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Privater Gestaltungsplan «Hofwisen» -
Genehmigung '

Thalwil
Flurgebiet Hofwisen, Grundsttick Kat.-Nr. 7476 ’

- Situationsplan Mst. 1: 200 vom 12. Mai 2022

- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 12. Mai 2022

- Bericht nach Art. 47 RPV (ohne Datum) :

- Bericht Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen vom 24. Januar 2022

Sachverhalt '

Die politische Gemeinde Thalwil ist Eigentimerin der Liegenschaft «Hofwisen» in Gatti-
kon, An der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 wurde beschlossen, dass
Wohnungen im «preisglinstigen Preissegment» realisiert werden sollen. Da sich das be-
troffene Grundstiick in der Kernzone A befindet und zur Erreichung einer qualitativ hoch-
wertigen Uberbauung, wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt. Um die Qualititen des Sie-
gerprojekts zu sichern und weil das Siegerprojekt teilweise von der Grundordnung ab-
weicht, wurde fiir die Uberbauung des Areals der private Gestaltungsplan «Hofwisen» er-
arbeitet.

Die Stimmbevblkerung der Gemeinde Thalwil stimmte mit Urnenabstimmung vom 27. No-
vember 2022 dem privaten Gestaltungsplan «Hofwisen» zu. Gegen diesen Beschluss
wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 10. Januar 2023
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 14. Dezember 2022 beantragt die Ge-
meinde Thalwil die Genehmigung der Vorlage. )

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.



Zusammenfassung
der Vorlage

Wesentliche
Festlegungen und
Vorschriften

Ergebnis der
Genehmigungspriifung
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‘B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 7476 mit einer Gesamt-
flache von 5922 m?2. Der private Gestaltungsplan «Hofwisen» bezweckt eine Uberbauung
mit familien- und altersgerechten Wohnungen mit besonders guter Gestaltung und stadte-
baulicher Qualitét. Zudem soll die Uberbauung als Verbindungsglied zwischen Kern- und
Wohnzone wahrgenommen werden und eine angemessene, hochwertige Verdichtung un-
ter Berlicksichtigung der vorherrschenden Strukturen sicherstellen.

Im Gestaltungsplan werden fiinf Baubereiche (A bis E) definiert, wobe:i die Baubereiche D
und E bestehende Bauten umgeben. Die baulichen Maglichkeiten in diesen Bereichen
nehmen Bezug auf den Bestand. Grundsétzlich ist aber auch ein Ersatzbau innerhalb die-
ser Baubereiche zulassig. In allen Baubereichen sind Wohnnutzungen und hochstens
nicht stérendes Gewerbe zuldssig. ‘

Im Situationsplan wird je Baubereich eine Firstrichtung angegeben. Die Gebaude- und
Firsthdhen der Baubereiche A, B, C und E werden durch die Hohenkoten im Zusatzplan
«Dachprofilplan» bestimmt. Im Baubereich D ist ein Ersatzneubau zulassig, welcher das
Gebaudeprofil der bestehenden Bauten Ubernehmen muss.

Der Gestaltungsplan sieht weiter einen Baubereich fir unterirdische Bauten vor. Dieser
Bereich liegt mehrheitlich unter den Baubereichen A, B und C. Durch die Einschréankung
der Bebaubarkeit soll gewéhrleistet werden, dass die geméss Freiraumkonzept vorgese-
henen Baume geniigend Wurzelraum erhalten, und zudem ausreichend Versickerungs-
mdglichkeiten vorhanden sind. )

Der Aussenraum wird in eine Vorzone, Pflanzgérten, Griinflachenbereiche sowie einen
Spielplatz aufgeteilt. Zur Aussenraumgestaltung werden differenzierte Vorgaben definiert
(vgl. Art 10 GPV). ‘

Weiter bestimmt der Gestaltungsplan die ungeféhre Lage der Erschliessung ab der Sihl-
haldenstrasse, die Lage der Tiefgarageneinfahrt, die oberirdische Anordnung von Besu-
cherparkpléatzen sowie die Durchwegung auf dem Areal.

Eine Etappierung wird zugelassen. Die Baubereiche A, B und C sind jedoch als Einheit zu
realisieren. Die Baubereiche D und E diirfen unabhéngig davon saniert oder umstruktu-
riert bzw. ersetzt werden.

Den mit Vorprﬁfung des Amts fir Raumentwicklung vom 7. Dezember 2021 gestellten
Auflagen und Empfehlungen wurde entsprochen.

Um spatere Unklarheiten zu vermeiden, soll noch auf folgenden Punkt hingewiesen wer-

“den: In Art. 3 Abs. 1 GPV steht, dass beim Ubergeordneten kantonalen Recht die bis zum

28. Februar 2017 geltende «historische» Fassung des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
vom 1. Juli 2015 massgebend sei. Diese Aussage kann sich nur auf die Begriffe, Definiti-
onen, Mess- und Berechnungsweisen und nicht auf die Ubrigen Bestimmungen im PBG
beziehen. Dies ist schliesslich in der Anwendung des Gestaltungsplans zu beriicksichti-
gen.
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimerschaft (unter Vorbe-
halt der Kostenauflage geméss Dispositiv I1) und die Gemeinde sind durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffe-
nen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG
ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu
veroffentlichen und aufzulegen.

Gestlitzt auf § 4 und § 9 der Gebuihrenordnung far Verwaltungsbehorden ist fiir diese Ver-
fugung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Der private Gestaltungsplan «Hofwisen», welchem die Stimmbevélkerung der Ge-
meinde Thalwil mit Urnenabstimmung vom 27. November 2022 zugestimmt hat,
wird genehmigt.

il Die Staats- und Ausfertigungsgebtihr betrégt Fr. 2017 (106 528/83100.40.200) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verflgung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Thalwil wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachflihren zu lassen.

V. Mitteilung an

- Gemeinde Thalwil (unter Beilage von zwei Dossiers)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amtfir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Geomatik + Vermessung, Weberstrasse 8, 8004 Ziirich
(Katasterbearbeiterorganisation, KBO)

Gemeinde Thalwil, Dorfstrasse 10, 8800 Thalwil (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung
VERSENDET AM 3 1. MRI. 2023 / :




Protokoll des Wahlbiiros 27.11.22/12:49

Volksabstimmung vom 27. November 2022 tvont
Gemeinde: Thalwil BFS-Nr.: 141
Stimmberechtigte Stimmrechtsausweise Antwortkaverts
Total eingzgfr"gen Urnen Vorzeitig ngﬂ:gh E'Z't‘;fr"zcgcr;"ﬁr;i reochhrt‘:aitsiwg;e
10544 3504 175 56 3262 11 0
~Vorlage 1.

Neuiiberbauung Areal "Hofwisen", Genehmigung Bauprojekt und Kostenvoranschlag,
Kreditbewilligung von 21.94 Mio. Franken

Stimmzettel Stimmen Stimm-
alti ilti beteili-

Total Ungliltig Gltig e freon .
eingegangen eingelegt eingelegt =L Ungultig Cuiltig Ja Nein gung%
3386 11 3375 76 2 3297 2347 950 32.11

~Vorlage 2:

Neuiiberbauung Areal "Hofwisen", Genehmigung Bauprojekt und Kostenvoranschlag Ersatzneubau
alte Scheune als Mehrzwecksaal, Kreditbewilligung von 3.01 Mio. Franken

Stimmzettel Stimmen Stimm-

e — beteili-

Total Ungliltig Giiltig —_— - i -
eingegangen eingelegt eingelegt Leer Unglltig Giiltig Ja Nein qung%
3385 11 3374 69 4 3301 2094 1207 32.10

_Vorlage 3:

Privater Gestaltungsplan "Hofwisen", Zustimmung und Erkldrung im Sinne von § 85 Planungs- und
Baugesetz als allgemeinverbindlich

Stimmzettel Stimmen Stimm-

Total Ungliltig Glltig L Unaili Gt ) betei!’i-
eingegangen eingelegt eingelegt eer ngHitig ulg Ja Nein qung%
3364 11 3353 104 | 7 3242 2345 897 | 31.90

Einsatz von technischen Hilfsmitteln bei der Auszé&hlung: Es wurden Banknotenzahlmaschinen eingesetzt.
Ordnungswidrigkeiten wéhrend der Abstimmung und die dagegen getroffenen Anordnungen:

Fiir das Wahlbiiro; , )
Présidentin: XLW 1.Migled: ¢ =p a0




KANTON ZURICH

GEMEINDE THALWIL

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
»HOFWISEN

Offentliche Auflage vom 30. Juli 2021 bis 29. September 2021

Von der Grundeigentimerin festgesetzt:

Politische Gemeinde Thalwil

Parzelle Kat.-Nr. 7476
Der Gemeindeprasident, H. Kolliker Der Gemeindeschreiber, P. Kuster

Von der Urnenabstimmung festgesetzt
am: 27. November 2022

Namens der Urnenabstimmung
Der Gemeindeprésident, H. Kolliker Der Gemeindeschreiber, P. Kuster

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. / am:

Fir die Baudirektion:

12.05.2022



VORSCHRIFTEN PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
»HOFWISEN
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A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck, Ziel

1 Der private Gestaltungsplan ,Hofwisen“ bezweckt innerhalb des
Perimeters eine Uberbauung mit familien- und altersgerechten
Wohnungen mit besonders guter Gestaltung und stadtebauli-
cher Qualitat sicher zu stellen. Die Uberbauung soll als Verbin-
dungsglied zwischen Kern- und Wohnzone wahrgenommen
werden, welche optimal gestaltet ist und eine angemessene,
hochwertige Verdichtung unter Berlicksichtigung der vorherr-
schenden Strukturen sicherstellt.

2 Insbesondere sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
fur
e Eignung der Wohnungen fur Familien und altere Personen
e Arealinterne und -externe Vernetzung

e Schaffung von Flachen fir sozialen Austausch / soziale In-
teraktion

und als weiteres werden mit der Uberbauungsform
e Zielwerte der 2000-Watt-Gesellschaft angestrebt.

Art. 2 Geltungsbereich/
Bestandteile

1 Der private Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden
Vorschriften, dem ,Situationsplan® im Massstab 1:200 und dem
,Dachprofilplan® im Massstab 1:500.

2 Der Geltungsbereich (Perimeter) des privaten Gestaltungspla-
nes ,Hofwisen® ist im Situationsplan 1:200 festgehalten.

Art. 3 geltendes Recht

1 Soweit die vorliegenden Bestimmungen nichts Abweichendes
regeln, sind wahrend der Gultigkeitsdauer des Gestaltungspla-
nes die jeweils giltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Ge-
meinde Thalwil sowie das Ubergeordnete kantonale und eidge-
ndssische Recht massgebend. Beim Ubergeordneten kantona-
len Recht ist die bis zum 2 . Februar 2017 geltende ,historische”
Fassung des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. Juli
2015 massgebend.

2 Die bestehenden Gebaude stehen nicht unter Schutz und diirfen
im Rahmen des geltenden Rechts umgebaut oder ersetzt wer-
den.

Art. 4 orientierender
Charakter

1 Im Situationsplan 1:200 unter ,Informationsinhalt* dargestellte
Elemente haben orientierenden Charakter und sind nicht Be-
standteil der Festsetzung.
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https://www.local-energy.swiss/programme/2000-watt-gesellschaft/was-ist-die-2000-watt-gesellschaft.html#/

2 Der Planungsbericht nach § 47 Raumplanungsverordnung
(RPV) hat orientierenden Charakter und ist nicht Bestandteil der
Festsetzung.

3 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes bestim-
men, dient der Baubehorde in Ermessensfragen das im Anhang
des Planungsberichts wiedergegebene Projekt (Richtprojekt der
Binzli & Courvoisier Architekten AG, Zirich, 8. August 2019,
Uberarbeitet 29.04.2021) als richtungsweisend.

B Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Nutzweise

1 Es istin allen Baubereichen Wohnnutzung und hdchstens nicht
storendes Gewerbe zulassig.

2 Im Baubereich D ist bei einem Ersatzbau ein Mehrzweckraum
von mindestens 150 m? Raumflache inklusive Nebenraume/Inf-
rastruktur/Erschliessungsflache zu schaffen, welcher auch fur
offentliche Anlasse zur Verfiigung zu stellen ist.

Art. 6 Baubereiche

1 Oberirdische in Erscheinung tretende Bauten und Anlagen mus-
sen innerhalb der im Situationsplan 1:200 eingetragenen Bau-
bereiche erstellt werden. Untergeordnete generelle Abweichun-
gen sind unter Art. 6 Abschnitt 8 und 9 geregelt.

2 Der oberirdische Gebaudemantel ergibt sich aus den im Situati-
onsplan 1:200 eingetragenen Baubereichen und den Hohenko-
ten aus dem Zusatzplan ,Dachprofilplan®.

3 Die Baubereiche A, B, C, D und E ersetzen die gemass Zonen-
plan in der Bau- und Zonenordnung geltenden Festlegungen be-
treffend Grenz-, Gebaude- und Wegabstande.

Innerhalb der Baubereiche gelten keine Gebaudelangen und
-breiten.

4 Auf die Baubereichslinien darf gebaut werden. Im Baubereich E
ist bei einem Ersatzbau die nordliche, sudliche und die 6stliche
Fassade zwingend auf die Baubereichsgrenze zu setzen.

5 Das bestehende Gebaude im Baubereich D darf unter Beibehal-
tung des Gebaudeprofils und der ausseren Erscheinung inner-
halb des Baubereiches umgebaut und ersetzt werden.

Abweichungen vom heutigen Zustand konnen bewilligt werden,
wenn diese aus Grinden der Wohnhygiene oder fur die neue
Zweckbestimmung des Gebaudes ndétig sind und das Ortsbild
nicht nachteilig beeinflusst wird oder eine architektonisch beson-
ders gute Losung erzielt werden kann
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6 Im Baubereich E darf ein Ersatzneubau entstehen. Dieser hat
sich an die Dimensionierung des Baubereiches sowie in seiner
Dachgestaltung an den Dachprofilplan zu halten.

Westlich darf der Baubereich mit abgestitzten Balkonen bis zu
einer Tiefe von 2.0 m Uberstellt werden.

7 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile gemass § 269 PBG
durfen innerhalb der Baubereiche A bis E sowie im ,Baubereich
unterirdische Bauten“ angeordnet werden.

8 Einzelne Vordacher sowie einzelne untergeordnete Treppen,
Lichtschachte, Fluchttreppen o.A., dirfen ausserhalb der Bau-
bereiche erstellt werden.

9 Besondere Geb&aude geméss § 49 Abs. 3/ 8§ 273 PBG sind unter
bestimmten Voraussetzungen ausserhalb der Baubereiche er-
laubt. Fur sie gelten die Abstandsvorschriften gemass der Bau-
ordnung. Besondere Geb&ude muissen der gemeinschaftlichen
Nutzung dienen (Velounterstand, Gartengerateschopf, Ab-
fallentsorgung 0.4.).

Art. 7 Grundmasse

L Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters darf gesamthaft maxi-
mal eine Geschossflache nach SIA 416 von 7 500 m? realisiert
werden; Geschossflachen in den Untergeschossen sind nicht
anzurechnen.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb des theoretischen Gebaudeprofils bzw. innerhalb
des Gebaudekubus und Gebaudeprofils frei.

Art. 8 Dachgestaltung

1 Die Firstrichtung gemass Situationsplan ist fir alle Baubereiche
massgebend.

2 Die Gebaude- und Firsthohe der Baubereiche A, B, C und E wer-
den durch die Hohenkoten im Zusatzplan ,Dachprofilplan® defi-
niert. Es handelt sich dabei um die maximal zulassige Hohe.
Die Hohenverhéltnisse sind einzuhalten.

