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Privater Gestaltungsplan «Im Fink» -
Genehmigung

Thalwil

Im Fink, Kat.-Nrn. 6624 und 6811

Plan Mst. 1: 500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 1. Oktober 2016
Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 1. Oktober 2016

- Plane und Vorschriften in elektronischer Form

Sachverhalt

Die Gemeindeversammiung Thalwil stimmte mit Beschluss vom 7. Dezember 2016 dem
privaten Gestaltungsplan «Im Fink» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 23. Januar 2017, die durch das Amt fur
Raumentwicklung eingeholt wurde, keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

21. Dezember 2016 ersucht die Gemeinde Thalwil um Genehmigung der Vorlage.

Die zwei- bis viergeschossigen Wohnbauten aus den 1960er-Jahren auf den Grund-
stiicken Kat.-Nrn. 6624 und 6811 sind in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Die
Wohnungen sind hinsichtlich Grésse und energetischen Anforderungen zu modernisie-
ren. Eine Zustandsanalyse und eine Nachhaltigkeitsbetrachtung fuhrten zum Entscheid
eines Neubauprojektes. Damit preisgiinstiger Wohnraum in der Gemeinde gesichert wer-
den kann, soll ein Ausniitzungsbonus von 50% pro Baufeld erméglicht werden. Mit dem
Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung
einer neuen Wohnuberbauung fur ausnttzungseffizienten Wohnraum geschaffen.

Erwiagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan bezweckt, unter Beachtung einer quartiervertraglichen Dichte, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gesamthaft konzipierte Siedlungserneue-
rung zur Férderung von bezahlbarem Alters- und Familienwohnraum zu schaffen. Es sol-
len die Grundlagen fiir eine Uberbauung mit qualitativ hoher architektonischer Gestaltung,
die mit den eigenen sowie den umliegenden Strukturen ortsbaulich eine besonders gute
Gesamtwirkung erzielen, festgelegt werden.
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Die stadtebauliche Grundidee der Wohniiberbauung wird mit dem Situationsplan festge-
legt und in Art. 5, 10 und 13 der Gestaltungsplanvorschriften konkretisiert. Die besonders
gute Gesamtwirkung wird mit Art. 12 gewéahrleistet. Das vorgéngig ausgearbeitete Richt-
projekt dient der Baubehdorde als Beurteilungsgrundlage. In Art. 15 werden verbindliche
Vorgaben zur Umgebungsgestaltung gemacht. Die vorgesehene Kinderbetreuungsein-
richtung wird in Art. 7 ermdglicht und der bezahlbare Wohnraum in Art. 8 sichergestelit.

Die im kommunalen Richtplan eingetragene &ffentliche Fusswegverbindung vom Gebiet
Mettli zur Passarelle Tischlenloostrasse wird im Situationsplan und in Art. 18 sicherge-
stellt. Die arealinterne Fithrung des Weges als 6ffentliche, sichere Langsverbindung liegt
im Anordnungsspielraum der Richtplanvorgabe.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 26. November 2015 gestellten
Antragen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmaéssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt
von Dispositiv I1) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen
die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der
Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid
von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veroffentlichen und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist firr diese
Verfligung eine Gebihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Im Fink», welchem die Gemeindeversammlung Thalwil
mit Beschluss vom 7. Dezember 2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 712.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Ill. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mdg-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; 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 Verfiigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen
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- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

V. Mitteilung an

- Gemeinde Thalwil (unter Beilage von sechs Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Stadt Zurich, Geomatik + Vermessung, Weberstrasse 5, 8004 Zurich (Katasterbe-
arbeiterorganisation KBO)

- WANGERarchitekten, Seestrasse 81, 8803 Riischlikon (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM 2 8. FEB. 2017 /%WM
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Art.1 Zweck
' Mit dem privaten Gestaltungsplan ,Im Fink" werden, unter Beachtung einer quartiervertraglichen
Dichte, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gesamthaft konzipierte Siedlungs-
erneuerung zur Férderung von bezahlbarem Alters- und Familienwohnraum sowie einer
Kinderbetreuungseinrichtung geschaffen.

2 \Weiter sollen die Grundlagen fiir eine Uberbauung mit qualitativ hoher architektonischer Gestal-
tung, die mit den eigenen sowie den umliegenden Strukturen ortsbaulich eine besonders gute
Gesamtwirkung erzielen, festlegt werden.

Art. 2 Bestandteile
'Der private Gestaltungsplan ,Im Fink" besteht aus folgenden Bestandteilen:
- Plan M 1-500
- Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der Bericht zum Gestaltungsplan und das entsprechende Richtprojekt,
dienen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

2Die im Plan dargestellte Perimeterbegrenzung umfasst die Parzellen Kat. Nrn. 6624 und 6811 mit
einer Flache von 6'864 m? und ist massgeblich fiir den értlichen Geltungsbereich.

