédnglich. Das Nutzungsmass wird neu zusatzlich in den Ge-
staltungsplanvorschriften aufgenommen.

Mit der Teilrevision «Boni-Vogelsang-Mettli» wurde das Gebiet

einer Erholungszone zugewiesen und dessen Nutzungszweck
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Antrag aus der Einwendung
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Begrindung

definiert, wobei neben diversen offentlichen Nutzungen aus-

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

dricklich auch der Erhalt der Eventnutzung und der entspre-
chenden Bauten vorgegeben ist (gemass Art. 38 Abs. 1 lit g der
revidierten BZO Thalwil). Inwiefern die Gestaltungsplanung

nicht mit der Abstimmung vom Marz 2024 Ubereinstimmt,

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ggnommen.

Unter Ziff. IV, Infrastruktur, des Nutzungskonzepts finden sich

Angaben zur moglichen Bestuhlung in der Traumgarten-Schidr
Der Eigentiimer regelt mit der Mieterschaft die Umsetzung und

Zudem ist bei Sommeranldssen bei jedem Anlass ein Mitarbei-
ter vor Ort, der kontrolliert, dass sich die Gaste nur in den zulas-
sigen Bereichen aufhalten. Beim Verlassen des Areales werden
die Gaste auf die Ruhepflicht aufmerksam gemacht und aufge-

fordert das Gelande unverzuglich zu verlassen (vgl. Nutzungs-

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Gestaltungsplan kann nur verbindliche Vorgaben innerhalb
des betroffenen Perimeters festlegen. Es sind zeitgemasse Mo-
bilitatsziele anzustreben. Das zulassige Verkehrsaufkommen
wurde aufgrund der geltenden Vorgaben der BZO Thalwil (s. Be-
richt nach Art. 47 RPV, Kap. 4.2.7, Erschliessung) berechnet.

Des Weiteren wird auf das Nutzungskonzept verwiesen. Dieses
regelt die Parkierung fiur Veranstaltungen im Regelfall (bis 150

bleibt klar.
45 | Planar Nutzungskonzept, S.13 fihrt Fo- ,Die maximale Teilnehmerzahl richtet sich nach der Grésse der
tos auf, wie der Larmschutz eingedémmt | Gebéude" (siehe S. 28). Der Gestaltungsplan fiihrt keine Zahlen | Der Antrag ist unklar.
wird. Das Foto mit der Information an auf. [...]
die Gaste garantiert keine Wirkung. Hier wird man schmunzelnd vorbeilaufen und nach dem ersten
Wenn der Traumgarten an Dritte ver- Bier gerdt dieser Hinweis in Vergessenheit. Dies ist eine gutge- | (Baubereich A).
mietet wird, wer gewdbhrleistet, dass sich | meinte, aber nutzlose Massnahme.
die Mietenden an alle Auflagen des Einhaltung im Mietvertrag.
Mietvertrags halten, insbesondere an
den Ldrmschutz? Bislang erlebten wir die
,das geht mich nichts an"- Kultur.
konzept).
46 | Zuerwarten sind ,,wildes" Parkieren im Der private Gestaltungsplan sieht maximal 38 Parkplétze vor
nahen Umfeld des Veranstaltungsortes (S. 9 des Plans). Bei einer Eventgrésse mit 150 Personen deckt Der Antrag ist unklar.
[.] dies maximal die Halfte der Teilnehmer ab. Sogar bei Event-
gréssen mit mehr als 300 Teilnehmern ist ein Verkehrskonzept
keine Verpflichtung. Der Veranstalter ,,kann" ein solches anfra-
gen (S. 9 Gestaltungsplan).
PLANAR
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Antrag aus der Einwendung
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Begriindung

47 | Wie kann Ldrmschutz bei einem einfa-
chen Holzbau mit Zeltiberdachung ohne
Isolierung gewahrleistet werden?

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begriundung

Gaste). Sind die auf dem Areal zur Verfugung stehenden Park-
platze belegt, ist ab der Zurcherstrasse eine Lenkung vorzuse-
hen.