3 Die Dacher der Hauptbauten im Baubereich A, B, C und E sind
als Satteldacher auszugestalten. Die Dacher mussen sich in ih-
rer Neigung am ,Dachprofilplan® orientieren. Die Dachneigung
darf um max. 3° von der theoretischen Dachneigung abweichen.
Fur die theoretische Dachneigung wird von der maximal zul&s-
sigen Firsthohe sowie der maximal zuléssigen Traufhdhe aus-
gegangen. Jedoch muss die Neigung mindestens 10° betragen,
um sicherzustellen, dass das Dach als Satteldach in Erschei-
nung tritt.

Bei der Ausgestaltung der Dachlandschaft ist das Richtprojekt
wegweisend. Schragdacher missen nicht allseitig vorspringend
ausgestaltet werden.
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4 Im Baubereich D hat ein Ersatzneubau das Gebaudeprofil und
die Dachgestaltung der bestehenden Baute zu Gibernehmen.

Dachaufbauten und Dachfenster sind moglich; sie mussen sich
gut ins Dach einfiigen und sich dem Gebaude erkennbar unter-
ordnen. Die Lange der Dachaufbauten ist frei.

Zur Belichtung des Mehrzwecksaals darf, bei besonders guter
Einordnung, ein grossflachiges, reflexionsarmes Fassaden-
oder Dachbelichtungselement erstellt werden.

5 In den Baubereichen A, B und C ist gemass Dachprofilplan je-
weils nur eine Dachaufbaute unter folgenden Auflagen erlaubt:
- Sie darf nur auf einer Dachseite angebracht werden.

- Sie ist als Schleppgaube auszubilden.

- Die Unterkante darf die Traufe des Hauptdaches nicht um mehr
als 3 m Uberragen; sie darf jedoch biindig mit der Trauflinie des
Hauptdaches verlaufen.

- Die Neigung hat zwischen 3° und 5° zu liegen.

- Die Breite der Dachaufbauten darf nicht breiter als einen Drittel
der gesamten zusammenhangenden Fassadenlange sein.

- Die Tiefe wird durch die Dachneigung des Gebaudes sowie
durch die Dachneigung des Dachaufbaus bestimmt.

6 Im Baubereich E ist eine grossere Dachaufbaute gemass dem
Dachprofilplan unter folgenden Auflagen erlaubt:
- Sie darf nur auf einer Dachseite angebracht werden.
- Sie ist als Schleppgaube auszubilden.
- Die Breite ist frei wahlbar, sofern der Dachaufbau gegenuber
der Nord- und Sudfassade zurtickversetzt ist.
- Die Neigung hat zwischen 10° und 15° zu liegen.

7 Ausgenommen von den max. Hohenkoten sind Kamine, Anla-
gen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere technisch be-
dingte Aufbauten im Sinne von § 292 PBG.

8 Schragdacher sind mit ortsiiblichen Ziegeln oder mit einem an-
deren Bedachungsmaterial, das sich gut einordnet und reflexi-
onsarm ist, zu bedecken.

9 Solaranlagen haben sich besonders gut einzuordnen. Sie sind
optisch in das Dach zu integrieren.

10 Flachdacher sind fur untergeordnete Bauten und Gebaudeteile
sowie Besondere Gebaude zulassig. Sie sind so zu gestalten,
dass sie sich harmonisch ins Orts- und Strassenbild einflgen.

Art. 9 Gestaltung,
Bauweise

1 Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Gesamtwirkung erreicht wird und sie zweckmassig
ausgerustet sind.
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2 In den Baubereichen D und E hat sich im Falle von Ersatzneu-
bauten die Materialisierung am Bestand zu orientieren; im Ubri-
gen ist das Richtprojekt wegweisend.

3 Auf Fenster mit Sprossenteilung kann zugunsten einer einheitli-
chen Bebauungsart im ganzen Perimeter verzichtet werden.
Fur eine bessere Belichtung sind grossflachige Fensteroffnun-
gen zulassig, sofern diese sich nicht wesentlich auf den Aus-
druck der Bauten auswirken.

4 Am gewachsenen Boden sind mdglichst wenig Terrainverande-
rungen vorzunehmen. Einzelne untergeordnete Abgrabungen
oder Aufschattungen kdnnen bewilligt werden, wenn diese der
guten Gesamtgestaltung dienlich sind.

5 Im Baubewilligungsverfahren ist ein Aussenbeleuchtungskon-
zept zur Prifung und Genehmigung einzureichen.

6 Der Aussenraum muss in seiner oOffentlichen Funktion (Frei-
raume, Gemeinschaftsflachen etc.) gesamtheitlich erhalten blei-
ben. In den bezeichneten Griunflachenbereichen sind keine fes-
ten Anlagen und Einrichtungen fiir den Privatgebrauch zulassig.

Art. 10 Freiflachen,
Umgebung

1 Die Gestaltung der Freiraume und Grinflachen hat nach einem
Gesamtkonzept zu erfolgen, welches mit dem ersten Baugesuch
einzureichen ist. Die Gestaltung hat eine hohe Qualitat sowie
einen hohen Offentlichkeitsgrad aufzuweisen.

2 An der im Situationsplan bezeichneten Stelle ist ein Spielplatz
sowie eine zusammenhangende Begegnungsflache zu realisie-
ren. Die Platzflache ist in seiner Dimensionierung so auszuge-
stalten, dass diese eine zusammenh&ngende Mindestflache von
330 m? nicht unterschreitet; eine anteilsmassige Mischflache
(Spielplatz/Pflanzgarten) gemass Situationsplan kann bei geeig-
neter Ausstattung mitangerechnet werden. Der Spiel- und Be-
gegnungsbereich ist mit geeigneten Sitzgelegenheiten auszu-
statten.

Pragendes Element dieser Begegnungsflache bildet ein neuer
grosskroniger Hochstammbau. Dieser ist an zentraler Lage in
die Gestaltung des Spielplatzes zu integrieren.

3 Der im Situationsplan bezeichnete Bereich ,Pflanzgéarten” ist als
halbprivater Aussenraum anzulegen und als gemeinschatftlich
genutzte Gartenflache oder Familiengarten zu nutzen. Dieser
darf mébliert und gestaltet werden (z.B. Gemisegarten, Hoch-
beete, Sitz- und Abstellgelegenheiten, einfache Foliengewachs-
hauser). Besondere Gebaude sind keine zuldssig im Bereich
.Pflanzgarten®.

4 Die im Situationsplan definierte Vorzone zur Sihlhaldenstrasse
ist optisch klar vom Strassenraum abzutrennen und hat sich in
das Siedlungsgebiet zu integrieren. Die Vorzone bildet den
Ubergang zwischen der offentlichen und der halbprivaten
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Nutzung innerhalb der Siedlung. Der nordliche Teil des Vorzo-
nenbereiches ist fur die oberirdische Parkierung reserviert.

Mit der Belagswahl sind in der Vorzone einzelne Bereiche fir die
Versickerung des Meteorwassers zu schaffen. Insgesamt ist die
Vorzone jedoch befestigt auszufuhren.

5 Der Bereich fur die Ein- / Ausfahrt zur Tiefgarage ist freizuhalten.
Auf Sichtschutzelemente ist zu verzichten.

Die Erschliessung der Tiefgarage ist optisch in die Gestaltung
des Vorplatzes zu integrieren.

6 Die im Situationsplan bezeichneten ,erhaltenswerten Baume*
sind zu schutzen. Entsprechende Baumschutzmassnahmen
sind im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und durch einen
Baumpfleger zu begleiten. Ein allfalliger spaterer Ersatz bedingt
eine Neupflanzung grosskroniger Baume gleicher Sorte.

7 Begrlinungen sind mit standortgerechten Baum- und Strauchar-
ten und mit ausreichenden Schichtdicken und Pflanzgruben vor-
zunehmen. Im Baubewilligungsverfahren ist ein Bepflanzungs-
konzept einzureichen.

8 Die Grunflachenbereiche im Umschwung zu den Baubereichen
A, B und C sind so zu bepflanzen, dass diese von den Erdge-
schosswohnungen nicht aktiv genutzt und mébliert werden. Eine
Durchstossung fiir gemeinschatftliche Anlagen ist zugelassen.
Der Umschwung der Baubereiche D und E ist auf die Nutzung
im Erdgeschoss abzustimmen. Bei Realisierung des Mehr-
zweckraumes ist der Ubergang zum Aussenraum befestigt und
chaussiert auszugestalten.

C Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Art. 11 Erschliessung

1 Das Gestaltungsplangebiet ist flir den motorisierten Verkehr ab
der Sihlhaldenstrasse zu erschliessen. Der Bereich fir die Ein-
/ Ausfahrt auf das Areal ist verkehrssicher anzulegen und auf die
bendtigte Zufahrtsbreite zu beschréanken.
Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage hat im Bereich gemass Si-
tuationsplan 1:200 zu erfolgen.

2 Mit dem Projekt ist entlang der im Situationsplan gekennzeich-
neten Stelle ein offentlicher Fussweg zu erstellen. Dieser ist so
auszugestalten, dass er wo erforderlich den Anspriichen der
Notzufahrt entspricht und sich gut in das Freiraumkonzept inte-
griert.

3 Die Hauszugéange sind mdglichst direkt an die Gbergeordneten
Fusswege anzubinden.
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Art. 12 Abstellplatze

L Die erforderliche Anzahl der Abstellplatze wird wie folgt festge-
legt.

Bewohner: 0.4 0.60 Abstellplatz pro Wohnung
Die Parkierung hat grundsatzlich unterirdisch
zu erfolgen

Besucher: 1 Abstellplatz pro 4 - 6 Wohnungen
2 Abstellplatze fur Mehrzweckraum
Besucherparkplatze  kdnnen  oberirdisch
angeordnet werden

Carsharing: bei Bedarf

Der Nachweis der Parkierung und die Moglichkeit fur ein Carsha-
ring ist im Rahmen eines Mobilitatskonzepts im Baubewilligungs-
verfahren zu erbringen.

2 Abstellplatze fur Besucher und ein allfalliges Carsharing sind an
den im Situationsplan bezeichneten Bereich anzuordnen. Das
Carsharing kann auch im gemass Situationsplan bezeichneten
Bereich fur Nebennutzungen im Baubereich D angeordnet wer-
den.

3 Es sind geniligend Veloabstellplatze an gut zuganglicher Lage
anzuordnen und durch gedeckte/unterirdische Platze innerhalb
der Baubereiche zu erganzen. Wo moglich sind diese auf die
Haupteingénge abzustimmen.

4 Die erforderliche Anzahl von Veloabstellplatzen wird im Baube-
willigungsverfahren, gemass der dannzumal massgebenden
kommunalen BZO berechnet, und mit dem Mobilitatskonzept
nachgewiesen.

Art. 13 Versorgung /
Entsorgung

1 Samtliche Neubauten sind Uber private Anschliisse an die tber-
geordneten Netze anzuschliessen.

2 Neue Entwasserungsleitungen sind im Trennsystem anzulegen
und bis an die Grundstticksgrenze zu ziehen.

3 Wo immer moglich ist eine natirliche Versickerung des anfallen-
den Regenwassers (Platzwasser) anzustreben.

4 Es ist ein Anschluss an den Warmeverbund Gattikon zu priori-
sieren.

5 Die Hauskehrichtabfalle, Griingut, etc., sind zentral zu sammeln.
Die Lage und Ausgestaltung der Sammelstelle ist im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Ersatzweise kann ein allfalliger Anschluss an eine zentrale 6f-
fentliche Sammelstelle in unmittelbarer Nahe ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters erfolgen; dies bedarf einer privat-
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rechtlichen Regelung und ist im Baubewilligungsverfahren auf-

zuzeigen.
D Okologie, Klima
Art. 14 Okologie,
Energie
1 Im Rahmen der Baueingabe fiir die Neubauten ist zur Errei-
chung der Zielwerte zur 2000-Watt-Gesellschaft ein Massnah-
menkatalog nachzuweisen.
2 Eine geeignete Uberprifung und Qualitatskontrolle erfolgt im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.
Art. 15 Versickerung,
Begrinung
1 Durch die grosszigige Begriinung des Aussenraumes ist eine
flachige Versickerung sicherzustellen, welche wesentlich zum
Lokalklima und zur Verhinderung der Bildung einer Warmeinsel
beitragt.
Art. 16 Einschrankung
Tiefgarage
1 Im Bereich der Tiefgarage ist fir eine qualitative Begrlinung und
Bepflanzung eine geeignete Uberdeckung sicher zu stellen.
2 Die Tiefgarage ist auf ein Minimum zu beschranken, und wo
moglich unter Bauten anzuordnen um die Einschrankungen der
Versickerung so gering wie moglich zu halten.
E Larmschutz
Art. 17 Larmschutz
L Fir den Gestaltungsplanperimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe
ESII.
F Etappierung
Art. 18 Bauabschnitte

1 Eine Etappierung ist grundsatzlich zulassig. Die Baubereiche A,
B und C sind jedoch als Einheit zu realisieren.
Die Baubereiche D und E dirfen unabhéngig davon saniert oder
intern umstrukturiert bzw. ersetzt werden.
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2 Nach Abschluss jeder Bauetappe mussen die notwendigen
Pflichtparkplatze und Veloabstellplatze und allfallige Kinder-/
Spielflachen sowie die internen Fusswege bereitgestellt werden.

3 Bauliche Veranderungen oder Zwischennutzungen bei beste-
henden Geb&uden sind soweit zulassig, dass der Zweck des
Gestaltungsplanes nicht nachteilig beeinflusst wird.

4 Bei Realisierung der einzelnen Baufelder in Etappen kann der
Gemeinderat unter sichernden Nebenbestimmungen den jewei-
ligen Verhaltnissen angepasste Ubergangslésungen bewilligen.

5 Im Rahmen der Baueingabe der ersten Etappe ist das Gesamt-
konzept fur die Gestaltung der Freiraume und Grunflachen ein-
zureichen.

G Schlussbestimmungen

Art. 19 Inkrafttreten

1 Der private Gestaltungsplan ,Hofwisen* wird am Tag nach der
offentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung
durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat Thalwil pu-
bliziert das Datum der Inkraftsetzung.
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1. Ausgangslage

1.1 Vorgeschichte

Die Politische Gemeinde Thalwil ist Eigentimerin der Liegenschaft ,Hofwisen” in Gatti-
kon. An der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 hat der Souveran festge-
halten, dass hier Wohnungen im "preisglinstigen Preissegment" realisiert werden sollen.

Das Grundstlick Kat. Nr. 7476 in Gattikon wird durch bestehende Bauten und die Sihlhal-
denstrasse im Osten begrenzt. Die Parzelle weist eine Gesamtflache von 5'922 m? auf.
Der Perimeter ist durch die Parzellengrenze klar umgrenzt und liegt vollstandig in der
Kernzone A.

Um den Anspriichen der Kernzone sowie der Ausgangslage gerecht zu werden und eine
qualitativ hochwertige Uberbauung zu realisieren, wurde ein Studienauftrag durchge-
fuhrt. Dieser hatte neben der Qualitatssicherung zum Ziel, die Umnutzung des Bestandes
in die Arealentwicklung zu integrieren, eine Neubebauung mit familien- und altersge-
rechten Wohnungen im preisglinstigen Segment zu schaffen sowie die Schaffung eines
attraktiven Aussenraumes mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Lageplan o . Quelle: maps.zh.ch
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1.2 Studienauftrag

1.2.1 Lage des Grundstucks

Das Areal liegt in der Nahe der Zentrumsiiberbauung Gattikon mit einer entsprechenden
Infrastruktur (Restaurant, Einkaufsladen, offentliche Tiefgarage). Es ist sowohl vom Indivi-
dualverkehr als auch vom o6ffentlichen Verkehr (Bushaltestelle bei der Gattikonerstrasse
mit direkter Anbindung an das Zentrum von Thalwil) optimal erschlossen.