Art.3 Erginzendes Recht, Verhiltnis zur Bau- und Zonenordnung
'Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83 ff Planungs- und Baugesetz
des Kantons Zrich (PBG).

2Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten im Planungsge-
biet die allgemeine Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Thalwil (BZ0) sowie das Planungs- und
Baugesetz des Kantons Ziirich.

Art. 4 Bestehende Bauten
' Alle bestehenden Gebaude und Gebaudeteile diirfen abgetragen oder nach geltender Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Thalwil umgebaut und umgenutzt werden, soweit dass der Zweck des
Gestaltungsplans nicht nachteilig beinflusst wird.
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Art.5 Ausniitzung, Lage und dussere Abmessung von Neubauten
' Fiir Hauptgebaude gelten folgende Grundmasse:
Baufeld A = C [o
Min. Ausnitzungsziffer 44%
Min. Ausnitzungsziffer aufgeteilt | 8% 10% 12% 14%
Ausnitzungsbonus gemadss Art. 8 | 50% 50% 50% 50%
Max. Vollgeschosse 3 3 3 3
Max. Dachgeschosse 1 1 1 1
Max. anrechenbare Unter- 12 12 12 12
geschosse
Max. Gebdudehthe Hohenkote | Hohenkote |Hohenkote |Ho6henkote
455.95 456.65 457.15 458.45
m.i.M® m.i.M® m.i.M m.i.M®
Max. Gebsudelange 35m 9 35m° 35m 9 35m ¢
Max. Gebaudebreite 12.50m? |12.com? 12.50m 9 12.50m 9
Min. Gebaudeabstand fir Hauptge- 14m® 14m® 14m® 14m®
bdude
Mehrlangenzuschlag fallt weg fallt weg fallt weg fallt weg
3 Der Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen ist bis zu maximal 50% der nach § 255 Abs. 2 PBG
zuldssigen Geschossflachen erlaubt.
b Die grosstmogliche Ausdehnung der Gebdude in der Hohe ist beschrdnkt durch die im Plan
definierten Hohenbegrenzungslinien der Baufelder.
9 Die maximale Gebdudeldnge erhoht sich auf 50m, wenn
- in den Baufeldern A und B das oberste Vollgeschoss seeseitig um mindestens die 2fache
Ceschosshohe zuriickspringt
- das Dachgeschoss see- und bergseitig um mindestens die 2fache Geschosshohe zuriickspringt
- die Fassade rechtwinklig zur Lange beidseitig um mindestens 2.5m abgestuft
wird und die neu entstandenen Fassadenabschnitte in der Lange 30m nicht dberschreiten.
9 Die maximal zuldssige Gebdudebreite von 12.5m wird in diesem Fall um das Mass der jeweiligen
Riickspriinge erhoht.
¢ innerhalb des Gestaltungsplanbereiches
2Vorspringende Gebdudeteile
Balkone und Erker diirfen max. 2.50m iiber die Fassadenflucht hinausragen. An den langen
Gebaudeseiten miissen diese vorspringenden Gebaudeteile von den Gebdudeenden seitlich mindes-
tens ein Abstand von 7m einhalten. An Gebaudeseiten, welche mehrheitlich in Sektor Nordost -
Nordwest ausgerichtet sind, diirfen keine Balkone und Erker vorgelagert werden.
Art. 6 Ausniitzung

'Fiir das Gestaltungsplangebiet (Wohnzone W2) gilt eine min. Ausniitzungsziffer von 44%. Die
zulassige min. Ausniitzung wird auf die Baufelder A- D gemass Art. 5.1 Tabelle Grundmasse aufge-
teilt.

2 Ausniitzungsiibertragungen zwischen den Baufeldern sind zuldssig, soweit die max. Ausnitzung
gemass Art. 5.1 Tabelle Grundmasse in keinem Baufeld um mehr als 10% erhoht wird.
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Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Nutzweise
'Als zulassige Nutzweisen gelten Wohnen, Dienstleistungsbetriebe sowie nicht stérendes Gewerbe
(insbesondere Hort- und Betreuungseinrichtungen).

2|m Baufeld A ist im anrechenbaren Untergeschoss auf einer Bruttogeschossflache von 200m? ein
Gewerberaum vorzusehen. Der Gewerberaum kann fiir eine bedarfsgerechte Kinderbetreuungsein-
richtung wie Kindergarten mit Hort oder Tageskindergarten genutzt werden. Die Umnutzung des
Gewerberaumes zu Wohnzwecken ist moglich.

3 Mindestens 25% der zum Wohnen und Arbeiten genutzten Bruttogeschossflachen sind fiir den
ausniitzungseffizienten Wohnungsbau (gemass Art. 22 Abs. 4 der BZO) reserviert.

4Dachflachen tber Attikageschoss dirfen nicht als Terrassen ausgebaut und zugdnglich gemacht
werden, ausgenommen sind Servicezugange fiir Solaranlagen, technische Einrichtungen etc.