Art. 15 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften wurde dahinge-
hend angepasst, dass neu bereits bei Anlassen ab 200 Personen
- und nicht erst ab 300 Personen - ein Veranstaltungsverkehrs-
konzept verlangt werden kann. Flr Veranstaltungen mit mehr
als 200 Teilnehmer sind — sofern ndtig — gesonderte Massnah-
men zu treffen, welche situativ und in einem Veranstaltungs-
verkehrskonzept zu definieren sind. Die Aussage in der Einwen-
dung, dass der «Veranstalter eine solches anfragen kanny, ist
nicht korrekt.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Antrag ist unklar.

Gemass Larmnachweis (Ingenieursbiro Andreas Suter), Stand
8.10.2024 sind die Massnahmen zur Larmdammung durch Aus-
senwand, Larmschutzbauten sowie die Abstandsdammung be-
urteilt und als ausreichend eingestuft worden. Zusatzlich tragen
die im Nutzungskonzept beschriebenen Massnahmen dazu bei,
unnotige Larmguellen weitgehend zur vermeiden. Gemass kan-
tonaler Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz (Tiefbauamt)
sind die betrieblichen Ldrmschutzmassnahmen, die im Nut-
zungskonzept festgehalten werden (Einhaltung der Ruhezeiten,
Verbot von Lautsprechern etc. sowie Live-Bands im Aussenbe-
reich, Einschrankung des Aufenthaltsbereichs fir Gaste ab 22

Uhr) [...] aus kantonaler Sicht zweckmdssig, um die Lérmimmis-

sionen in der Nachbarschaft méglichst gering zu halten. Sodann
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48

Hohe Ldrmemissionen wie bereits in ver-
gangen Jahren erfahren auch an Sonn-
und Feiertagen mit exzessiver Uber-
schreitung der erlauben Dezibels, durch
Musik oder Gdéste des Traumgartens,
Stérung der Ruhezeiten und der Nacht-
ruhe. > Auf dem Balkon sitzen oder die
Fenster gedffnet lassen ist fiir uns nicht
mehr moglich.

(...) Bedeutende Einschrdnkung der Le-
bensqualitdt im Raum Béni wegen er-

héhter Ldrmemissionen.

privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begrundung

Grundsdtzlich haben wir keine Einwdnde gegen eine kommerzi-
elle Nutzung des Traumgartens, solange sich dieser in einem
Rahmen abspielt, der zu keinem Zeitpunkt Anlass fur Beschwer-
den geben kann. Der vorliegende Nutzungsplan widerspricht
sich jedoch in einigen Punkten und die Bemihungen, sich be-
treffend Larmemissionen einzusetzen, ist unschliissig und ist
weder nachhaltig durchdacht noch ausgearbeitet, sondern be-
deutet fiir Mensch und Natur eine Verminderung der Lebens-

qualitét im Raum Béni-Vogelsang-Mettli.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ganommen,

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

halt die Fachstelle Lirmschutz fest, dass das vorliegende Gut-
achten zeigt, dass die Richtwerte fur Alltagslarm voraussichtlich
eingehalten werden kénnen.

Zudem ist ein Ersatz fir die bestehende Zeltiberdachung vor-

gesehen. Der Neubau wird einen besseren Larmschutz bieten.

Der Antrag ist unklar.

Die Anliegen der Bewohnerinnen und Bewohner in der néheren
Umgebung werden aufgenommen. Mittels zweckmassiger Mas-
snahmen sollen die notigen Larmschutzvorkehrungen getroffen
werden.

Vgl. Begrindung unter Punkt 08 und 17.

49

PLANAR

Tiere: Die Wildtiere werden in ihren Lebensrdumen durch Larm-
und Lichtemissionen in den Hecken, Gebtischen und dem anlie-

genden Wald massiv gestort.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Antrag ist unklar.

Studien zeigen, dass Larm zwar das Verhalten der Wildtiere an-
dern kann, die Korrelation aber im Vergleich zu anderen Stor-
faktoren relativ gering ist (vgl. z. B. Forstliche Versuchs- und
Forschungsanstalt, «Anthropogene Storungen und ihre Auswir-
kungen auf Wildtiere im Schwarzwald», 09.2017).