Ubersichtsplan l » ' R Qulle: maps.zh.ch

1.2.2 Vorgaben

Fir die Uberbauung "Hofwisen" wurden sieben Planungsteams im selektiven Verfahren
zur Teilnahme an einem zweistufigen Studienauftrag ausgewahlt und eingeladen. Die
Aufgabenstellung war herausfordernd, da

e stadtebauliche Anspriiche bestehen.

e glnstiger aber qualitativ hochstehender Wohnraum geschaffen werden muss.

e im nordlichen Teil der Parzelle eine Hochspannungsfreileitung den Bebauungs-
spielraum einschrankt.

Besonderes Anliegen der Bauherrschaft im Studienauftrag war, dass Projekte flr kosten-
glinstigen Wohnungsbau an dieser stadtebaulich herausfordernden Lage ausgearbeitet
werden (Ubergang Kernzone / Wohnzone und Hochspannungsfreileitung).
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1.2.3  Sieger-Richtprojekt

Im Rahmen des zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein Pro-
jekt gefunden, welches die stadtebaulichen Anforderungen und eine aufenthaltsfreundli-
che Umgebung in hoher Qualitat umsetzt. Das Verfahren wurde Ende Oktober 2019 ab-
geschlossen. Das Beurteilungsgremium empfahl einstimmig das Projekt der Binzli &
Courvoisier Architekten AG / Vogt Landschaftsarchitekten AG zur Weiterbearbeitung.

B
kten AG

e &

Situation Siegerprojekt Quelle: Buhzl[ & Courvoisier Archite

Das Studienprojekt bildete die Basis fiir das Vorprojekt, welches wiederum als Grundlage
(Richtprojekt) fur den Gestaltungsplan diente.

Das Studienprojekt zeichnet sich hauptsachlich durch die folgenden Qualitatsmerkmale
aus, welche im Studienauftrag gewirdigt wurden.

Zwischenzeitlich wurde das Studienprojekt weiterentwickelt und bei der Bauherrschaft
(Gemeinde Thalwil) liegt ein Vorprojekt vor. Neue Erkenntnisse daraus wurden im Gestal-
tungsplan bericksichtigt.

1.24 Ortsbauliche Eingliederung und architektonische Qualitaten

Realisiert wird eine Uberbauung mit drei neuen unterschiedlich grossen und verschieden
ausgerichteten Baukorpern, welche mit dem Bestand (Ersatzneubauten) ein Ensemble
bilden sollen. Gemeinsam spielen sie einen kleinen Platz frei, welcher die Identitatsbil-
dung unterstitzt. Die Neubauvolumen wurden so gesetzt, dass sie Bezug zu den beiden
Ersatzneubauten der ,Scheune” und des ,Wohnhaus” nehmen und diese in ihrem Cha-
rakter starken. Weitere wichtige Elemente, welche in die Uberbauung einbezogen wer-
den, sind die grossen Nussbaume, welche die Auffahrt zur Scheune flankieren.
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Die Setzung der Baukdrper und der damit geschaffene Ubergang zur Kernzone werden
als sehr gelungen beurteilt. Unterstiitzt wird das durch die dussere Unterschiedlichkeit
der Baukorper in Grosse und Dachneigung. Auch gegentber der bestehenden nérdlich
gelegenen Wohnzone ergibt sich ein Ubergang, welcher hohe Qualititen aufweist.

Die Massstablichkeit der neuen Bauten ist adaquat gewahlt. Obwohl es sich grundsatz-
lich um Massivbauten handelt, wird die mittels Holzstlitzen und vorgehangten Holzele-
menten gebildete Fassade dazu flhren, dass von einer sehr guten Einordnung in die
Umgebung gesprochen werden kann. Unterstitzt wird dies ebenfalls durch die architek-
tonisch spielerischen Dachneigungen und die darauf angeordneten unterschiedlichen
Gauben.

Die Adressierung samtlicher Bauten erfolgt ab dem neu gebildeten internen zentralen
Platz. Die Zuganglichkeit und Orientierung sind dadurch gut gegeben.

Visualisierung Siegerprojekt, Ansicht Innenhof Quelle: Biinzli & Courvoisier Architekten AG

1.2.5 Qualitdt und Funktionalitat des Konzepts

Die Wohnungsorganisation ist, im Gegensatz zum ausseren Erscheinungsbild, systema-
tisch aufgebaut. Sie zeichnen sich durch ihre Kompaktheit und Systemtreue aus. Es wird
davon ausgegangen, dass dies auch mithelfen kann, die Wirtschaftlichkeit zu erhéhen.

Besonders gewirdigt wurde, dass die angebotenen Loggias mehrheitlich so angeordnet
werden, dass spannende Sichtbeziehungen resultieren. Ebenfalls positiv aufgefallen ist,
dass Gangzonen angeboten werden, welche von den Bewohnern durchaus genutzt /
mobliert werden konnen. Sie kénnen im Rahmen der Weiterprojektierung aber auch da-
zu verwendet werden Teile der Wohnungen — wie zum Beispiel Kinderzimmer — schall-
technisch von den Wohnraumen mittels zusatzlicher Tiren abzukapseln.

Aufgezeigt wird, dass der Wohnungsmix tber Schaltzimmer im Rahmen der Detailpla-
nung verandert werden kdnnte. Grundsatzlich beinhaltet das Wohnungskonzept ein ho-
hes Mass an positiver Flexibilitat.
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Eine Erweiterung der Uberbauung im Rahmen des Riickbaus der Freileitung ist nicht wei-
ter Uberprift worden. Mit dem vorliegenden Konzept ware dies weder machbar noch
sinnvoll. Die Planer erlauterten, dass es wichtiger ist, aus den aktuell realisierbaren M6g-
lichkeiten das Optimum zu schopfen, als sich als Folge eines — allenfalls langfristig reali-
sierbaren — Szenarios einzuschranken.

Als neues Quartierzentrum und gleichzeitiger Auftakt kann ein Mehrzwecksaal in der
iber dem alten Stall neu errichteten «Scheune» dienen. Uber ein Foyer und eine gross-
zligige Treppe gelangt man von der Sihlhaldenstrasse in den Hauptraum im ersten
Obergeschoss. Dieser kann aber auch riickseitig Giber die bestehende Auffahrt von aus-
sen direkt erreicht werden. Diese Kombildsung ist einerseits eine Reminiszenz an die
wichtige alte Scheune, eroffnet aber auch mehrere Méglichkeiten das Gebaude neu zu
nutzen.

Das bestehende Wohngebdude an der Sihlhaldenstrasse soll aufgrund der aktuellen Er-
kenntnisse durch einen Neubau ersetzt werden. Die bestehenden Gebadudehdhen
schranken eine sinnvolle Integration von Wohnungen, die dem heutigen Wohnstandard
(Raumhdhen etc.) entsprechen, stark ein. Hier wurde das Richtprojekt insofern weiter-
entwickelt, indem eine qualitatsvolle Erhdhung des bestehenden Gebaudekubus im
nordlichen Teil des Wohngebaudes moglich wird. Im Erdgeschoss befindet sich eine 2.5
Zimmer-Wohnung, welche auch als Studio / Biro / Atelier genutzt werden kdnnte sowie
ein Gemeinschaftsraum, welcher von den Bewohnern der Uberbauung genutzt werden
kann. In den beiden darutber liegenden Etagen ist je eine 5 V2 Zimmer Wohnung geplant.
Der sudliche Gebaudeteil wird als eigenstandiges kleines Reihenhaus mit 4 2 Zimmern
Uber drei Geschosse genutzt.

1.2.6  Umgebung / Erschliessung

Die arealinterne Erschliessung erfolgt tber verschiedene Zugangswege. Als Relais dient
dabei der zentral ausgeschiedene Platz, welcher neben dem bestehenden Nussbaum
auch weitere Elemente anbieten kann. Dieser Platz ist als Folge der baulichen Dichte eher
klein, kdnnte aber die Funktion des zentralen Begegnungsbereichs ibernehmen.

Der zentrale Begegnungsplatz bindet die Wohngebaude, die Scheune sowie den Spiel-
bereich zusammen. Er soll, genauso wie das angedachte interne Wegnetz, befestigt aus-
gefihrt werden. Dies ist eine kostenginstige Losung, welche aber gleichzeitig auch den
Facher fir alle moglichen Nutzungen 6ffnet.

Geplant ist als zentrales Element der Umgebung, die beiden Nussbaume bei der Scheune
zu erhalten. Sie werden durch eine Linde oder einen anderen vergleichbaren Hoch-
stammbaum beim Spielplatz erganzt.

Als besonders gelungenes Element werden die neu im Bereich der Freileitung angebote-
nen Pflanzbereiche / Hochbeete beurteilt. Deren Bewirtschaftung durch die Bewohner
der Siedlung kann dazu fihren, dass das Gemeinschaftsgefiihl mit einfachen Mitteln
stark gefordert wird.

Die Tiefgarage wird ab dem 6stlichen Neubau direkt ab der Sihlhaldenstrasse erschlos-
sen. Eine Herausforderung wird sein, diese Zufahrt so zu gestalten, dass sie mit der
hochwertigen Architektur vereinbar sein wird. Die Tiefgarage selbst ist intelligent und
kompakt ausformuliert.
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1.3

1.4

Das Instrument des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan nach § 83 ff PBG legt fur bestimmte klar begrenzte Gebiete Zahl,
Lage, aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung von Bauten
verbindlich fest. Dabei darf von der Regelbauweise und den kantonalen Mindestmassen
abgewichen werden. Im Gegenzug sind aber Anstrengungen zu erbringen, dass Bauten
und Anlagen zuséatzliche Anliegen im 6ffentlichen Interesse abdecken. Im Fall des vorlie-
genden Gestaltungsplanes erfolgte dies durch das Durchfiihren eines Studienauftrags.

Neben der eigentlichen Stellung der Bauten hat der Gestaltungsplan auch die Erschlies-
sung - sowie allenfalls gemeinschaftliche Ausstattungen und Ausriistungen - zu regeln.
Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestaltung kénnen ebenfalls getroffen wer-
den.

Private Gestaltungsplane werden durch die Grundeigentiimer aufgestellt. Sie werden
gem. § 86 PBG durch das fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandigen Organs
festgesetzt. Im vorliegenden Falle durch Urnenabstimmung. Nach § 89 PBG bedarf der
Plan der Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festzulegen, dass fiir die Projektierung ein an-
gemessener Spielraum offenbleibt.

Qualitatssicherung in der Umsetzung des Richtprojekts

Da im Studienauftrag das Finden einer stadtebaulich und architektonisch guten Losung
und die Einhaltung der vorgegeben Anforderungen im Vordergrund stand, entspricht
das Richtprojekt nicht in allen Aspekten der Regelbauweise in der Kernzone. Die Aufgabe
des Gestaltungsplans ist es, dass die Qualitaten des Studienprojekts projektunabhangig
sichergestellt werden. Die wesentlichen fiir die Projektqualitat verantwortlichen Parame-
ter werden deshalb in Planen und Bauvorschriften fixiert.

Im Situationsplan des privaten Gestaltungsplan ,Hofwisen” sind deshalb folgende we-
sentlichen Elemente ausgeschieden worden:

e Baubereiche fir Hochbauten und deren Nutzung
e Besonderheiten der Dachgestaltung

e Baubereiche fir unterirdische Bauten

e Grundzuge der verkehrstechnischen Erschliessung
e Freizuhaltende und zu gestaltende Bereiche

Zusatzlich werden mit den Bauvorschriften weitere wesentliche Aspekte wie ortsbauliche
Aspekte oder Anforderungen an das Energiekonzept fixiert. Gleichzeitig muss aber der
notwendige Projektierungsspielraum erhalten bleiben.
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2.1

2.1.2

Planerische Rahmenbedingungen

Der Gestaltungsplanperimeter ist von verschiedenen planerischen Vorgaben uberlagert.
Diese sind bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans soweit erforderlich zu berticksich-
tigen.

Kantonale und Regionale Richtplanung

Kantonaler Richtplan

Siedlung

bestehend  geplant
Siedlungsgebiet Hauptverkehrsstrasse

4 — hrspurig
i/ Zentrumsgebiet me
| Schutzwirdiges Ortsbild —_— Ausbau Bahnlinie

| Bahnlinie einspurig
Landschaft Riickbau bei Ersatz
— Bahntunnel doppel- oder
bestehend  geplant aiartas mehrspurig
Fruchtfolgeflache im (] Station / Haltestelle
Landwiirtschaftsgebiet

@5 7 Landschaftsschutzgebiet [6) ® Uitk

Verkehr Hochspannungsleitung

Hochstspannungsleitung
bestehend  geplant === Kabelleitung

/ —— Hochleistungsstrasse

Ausbau
o

Hochleistunasstrasse

71
o
14

Kantonaler Richtplan, Quelle maps.zh.ch

Das Planungsgebiet ist im kantonalen Richtplan als "bestehendes Siedlungsgebiet” fest-
gelegt. Das Areal befindet sich in unmittelbarer Nahe von zwei Buslinien (Strecke Thalwil
Zentrum — Langnau am Albis Unterrengg / Thalwil Bahnhof — Hausen am Albis Post). Der
Bahnhof Thalwil wird von der SBB betrieben und von dieser sowohl mit Fernverkehrszi-
gen Richtung Zirich, Luzern und Graublinden, als auch mit insgesamt vier Tages- und
einer Nachtlinie der S-Bahn Zirich bedient.

Der Kanton Zirich erwartet in den kommenden Jahren einen bedeutenden Zuwachs der
Wohnbevélkerung. Dies bedingt, dass das bestehende Siedlungsgebiet besser genutzt
wird. Die fur das Siedlungsgebiet definierten Ziele im kantonalen Richtplan wie Siedlun-
gen nach innen entwickeln, Siedlungsqualitat erhéhen (Kapitel 2.1 Richtplan) sind mit
dem Gestaltungsplan grundeigentiimerverbindlich umzusetzen.

Regionaler Richtplan

i \ 7 ¢ Siedlung
\ \ . Kanton Region
i & b ) o bestehend geplant bestehend geplant
' N 1 - —_ Siedlungsgebiet
g = Mischgebiet
= = 111 Eignungsgebiet fiir Hochhauser
[ ﬁ« on Hohe bauliche Dichte
sol.
=8 | \ Landschaft
“,‘ O imlL
R | Ubriges Landwirtschaftsgebiet
. NN der
N (=] | Erholungsgebiet
»
X A 72 Landschaftsschutzgebiet
%
} 777 ez Landschaftsforderungsgebiet

Regionaler Richtp[anb, Quelle rknapsizhich‘
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2.2

2.2.1

Die Gemeinde Thalwil ist Mitglied der Zircher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ). Als
gemeindelibergreifender Zweckverband nimmt diese die Interessen der Region wahr
und fordert eine geordnete raumliche Entwicklung im Verbandsgebiet.

Gemass der regionalen Prognose wird im Zimmerberg bis 2030 eine Zunahme auf rund
135'000 Einwohner und 53'000 Beschaftigte erwartet. Das Gestaltungsplangebiet liegt
gemass der Strategie fir die Entwicklung des Siedlungsgebietes dabei im Gebiet von
~durchgriinter Stadtkorper” (Kapitel 2.1.2 reg. Richtplan). Die Zielsetzung ist dabei:

e Geringe bis mittlere bauliche Dichten

e Bebauung vom Strassenraum losgeldst, offene Anordnung
e markante Durchgriinung / Garten und Baume

e mehrheitlich ausgedehnte Wohngebiete

Gemass Kapitel 2.1.2 des reg. Richtplanes soll das vom Gestaltungsplan betroffene Ge-
biet eine mittlere ortsbauliche Kérnung aufweisen.