Ausniitzungsbonus

'Unter dem Aspekt von zusatzlichem preiswerten Wohnraum wird ein Ausniitzungsbonus von 50%
pro Baufeld gewahrt, wenn mindestens 75% der zum Wohnen gesamthaft moglichen Bruttoge-
schossflachen fiir den ausnitzungseffizienten Wohnungsbau reserviert wird.

2Die Wohnungsgrassen dirfen fir diesen Anteil maximal die nachfolgend aufgefiihrten Hauptnutz-
flachen nach SIA 416 umfassen, wobei kein Spielraum fiir Uberschreitungen besteht:

Zimmerzahl ohne Kiiche und Bad/ WC-Raume 1% 2 2% 3 3% 4 4%2 5 5% 6
Maximale Hauptnutzungsflache HNF in m? 50 61 66 77 88 99 105 MO 121 132
(inkl. interne Abstellraume, Korridore, Treppen usw.)

Oberirdische Gebdudemintel
'Oberirdisch in Erscheinung tretende Gebdude und Gebdudeteile miissen innerhalb der im
Situationsplan eingetragen Baubereiche A - D erstellt werden.

2Der oberirdische Gebaudemantel ergibt sich aus dem Situationsplan eingetrage Baubereichen und
den maximalen Hohenkoten gemdss Art. 5.1.

3 Auf die Baubereichslinie darf gebaut werden.

Abweichung vom Gebdudemantel

'Der Gebdudemantel gemdss Art. 9 und damit auch die Hohe gemadss Art. 5.1 darf von folgenden

Gebdudeteilen und Anlagen durchstossen werden:

-Kamine, Liftiberfahrten und ahnliche technisch bedingte Aufbauten in der minmal erforderlichen
Hohe und im minmal erforderlichen Durchmesser.

-Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, wobei diese Anlage nur die minimal erforderliche
Neigung aufweisen darf.

2An den kurzen Gebdudeseiten diirfen einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge bis zu 1.50m iiber
den Geb3audematel hinausragen.

3Betriebsnotwendige Vor- und Anbauten der Hauptgebdude wie Garageneinfahrten, Notausgange,
Auf- und Abgdnge, Lichtschdchte etc. sind ausserhalb der Baubereiche zuldssig.

4Unterirdische Gebaude und Gebdudeteile sind gemadss Situationsplan in den bestimmten unterirdi-
schen Baubereichen sowie in den Baubereichen A - D zuldssig.
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Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Baulinien
'Einzelne oberirdische Gebdudevorspriinge diirfen gemadss § 100 PBG bis zu 1.50m (ber die
Baulinien hinausragen.

2Unterirdische Bauten dirfen in den unterirdischen Baubereichen bis 1.50m an die Strassengrenze
gebaut werden, sofern sie mindestens 1.50m unter dem gewachsenen Terrain liegen.

Gestaltung

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch fur Farben und Materialien.

2 Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baubehorde ein Fachgutachten oder ein Modell
verlangen.

Dachform

'In den vier Baufeldern sind nur Hauptgebdude mit Flachdach zugelassen. Das Dachgeschoss muss
an den kurzen Seiten auf der ganzen Gebdudebreite um mindestens die doppelte Dachgeschoss-
hohe zuriickspringen und darf in diesem Bereich keine geschlossenen Briistungen oder Vordacher
aufweisen.

Abgrabungen

' Das neu gestaltete Terrain soll moglichst auf den natirlichen Terrainverlauf zuriickgefiihrt werden.
Als gewachsenes Terrain ist die Verbindungslinie zwischen Héhenkote des oberen Schnittpunktes
der Langsfassadenebene mit der strassenseitigen Parzellengrenze und der Hohenkote des unteren
Schnittpunktes mit der seeseitigen Parzellengrenze anzunehmen. Abweichungen von dieser
Terrainlinie zum gestalteten Terrain sind zu minimieren (vgl. Planungsbericht Anhang Gestaltungs-
planvorschriften Abb 2 und 4)

2 Abgrabungen und Aufschiittungen sind auf maximal 1.50m beschrankt. Grossere Abweichungen,
Stitzmauern und Béschungen iber 15° sind nur zur Befestigung von Hauseingdngen, Wegen und
allgemeinen Platzen erlaubt. Haus- und Kellerzugange sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen sind
moglichst zusammenzulegen.

Umgebungsgestaltung, Spiel- und Ruheflichen
'Die gesamte Anlage ist mit vielseitig nutzbaren Freiflachen auszustatten. Es sind gut besonnte
und verkehrssichere Erholungsfldchen zu erstellen.

2Fir die Kinderbetreuungseinrichtung ist eine geeignete Aussenfliche zuzuordnen und zweck-
madssig auszuriisten.