Hingegen konnen Lichtemissionen nachtaktive Fluginsekten
stark beeintrachtigen. Daher finden sich in den Gestaltungs-

planvorschriften Vorschriften zur Vermeidung von Lichtemissio-
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Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

leuchtungskonzept einzureichen, welches die Ubergeordneten

Dem Gestaltungsplan liegt ein Nutzungskonzept bei. Mit diesem
wird die Einhaltung der Ruhezeiten konform der gesetzlichen
Vorgaben prazisiert und gesichert. Weiterhin werden genaue
Vorgaben zu zeitlichen Nutzungen der verschiedenen Aufent-
haltsbereiche vorgegeben. So wird Bereich Z (aussen) zudem
durch Larmschutzwéande abgeschirmt. Ab 24 Uhr darf die An-
lage nur noch in Gebauden und bei geschlossenen Fenstern ge-
nutzt werden. In den Gestaltungsplanvorschriften (GPV) wer-
den zudem die Einhaltung der Ruhezeiten, die Einschrankung
des Aufenthaltsbereichs fur Gaste, das Verbot von Lautspre-
chern etc. sowie von Musik im Aussenbereich ab 22 Uhr neu
aufgenommen. Dadurch werden die wesentlichen larmrelevan-
ten Inhalte des Nutzungskonzepts offentlich-rechtlich gesichert.
Weiter wird Art. 17, Ladrmschutz, der GPV prazisiert. Nach Abs. 2
konnen «Bauliche Massnahmen im Sinne der Vorsorge (Art. 11
Bundesgesetz Uber den Umweltschutz, USG) oder die zu einer

wahrnehmbaren Reduktion von Larmimmissionen fihren, [...]

Die Anzahl der Veranstaltungen wird soweit beschrankt, als dies
fur die Grundeigentumerschaft wirtschaftlich tragbar ist. Das
vertragliche Mass der Eventnutzung basiert auf den Zielen und
Strategien des Leitbilds Boni-Vogelsang-Mettli (vgl. Begrindung

unter Pkt. 05) und wurde in mehreren Gesprachen zwischen

nen (vgl. Art. 18 GPV). Mit dem ersten Baugesuch ist ein Be-
Vorgaben und Empfehlungen bertcksichtigt.
50 | Wir erwarten daher, dass die Eventbe- [...] Wenn wir nun gewisse Formulierungen im Gestaltungsplan | Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berticksichtigt.

treiber ein Konzept vorlegen, das ihren anschauen, kénnte sich dies mit dem Sinn und Zweck einer fiir

Besuchern die in diese herrliche Natur Anwohner und Bevdlkerung wichtigen Erholungszone beissen.

eingebettete Idylle néherbringt, ohne Es darf nicht sein, dass griines Licht fiir Fvents gegeben wird,

dass Anwohner und Bevdlkerung gestort | was nicht einmal in einer normalen Zone erlaubt wire. [...] Es

werden. darf nicht soweit kommen, dass sich die Thalwiler Bevélkerung

Wir ersuchen daher die Gemeinde Thal- gegen Ubermdssigen Larm usw. wehren muss. Daher miissen

wil, den Gestaltungsplan so auszugestal- | Ruhezeiten ab 22 Uhr etc. unbedingt eingehalten werden. Es

ten, dass die Betreiber wohl mit einem darf nicht sein, dass praktisch jedes Wochenende Anwohner

der Umgebung angepasstem Konzept und Erholungssuchende durch Ldrm gestért werden. Was kei-

Events durchfiihren kénnen, aber Aus- nem Gastbetrieb in Thalwil bewilligt wirde, kann unméglich

wlichse vermieden werden. Also Reduk- ausgerechnet in der Erholungszone Tatsache werden. Es ist

tion von Grossanldssen, Kiirzung der Be- | schliesslich alles immer eine Frage des Masses, was in diesem

triebszeiten unter klarer Vorgabe von vorgesehenen Gestaltungsplan weit (iberschritten sein kénnte.