Im regionalen Richtplan ist das Gestaltungsplangebiet mit folgender Festlegung Uberla-
gert:

e ,Siedlungsgebiet”

Gemass regionalem Raumordnungskonzept ist eine mittlere Nutzungsdichte anzustre-
ben (bis 150 Einwohner / Beschaftigte pro Hektare Bauzone). Geht man vorliegend von
einer durchmischten Wohnungsbelegung der ca. 42 geplanten Wohnungen aus, ergibt
dies eine Nutzungsdichte von ca. 146 Personen pro Hektare Bauzone, was den Uberge-
ordneten Vorgaben entspricht. Zudem wird dem Ubergeordneten Ziel der inneren Ver-
dichtung Rechnung getragen. Weiter erfiillt die geplante Uberbauung eine wichtige Vor-
gabe der Gemeinde Thalwil betreffend Wohnungen im preisgiinstigen Segment.

Kommunale Festlegungen

Kommunale Richtplane

Im kommunalen Richtplan ist das Gestaltungsplangebiet dem Siedlungsgebiet mit mitt-
lerer Nutzungsdichte zugewiesen.

Gleichzeitig ist das Gebiet mit der Festlegung ,Transformation” Uberlagert. Im Massnah-
menblatt sind dazu folgende Ziele aufgelistet:

e Bauzonenkapazitdt ausschdpfen
e Grundeigentumer sensibilisieren und motivieren
e Geeignete Gebiete und Areale weiterentwickeln bzw. umstrukturieren

Mit dem erfolgten Studienauftrag und dem nachfolgenden Instrument des Gestaltungs-
planes wird den Zielsetzungen entsprochen und mit den Hochbauten eine adaquate
Dichte angestrebt, was den Ubergeordneten Planungsinstrumenten entspricht.
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2.2.2 Bau- und Zonenordnung

Kommunale Festsetzung

w1 zweigeschossige Wohnzone 1}

w2 zweigeschossige Wohnzone ]
W62  zyeigeschossige Wohnzone mit Gewerbe 1
w3 dreigeschossige Wohnzone I
wes dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 1l

we4 viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 11l
Zentrumszone mn

KA Kemzone A 1]

Kernzone B 1]

ALY

Ausschnitt Zonenplan, Quelle: Zonenplan von der Baudi-
rektion genehmigt am 16. Oktober 2013

E Erholungszone 1]
L Landwirtschaftszone §§ 36 ff. PBG 1]

Weitere Informationen

Wald

(W ECMmEREn

Gewasser

Gemass gultiger kommunaler Bau- und Zonenordnung (BZO) liegt das Gestaltungsplan-
gebiet in der Kernzone A (KA).

Es gilt nach BZO die Empfindlichkeitsstufe IlI.

2.2.3 Kernzonenplan

Legende

Festlegungen

[ Gebaude
Fassadenflucht

Informationsinhalt

Kemzone A

Kemzone B

Kernzonenplan, Quelle: Kernzénenpla;l Thalwil

Das Grundstuick ist im Kernzonenplan enthalten und weist zwei Vorgaben auf. Einerseits
«wichtige Gebaude» und andererseits «Fassadenflucht». Diese zwei Vorgaben wurden im
Studienauftrag sowie im Gestaltungsplan berticksichtigt.
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2.24 Masterplan Licht

2.2.5

2.4.10 Griinraum - Seeufer
2.4.10 Seeufer, Fernsicht Hohenweg, Terrasse bei protestantischer Kirche

2.4.11 Objekte, Gebdude, Landschaftselemente (Historische Kerne)

(1l [N

2.4.11 Objekte, Gebdude, Landschaftselemente (Historische Industrie)

Masterplan Licht Thalwil, Quelle Gemeinde Thalwil

Betreffend der Lichtemission sowie Lichtverschmutzung und Beeintrachtigung von natir-
lichen Lebensraumen hat die Gemeinde Thalwil einen ,Masterplan Licht” erarbeitet. Die-
ser dient als strategischer Leitfaden, legt Ziele fest, definiert Planungsregeln und ist prak-
tische Wegleitung fir die nachhaltige Weiterentwicklung der gewachsenen 6ffentlichen
Beleuchtung.

Das Gestaltungsplangebiet ist mit der Nutzungszone ,historische Kerne” Uberlagert. Bei
Baubewilligungsverfahren ist der Einhaltung der Massnahmen beziglich Lichtemission
des ,Masterplan Licht” zwingend Beachtung zu schenken.

Energieplan

Prioritatsgebiete

: P2 Warmeverbund Gattikon, Holzenergie bivalent
Eignungsgebiete

[[[II E6 Anschluss P2 oder Erdwéarme, Gas

Information

Gewasser

Wald

_— bestehende Fernwarmeleitungen

Rire IR0

Kommdnaler Ehergleplan Th&thl, Qllelle Gemeinde Thal-
wil

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Prioritatsgebiet ,P2 Warmeverbund Gattikon,
Holzenergie bivalent” gemass kommunalem Energieplan der Gemeinde Thawil.

Um der Reduzierung des Verbrauchs an fossilen Energien Rechnung zu tragen, ist ein
Anschluss an den Warmeverbund zweckmassig und wird in den Gestaltungsplanvor-
schriften aufgenommen.
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2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

Natur- und Umweltschutz

Bodenbelastung

[

Belastungshinweise aus heutiger oder friitherer Zeit

Korrosionsschutzobjekte
Gartenanlagen und Gartnereien
Spezialkulturen
Verkehrstrager
Altbaugebiete (nur in Stadtkernen)
Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Belastete Standorte

{ Gattikerweiher

érufpéffmeter far deeﬁ verschiebung, QJe[[é:.g'[.s.zh.'ch *
l

Im Gestaltungsplanperimeter existieren Flachen im Prifperimeter fiir Bodenverschiebung
(Gartenanlagen und Gaértnereien).

Diese Flachen gehdren zu den Kategorien ,chemisch belastete Béden”. Im Rahmen der
Baubewilligungen sind die entsprechenden Auflagen hinsichtlich Bodenverschiebungen
zu verfugen.

Gewasserschutz und Grundwasser

Das Gebiet des privaten Gestaltungsplans befindet sich im Gewasserschutzbereich UB.
Der Ubrige Bereich (UB) umfasst das Gebiet, welches nicht zu einem der anderen
Gewasserschutzbereiche gehort. Die  Details sind im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahren und der Kanalisationsbewilligung zu verfligen.

Hochwasserschutz

Gemass Gefahrenkarte liegt das Gestaltungsplangebiet im weissen Bereich, welcher keine
oder eine vernachlassigbare Gefahrdung aufzeigt.
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234

235

2.3.6

Offentlicher Verkehr, Giiteklassen

Ov-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2019/20)
A

B
o}

D
3 E
I

OV-Giiteklassen, Quelle:gis.zh.ch

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Nahbereich der Bushaltestelle Obstgarten
(Gattikon). Es befindet sich in der OV-Giiteklasse C und ist somit ideal mit den &ffentli-
chen Verkehrsmitteln erschlossen.

Larm IGW-Grenzwerte

Der Gestaltungsplanperimeter liegt nicht im Larmvorbelasteten Bereich. Diesbezuglich
sind keine weiteren Abklarungen zu treffen.

Nichtionisierende Strahlung

Sendeanlagen

® Aktualisierung halbjahrlich (Dezember und Juni)
Laufend nachgefiihrte Daten mit Angabe der Funkdienste unter:
map.funksender.admin.ch (BAKOM)

® O Rundfunk

'| @ WMobilfunk

: N\
Standorte von Sendeanlagen, Quelle:gis.zh.ch
l
In der Nahe des Gestaltungsplangebiets befindet sich eine Mobilfunkanlage, von der
hochfrequente nichtionisierende Strahlung NIS ausgeht.
Bei Anderung der Uberbauungssituation oder der Umnutzung bestehender Raumlichkei-
ten in der Nahe von Mobilfunkantennen ist die Mobilfunkbetreiberin verpflichtet, ihre
Anlagen zu sanieren, falls Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wiirden.
Im Baubewilligungsverfahren ist die Betreiberin Uber das Bauvorhaben zu informieren, so
dass diese die Situation in der Nahe ihrer Anlage (berpriifen und gegebenenfalls Ande-
rungen an den Betriebsparametern vornehmen kann.
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2.3.7

2.3.8

2.39

Stromanlagen

Trassee Hochspannungsfreileitung (keine Weitspan-
nungen)

Stromanlagen, Quelle: maps.admin.ch
l

Weiter befindet sich an der nordlichen Peripherie eine Hochspannungsfreileitung, von
welcher ebenfalls nichtionisierende Strahlung ausgeht.

Die Leitungsbetreiberin ist wahrend des Baubewilligungsverfahrens anzuhoren. Die dies-
bezuglichen Abklarungen wurden wahrend des Studienauftrags wie auch wahrend der
nachfolgenden weiteren Projektbearbeitung vorgenommen.

kommunale Naturschutzobjekte

v M 1s e 4277V
Kommunales Natur- und Landschaftsschutzinventar, Standortverzeichnis Fledermduse
Gemeinde Thalwil [

Im kommunalen Naturschutzinventar ist die Schidr enthalten (Nr. 910) als Objekt mit
Verdacht auf Fledermause.

Eine Uberprifung mit den aktuellen Fledermausstandorten hat ergeben, dass dieser im
Standortverzeichnis der Fledermause nicht enthalten ist

Im Baubewilligungsverfahren ist die Entlassung aus dem Inventar zu beantragen. Allen-
falls kann der Eintrag erhalten werden und es kénnen Strukturen geschaffen werden, so-
dass erneut Fledermause in die Schudr einziehen kdnnten.

Denkmalschutzobjekte

Im Gestaltungsplangebiet und daran angrenzend sind keine schutzwiirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung wie auch keine inventarisierten Objekte der Denkmal-
pflege vorhanden.
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2.4

2.4.1

Lokalklima

Situationsanalyse betr. Lokalklima

Warmebelastung (PET) [°C], 14 Uhr

| <=29 B > 36-37
>29-30 B >37-38
>30-31 B >38-39

>31-32 B >39-40

>32-33 B> 40-41

>33-34 4142

>34-35 B >42-43
W >35-36

Landeskarten 1:25'000 bis 1:500'000:
© swisstopo (5704001878)
Ubersichtsplan: © GIS-ZH

=

Wérmeinseln Tag: maps.admin.ch

Warmeinseleffekt [°C], 4 Uhr

<=6 >0-1
- 6-5 >1-2
> 5-4 >2-3
-4-3 >3-4
>-3--2 -
>-2--1
>.1-0 Landeskarten 1:25'000 bis 1:500'000:

© swisstopo (5704001878)
Ubersichtsplan: © GIS-ZH

Wérmeinseln Nacht, Quelle: maps.admin.ch

Das Lokalklima im Perimeter ist gepragt durch teilweise versiegelte Flachen (Gebaude,
Parkflachen, Strassen) und durch eine grosse bestehende Griinflache. Dies flihrt gemass
kantonaler Klimaanalyse tagsuber teilweise zu einer starken Warmebelastung. Zudem ist,
gemass der Klimaanalyse Kanton Zurich, die Aufenthaltsqualitat der Griinflachen in der
Umgebung gering. Diese Situation wird quantifiziert durch die PET (physiologisch aqui-
valente Temperatur), welche das thermische Empfinden einer ,Standardperson” mit einer
mittleren thermischen Empfindlichkeit beschreibt (siehe Abbildung).

Hierbei ist zu erwahnen, dass die vorhandenen Griinflachen als gute Orte fur den Auf-
enthalt beurteilt werden, da Schrebergarten vorhanden sind, welche zum lokalklimati-
schen Ausgleich beitragen.

Der lokal auftretende hohe Kaltluftvolumenstrom kiihlt das Gebiet in der Nacht ab. Ge-
mass ,Analyse der klimadkologischen Funktionen und Prozesse flr das Gebiet des Kan-
tons Zurich” wird der Kaltluftvolumenstrom fir Thalwil um 4 Uhr morgens betrachtet, da
zu diesem Zeitpunkt die Intensitat der Kaltluftstrome ausgepragt ist. Der Kaltluftvolu-
menstrom wird definiert als die Menge an Kaltluft, die in jeder Sekunde durch den Quer-
schnitt beispielsweise eines Hanges oder einer Leitbahn fliesst.

Ausgehend von der gebietstypischen Auspragung im Untersuchungsraum wird gemass
kantonaler Klimaanalyse als Schwellenwert fir einen klimadkologisch wirksamen Kaltluft-
strom ein Wert von mindestens 425 m?/s angenommen. Der Kaltluftstrom tragt zum Ab-
bau der Warme- und Schadstoffbelastungen des Siedlungsraumes bei und soll in Zu-
kunft erhalten bleiben (siehe Abbildung).
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2.4.2 Planungsgrundsatze betr. Lokalklima

Die obigen Karten - Ausschnitte zeigen die Klimasensibilitdt des Perimeters in dem ge-
planten Areal in Thalwil. In Zukunft sind in unseren Regionen wesentlich mehr Hitzetage
mit Trockenperioden und vermehrt Tropennachte zu erwarten. Diese kiinftigen klimati-
schen Gegebenheiten sollen bei der Planung neuer Areale bertcksichtigt werden.

Folgende Ziele werden beachtet, um das neue Areal optimal an die Bedingungen des
Lokalklimas anzupassen:

Die Versiegelung von Flachen soll minimiert und die Begriinung maximiert werden. Die Ver-
dunstung von Wasser aus Pflanzen tragt zur lokalen Kihlung und zum bioklimatischen Aus-
gleich bei. Bei der Begriinung ist auf standortgerechte Pflanzen zu achten. Dies umfasst heimi-
sche Pflanzen und Pflanzen, die an Trockenheit angepasst sind.

Die Gebaudekiihlung soll passiv oder durch Einbindung von Regenwasser erfolgen, um Warme
und Energie von Kihlsystemen einzusparen. Dies kann beispielsweise durch Baume als Schat-
tenspender gewahrleistet werden. Zudem filtern Baume Schadstoffe aus der Luft und tragen
damit zu einer besseren Luftqualitdt bei. Verkehrswege sollen beschattet werden. Das erleich-
tert der Bevolkerung die Mobilitat im Sommer.

Die Bebauung darf kein Stromungshindernis fir Kaltluft darstellen. Gebdude und Griinflachen
sollen so angeordnet werden, dass die Kaltluft gut abfliesst und anschliessend in die benach-
barten Siedlungsflachen gelangen kann. Durch eine klimaoptimierte Gebdudeausrichtung kann
die Durchliftung verbessert werden.

Lokales Regenwassermanagement ist auf dem geplanten Areal zu integrieren. In Zukunft sind
vermehrt Starkniederschldge zu erwarten, welche die Kanalisationen Uberlasten. Hierfiir bieten
sich dezentrale Siedlungswasserwirtschaftssysteme an, welche eine klimaangepasste Entwasse-
rung unterstiitzen. Zusatzlich vermindert die Evaporation aus Pflanzen die anfallende Regen-
wassermenge.