3Die Gartenanlage ist mit einer strukturreichen und aus einheimischen standortgerechten Arten
zusammengesetzten Bepflanzung zu versehen. Die Freifldchen sind maoglichst unversiegelt zu
versehen.

*Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungskonzept einzureichen. Es ist
namentlich die sorgfdltige Gestaltung von Terrain und erforderlichen Kunstbauten, die Nutzungs-
gliederung und Ausstattung von Aussenflachen sowie Art und Anordnung der Bepflanzung und
weitere Materialien aufzuzeigen.
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Art. 16

Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

Art. 21

Art. 22

Erschliessung
' Die primare Erschliessung des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes in eine Tiefgarage fiir
Motorfahrzeugen erfolgt iiber eine Zufahrt in der dafiir bezeichneten Zone im Plan.

2 Die Zufahrten sind gemadss den verkehrstechnischen Anforderungen gemadss Verkehrsicherheits-
verordnung Typ B (VSiV) auszubilden.

Trottoir
"Entlang der Posilipostrasse ist ein 2.00m breites Trottoir zu erstellen. Es ist sicherzustellen, dass
die Einfahrt zur Tiefgarge als Trottoiriiberfahrt ausgebildet wird und die Fussgdnger Vortritt haben.

Fussgédngerverbindungen
"Der im Kommunalen Richtplan eingetragene Fussweg im Richtplan soll entlang der Schipferstrasse
als alternative Route arealintern als 6ffentliche sichere Langsverbindung erstellt werden.

2Die siedlungsinternen Fussgdngerverbindungen von der Schipferstrasse zum Schipferweg sind fir
die Offentlichkeit zu gewahrleisten.

3Die Erschliessungen zu den Hauszugdngen sind gemdss VSS Norm SN 640 075 behindertengerecht
auszubilden.

Fahrzeugabstellplitze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze richtet sich nach den jeweils geltenden Vorschriften
der Gemeinde Thalwil. Die Abstellplatze sind, ausgenommen die Besucherparkpldtze, geschlossen
und uberdeckt in den dafiir bezeichneten Baubereichen zu errichten.

2 Besucherabstellpldtze sind entlang der Schipferstrasse und im sidlichen Teil des Schipferweges in
den bezeichneten Bereichen zu erstellen.

3 Gedeckte und diebstahlsichere Fahrradabstellplatze sind an einfach zuganglichen Stellen zu
erstellen. Die minimal erforderliche Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der VSS Norm

SN 640065-2011. Velounterstande dirfen mit entsprechender Riicksicht auf Gestaltung und
Standort in den Baubereichen A -D erstellt werden.

Entsorgung

' Die Abfallentsorgung hat an geeigneter Stelle entlang der Posiliopostrasse und im Bereich des
teilausgebauten Schipferweges mit einem Unterflurcontainer-System nach Absprache mit der
Gemeinde Thalwil zu erfolgen.

Larmempfindlichkeitsstufe
'Innerhalb des vom Cestaltungsplan erfassten Cebietes gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ||
gemdss Ldrmschutzverordnung LSV.

Energie
' Die Gebdude haben den zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Anforderungen des Minergie-
Standards oder gleichwertigen Standards zu geniigen.
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Art. 23 Dachbegriinung
'Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu begriinen. Ausge-
nommen sind Flachddcher von technisch bedingten Aufbauten und Solaranlagen.

Art. 24 Etappierung
'Eine Etappierung ist zuldssig. Fir jede Bauetappe sind die geforderten Pflichtparkplatze zu
erstellen.

Art. 25 Inkraftsetzung

' Der private Gestaltungsplan Im Fink wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung giiltig.
Die Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemadss § 6 PBC.
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Lage

Anlass

Ausgangslage

Der Perimeter des Cestaltungsplans ,Im Fink" umfasst die Grundstiicke Kat.Nrn. 6624 und 6811 zwischen der
Schipferstrasse ,Schipferweg, Posilipostrasse und der Quartierstrasse ,,Im Fink" in der Gemeinde Thalwil. Die
zwei Grundstiicke weisen eine Flache von insgesamt 6'864m? auf. Sie liegen am stdlichen Ende von Thalwil an
einer leichten Seehanglage zwischen den beiden Bahnlinien Zurich-Chur und Zirich-Luzern.

Planungsperimeter auf Satellitenbild 1:2500

Auf dem Areal stehen heute 2- bis 4 geschossige Wohnbauten aus den 60er Jahren. Die Gebaude sind sanie-
rungsbeddirftig und moégen weder in der Grosse der Wohnungen noch den energetischen Anforderungen der

heutigen Zeit gentigen. Die Wohnungen bieten kaum Komfort und sind eher klein, dafiir aber sind die Mieten
bezahlbar und die Siedlung besitzt viel Grinflache.

Durch eine Zustandsanalyse und einer Nachhaltigkeitsbetrachtung kam die Bauherrschaft zum Entschluss,
ein Neubauprojekt zu realisieren.