Ldarmpegeln, Méglichkeiten fiir die Ge-

meinde, bei Ldrmklagen aus der Bevélke-

rung rasch eingreifen zu kénnen usw..
unter Vorbehalt von Art. 9 GPV bewilligt werden.»
der Gemeinde und der Grundeigentimerschaft eruiert und
durch den Gemeinderat bestatigt.

PLANAR

44/51



Gemeinde Thalwil

Nr. Antrag aus der Einwendung

51

Hiermit erheben wir Einsprache gegen
den geplanten Gestaltungsplan ,, Traum-
garten". Die vorgesehene Nutzung als
Eventlocation widerspricht der bestehen-
den Wohn- und Natursituation vor Ort.
Léarm durch verstarkte Musik, verldn-
gerte Betriebszeiten und hohe Besucher-
zahlen gefdhrden die Ruhe, Erholungs-
qualitat und ékologische Sensibilitdt der
Umgebung.

Wir fordern:

Begrenzung der zuldssigen Veran-
staltungen pro Jahr

Betriebsende spdtestens um Mitter-
nacht

Verbot elektronisch verstdrkter Mu-
sik im Aussenbereich

Verbot von Feuerwerken / Knallkér-

per

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Die Wohnlage an der Speerstrasse in Oberrieden ist durch na-
turnahe Ruhe geprdgt. Eine Eventanlage wiirde diese massiv
beeintrdchtigen, ohne einen Mehrwert fir Anwohnende oder
die bereits reich vorhandenen Naherholungsrdume zu schaffen.

Konkret stéren:

néchtliche, verstdrkte Musik mit erheblicher Storung der
Nachtruhe

umweltschddliche Feuerwerke mit Belastung fur Haus-
und Wildtiere

Ldrm durch Menschenmengen beim ndchtlichen Verlassen

der Anlage

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

Sollten die Planungswerte nicht eingehalten werden, lage darin
ein Verstoss gegen Art. 17 Abs. 2 GPV, weshalb die Gemeinde
intervenieren konnte und musste. Auch wenn die vorgesehe-
nen betrieblichen Massnahmen nicht umgesetzt wiirden,

kénnte die Gemeinde intervenieren.

Entscheld: Die Einwendung wird teilweise bericksichtigt.

Vgl. Begrindung unter Pkt. 50

Die maximal zuldssige Anzahl und das Mass der Veranstaltun-
gen werden neu in den Gestaltungsplanvorschriften in Art. 6.2,
Zuganglichkeit und Betrieb, aufgenommen.
Weiter wird Art. 17, Lirmschutz, der Gestaltungsplanvorschrif-
ten, wie folgt ergénzt:
Abgesehen vom Abspielen von Musik uber die iterne Musik
anfage st der Betrich von nitgebrachten Lautsprechern, Me
qgafonen und anderen Verstarkeranlagen im Aussenbereich
dos Traumegartens verboten.
Die Musiklautstarke im Aussenbererch wird ab 20.00 Uhr auf
Hintergrundmusik beschrankt. Ab 22.00 Uhr werden die Aus
senlautsprecher abgeschaltet.
e Musiklautstarke nn Aussenbereich wird ab 20.00 Uhr auf
Hintergrundmusik beschrankt. Ab 2.2.00 Uhr werden die Aus
senlautsprecher abgeschaltet.
Zwischen 22.00 Uhe und 2.00 Uhe sind die Tenster und Tiiren
geschlossen zu halten
Larmimtensive Auf und Abbauarbeiten durfen nur werktags
von Z.00 bis 1.2.00 Uhr and von 13.00 bis 20.00 Uhe stattfin

(den
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Nr. Antrag aus der Einwendung Begrundung Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

— I gesamilen Traumaarten st dos Abbrennen von Feaerwerk
verboten

Fur den Betrieb nach 22:00 Uhr sind verschiedene Massnah-

men im Sinne des Larmschutzes vorgesehen. Dazu gehoren ge-

mass Nutzungskonzept:

— Das Abspielen von Musik hat ausschliesslich Gber 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 ge-
sundheitlichen Schaden auftreten kénnen. Wéhrend der
Nachtruhe zwischen 22.00 Uhr und 07.00 Uhr sind die Fens-
ter und Turen geschlossen zu halten.