Das Richtprojekt sieht eine Bebauung vor, welche die Kaltluft gut abfliessen l3asst. Die
Siedlung ist mit diversen Griinflachen geplant und die Mdéglichkeit flir Gemeinschaftsgar-
ten soll erhalten bleiben. Die Themen betreffend Kiihlung und Einbindung von Regen-
wasser ist im Baubewilligungsverfahren detailliert zu priifen und zu behandeln.
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3. Rahmenbedingungen des Gestaltungsplans

3.1 Perimeterbegrenzung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 7476 mit 5'922 m? Ge-
samtflache. Im Osten stdsst der Gestaltungsplanperimeter an die Sihlhaldenstrasse. Der
stdliche, westliche und nordliche Abschluss des Gestaltungsplanperimeters bildet die
Zonengrenze.

Hofwisen

8989
Perimeterplan Quelle: maps.zh.ch

20 von 31 Privater Gestaltungsplan ,Hofwisen”



3.2 Eigentumsverhaltnisse

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst folgende Grundstticke:

Kat.-Nr. Flache (m?3) Eigentimer

Gestaltungsplanperimeter

7476 5'922 Politische Gemeinde Thalwil

Total 5'922
Eigentiimerangaben Gestaltungsplan

3.3 Bestehende Dienstbarkeiten

Im Grundbuch ist eine Dienstbarkeit (Bauverbot) zugunsten der Axpo Power AG einge-
tragen, welche die Hochspannungsfreileitung betrifft. Unter dieser Leitung und im Nah-
bereich sind Hochbauten und grosse Baume nicht oder nur unter gewissen Bedingungen
zulassig. Entsprechende Projekte sind vorgangig mit dem Leitungsbetreiber zu bespre-
chen und durch diesen prifen zu lassen.

Die notigen Abklarungen und Riicksprachen betreffend das geplante Bauvorhaben wur-
den wahrend und nach dem Studienauftrag getatigt. Im Baubewilligungsverfahren ist die
Zustimmung des Leitungsbetreibers wiederum einzuholen.

Im Grundbuch sind ansonsten innerhalb des Gestaltungsplanperimeters keine weiteren
offentlich- und privatrechtliche Eigentumsbeschrankungen eingetragen.
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4.1

4.2

4.3

Bestandteile des Gestaltungsplans

Der private Gestaltungsplan ,Hofwisen” besteht aus folgenden rechtsverbindlichen Be-
standteilen:

- Vorschriften
- Situationsplan 1:200
- Dachprofilplan 1:500

Der vorliegende Planungsbericht nach § 47 RPV — inklusive Anhang — dient dem Ge-
meinderat Thalwil, dem Souverdn und der kantonalen Genehmigungsbehoérde als Beur-
teilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Situationsplan

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstiick gemass Kap. 3 mit 5'922 m? Ge-
samtflache. Er unterscheidet zwischen Festlegungen und orientierendem Inhalt. Die Fest-
legungen werden mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes rechtskraftig.

Bei den Festlegungen handelt es sich um baurechtliche Verortungen und Dimensionie-
rungen. Diese Inhalte werden im Rahmen der Vorschriften weiter ausformuliert. Ein Bei-
spiel fir Festlegungen sind die Baubereiche fir Hochbauten, welche durch Koordinaten-
punkte in ihrer Lage und Ausdehnung verortet werden. Ein anderes Beispiel ist die Vor-
zone, bei welcher die Lage schematisch vermerkt ist.

Beim orientierenden Inhalt werden Elemente dargestellt, welche flir das Verstandnis des
Gestaltungsplans wesentlich sind, aber in diesem Planwerk keine Rechtskraft entfalten. Es
ist dies neben der bestehenden Hochspannungsfreileitung auch die Lage der bestehen-
den offentlichen Entsorgungsstelle und das Vorprojekt der Biinzli & Courvoisier Architek-
ten AG / Vogt Landschaftsarchitekten als Grundlage fiir den Gestaltungsplan.

Dachprofilplan

Der Dachprofilplan enthalt als verbindliche Inhalte Koordinatenpunkte zur Héhenbe-
schrankung der Baufelder A, B, C und E. Diese erlauben die Sicherung der charakteristi-
schen Dachlandschaft aus dem Richtprojekt, welche sich in der Art und Weise von den
herkdmmlichen Kernzonengebauden modern und zurlickhaltend abhebt.

Zudem finden sich mehrere Schnitte auf dem Plan, welche der Veranschaulichung der
Bestimmungen dienen.

Vorschriften

Die Vorschriften enthalten erganzende Bestimmungen zu dem Situations- und dem
Dachprofilplan. Dabei geht deren Inhalt tber die Festlegungsinhalte des Situationsplanes
hinaus. So treffen diese Aussagen zu Themen, welche nicht ortsspezifisch sind und somit
nicht in einem Plan dargestellt werden kdnnen. Ein Beispiel hierfir ist die Beschrankung
der zuldssigen Geschossflache, welche im Zusammenspiel mit den Baubereichen die Di-
mensionierung der Bauten reguliert.

Die Vorschriften verweisen im Art. 3 darauf, dass wo die Vorschriften keine Aussagen
treffen, die jeweilige gliltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Thalwil zum Tragen
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4.3.1

432

kommt. Zudem verweisen die Vorschriften auf das Richtprojekt als Orientierungshilfe im
Falle von Ermessensfragen. Dieses findet sich im Anhang des Berichtes wieder.

Nutzweise

In der Kernzone A sind massig storende Betriebe zuldssig, da die Kernzone A der Emp-
findlichkeitsstufe (ES) lll zugeordnet ist. Diese wird aufgrund der Fokussierung auf die
Wohnnutzung im Gestaltungsplan auf die ES Il angepasst. Demnach sind kinftig nur
noch nicht storende Betriebe zuldssig, der Gemeinschaftsraum wird dabei als nicht sto-
render Betrieb gewertet.

Es sind in den Baubereichen A, B, C und E Uberwiegend Wohnnutzungen vorgesehen.
Dabei ist im Baubereich E eine grossere Wohnform angedacht.

Im Baubereich D ist vorgesehen, dass bei einem Ersatzbau zusatzlicher Raum fiir einen
Mehrzweckraum geschaffen wird. In seiner Realisierung ist dieser so auszugestalten, dass
er sowohl fir Veranstaltungen der 6ffentlichen Hand als auch fir private Anlasse aus
dem Quartier etc. genutzt werden kann. Die Tragerschaft fir diesen Raum ist im Rahmen
der Realisierung zu regeln (Verwaltung, Vermieterin etc.).

Baubereiche fiir Hochbauten

Die Baubereiche fiir Hochbauten werden im Situationsplan durch die Koordinatenpunkte
raumlich verortet. Der Art. 6 der Vorschriften fihrt erganzende Bestimmungen zu den
Baubereichen fir Hochbauten auf. Durch die Festlegung von Baubereichen im Gestal-
tungsplan entfallen die Festlegungen lber Grenzabstande und Mehrldangenzuschlage der
Bau- und Zonenordnung.

Die Vorschriften regeln, dass ausschliesslich innerhalb der Baubereiche oberirdisch in Er-
scheinung tretende Bauten und Anlagen erstellt werden dirfen. Einzelne Gebaudeele-
mente wie ortsiibliche Vordacher und untergeordnete Treppen dirfen den Baubereich
Uberragen. Dabei handelt es sich um untergeordnete Gebaudeteile, welche nicht dem
dauernden Aufenthalt dienen und die Fassadenwahrnehmung nicht wesentlich beeinflus-
sen.

Von der Beschrankung auf die Baubereiche ausgenommen sind Besondere Gebaude
nach § 49 Abs. 3 / § 273 PBG. Diese durfen ausserhalb der Baubereiche zu stehen kom-
men, sofern diese fur die Gemeinschaft von No&ten sind. Ein Beispiel kann ein gemein-
schaftlich genutzter Werkzeugschopf fir die Garten oder ein Velounterstand sein. Bei der
Erstellung eines Besonderen Gebaudes ausserhalb der Baubereich muss abgewogen
werden, ob dieses im Sinne der Gemeinschaft sowie des Richtprojektes ist oder ob damit
eine Neuinterpretation des Raumes ausgelost wird. Im Falle einer Neuinterpretation
muss auf die Erstellung verzichtet werden. Zudem muss der Freiraum berlcksichtigt wer-
den. Dieser soll so wenig wie méglich eingeschrankt werden.

Die Baubereiche raumen dem Richtprojekt etwas Spielraum ein, um auf technische und
wohnhygienische Anforderungen reagieren zu kdnnen. Dabei ist der Spielraum von den
Ubergeordneten Rahmenbedingungen abhangig. So erhalten die Baubereiche D und E
nur eingeschrankten Spielraum, da es sich dabei um Baubereiche fiir Ersatzneubauten
handelt und diese die bestehenden Qualitaten sichern. Dieser Bestand pragt das Ortsbild
und tragt zur Identitat des Quartieres bei. Art. 6 Abs. 4 sichert die raumbildenden Kanten
des Bestandes im Baubereich E. Im Falle eines Ersatzneubaus muss auf die nérdliche,
sudliche und die Ostliche Fassade gebaut werden.

Beim Baubereich E ist im Art. 6 Abs. 6 geregelt, dass westlich ein abgestutzter Balkon mit
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einer maximalen Tiefe von 2 m realisiert werden darf. Dieser soll den Bezug des Baube-
reichs zum Aussenraum und zur Siedlung verstarken.

Dachprofil

Erganzend zu den Baubereichen aus dem Situationsplan wird die Dachlandschaft mit Hil-
fe des Dachprofilplanes sowie dem Art. 8 der Vorschriften gesichert. Durch die Hohenko-
ten im Dachprofilplan werden genaue Aussagen in den Baubereichen A, B, C und E zu
den maximal zuldssigen Gebdudehdhen getroffen. Diese werden mit Hilfe der Schnitte
visuell dargestellt. Die Hohenkoten projizieren zusammen mit den Koordinaten aus dem
Situationsplan ein maximal zu realisierender Volumenkdrper, welcher von dem Hochbau
nicht Gberschritten werden darf. Fir allfallige Dachaufbauten vermerkt die Vorschrift wei-
terfihrende Regelungen in Art. 8 Abs. 5 bis Abs. 7.

Mit diesen Vorgaben soll zudem vermieden werden, dass es zu Unklarheiten zwischen
den Kernzonenbestimmungen der BZO (Regelbauweise) und dem Gestaltungsplan bzw.
dem Richtprojekt kommt.

Schematische Darstellung Baubereich inkl. Hohenbeschrankungen

Da das bestehende Gebaude im Baubereich D als "wichtiges Gebaude" im Kernzonen-
plan festgehalten ist, darf dieses nach Art. 8 Abs. 4 nur unter Einhaltung des Gebaude-
profils sowie der Dachgestaltung ersetzt werden. Abweichungen vom heutigen Zustand
kdnnen bewilligt werden, wenn diese aus Griinden der Wohnhygiene oder fir die neue
Zweckbestimmung des Gebaudes notig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird. Da diese Vorgaben die Dimensionierung des Baubereiches D regeln, wurde im
Rahmen des Dachprofilplanes darauf verzichtet, die Dachhéhe mit Koordinatenpunkten
zu sichern.

Aufgrund der Wohnnutzung im Baubereich E muss die Gebaudehdhe aus wohnhygieni-
schen Griinden gegenliber dem Bestand angehoben werden. Um das Erscheinungsbild
des Bestandes so weit als mdglich auf den Ersatzneubau zu Gbernehmen, wurde die ma-
ximal zulassige Gebaudehdhe so gesetzt, dass eine gute Geschossigkeit ermdglicht wird.

Geschossflache GF

Die Berechnung der Geschossflache (GF) erfolgt nach SIA 416. Dies bedeutet, dass fir die
Berechnung der Geschossflache weitgehend der Fussabdruck des Gebaudes verwendet
werden kann. Es gilt allfallige Lichtschachte und Luftraume abzuziehen. Es wurde ent-
schieden, die Geschossflache als Mass zu nehmen, da diese gut prifbar und die Definiti-
on leicht zuganglich ist.
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4.3.6

4.3.7

4.3.8

Die maximal zuldssige Geschossflache innerhalb des Gestaltungsplan wird auf 7'500m?
festgelegt. Sie setzt sich aus den berechneten Flachen des Vorprojektes zusammen und
bertcksichtigt eine Reserve von 10%:

Haus Vorprojekt GF gerundet Reserve total ger.
Haus A 1'502 m2 1'500 m2 +150 m2 1'650 m2
Haus B 2'048 m2 2'050 m2 +205 m2 2'255 m2
Haus C 2'000 m2 2'000 m2 +200 m2 2'200 m2
Haus D 597 m2 600 m2 + 60 m2 660 m2
Haus E 671 m2 670 m2 + 67 m2 737 m2
Total 6'818 m2 6'820 m2 682 m2 7'500 m2

Geschossigkeit

Der Gestaltungsplan trifft keine Aussagen zur Geschossigkeit innerhalb der Baubereiche.
Es gelten jedoch die kantonalen Mindestanforderungen an die Geschosshohe sowie die
Beschrankungen aus dem Situations- und Dachprofilplan. Durch diese Vorschriften kon-
nen passende Raumhdhen geschaffen werden, ohne negative Auswirkungen auf die Ge-
samterscheinung des Areals.

Baubereich fur Tiefbauten

Im Situationsplan wurde ein Bereich fur Tiefbauten ausgeschieden. Dieser verbindet die
Baubereiche A und B sowie A und C miteinander. Innerhalb der Baubereiche fiir Hoch-
bauten sind Tiefbauten ebenfalls erlaubt.

Der Baubereich fiir Tiefbauten sichert den Raum fiir die Unterniveaugarage.

Durch die zurlickhaltende Dimensionierung des Baubereichs fir Tiefbauten wird sicher-
gestellt, dass moglichst flachige Versickerungs- und Griinflachen erstellt werden kdnnen
und die Pflanzung von Baumen etc. nicht erschwert wird (Erdiiberdeckung).

Dachform

Als Dachform sind Satteldacher vorgeschrieben. Dabei muss nach Art. 8 die Firstrichtung
derjenigen des Situationsplanes entsprechen. Die zugelassene minimale und maximale
Neigung fur die Baubereiche A, B, C und E sind dabei abhédngig von den maximalen
Trauf- und Firsthohen pro Baubereich. Generell muss die Dachneigung derjenigen der
maximalen Gebaudehdhe entsprechen. Sofern begriindeter Bedarf besteht, darf von die-
ser Neigung um 3 Grad abgewichen werden, jedoch darf eine Neigung von 10° nicht un-
terschritten werden. Diese Einschrankung begriindet sich darin, dass die Dacher klar als
Satteldach zu erkennen sein mussen. Von der Einschrankung eine Neigung von 10° nicht
unterschreiten zu diirfen sind Dachaufbauten befreit.

Beim Baubereich D ist grundsatzlich der bestehende Gebdudekubus mit der Dachform
massgebend.

Dachaufbauten

In den Baubereichen A, B, C und E sind einzelne Dachaufbauten zuldssig. Im Art. 8 wer-
den diese in ihrer Dimensionierung eingeschrankt. Diese sind so zu dimensionieren, dass
sie sich nicht storend auf das Siedungsbild auswirken. Die Mdglichkeit Dachaufbauten zu

25 von 31 Privater Gestaltungsplan ,Hofwisen”



439

4.3.10

schaffen, erlaubt es mehr Wohnflache in den Obergeschossen anzusiedeln, ohne das Zu-
sammenspiel der Satteldacher mit den umliegenden Bauten abzuschwachen.

Der Baubereich E setzt bei der Erstellung eines Dachaufbaus voraus, dass dieser nicht
bindig mit der Nord- oder Siidfassade ist. Durch den Versatz wird der Dachaufbau archi-
tektonisch vom Hauptgebaude getrennt, was dessen Bezug zum Bestand starkt.

Beim Baubereich D gilt grundsatzlich die Regelbauweise der Kernzonenvorschriften.