Damit die Zielsetzung der Bauherrschaft bezahlbaren Wohnraum in der Gemeinde zu erhalten und zu schaffen,
erreicht werden kann, ist eine vertrdgliche Verdichtung unabdingbar. Mit einer Verdichtung kénnen die
Rahmenbedigungen geschaffen werden, um diese Zielsetzung zu erreichen.
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Eigentums-
verhdltnisse

Zielsetzung

Grundbuch

Eigentumer des Grundstickes Kat.Nr. 6624 ist J. Brandli, Birgerort Thalwil, Seestrasse 122, 8810 Horgen.
Eigentimerin des Grundstiickes Kat.Nr. 6811 ist die Ultravision AG, Churerstrasse 23, 8808 Pfaffikon SZ.

Im Zuge des Gestaltungsplanes wird der eine Eigentimer das im Grundbuch eingetragene Vorkaufsrecht
fiir einen Teil der anderen Parzelle wahrnehmen, was zu einer Parzellengrenzmutation zwischen den beiden
Parzellen fiihrt.

7715

Grenzmutation

Mit der Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplans ,Im Fink" bezwecken die Eigentiimer die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung einer neuen Wohniberbauung anstelle der jetzt
bestehenden, den heutigen Anforderungen nicht mehr genigenden Siedlung, die Sicherstellung der stadtebau-
lichen und architektonischen Qualitat bei der kiinftigen Uberbauung des Quartiers sowie eine umweltgerechte
Uberbauung und Erschliessung.

Ein weiteres gesetztes Ziel des Gestaltungsplanes ist es, bezahlbaren Wohnraum fir alle Generationen zu
erhalten. Der Anteil an ausnitzungseffizienten Wohnraum (geméass BZO der Gemeinde Thalwil) wird von 25%
auf 75% erhoht. Als Anreiz ist ein nutzungsprivilegierter Bonus von 50% vorgesehen. Der nicht beschrdnkte
Wohnraum von 25% soll ein Handlungsspielraum an privilegierten Wohnlagen wie z.B. in Attikageschossen
oder Aussichtslagen schaffen.

Rechtsgrundlagen

Im Gestaltungsplanperimeter bestehen folgende relevanten Anmerkungen und Dienstbarkeiten zu Lasten bzw.
zu Gunsten des Eigentimers der Kat. Nr. 6642.

* Recht Fusswegrecht Dat. 18.01.1956 SP1381
* Last Baurecht fiir eine Kabel-Verteilkabine und Durchleitungsrecht
fiir Kabelleitungen, Gbertragbar, zugunsten EKZ. Dat. 08101964  SP1750




Kanton Ziirich Privater Gestaltungsplan ,,Im Fink*

Gemeinde Thalwil Bericht
Kantonale Das Areal gehort gemdss dem kantonalem Richtplanung zum Siedlungsgirtel um den Zirichsee. Durch die
Richtplanung angestrebte bauliche Dichte und dem Ziel Schaffung von bezahlbaren Wohnraum an gut erschlossener Lage

mit dem 6ffentlichen Verkehr, zum Bahnhof Oberrieden sind es 400 Meter Distanz, entspricht das im Gestal-
tungsplan umschriebene Bauvorhaben den Zielsetzungen und Grundsatzen, welcher der kantonale Richtplan
fur Siedlungsgebiete festlegt.

Regionale Das Gebiet ist auch im regionalem Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet und grenzt an das um den
Richtplanung Bahnhof Oberrieden bezeichnete Gebiet mit hoher Dichte unmittelbar an.

Der regionale Richtplan fiihrt in seinen Zielen unter Siedlungsgebiet und Wohnzonen aus:

Zielsetzungen re- « Die Siedlungsflachen fir Wohnen sind haushalterisch zu nutzen. Bestehende Uberbauungen sind, wo dies
gionaler Richtplan  mit anderen Gesichtspunkten (z.B. Quartiererhaltung, Infrastruktur, Durchgriinung etc.) vereinbar ist, nach
Maglichkeit baulich zu verdichten. Bei neuen Uberbauungen sind méglichst hohe Bau- und Wohndichten
anzustreben, soweit dies ortsbaulich und landschaftlich vertretbar ist.
« Der Verbrauch an neuen Wohnzonen ist gegeniiber der Entwicklung der letzten 10 Jahre zu reduzieren. Die
Uberbauung ist nach Maglichkeit auf Restparzellen im iiberbauten Gebiet zu lenken.
* Reservezonen sind in absehbarer Zeit noch nicht fir Wohnzwecke freizugeben.