— Ab 22.00 Uhr haben sich die Gaste im Bereich Z aufzuhalten
(innerhalb der Larmschutzwande).

— Beim Verlassen dieses Bereiches weisen Tafeln explizit da-
rauf hin, dass das Gelande auf direktem Weg zu verlassen
und dabei Ruhe zu halten ist.

— Bei Sommeranlassen ist bei jedem Anlass ein Mitarbeiter vor
Ort, der kontrolliert, dass sich die Gaste nur in den zulassi-
gen Bereichen aufhalten. Beim Verlassen des Areales wer-
den die Gaste auf die Ruhepflicht aufmerksam gemacht und

aufgefordert das Gelande unverziglich zu verlassen.

52 | Wir erheben Einspruch gegen den ge- [...] bestehend aus Neubauten, Swimmingpool, Eventhalle und Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis ggnommen.
planten Traumgarten {(...) Ersatzneubauten (was immer das beinhaltet), Anldsse an 365 Der Antrag ist unklar.
Ausdehnung der tdglichen Betriebszeiten | Tagen, 10 Grossanldsse mit Uber 150 Gdsten, 69 Sommeran- Gemadss Larmnachweis (Ingenieurburo Andreas Suter) sind die
BIS 02.00 Uhr MORGENS ldsse von April bis September, 50 Anldsse von Oktober bis Massnahmen zur Larmdammung durch Aussenwand, Larm-
Midrz, kleinere Anldsse mit unbegrenzter Anzahl schutzbauten sowie die Abstandsdammung beurteilt und als
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Begrundung

Die resultierenden Larmemissionen wéren kaum mehr zu ertra-

gen.

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

ausreichend eingestuft worden. Die zusatzlich im Nutzungskon-
zept beschriebenen Massnahmen tragen dazu bei, unnotige
Larmauellen weitgehend zur vermeiden. Gemadss kantonaler
Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz (Tiefbauamt) sind die
betrieblichen Larmschutzmassnahmen, die im Nutzungskonzept
festgehalten werden (Einhaltung der Ruhezeiten, Verbot von
Lautsprechern etc. sowie Live-Bands im Aussenbereich, Ein-
schrédnkung des Aufenthaltsbereichs fir Gaste ab 22 Uhr) [...]
aus kantonaler Sicht zweckmdssig, um die Ldrmimmissionen in

der Nachbarschaft méglichst gering zu halten.

53

Wir fordern:

—  Begrenzung der zuldssigen Veran-
staltungen auf 6 pro Jahr

—  Betriebsende spdtestens um Mitter-
nacht oder maximal 4x pro Jahr mit
Verldngerung bis 2 Uhr

—  Verbot elektronisch verstarkter Mu-
sik im Aussenbereich

—  Verbot von Feuerwerken / Knallkér-
pern

— allenfalls nur befristete Freigabe
wdhrend einer Testzeit

Wir erwarten, dass dem Schutz der

Wohngqualitat auch regional allerhéchste

Prioritdt beigemessen

wird.

Die vorgesehene Nutzung als Eventlocation widerspricht der
bestehenden Wohn- und Natursituation vor Ort. Ldrm durch
verstdrkte Musik, verldngerte Betriebszeiten und hohe Besu-
cherzahlen gefahrden die Ruhe, Erholungsqualitdt und dkologi-
sche Sensibilitat der Umgebung.

Die Wohnlage im Quartier Speerstrasse, Dérner Riti, Bergli in
Oberrieden ist durch naturnahe Ruhe geprdgt. Das Gebiet
Béni-Eichstock-Mettli mit dem angrenzenden Zimmerbergwald
sind von der Allgemeinheit beliebte Naherholungsgebiete.

Fiir Mieter und Vermieter, auch in zukinftigen Entwicklungsge-
bieten, ergdbe ein ldrmiger Eventgarten massive Beeintrdachti-
gungen in vielen Bereichen.