Gestaltung, Bauweise

An die Gestaltung der Gebaude und Umgebung stellt der Gestaltungsplan erhéhte An-
forderungen. Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der Umgebung so zu gestalteten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird und sie zweckmassig ausgerustet sind.

Durch eine Aufnahme von ortsspezifischen Merkmalen wie den Satteldachern mit einsei-
tigen Dachaufbauten, einem hohen Griinflachenanteil sowie die Verwendung von stand-
ortgerechten Pflanzen und Materialien wird die Uberbauung starker im Erscheinungsbild
des Quartieres wahrgenommen.

Die Vorschriften sehen bei der Dachgestaltung ortsiibliche Ziegel oder andere architek-
tonische Materialien vor, welche sich gut in die Umgebung einbinden. Bei der Verwen-
dung von anderen architektonischen Materialien muss deren Lichtreflexion berlicksich-
tigt werden. Die Lichtreflexion darf bereits bei der Montur nicht als stérendes Element
wahrgenommen werden. Bei anderen architektonischen Materialien kann es sich z.B. um
ein Blechdach handeln.

In den Baubereichen D und E soll die Materialisierung sich am Bestand orientieren. Dabei
darf im Baubereich D ein grosses Fassadenfensterelement in die Nord- oder Sidfassade
oder ein Firstlicht oder ahnliches in das Satteldach integriert werden, sofern dieses der
Belichtung des Mehrzwecksaales dient. Es ist in der Ausgestaltung darauf zu achten, dass
sich die Fensterfliche in das Erscheinungsbild integriert und der Fassade nicht einen
neuen Ausdruck verleiht. Die Fensterflache kann z.B. mit einer durchlassige Holzverscha-
lung mit Spalt gestaltet werden.

Um die Wahrnehmung der Siedlung als Einheit zu starken, darf bei den Neu- und Ersatz-
neubauten auf die Erstellung der Sprosseneinteilung der Fenster verzichtet werden.

Am gewachsenen Boden sind moglichst wenig Terrainveranderungen vorzunehmen. Falls
weitergehende Abgrabungen der Gesamtgestaltung dienlich sind, kdnnen diese aber
bewilligt werden.

Zudem ist im Baubewilligungsverfahren ein Aussenbeleuchtungskonzept zur Prifung
und Genehmigung einzureichen. Durch die Verwirklichung dieser Anforderung in der Ge-
samtlUberbauung ist auch im Energie- und Umweltbereich eine gute Losung maoglich.

Der Aussenraum soll durch die Bebauung eine Entwicklung erleben, welche mit zentralen
Elementen wie den beiden Hochstammbaumen und den Schrebergarten spielt.

Freiflachen, Umgebung

Die Gemeinde Thalwil legt grossen Wert auf einen angemessenen Umgang mit dem
Aussenraum und auf Spielflachen. Sie regelt in der BZO einen Mindestanteil an Freifla-
chen. Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird aufgrund der starken baurechtlichen Ein-
schrankungen und den flachigen Aussagen zu den Aussenrdumen auf eine solche Ziffer
verzichtet. Im Rahmen des Situationsplanes wurden mehrere Freirdume schematisch ver-
ortet. Diese bilden den Raum fir die soziale Interaktion der Bewohner.

Nach Art. 10 der Vorschriften muss die Gestaltung des Aussenraumes nach einem Ge-
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samtkonzept erfolgen. Durch diese Vorschrift wird sichergestellt, dass die Aussenrdume
aufeinander abgestimmt werden und dass die unterschiedlichen Anspriiche der Bewoh-
ner weitgehend gedeckt werden.

Der Bereich «Spielplatzbereich inkl. Hochstammbaum neu» liegt im Zentrum des Areals.
Dieser soll neben einem Spielplatz als Begegnungsraum dienen. Der Spielplatz ist mit
Spielgerat und einem Hochstammbaum auszugestalten. Die Spielgerate sollten in ihrer
Gesamtheit ein breites Angebot abdecken und zumindest teilweise vom Schatten des
Hochstammbaumes profitieren. Zudem sind in der Nahe zu den Spielgeraten Sitzmdg-
lichkeiten fir Erwachsene anzusiedeln.

Die Begegnungsflache erstreckt sich zum Teil in den Bereich der Pflanzengarten und ist
als Einheit zu betrachtet.

Der Bereich Pflanzgéarten begrenzt die Uberbauung nérdlich und bildet durch ihre Nut-
zungsvielfalt zusammen mit dem Spielplatzbereich inkl. Hochstammbaum neu den zent-
ralen Platz. Der Bereich Pflanzengarten wird schon heute als Schrebergarten genutzt.
Diese Nutzung soll weiterhin aufrechterhalten werden, bietet sie doch einen Austausch
und eine Aufenthaltsqualitdt, welche im immer dichter besiedelten Wohnraum gerne
wahrgenommen wird. Dieser Bereich darf mobliert und gestaltet werden, sei dies mit
Gemusegarten, Hochbeeten, Sitz- und Abstellgelegenheiten.

Der Bereich Pflanzgarten Uberlagert sich mit dem Spielplatzbereich inkl. Hochstamm-
baum neu. In dieser Uberlagerten Zone soll ein Raum fiir Austausch und Zusammenleben
geschaffen werden. Er soll so mdbliert werden, dass die Eltern von hier aus eine gute
Sicht auf den Spielplatz und die Mdglichkeit sich auszutauschen haben. Vorstellbare Inf-
rastruktur sind Banke, Tische und eine Feuerstelle.

Am norddstlichen Bereich des Gestaltungsplanes ist die «Vorzone» angesiedelt. In die-
sem Bereich fallen unterschiedliche Nutzungen an. So sind an den bezeichneten Stellen
die Autoabstellplatze anzuordnen. Zudem dient der Bereich der Erschliessung. Uber ihn
wird zum einen die Tiefgarage erschlossen, zum anderen bildet er den Haupteingang
zum Quartier. Bei der Ausgestaltung des Platzes ist auf die Priorisierung des Fussverkehrs
zu achten. Dementsprechend findet sich kein Niveauunterschied zwischen der Tiefgara-
generschliessung und der restlichen Vorzone wieder.

Neben diesen funktionalen Aufgaben dient der Vorplatz dazu, einen Ubergang zwischen
dem offentlichen Strassenraum und dem halbprivaten Innenraum der Uberbauung zu
schaffen. Um die Eingliederung der Vorzone ins Ubrige Siedlungsbild zu gewabhrleisten,
ist auf Sichtschutz zu verzichten. Die Vorzone ist vorzugsweise mit einem robusten Belag
auszufihren.

Gemass dem Bericht "Baumbeurteilung Baumbestand Hofwisen, dat. 30.09.2020, sind
zwei Nussbaume (40- und 50-jahrig) erhaltenswert. In den Vorschriften wird somit fest-
gelegt, dass die "erhaltenswerten Baume" zu erhalten sind. Die entsprechenden Baum-
schutzmassnahmen sind im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und durch einen
Baumpfleger begleiten zu lassen. Fir einen allfdlligen spateren Ersatz wird eine
Neupflanzung grosskroniger Baume der gleichen Sorte vorgeschrieben.

Die Aussenflachen sollen mit vielfaltigen, nutzungsoffenen Funktionen und hoher Auf-
enthaltsqualitat geplant werden. Sie sollen zur aktiven Aneignung der Aussenflachen und
Partizipation auf gemeinschaftlicher Weise einladen.
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Auf Sichtschutzelemente soll in der Umgebungsgestaltung mdglichst verzichtet werden.

Fur die Begriinung der Freiflachen und der Umgebung sind standortgerechte Baum- und
Straucharten zu verwenden.

Aus dem Situationsplan gehen Griinflachenbereiche hervor. Dabei handelt es sich um
den begriinten Umschwung um die Baubereiche. Diese sind zuganglich auszugestalten.
Die Wohnungen in den Hochparterres erhalten durch kleine Treppen direkten Zugang zu
diesen.

Erschliessung

Die Verkehrserschliessung des Gestaltungsplanperimeters hat grundsatzlich Uber die
Sihlhaldenstrasse zu erfolgen. Die Lage der Zufahrt zur Tiefgarage, sowie zusatzliche
oberirdische Besucherparkplatze sowie Abstellplatze fur Carsharing sind im Situations-
plan 1:200 schematisch eingetragen.

Bei der Ausgestaltung der Tiefgarageneinfahrt ist darauf zu achten, dass sich diese in den
Vorplatz integriert.

Das Gestaltungsplangebiet ist zudem mit siedlungsinternen Fusswegverbindungen aus-
zustatten, welche einerseits die Zuganglichkeit zu den Hausern sichert und andererseits
die Platze und Aufenthaltsflachen fiir den Fussverkehr erschliesst.

Abstellplatze

Das Studienprogramm und somit das Richtprojekt berticksichtigen die Vorgaben der re-
gionalen Richtplanung, wonach Bebauungen auf den o&ffentlichen Verkehr auszurichten
sind. Das ermdoglicht eine reduzierte Anzahl Abstellplatze. Die vorgesehene Parkplatzbe-
rechnung fusst auf folgenden Pfeilern:

e Sehr gute (Kategorie C) Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (Reduktion PP)

e Sehr gute Fussweganbindung an die Zentrumsiiberbauung Gattikon

e Gaste vom Mehrzweckraum kdnnen zusatzlich das Parkhaus Obstgarten benutzen

e Bereitstellen einer reduzierten Zahl von unterirdischen Abstellplatzen fiir Bewohner-
Fahrzeuge

e Bereitstellung von Carsharing-Angebot

o Gemass der Studie ,Evaluation Car - Sharing” des Bundesamts fir Energie vom
September 2006 (Interface Politikstudien Forschung Beratung) ersetzt ein Carsha-
ring-Fahrzeug rund 10 Privatautos und damit 10 Bewohnerparkplatze.

o Gemass neusten Zahlen von Mobility werden durch ein Carsharingplatz sogar 11
Privatautos ersetzt (Angaben aus dem Jahre 2017 von Herrn Rolf Gehrig, Key-
Account Manager der Mobility Genossenschaft).

Als Folge dieses Konzeptes wird bewusst eine geringere Anzahl Parkplatze flir Bewohner
verlangt als nach Regelbauweise. Demgegenuber soll jedoch ein Carsharing-Angebot
bereitgestellt werden. Es wird im Gestaltungsplan folgende Grundlage fiir den Berech-
nungsnachweis vorgegeben:

B Bewohner: 0.4 - 0.6 Abstellplatz pro Wohnung (anstelle 1 PP pro Wohnung)
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B Besucher: 1 Abstellplatz pro 4 — 6 Wohnungen
2 Abstellplatze fur den Mehrzweckraum
Besucherabstellplatze kénnen oberirdisch angelegt werden.

B Carsharing: bei Bedarf

Der Nachweis ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mittels Mobilitatskonzept
nachzuweisen.

Es sind in Eingangsnahe, bzw. wenn mdéglich im Gebaude, Abstellplatze und Abstellrau-
me fir Kinderwagen und Fahrrader bereitzustellen. Die nétigen Flachen berechnen sich
nach den Vorgaben in der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde.

Ver- und Entsorgung

Die Erschliessung des Baugrundstiickes mit den Ver- und Entsorgungsleitungen ist prob-
lemlos ab den vorhandenen Werkleitungen mdglich.

Neue Entwasserungsleitungen sind im Trennsystem anzulegen und bis an die Grund-
stlicksgrenze zu ziehen. Das Gebiet liegt im Gewasserschutzbereich UB.

Unter den gegebenen hydrogeologischen Verhaltnissen (Geologisch-geotechnischer Be-
richt, Dr. Heinrich Jackli AG, Zirich, dat. 4. Dezember 2018) ist in diesem Areal eine Versi-
ckerung des Meteorwassers nicht méglich. Das anfallende Meteorwasser muss mit Bewil-
ligung der zustandigen Behorden in eine geeignete Vorflut, wie z.B. ein Oberflachenge-
wasser oder in einen Meteorkanal, eingeleitet werden. Dabei sind nach Mdoglichkeit
Rickhaltemassnahmen zu treffen, damit das Wasser bei grossem Anfall gleichmassig ab-
fliessen kann.

Wege und Platze kénnen mit durchlassigen Beldgen versehen werden, so dass das Was-
ser via die sandig-kiesige Fundationsschicht flachenhaft im Untergrund versickern kann.
Der nicht versickerbare Anteil des Wassers ist moglichst auf angrenzende Griinflachen zu
leiten, wo das Wasser verlaufen und diffus versickern kann. Dabei ist das Gelande ni-
veaumassig so zu gestalten, dass das Wasser Utberall vom Gebdude weg fliesst.

Im Weiteren ist die Richtlinie Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter (VSA, 2019) und
die ,Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung” (AWEL, 2013) zu beachten. Fir
die Planung der Grundstiicksentwasserung ist die Norm ,Anlagen flr die Liegenschafts-
entwasserung — Planung und Ausfiihrung” (SN 592 000, 2012) massgebend.

Wie in Kapitel 2.2 erlautert, wird vorgeschrieben, dass ein Anschluss an den Warmever-
bund Gattikon vorzusehen ist.

Die Abfallentsorgung ist separat und zentral zu |6sen. Mit der Baueingabe ist ein geeig-
neter Standort fur die Abfuhr von Kehricht, Griingut, Altpapier etc. zu bezeichnen. Die
notigen Flachen sind im Rahmen der Baubewilligungen auszuscheiden und die nétigen
Einrichtungen bereitzustellen.

Fur die Abfallentsorgung kann nach Ricksprach mit der Gemeinde auf die Entsorgungs-
station an der Sihlhaldenstrasse verwiesen werden. Es ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens nachzuweisen, dass die Entsorgungsstation lber genligend Kapazitat
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43.15

43.16

verfligt, um das zusatzliche Aufkommen aufzunehmen. Ein allfalliger Einkauf bzw. Unter-
haltsregelung ist nebengeordnet zu regeln.

Larmschutz

Der Gestaltungsplanperimeter gilt als feinerschlossen. Nach Art. 31 Larmschutzverord-
nung kommen deshalb die Immissionsgrenzwerte IGW flr Strassenverkehrslarm zur An-
wendung. Das Areal wird gesamthaft der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.

Wohnraume Betriebsrdume

Lr Tag Lr Nacht Lr Tag Lr Nacht

[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
Immissionsgrenzwert 60 50 65 -
Planungsgrenzwert 55 45 60 -

Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem Larmgutachten nachzuweisen, dass die Im-
missionsgrenzwerte eingehalten sind. Fir die Tiefgaragenein-/ausfahrt, welche nach LSV
Art. 7 als ortsfest Anlage gewertet wird, gelten die Planungsgrenzwerte.

Etappierung

Die Erstellung der Neubauten darf unter bestimmten Voraussetzungen etappiert werden.

Energetische Zielwerte

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplanes kamen die Bauherren, die Gemeinde
sowie das Begleitgremium zum Schluss, dass die Werte der 2'000 Wattgesellschaft ange-
strebt werden, jedoch nicht die Zertifizierung. Dies wird im Art. 1 der Vorschriften unter
anderem als Ziel festgehalten.

Fur die Umsetzung dieser Zielwerte werden im Gestaltungsplan generelle Aussagen ge-
troffen. Zudem wird mit der Baueingabe ein Massnahmenkatalog gefordert, welcher
auch eine Uberpriifung und spétere Erfolgskontrolle erméglicht und regelt.

Der Massnahmenkatalog kann sollte verschiedene Aspekte berlcksichtigen; z.B:

Bei der Erstellung sind moglichst Materialien mit einer geringen grauen Energie zu ver-
wenden. Im Gestaltungsplan wird bei der Materialisierung auf die Integration der Bauten
in die Umgebung verwiesen. Um diesem Ziel gerecht zu werden, sollten, wie im Richtpro-
jekt vorgesehen, die Fassaden weitgehend aus Holzverkleidungen bestehen.