Ubergeordnete Insgesamt kann festgehalten werden, dass der vorliegende Gestaltunsplan mit den tiberkommunalen raum-
Richtplanung strukturellen Vorgaben und der gewiinschten regionalen Richtplanung tbereinstimmt.
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Kommunale
Richtplanung

Siedlungsentwick-
lung nach Innen

Eintrag Kommu-
naler Richtplan

In der kommunalen Richtplanung ist das Gestaltungsplanareal, wie der grosse Teil der Wohnzone W2, mit einer
Dichtestufe ,geringe bauliche Dichte" zugeordnet.

Fur Quartiere mit geringer Dichte sind gemdss dem Kommunalem Richtplan Verdichtungen maglich. In den
Zielen und Festlegenungen ist folgendes umschrieben;

« Bei Arealiberbauung und Cestaltungspldnen mit Verdichtungsabsichten missen die Bauvorhaben auf die
gewachsenen Strukturen Ricksicht nehmen.
* Mit einer Nachverdichtung sind die besonderen Qualitdaten der Wohnquartiere zu erhalten. In geeigneten
Cebieten ist eine angemessene bauliche Verdichtung unter qualitatssichernden Auflagen denkbar.
Diese kann mit Gestaltungplanen oder Arealiiberbauung erfolgen.

Die unmittelbar an das Gestaltungsplanperimeter anschliessenden bestehenden Uberbauungen prasentieren
sich sehr heterogen mit verschiedenartigen Kérnungen und Bautypologien. Die kleinformatigen Einfamilien-
hausbauten wurden in den letzten Jahrzehnten durch grossformatige Mehrfamilienhduser abgelost.

Da die nordlichen und westlichen Uberbauungen um das Gestaltungsgebiet sowie den bestehenden Strukturen
auf dem Gestaltungsplanperimeter vorwiegend aus 3-4 geschossigen Bauten bestehen und der gewiinschten
kommunaler Entwicklung fir eine Verdichtung nach Innen, kann dieser Gestaltungsplanperimeter als geeige-
nets Gebiet fur eine Nachverdichtung bezeichnet werden. Diese Nachverdichtung ist durch den Abriss der
bestehenden Bauten und einer baulichen Verdichtungen geprdgt. Die neuen Bauten sind auf den heutigen
Geb&udebestand auszurichten; bei Abweichung (Koérnung, Kubatur) sollen erhthte Anspriiche an die Gestal-
tung der Neubauten gestellt werden.

Qualifizierte Verdichtung sicherstellen:
« ortsbauliche Eingliederung starken
« gut gestaltete, nutzbare Aussenrdaume
- die Anforderungen der Arealtiberbauung (§ 71 PBG) anwenden
« offentliche Interessen und Nutzungen ber(cksichtigen

Die Fusswegverbindung vom Cebiet Mettli via Sagitoblerweg-Schipferstrasse-Posilipostrasse zur Passarelle
Tischenloostrasse ist im kommunalen Richtplan eingetragen.
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Bau- und Zonen-

ordnung
2 T
), +tinash P ')"
Zonenplanausschnitt Thalwil 1:2500
Cemdss Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Thalwil liegt der gesamte Perimeter in der Wohnzone W2.
Es gelten folgende Grundmasse:
Max. Ausnutzungsziffer 40%
Max. Zuschlag bei Arealtiberbauung 10%
Max. Vollgeschosse 2
Max. Dachgeschosse 1
Max. anrechenbare Untergeschosse 7
Max. Gebaudehohe 7.50m
Max. Gebdudeldnge 30m
Max. Firsthéhe 4.50M
Min. Grundabstand 5.00m
Mehrlangenzuschlag 1/4 der Mehrldnge tber der Cebaudelange von
15.00m, max. jedoch bis 7.00m
@ Der Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen bis zu maximal 50% der nach § 255 Abs. 2 PBG zuldssigen
Ceschossflachen ist erlaubt
Baulinien Entlang allen den Planungperimeter umfassenden Strassen sind Baulinien festgelegt.

Chemie- Risikoka- ~ Gemdss den Resultaten des Screenings der Storfallrisiken auf Bahnlinien liegt im heutigen Zustand das Risiko

taster fur den betroffenen Streckenabschnitt im tragbaren Bereich. Angesichts der geplanten, massvollen Verdich-
tung ist davon auszugehen, dass das Risiko auch zukiinftig tragbar ist. Aus diesen Griinden verzichtet die
Fachstelle Storfallvorsorge des AWEL auf das Anordnen von Schutzmassnahmen.
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Denkmalpflege / Die Bauten, Anlagen, Aussenrdaume und Baume im Cestaltungsplanareal sind weder in einem kommunalen
Archdologie noch in einem Ubergeordneten Inventar als schiitzenswert deklariert.

Priifperimeter fiir Ein Teil des Grundstuckes ist im Prufperimeter fir Bodenverschiebung eingetragen. Der Umfang und das

Bodenverschie-
bung

Wiirdigung

Konzept tber das Aushubmaterial hat im kommunalen Bauverfahren zu erfolgen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der vorliegende Cestaltungsplan mit den tberkommunalen
raumstrukturellen Vorgaben und der gewiinschten regionalen Raumentwicklung tbereinstimmt. Auch mit der
kommunalen Zielsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen ist er kompatibel.