Befiirchtete Beldstigungen:

—  Ganztdgige und ndchtliche Musik, mit erheblicher Beein-
tréchtigung der Nachtruhe

— umweltschddliche Feuerwerke mit Belastung fir Haus-
und Wildtiere

—  Ldrm durch Menschenmengen und Fahrzeuge beim Besu-

chen und Verlassen der Anlage

Entscheid: Die Einwenduhg wird teilweise bertcksichtigt,

Die Anzahl der Veranstaltungen wird soweit beschrankt, als dies
fur die Grundeigentimerschaft wirtschaftlich tragbar ist. Eine
Reduktion auf maximal sechs Veranstaltungen pro Jahr ist nicht
mehr tragbar, da der Unterhalt der Anlage (Traumgarten) auf-
wandig ist. Das vertragliche Mass der Eventnutzung basiert auf
den Zielen und Strategien des Leitbilds Boni-Vogelsang-Mettli,
(vgl. Begriindung unter Pkt. 05) und wurde in mehreren Gespra-
chen zwischen der Gemeinde und der Grundeigentimerschaft
eruiert und durch den Gemeinderat bestatigt.

Dem Gestaltungsplan liegt ein Nutzungskonzept bei. Dieses
wird auch verbindlicher Bestandteil der jeweiligen Mietvertrage
sein. Damit wird die Einhaltung der Ruhezeiten konform der ge-
setzlichen Vorgaben prazisiert und gesichert. Weiterhin werden
genaue Vorgaben zur zeitlichen Nutzung der verschiedenen
Aufenthaltsbereiche gemacht. Ab 24 Uhr darf die Anlage nur
noch in Gebauden und bei geschlossenen Fenstern genutzt

werden. In den Gestaltungsplanvorschriften (GPV) werden zu-

PLANAR
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Begriindung

Entscheid Gemeinderat mit Begrundung

Nr. Antrag aus der Einwendung

dem die Einhaltung der Ruhezeiten, die Einschrankung des Auf-

enthaltsbereichs fir Gaste, das Verbot von Lautsprechern, Feu-
erwerk etc. sowie von Musik im Aussenbereich ab 22 Uhr neu
aufgenommen. Dadurch werden die wesentlichen larmrelevan-
ten Inhalte des Nutzungskonzepts 6ffentlich-rechtlich gesichert.
Weiter wird Art. 17, Ldrmschutz, der GPV prazisiert. Nach Abs. 2
kénnen «Bauliche Massnahmen im Sinne der Vorsorge (Art. 11
Bundesgesetz tiber den Umweltschutz, USG) oder die zu einer
wahrnehmbaren Reduktion von Larmimmissionen fuhren, [...]
unter Vorbehalt von Art. 9 GPV bewilligt werden.»

Eine befristete Freigabe der Anlage wahrend einer Testzeit ist
nicht zulassig bzw. kann im Gestaltungplan nicht geregelt wer-

den.

54 | Ich fordere deshalb die Gemeinde auf,
die Wichtigkeit dieses Naherholungs-
und Wohngebiets anzuerkennen und das
Projekt in seiner geplanten Form nicht zu

bewilligen.

[...] Unsere konkreten Einwédnde zum Entwurf des Gestaltungs-
plans sind folgende:

— Ldarmbelastungen sind bis zu einer gewissen Lautstdrke bis
22 Uhr tolerierbar, sofern sie eine bestimmtes Ausmass
nicht tuberschreiten. Dartiber hinaus jedoch nicht, weder
unter der Woche noch an Wochenenden.

—  Musik und Mikrofonansagen aus dem Areal sind bis zu uns
zu laut. Lautsprecher und Mikrofone miissen aussen ver-
boten sein.

—  Viele Parkpldtze liegen auf dem Areal, Luftlinie unweit von
unserer Wohnung. Personen, die zu ihren parkierten Fahr-
zeugen gehen, rufen, schreien und singen und wecken uns
oft in die frihen Morgenstunden. Diese Parkpldtze sind

sehr stérend.

Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berlicksichtigt.
Vgl. Begrindung unter Pkt. 51

Dem Gestaltungsplan liegt ein Nutzungskonzept bei. Dieses
wird auch verbindlicher Bestandteil der jeweiligen Mietvertrage
sein. Damit wird die Einhaltung der Ruhezeiten konform der ge-
setzlichen Vorgaben prazisiert und gesichert. Weiterhin werden
genaue Vorgaben zur zeitlichen Nutzung der verschiedenen
Aufenthaltsbereiche gemacht. U. a. wird Feuerwerk verboten,
ab 22 Uhr ist keine Musik mehr im Aussenbereich zuldssig und
storender Larm wahrend der Nachtruhe wird untersagt. Ab 24
Uhr darf die Anlage nur noch in Gebauden und bei geschlosse-
nen Fenstern genutzt werden. In den Gestaltungsplanvorschrif-
ten (GPV) werden zudem die Einhaltung der Ruhezeiten, die
Einschrankung des Aufenthaltsbereichs fur Gaste, das Verbot

PLANAR
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. Nr.

Antrag aus der Einwendung

Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

—  Neben der Musik, den Ansagen und den Parkpldtzen wa-
ren es aber auch die lauten Rufe und das Geschrei von Per-
sonen, die zu Fuss nach Hause gingen und dabei direkt un-
ter unseren Fenstern vorbeiliefen oder sich manchmal
noch lénger am Spielplatz aufhielten. Diese verursachten
erheblichen Ldrm und weckten uns in der Nacht. Ich sah
mich gezwungen, mehrmals die Polizei zu rufen - leider
wurde die Situation dadurch nicht verbessert, vielmehr
nahm die Anzahl der Anldsse trotzdem stetig zu.

Aus den genannten Griinden lehne ich den Entwurf zum Gestal-

tungsplan in der vorliegenden Form entschieden ab. |[...].

55

Die Nachtruhe ab 22:00 Uhr gilt fur die
ganze Gemeinde Thalwil, auch fiir uns
und den «Traumgarten». Deshalb muis-
sen

1. Lautsprecher missen ab 22:00 Uhr
aus sein, davor eine normale Lautstarke
haben.

2. Der Parkplatz in Richtung See/ Wie-
sengrundstrasse 2 und 4 muss geschlos-
sen werden.

3. Die Betriebszeit darf maximal bis
22:00 Uhr sein. Die geplante Betriebs-
zeit bis 02:00 wird besonders mit dem
Parkplatz und den Personen ein grosses
Problem sein, wie schon seit vielen Jah-

ren.

PLANAR

In den letzten Jahren waren wir in unserer Wohnung/Schlaf-

zimmern und auf unserem Sitzplatz besonders gestort durch:

— 1. Laute Musik im Traumgarten
— 2. Autoverkehr und laute Personen auf dem Parkplatz un-

terhalb vom «Traumgarten»

Entscheid Gemeinderat mit Begriindung

von Lautsprechern, Feuerwerk etc. sowie von Musik im Aussen-
bereich ab 22 Uhr neu aufgenommen. Dadurch werden die we-
sentlichen larmrelevanten Inhalte des Nutzungskonzepts 6f-
fentlich-rechtlich gesichert. Weiter wird Art. 17, Larmschutz,
der GPV prazisiert. Nach Abs. 2 konnen «Bauliche Massnahmen
im Sinne der Vorsorge (Art. 11 Bundesgesetz Uber den Umwelt-
schutz, USG), die zu einer wahrnehmbaren Reduktion von Larm-
immissionen fithren, [...] unter Vorbehalt von Art. 9 GPV bewil-
ligt werden.» Bauliche Massnahmen im Sinne des Larmschutzes
sind insbesondere auch bei den Parkierungsanlagen vorgesehen

(vgl. Situationsplan 1:500).

Entscheid: Die Einwendung wird teilweise berticksichtigt.

Vgl. Begrundung unter Pkt. 51

Das Parkieren von motorisierten Fahrzeugen hat innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters zu erfolgen. Die Parkierungsanlagen
sind im Situationsplan 1:500 bezeichnet und soweit moglich

durch Larmschutzwéande in Richtung See / Wiesengrundstrasse

abgetrennt.
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Antrag aus der Einwendung

Wir lehnen den Entwurf des Gestaltungs-
planes dringend ab. Der Traumgarten
sollte weiterhin gern als Erholungsbe-
reich und sicher nicht nach 22h genutzt
werden.