Der Betrieb profitiert durch die Erstellung von PV-Anlagen sowie durch die Anbindung
an den Warmeverbund Gattikon (Fernwarme Holz). Zudem soll durch eine niedere ther-
mische Hullflache der Warmeverbrauch gering gehalten werden.

Im Bereich der Mobilitat profitiert die Siedlung zum einen durch die Reduktion der Park-
platze zum anderen durch die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr.

Weitere anerkannte Standards sind empfehlenswert (vgl. 7-Meilenschritte der Stadt Zu-
rich).
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5. Gestaltungsplanverfahren

Vorpriifung ARE

Offentliche Auflage

Beschlussfassung

6. Mitwirkungsverfahren

Der private Gestaltungsplan wurde mit der 6ffentlichen Aufla-
ge dem Amt flir Raumentwicklung (ARE) zur formellen Vorpri-
fung zugestellt.

Die Stellungnahme vom 7. Dezember 2021 liegt vor. Aufgrund
des Vorprifungsberichtes wurden die Anregungen und Hin-
weise im Gestaltungsplan, in den Vorschriften und im vorlie-
genden Bericht aufgenommen.

Gemass dem Amt flr Raumentwicklung erweist sich die Ge-
staltungsplanvorlage — unter Berlcksichtigung der Anregun-
gen und Hinweise aus dem Vorprifungsbericht — als recht-
massig, zweckmassig und angemessen gemass § 5 PBG.

Der private Gestaltungsplan wurde entsprechend § 7 PBG wah-
rend 60 Tagen offentlich aufgelegt.

Offentliche Auflage: 30. Juli 2021 bis 29. September 2021

Dem privaten Gestaltungsplan wurde entsprechend § 86 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) am 27. November 2022
durch die Urnenabstimmung zugestimmt.

Wahrend der offentlichen Auflage vom 30. Juli 2021 bis
29. September 2021ist ein Mitwirkungsbegehren eingegangen.
Die Behandlung ist im Mitwirkungsbericht detailliert erlautert.
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A1. Vorprojekt

Vorprojekt Biinzli & Courvoisier Architekten AG / Vogt Landschaftsarchitekten
(Stand: genehmigtes Vorprojekt 29.04.2021)

Anhang Al Privater Gestaltungsplan ,, Hofwisen®
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A2. Flachenauszug Geschossflichenberechnung

Bilnzli & Courvoisier Architekten (Stand 05.05.2021)

Anhang A2 Privater Gestaltungsplan ,Hofwisen®
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Veranlassung fur die Erstellung des Gestaltungsplans

Die Politische Gemeinde Thalwil ist Eigentumerin der Liegenschaft ,Hofwisen® in Gattikon.
An der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 hat der Souveran fest-gehalten,
dass hier Wohnungen im "preisgiinstigen Preissegment" realisiert werden sollen.

Das Grundstiick Kat. Nr. 7476 in Gattikon wird durch bestehende Bauten und die Sihlhal-
denstrasse im Osten begrenzt. Die Parzelle weist eine Gesamtflache von 5'922 m? auf.
Der Perimeter ist durch die Parzellengrenze klar umgrenzt und liegt vollstandig in der
Kernzone A.

Um den Anspriichen der Kernzone sowie der Ausgangslage gerecht zu werden und eine
qualitativ hochwertige Uberbauung zu realisieren, wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt.
Dieser hatte neben der Qualitatssicherung zum Ziel, die Umnutzung des Bestandes in die
Arealentwicklung zu integrieren, eine Neubebauung mit familien- und altersgerechten
Wohnungen im preisgiinstigen Segment zu schaffen sowie die Schaffung eines attrakti-
ven Aussenraumes mit hoher Aufenthaltsqualitét.

Im Rahmen dieses zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein
Projekt gefunden, welches die stadtebaulichen Anforderungen und eine aufenthalts-
freundliche Umgebung in hoher Qualitat umsetzt. Das Verfahren wurde Ende Oktober
2019 abgeschlossen.

Die Aufgabe des privaten Gestaltungsplans ,Hofwisen® ist es sicherzustellen, dass eine
zuklnftige Uberbauung und die zugehoérige Umgebungsgestaltung die architektonischen
Qualitaten des Studienprojekts Ubernehmen muss.

Ablauf, Stand des Verfahrens

Der private Gestaltungsplan wurde von der Gemeinde Thalwil am 15. Juli 2021 fur die
Mitwirkung und Vorprifung (8 7 PBG) verabschiedet. Diese fand vom 30. Juli 2021 bis am
29. September 2021 statt. Jedermann konnte sich innert 60 Tagen zum Planinhalt aus-
sern. Gemass 8§ 7 PBG sind nicht oder nur teilweise aufgenommene Anliegen in einem
Bericht der nicht bertcksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ablehnung
ist zu begrunden. Dieser Bericht ist als Teil der Vorlage von der Gemeindeversammlung
zur Kenntnis zu nehmen. Er muss jedoch von der Baudirektion nicht genehmigt werden.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage ist der Gestaltungsplan der Vorprifung durch den Kanton
Zirich unterzogen worden. Die Akten wurden dem ARE zur Vorprifung und Stellung-
nahme eingereicht.

Der private Gestaltungsplan wurde aufgrund der Mitwirkung und Vorprufung tUberarbeitet.
Die Eingaben sowie allfallige Auswirkungen auf das Planwerk sind im vorliegenden Mit-
wirkungsbericht dargelegt.

Der private Gestaltungsplan ist fr die Urnenabstimmung vom 27. November 2022 trak-
tandiert und wird bei Zustimmung im Anschluss der Kantonalen Baudirektion zur Ge-
nehmigung eingereicht.

3von7

Mitwirkungsbericht Privater Gestaltungsplan ,Hofwisen®



3. Behandelte Einwendungen
Neben- und Ubergeordnete Planungstrager

Zur Mitwirkung wurden die angrenzenden Gemeinden und die Zircher Planungsgruppe
Zimmerberg (ZPZ) eingeladen. Die Gemeinden Langnau am Albis, Oberrieden und
Ruschlikon nehmen den privaten Gestaltungsplan ,Hofwisen* ohne Antrage zur Kenntnis.
Die ZPZ hat ohne Antrage beschlossen, dass der private Gestaltungsplan dem regionalen
Richtplan und den Zielen geméss Regio-ROK entspricht.

Der Vorprifungsbericht des ARE liegt mit Datum vom 7. Dezember 2021 vor.
Bevoélkerung

Innerhalb der Auflagefrist ist ein Mitwirkungsbegehren eingegangen. Die Gemeinde hat
dessen Anliegen geprift. Die Beschliisse betreffend den Einwendungen sowie der im
Rahmen der Vorprifung gemachten Auflagen / Empfehlungen werden nachfolgend erlau-
tert.
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Einsprecher

Antrag

Beurteilung Gemeinderat

Massnahme

Einwendung 1

SVP Thalwil,
Gregor Sussli

Antrag 1: Anderung Parkplatzberechnung

Die Berechnung der Parkplatze fir Anwohner
und Besucher sei nach der Regelbauweise
durchzufihren.

Die Anzahl der Parkplatze soll der Anzahl der
Wohnungen entsprechen. Die Anzahl Park-
platze fir Besucher soll neu berechnet werden.

Nach Ansicht der SVP kann beim Gebiet Hofwi-
sen nicht von einer idealen Erschliessung mit
dem OV gesprochen werden.

Die sehr gute Fussweganbindung an die Zent-
rumsiberbauung Gattikon kénne nicht als Argu-
ment dienen, da das Angebot des Detailhandels
nicht fiir den taglichen Bedarf ausreiche.

Da Wohnungen im «preisglinstigen Segment»
vorgesehen sind, sei eine Zielgruppe auch
Handwerker und Gewerbetreibende, welche
mehrheitlich ein Fahrzeug besitzen. Es sei nicht
zumutbar, wenn von dieser Zielgruppe erwartet
werde, das Fahrzeug im 500 m entfernten Obst-
gartenparkhaus abzustellen.

Antrag nicht bericksichtigt

Aufgrund der Reduktion der Pflichtparkplatze
kann der unterirdische Baubereich fir die Tief-
garage platzsparend erfolgen. Dies hat zur
Folge, dass ein Grossteil des Areals respektive
der Umgebung fir die Ruckhaltung grosserer
Wassermengen genutzt und mit tiefwurzelnden
Baumen bepflanzt werden kann.

Die im Gestaltungsplan enthaltenen Massnah-
men zur Forderung einer umweltfreundlichen
Mobilitat werden vom Gemeinderat als zeitge-
mass und folgerichtig erachtet. Umso mehr, da
es sich um einen Gestaltungsplan handelt, mit
welchem (bergeordnete Ziele und Planungs-
vorgaben umgesetzt werden sollen.

Mit der Einteilung in die OV Giiteklasse C darf
das Gebiet als gut mit dem 6ffentlichen Verkehr
erschlossen betrachtet werden. Giteklasse A
und B findet sich praktisch nur im Einzugsgebiet
von Bahnhtfen, da diese grundsatzlich eine
sehr dichte Taktfrequenz aufweisen.

Das Angebot des Detailhandels wird als ausrei-
chend fur den taglichen Bedarf erachtet. Fur
grossere Eink&aufe stehen dannzumal Alternati-
ven zu Eigenfahrzeugen zur Verfligung.

Ob Handwerker und Gewerbetreibende mehr-
heitlich ein Fahrzeug besitzen, kann nicht beur-
teilt werden. Grundsétzlich steht es aber jeder
Person frei, ein eigenes Fahrzeug zu besitzen,
falls Abstellplatze in der Uberbauung oder in der
Umgebung frei sind.

Keine Massnahmen
im Gestaltungsplan
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Ergebnis Kantonale Vorprifung

Antrag

Beurteilung Gemeinderat

Massnahme

Situationsplan

Die Darstellung des Situationsplans hat die Vor-
gaben der VDNP einzuhalten und ist entspre-
chend zu Uberarbeiten.

Die formellen Anforderungen sind gem. VDNP
erfullt.

Erganzung Gestal-
tungsplan

Im Situationsplan sind alle Bereiche / Flachen
mit einer Festlegung bzw. eindeutigen Signatur
zu bezeichnen.

Legende und Situationsplan sind beziiglich
Darstellung und Massstabsebenen zu Uberpri-
fen und aufeinander abzustimmen.

Bei den weissen Flachen handelt es sich um die
Erschliessungsflachen. Da deren Ausgestal-
tung und damit deren Breite stark vom Aussen-
raumkonzept abhéngt, ware eine genaue Aus-
scheidung verfruht.

Die Legende wurde mit dem Situationsplan ab-
geglichen, um die allgemeine Lesbarkeit zu
verbessern.

Erganzung Gestal-
tungsplan

Die blau gestrichelte Signatur hat die Baube-
reiche fur unterirdische Bauten vollstandig zu
umschliessen.

Die blau gestrichelte Signatur fir die unterirdi-
schen Bauten wurde so erganzt, dass sie nun
Uber die Baubereiche verlauft und erkennbar
zeigt, dass innerhalb der Baubereiche unterir-
dische Bauten zulassig sind.

Erganzung Gestal-
tungsplan

Der Dachprofilplan ist bezliglich der relevanten
Inhalte zu prifen und die Legende bzw. der Si-
tuationsplan darauf abzustimmen.

Die Darstellung des Situationsplanes wurde
entsprechend bereinigt, ohne inhaltliche Ande-
rungen vorzunehmen.

Erganzung Dach-
profilplan

Mitwirkungsbericht Privater Gestaltungsplan ,Hofwisen®




Antrag

Beurteilung Gemeinderat

Massnahme

Vorschriften & Bericht

Bei einer Uberwiegenden Wohnnutzung ist den
Baubereichen nutzungskonform die Empfind-
lichkeitsstufe (ES) Il zuzuordnen und der zu-
lassige Storgrad der betrieblichen Nutzungen
auf nicht stdrende Betriebe zu beschrénken.
Andernfalls ist ein minimaler Gewerbeanteil
von 20 % je Baubereich festzulegen.

Die Festlegung eines minimalen Gewerbean-
teils von 20 % ist nicht vorgesehen. Daher wird
dem Gestaltungsplanperimeter die Empfind-
lichkeitsstufe (ES) Il zugewiesen.

Anpassung Vor-
schriften und Bericht

Das Gesamtkonzept fur den Freiraum und die
Grunflachen ist bei der ersten Baueingabe mit
einzureichen.

Die Vorschriften wurden entsprechend ange-
passt.

Anpassung Vor-
schriften

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grund-
lage fur die Berechnung der Veloparkplatze auf
welche sich die BZO und damit der Gestal-
tungsplan beziehen, nicht mehr aktuell sind.

Aufgrund der Grésse und der Lage der Bebau-
ung kann mit den bisherigen Zahlen weitergear-
beitet werden.

Keine Anpassung
Vorschriften

Damit die im Freiraumkonzept und im Situati-
onsplan dargestellten Baume langerfristig gesi-
chert werden kdnnen, sind in ausgewahlten Be-
reichen zur Sicherstellung ausreichender
Wachstumsbedingungen geeignete Massnah-
men zu verankern (Gewéahrleistung einer mini-
malen Uberdeckung unterirdischer Bauten
(Richtwert 1.5 m))

Da die im Situationsplan angedachten Baume
nicht iber dem Bereich fur unterirdische Bauten
liegen, ist ein Nachweis fir deren Wurzelbe-
reich nicht notwendig. Zudem wird der Bereich
fur unterirdische Bauten stark eingeschrankt,
was eine Begrinung des Areals beginstigt. Aus
vorgenannten Grinden wird auf eine Ergén-
zung der Vorschriften verzichtet.

Keine Anpassung
Vorschriften.
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung
Publikationsdatum: KABZH 30.07.2021
Voraussichtliches Ablaufdatum: 30.07.2024
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000001079

Publizierende Stelle
Gemeinde Thalwil - DLZ Bau, Energie und Umwelt, Dorfstrasse 10, 8800 Thalwil

Planungsrechtliche Kundmachung - 6ffentliche
Auflage und Anhorung (§7 PB§), Privater
Gestaltungsplan «Hofwisen», Offentliche Auflage

Betrifft: 8800 Thalwil

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:

Am 15. Juli 2021 verabschiedete die Planungs- und Baukommission den Entwurf des
privaten Gestaltungsplans «Hofwisen» zuhanden der 6ffentlichen Auflage und
Anhoérung.

Gemass § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) werden die Unterlagen wahrend 60
Tagen zur Einsichtnahme offentlich aufgelegt. Einzusehen sind die Akten ab dem 30. Juli
2021 beim DLZ Bau, Energie und Umwelt an der Dorfstrasse 10, 8800 Thalwil, wahrend
den ordentlichen Offnungszeiten oder auf der Webseite der Gemeinde Thalwil.
Innerhalb der Auflagedauer konnen sich alle Personen zum Entwurf des privaten
Gestaltungsplans «Hofwisen» dussern. Allfallige Einwendungen haben einen Antrag mit
Begriindung zu enthalten. Gewiinschte Anderungen sind im Antrag genau zu
bezeichnen. Uber die nichtberiicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der
Planfestsetzung entschieden.

Die Einwendungen sind bis spatestens 29. September 2021 (Datum des Poststempels)
dem Gemeinderat Thalwil, Postfach, 8800 Thalwil, einzureichen.