Voraussichtlicher Ablauf Termine

Vorstellung und Beratung des Gestaltungsplanin der | 08. Januar 2015
Baukommission 1. Lesung

Eingabe Gestaltungsplan 24. Juli 2015

Ergdnzungen u. Anregungen durch DLZ PBV 31. August 2015

Verabschiedung zuhanden &ffentlicher Auflage und 1. Oktober 2015
Anhorung sowie kantonaler Vorprifung, Baukommis-
sion 2. Lesung

Offentliche Auflage und Anhorung der Nachbarge- 9. Oktober 2015 bis am 8. Dezember 2015
meinden und ZPGC gemdss §7 PBG wdhrend 60 Tagen

Kantonale Vorprifung bis 26. November 2015
Prufung der Einwendungen / allfallige Korrekturen bis 22. Juli 2016, rev. 31.08.2016
Bereinigung Cestaltungsplan bis 22. Juli 2076, rev. 31.08.2016

Bericht Uber die nicht berticksichtigen Einwendungen bis 22. Juli 2076, rev. 31.08.2016
Einreichung des Gestaltungsplans

Beratung und Verabschiedung Antrag und Weisung 25. August 2016
durch DLZ Planung, Bau und Vermessung an den
Cemeinderat

Verabschiedung Antrag und Weisung durch den 13.September 2016
Cemeinderat

Cemeindeversammlung 7. Dezember 2016
Publikation Beschluss Gemeindeversammlung 15. Dezember 2016

Genehmigung durch Baudirektion

Festsetzung und Genehmigung

Der Baukommission von Thalwil hat mit Beschluss vom 01. Oktober 2015 den privaten Gestaltungsplan ,,Im
Fink" zu Handen der 6ffentlichen Auflage verabschiedet und die Bauabteilung beauftragt, das Einwendungs-
und Anhorungsverfahren gemadss § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBC) durchzufthren.

Die Gemeinde Thalwil hat mit Schreiben vom 12. Oktober 2015 den Entwurf des privaten Gestaltungsplans
dem Kanton zur Prufung eingereicht.

Das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (ARV) nimmt mit Schreiben von 26. November 2015 Stellung zur
Vorlage.

Das Resultat des Einwendungs- und Anhorungsverfahren und allfallige Anderungen sind im Mitwirkungsbe-
richt aufgefuhrt.
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Richtprojekt

Umgebung

Dieses Richtprojekt ist in der vorliegenden Fassung gestaltungsplankonform. Es hat gemadss Art. 4 GP Richt-
charakter und dient der Baubehorde als Beurteilungsgrundlage und qualitative Messlatte im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren. Andere Projekte gleicher oder hoherer Qualitat sind zuldssig.

Basierend auf dem Richtprojekt hat WANCERarchitekten den Entwurf des Cestaltungsplans ausgearbeitet.
Mit dem Ziel den Gestaltungsplan hinsichtlich seines Anordnungsspielraums zu tGberpriifen und das Richt-
projekt mit konkreten Bebauungsvorschlagen zu vertiefen, wurden verschiedene Projektstudien entwickelt.
Erkenntnisse aus diesen wiederum flossen zuriick in das vorliegende Richtprojekt.

Mit dem Richtprojekt wird die quartiervertragliche Nutzung untersucht und aufgezeigt. Das Richtprojekt wider-
spiegelt die max. mogliche Ausnitzungsziffer von 66% gemdss den Sonderbauvarschriften.

Das Gebiet unmittelbar in der nordwestlichen Nahe des Cestaltungsplanperimeters ist durch einige

grossere Mehrfamilienhausbauten geprdgt. Der Umstand, dass bei diesen zugunsten einer einfachen
Parkierung strassenseitig das gesamte Untergeschoss freigelegt wurde, |asst die Bauten trotz W2 Zone drei-
geschossig erscheinen. Einzig in der stidlichen Nachbarschaft, entlang der Strasse Im Fink, stehen vier
paarweise zusammen gebaute Einfamilienhduser. Ansonsten ist die Kérnung eher gross.

Bestehende Bauten an den Perimetergrenzen, bei denen die Geschossigkeit kaum ablesbar ist.

10
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Stddtebauliche
Leitidee

Erschliessungs-
konzept

Freiraum

Fur Bauten auf der leicht abfallenden Parzelle findet man das fur die linke Zirichseeseite bekannte Ausrich-
tungsdilemma wieder: einerseits die attraktive Seesicht im Norden und Osten, andererseits die Besonnung
aus dem Suden. Die Richtplanung hat hier besonderes Augenmerk auf die Lage der Cebaude gelegt; mit einer
leichten Auffdcherung der Bauten nordost/stidwest-wdrts werden mehrere wichtige Qualitaten gleichzeitig
erreicht:

« Jede Wohnung in der Siedlung hat einerseits weite Ausblicke und andererseits eine gute Besonnung.