Weiterhin fordern wir Sie als Verant-
wortliche auf, die Bedeutung der Rand-
zone als Erholungs- und Wohngebiet an-
zuerkennen und das geplante Projekt

nicht zu befiirworten!

Privater Gestaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung

Aus unserer Sicht kann es nicht sein, dass die unmittelbar von
einer Umzonierung betroffenen Anwohner dem Ldarm einer Par-
tyzone ausgeliefert werden. Da wir ausserdem beide im Bil-
dungssektor (Universitdt Luzern) und im kinstlerischen Bereich
(Tonhalleorchester) professionell tdtig sind und zudem Schul-
kinder haben, die auf ihre Matur hinarbeiten, kénnen wir so-
wohl! aus individueller und insbesondere aus der elterlichen
Perspektive, den Schlaf nicht gefdahrdet sehen. Da die Ldrmbe-
lastung sich unmittelbar in den Schlafréumen unserer Wohnun-
gen abbildet, also direkt hérbar ist und uns bereits mehrere
Male aus dem Schlaf riss, bitten wir dringlich um Kenntnis-

nahme dieses unseres Anliegens.

57

Deshalb fordern wir:

— Konsequente und transparente Um-
setzung und Kontrolle der Léarm-
schutzmassnahmen im Bewilli-
gungsverfahren und im Betrieb

—  Uberpriifung der Einhaltung der
Ldrmgrenzwerte bei Veranstaltun-
gen durch geeignete Massnahmen
und - falls erforderlich - durch unab-
hédngige Messungen

—  Dezibelbeschrdnkungen ftir Veran-
staltungen

—  Bauliche Massnahmen zum Schutz
der Anwohner (Bsp. Ldrmschutz-
wédnde und Ldrmddmpfende Mass-

nahmen fir Veranstaltungsraume)

Unsere Hauptanliegen betreffen insbesondere den Schutz vor
Ubermdssigen Ldrmemissionen, die Einhaltung der Nachtruhe
sowie die Sicherstellung, dass Ausnahmebewilligungen fir
larmintensive Veranstaltungen nur im Einzelfall und nach sorg-
fdltiger Interessenabwdgung erteilt werden. Wir verweisen
hierzu auf die einschlagigen Bestimmungen des Bundesrechts
(USG, LSV), des kantonalen Rechts (PBG, BZO) sowie der kom-
munalen Polizeiverordnung.

Wir nehmen zur Kenntnis, dass die Gestaltungsplanvorschriften
und die Polizeiverordnung der Gemeinde Thalwil die Nachtruhe
(22-7 Uhr) schiitzen, ldrmintensive Veranstaltungen einer Be-
willigungspflicht unterstellen und die dauerhafte Einhaltung
der Ldrmgrenzwerte vorschreiben. Ebenso ist geregelt, dass
Ausnahmebewilligungen nur nach Interessenabwdgung und

mit Auflagen erteilt werden dtirfen.

PLANAR

Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

Entscheld: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
Vgl. Begriindung unter Pkt. 05 und 08

Entscheid: Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.
Vgl. Begrindung unter Pkt. 51

Sollten die Planungswerte nicht eingehalten werden, lage darin
ein Verstoss gegen Art. 17 Abs. 2 GPV, weshalb die Gemeinde
intervenieren konnte und musste. Auch wenn die vorgesehe-
nen betrieblichen Massnahmen nicht umgesetzt wirden,

konnte die Gemeinde intervenieren.
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Antrag aus der Einwendung

Keine ldrmverursachenden Veran-

staltungen im Freien ab 22Uhr.

Hierzu erwarten wir eine offene, trans-

parente und proaktive Kommunikation

und

betroffenen Anwohner. Dies ist bis jetzt
leider nicht erfolgt. Wir behalten uns vor,
die Umsetzung und Kontrolle der Ldrm-
schutzmassnahmen weiterhin kritisch zu

begleiten und bei Bedarf weitere rechtli-

Einbindung aller umliegenden und

che Schritte zu prifen.

Privater Geslaltungsplan Traumgarten | Bericht uber die nicht berucksichtigten Einwendungen

Begriindung Entscheid Gemeinderat mit Begrindung

PLANAR
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