Planungs- und Baukommission Thalwvil

Frist: 60 Tage

Kontaktstelle:

Gemeinde Thalwil - DLZ Bau, Energie und Umwelt
Dorfstrasse 10

8800 Thalwil



Planungs- und Baukommission Gemeinde Thalwil |M|
|

Auszug aus dem Protokoll vom 15, Juli 2021

6.0.4.4 Gestaltungsplane

Nr. 124

Nutzungsplanung /|  Gestaltungspldane, Privater Gestaltungsplan Hofwiesen,
Verabschiedung zuhanden o6ffentlicher Auflage und Anhérung inkl. kantonaler Vorpriifung

A. Ausgangslage

Die Politische Gemeinde Thalwil ist Eigentiimerin der Liegenschaft «Hofwisen» in Gattikon. An
der Gemeindeversammiung vom 14. September 2017 hat der Souveran festgehalten, dass hier
Wohnungen im "preisglinstigen Preissegment" realisiert werden sollen.

Das Grundstiick Kat. Nr. 7476 in Gattikon wird durch bestehende Bauten und die
Sihlhaldenstrasse im Osten begrenzt. Die Parzelle weist eine Gesamtflache von 5'922 m2 auf.
Der Perimeter ist durch die Parzellengrenze klar umgrenzt und liegt volistéandig in der Kernzone A.
Um den Anspriichen der Kernzone sowie der Ausgangslage gerecht zu werden und eine qualitativ
hochwertige Uberbauung zu realisieren, wurde ein Studienauftrag durchgefithrt. Dieser hatte
neben der Qualitatssicherung zum Ziel, die Umnutzung des Bestandes in die Arealentwickliung zu
integrieren, eine Neubebauung mit familien- und altersgerechten Wohnungen im preisginstigen
Segment zu schaffen sowie die Schaffung eines attraktiven Aussenraumes mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

Fir die Uberbauung «Hofwisen» wurden sieben Planungsteams im selektiven Verfahren zur
Teilnahme an einem zweistufigen Studienauftrag ausgewahlt und eingeladen. Besonderes
Anliegen der . Bauherrschaft im Studienauftrag war, dass Projekte flr kostengiinstigen
Wohnungsbau an dieser stadtebaulich herausfordernden Lage ausgearbeitet werden (Ubergang
Kernzone / Wohnzone und Hochspannungsfreileitung).

Im Rahmen des zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein Projekt
gefunden, welches die stadtebaulichen Anforderungen und eine aufenthaltsfreundliche Umgebung
in hoher Qualitdt umsetzt. Das Verfahren wurde Ende Oktober 2019 abgeschlossen. Das
Beurteilungsgremium empfahl einstimmig das Projekt der Blnzli & Courvoisier Architekten AG /
Vogt Landschaftsarchitekten AG zur Weiterbearbeitung.

Da im Studienauftrag das Finden einer stadtebaulich und architektonisch guten Lésung und die
Einhaltung der vorgegebenen Anforderungen im Vordergrund stand, entspricht das Richtprojekt
nicht in allen Aspekten der Regelbauweise in der Kernzone, weshalb fir dessen Umsetzung ein
Gestaltungsplan erstelit und von der Gemeindeversammlung erlassen werden muss. Die Aufgabe
des Gestaltungsplans ist es, die Qualitdten des Studienprojekts projektunabhangig
sicherzustellen. Die wesentlichen fir die Projektqualitdt verantwortlichen Parameter werden
deshalb im Gestaltungsplan mit Pldnen und Bauvorschriften fixiert.

Energiestadt RLER
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15. Juli 2021
Auszug aus dem Protokoll Planungs- und Baukommission

Mit Beschluss Nr. 20 vom 11. Februar 2021 hat die PBK zum Richtprojekt sowie zum ersten
Entwurf des Geslaltungsplans «Hofwisen» Stellung genommen und dabei Vorgaben und
Empfehlungen fir die weitere Bearbeitung des Gestaltungsplans abgegeben. Anhand dieser
wurde der Gestaltungsplan weiterbearbeitet und wurde beim DLZ BEU fiir die Durchfiihrung der
offentlichen Auflage und Anhérung sowie der kantonalen Vorpriifung eingereicht.

Der eingereichte Entwurf Privater Gestaltungsplan «Hofwisen» besteht aus den folgenden
Bestandteilen:

Festzusetzende Inhalte:
¢ Vorschriften Privater Gestaltungsplan «Hofwisen», 8.7.2021
« Situationsplan Privater Gestaltungsplan «Hofwisen», 1:200, 7.7.2021
¢ Dachprofilplan Privater Gestaltungplan «Hofwisen», 1:200, 1.7.2021

Orientierende Inhalte:
» Planungsbericht Privater Gestaltungsplan «Hofwisen» inklusive Anhénge Vorprojekt /
Richtprojekt und Geschossflachenberechnung, 8.7.2021

B. Stellungnahme der Planungs- und Baukommission

Planerische Rahmenbedingungen (Planungsbericht)

Der Planungsbericht fuhrt die verschiedenen kommunalen wund Uberkommunalen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und Vorgaben des Standorts auf und legt
nachvoliziehbar dar, wie diese mit dem Gestaltungsplan beriicksichtigt werden. Aus kommunaler
Sicht sind namentlich die Vorgaben der Planungsinstrumente Bau- und Zonenordnung inklusive
Kernzonenplan, kommunaler Richtplan, Masterplan Licht sowie des Energieplans zweckméssig
umgesetzt. Ergénzend dazu wurde auch das Thema «Klimawandel» aufgegriffen und
Massnahmen im Bebauungskonzept und in den Gestaltungsplanvorschriften zur Verbesserung
lokalklimatischer Voraussetzungen verankert.

Planungsprozess

Wie bereits dargelegt ging das Richtprojekt / Vorprojekt aus einem zweistufigen Studienauftrag
hervor. Mit dem Gestaltungsplan sollen nun die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu
dessen Umsetzung erlassen werden.

Das gewahlte Verfahren ist aus Sicht der PBK angemessen und zweckmassig, um ein Projekt mit
den angestrebten stadtebaulichen und architektonischen Qualititen zu erreichen,

Stidtebau / Richtprojekt

Die PBK hatte anlasslich der Vorstellung des Richtprojekts durch die Architekten am 21. Januar
2021 Gelegenheit, sich zum Bebauungskonzept und dessen Verankerung im Gestaltungsplan zu
aussern. Dabei hat die PBK festgehalten, dass das Bebauungskonzept grundsétzlich Gberzeugt
und empfahl unter anderem, dass bei der Umsetzung im Gestaltungsplan ein besonderes
Augenmerk auf den Erhalt der Erscheinung der Bestandesbauten, die Erreichung der Ziele der
2000-Watt Gesellschaft und die Sicherung der Qualitaten der Umgebungsgestaltung sowie der
Dachlandschaft des Richtprojekts zu richten sei,

Umsetzung im Gestaltungsplan

Bebauung

Fiir die Umsetzung der Bebauung werden im Gestaltungsplan die Baubereiche A, B, C, D und E
festgelegt, innerhalb welcher die Hauptbauten nach den entsprechenden Bauvorschriften zu
erstellen sind. Die Baubereiche D und E betreffen die Bestandesbauten. Dabei wird festgelegt,
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18, Juli 2021
Auszug aus dem Protokoll Planungs- und Baukemmission

dass die bestehende Scheune im Baubereich D nur unter volisténdiger Beibehaltung von
Gebaudeprofil und der dusseren Erscheinung umgebaut bzw. umgenutzt und ersetzt werden darf.
Einzig der Einbau eines grossflachigen Fensters flr einen Mehrzweckraum soll als massgebliche
Abweichung erlaubt sein, Im Baubereich E darf aus wohnhygienischen Griinden ein Ersatzneubau
das Bestandesprofil in der Hohe um ca. 1.5 m (berragen und zusatzlich darf im westlichen
Bereich ein abgestitzter Balkon mit einer Tiefe von 2 m erstellt werden. Die Materialisierung
beider Ersatzbauten hat sich am Bestand zu orientieren.

Aus Sicht der PBK erscheinen die getroffenen Regelungen zweckmaéssig, um den Erhalt des
Charakters und des Erscheinungsbildes der bestehenden Bauten im Sinne des Kernzonenplans
zu sichern.

Dachgestaltung

Um die Dachgestaltung des Richtprojekts baurechtlich zu sichern, wurden ausfiihrliche
Vorschriften zu Materialisierung, Dachneigung und Dachaufbauten im Gestaltungsplan
aufgenommen. Zur Veranschaulichung respektive zum besseren Verstidndnis wurde zudem ein
verbindlicher Dachprofilplan erstellt, in welchem die Hdéhenkoten sowie mégliche Profile der
Dachaufbauten (Schleppgauben) festgelegt sind.

Aus Sicht der PBK wird mit den weitgehenden Vorschriften der Spielraum fiir die Dachgestaltung
soweit eingeschrankt, um das Richtprojekt mit geringem Spielraum in hoher Qualitdt umsetzen zu
kénnen. Dies wird vorliegend als zweckmassig erachtet.

Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung wird dahingehend geregelt, dass verschiedene gemeinschaftiiche
Nutzungen sowie Bepflanzungsméglichkeiten bestehen, private Nutzungen und die bauliche
Fragmentierung durch Nebengebaude werden hingegen stark eingeschrankt. Fiir die Gestaltung
der Freirdaume und Grinflachen ist im Baubewilligungsverfahren mit einem Gesamtkonzept (inkl.
Beleuchtungskonzept) aufzuzeigen, wie die im Gestaltungsplan festgelegten Anforderungen an
die Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes erfilit werden.

Die PBK erachtet die hohen Anforderungen an den Aussenraum auch im Hinblick auf die
klimatischen Herausforderungen als nachvolliziehbar und sachgerecht.

Erschliessung

Die motorisierte Erschliessung erfolgt iiber die Sihlhaldenstrasse wobei die Zufahrt sich auf die
notwendige Dimensionierung zu beschranken hat. Zudem wird ein Gffentlicher Fussweg zur
méglichen Querung des Areals festgelegt.

Die Festlegungen zur Erschliessung werden von der PBK grundsatzlich begriisst. Da im
Verkehrsrichtplan jedoch keine Raumsicherungen fiir die Fortflihrung des erwdhnten Fusswegs
bestehen, ist die Planung dafiir zeitnah in Angriff zu nehmen respektive der Anschluss ist bis zum
Erlass des Gestaltungsplans planungsrechtlich zu sichern.

Abstellplétze

Mit dem Gestaltungsplan wird der Pflichtparkplatzbedarf um ca. die Hélfte reduziert: Im
Gestaltungsplan werden Gabelwerte fir den minimalen und maximalen Bedarf festgelegt. Die
Zweckmassigkeit der Anzahl Parkplétze ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit einem
Mobilitatskonzept nachzuweisen, welches Alternativen zur Nutzung von Eigenfahrzeugen
aufzeigen soll. Daneben ist im Gestaltungsplan auch fesigelegl, dass eine geniigende Anzahl
komfortable Veloabstellplatze zu erstellen ist.

Aufgrund der Reduktion der Pflichtparkplatze kann der unterirdische Baubereich fliir die
Tiefgarage platzsparend erfolgen. Dies hat zur Folge, dass ein Grossteil des Areals respektive der
Umgebung fiir die Riickhaltung grosserer Wassermengen genutzt und mit tiefwurzelnden Baumen
bepflanzt werden kann.

Die im Gestaltungsplan enthaltenen Massnahmen zur Foérderung einer umweltfreundlichen
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15, Juli 2021
Auszug aus dem Profokoll Planungs- und Baukommission

Mobilitat werden von der PBK als zeitgemass und folgerichtig erachtet.

Ver- und Entsorgung

Fir die Warmeversorgung wird in erster Prioritat der Anschluss an den Warmeverbind Gattikon
vorgegeben. Die Entsorgung von Hauskehricht und Gringut wird im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens festgelegt, wobei neben einem geeigneten Sammiungsstandort auf
dem Grundstick auch die Maoglichkeit der Mitnutzung einer nahegelegenen d&ffentlichen
Sammelstelle gepriift werden soll.

Die Mitnutzung bestehender Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen erscheint haushélterisch und
zweckmassig und wird von der PBK beflirwortet.

Okologie

Gemass Gestaltungsplanziele scllen fir die Bebauung des Areals die Zielwerte der 2000-Watt-
Gesellschaft angestrebt werden. Dafir soll im Rahmen der Baueingabe ein Massnahmenkatalog
als Nachweis der Zielwerte miteingereicht werden. Eine Zertifizierung ist nicht vorgesehen.

Die PBK unterstiitzt die Bestrebungen hin zu einem 2000-Watt-Areal ausdriicklich,

Schlussbemerkungen

Die PBK stellt fest, dass Richtprojekt respektive das gesamt Bebauungskonzept zeitgemass und
in vielerlei Hinsicht gut durchdacht ist. Die Qualititen des Richtprojekts werden mit dem
Gestaltungsplan zweckmassig gesichert, so dass auch bei der Projektierung noch eine
differenzierte Gewichtung der verschiedenen Interessen moglich ist. Auch kann festgestellt
werden, dass die im Sinne der gemeindeeigenen ortsbaulichen Ziele von der PBK eingebrachten
Vorgaben und Empfehlungen sachgerecht in den Gestaltungsplan eingeflossen sind. Aus Sicht
der PBK kann der vorliegende Gestaltungsplan deshalb zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auflage
und Anhérung sowie der kantonalen Vorpriifung freigegeben werden.

Die Planungs- und Baukommission

beschliesst

1. Zum Entwurf des Privalen Gestallungsplans «Hofwisen» wird gemédss Kap. B Stellung
genommen.

2. Der Entwurf des Privaten Gestaltungsplans «Hofwisen» wird mit der Stellungnahme gemass
Kap. B zuhanden der &ffentlichen Auflage und Anhorung sowie der Durchfilhrung der
kantonalen Vorprufung freigegeben. Mit der Durchfiihrung der Verfahren wird das DLZ BEU
beauftragt.

3.  Mitteilung durch Protokollauszug an:
a) Gemeinderat z.K.
b) Liegenschaftenkommission
c¢) LDLZ Liegenschaften
d) LDLZ BEU
e) Leiter Planung
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15, Juli 2021
Auszug aus dem Protokoll Planungs- und Baukommission

Gemeinde Thalwil
Stv. Bemichsverantwonlidwr Planung und Bau Leiterin Baubauﬂiligungen

!. L rf Fr’
Dﬂvid B Imann Manuaia Lauzlﬁga

Versandt | diVa |
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung
Publikationsdatum: KABZH 09.06.2023
Voraussichtliches Ablaufdatum: 09.06.2026
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000001876

Publizierende Stelle
Gemeinde Thalwil - DLZ Planung, Bau und Werke, Dorfstrasse 10, 8800 Thalwil

Privater Gestaltungsplan «Hofwisen»,
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8800 Thalwil

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:

Der private Gestaltungsplan «Hofwisen» wurde von der Stimmbevolkerung der
Gemeinde Thalwil mit Urnenabstimmung vom 27. November 2022 festgesetzt und von
der Baudirektion Kanton ZUrich mit Verfligung Nr. 1311 / 22 vom 31. Méarz 2023
genehmigt.

Die genannten Beschliisse wurden am 14. April 2023 im Amtsblatt des Kantons Zlrich
und im Digitalen Amtsblatt Schweiz (amtliches Publikationsorgan der Gemeinde Thalwvil)
offentlich bekannt gemacht.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 30. Mai 2023 wurden
gegen die genannten Beschllsse keine Rechtsmittel ergriffen. Der private
Gestaltungsplan «Hofwisen» tritt somit am Tag dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Thalwil

Kontaktstelle:

Gemeinde Thalwil - DLZ Planung, Bau und Werke
Dorfstrasse 10

8800 Thalwil
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