« Durch die Abdrehung der Bauten werden zu den Nachbarn hin keine Fronten aufgebaut; das ganze Gestal-
tungsplanareal bleibt raumlich durchldssig. Strassenfluchten werden vermieden.

« Auch in der Siedlung selbst werden die Fassaden nicht frontal zu einander gestellt

» Durch die Abdrehung der Bauten ist die Eigenverschattung minimal.

Studie zum Richtprojekt; deutlich sichtbar die durch die Auffticherung erreichte Durchldssigkeit des Planur iete:

Das Richtprojekt sieht eine Wohnnutzung auf 4 Baubereichen vor. Die Wohnungsgréssen im Richtprojekt
entsprechen den Anforderungen und Grossenbeschrankung fir preiswerten Wohnraum gemass BZO der
Cemeinde Thalwil. Im anrechenbaren Untergeschoss des Baubereiches A ist ein Kindergarten mit Hort einge-
plant.

Das Celande wird nordseitig tiber eine Tiefgarageneinfahrt erschlossen. Die Ausgestaltung der jeweiligen
Einmindungsbereiche hat in allen Belangen den technischen Anforderungen der Verkehrssicherheitverordnung
zu genuigen. Der Individualverkehr ist auf die westliche Flache fiir Besucherparkplatze beschrankt.

Der Freiraum wird durch die im Gestaltungsplan ausgewiesenen Bauzonen geschutzt. Veranderungen am
ausgemittelten Terrainverlauf sind auf Zugange zu den Gebauden beschrankt. Ansonsten soll die leicht
abfallende Hanglage zwischen den Bauten wieder deutlich ablesbar werden. So werden die Freirdume zwischen
den Bauten mit frei platzierten Baumen in Rasenflache gleichmaéssig durchgriint. Im oberen westlichen Bereich
kommt vor allem der Friihlings-, im mittleren Ubergangsbereich der Sommer-, und im unteren 6stlichen
Bereich der Herbstaspekt zum Tragen. Auf diese Weise wird das Fliessen des Griinraumes von West nach Ost
uber verschiedene Jahreszeiten in der ganzen Siedlung erlebbar. Strauch- und Bodendeckerbepflanzung werden
minimal und punktuell zur Abgrenzung eingesetzt.

1
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Die Bauten

Die Gebdude selber werden durch differenzierte Abstufungen horizontal wie auch vertikal gegliedert und
treten inklusiv Attika- und Untergeschoss max. 4-geschossig in Erscheinung. Einzelne, klar gesetzte Vor- und
Rickspringe rhythmisieren die Langsfassaden. Gegen die Schipferstrasse weichen die Attikageschosse zuriick,
so dass hier die Bauten weniger hoch in Erscheinung treten als die westlich liegenden Nachbarbauten. In den
Baufeldern A und B weicht zusatzlich seeseitig das letzte Vollgeschosse zuriick. Damit wird eine gute Verzah-
nung mit dem unmittelbaren Nachbargebiet erreicht und die Uberhhe der Bauten gegeniiber der Wohnzone
W2 ist vertrdglich ins Quartier eingebunden.

[ e
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Modellaufnahmen

Das Gebiet bleibt réumlich und visuell durchgéngig
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Richtprojekt 1-500
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Eingangsgeschoss
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Grundlage

Art.5

Abs1a

Abs1b

Abs1c

Abs1d

Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf den Richtprojekt der WangerArchitekten. Neben der Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Thalwil mit der dazugehdrigen Wegleitung und Anhang, gelten insbesondere das
Planungs- und Baugesetz des Kantons Ztrich (PBC) mit den dazugehdrigen Verordnungen sowie den Umwelt-
schutzgesetztgebungen.

Der Gestaltungsplan l6st die Bestimmung der Wohnzone W2 ab.

Mit der Durchfiihrung des Gestaltungsplanverfahren wird insbesondere eine Verdichtung mit angemessener
Berucksichtigung der 6ffentlichen Interessen erreicht.

Bei der Ausarbeitung der Gestaltungsplanvorschriften war es ein wichtiges Anliegen, den Eigentiimern und den
kunftigen Bauherrschaften einen zweckmassigen Anordnungsspielraum zu belassen, welches es fiir die Entwick-
lung der kiinftigen Uberbauung benotigt.

Das Gestaltungsplanareal wird mit 4 oberirdischen Baubereichen strukturiert. Diese Baubereiche spannen
Aussenraume auf, welche die raumliche Durchldsiggkeit des Areals sichert.

Ausniitzung, Lage und dussere Abmessung von Neubauten
Basierend auf dem Richtprojekt werden in Art. 5 der Gestaltungsplanvorschriften die Grundmasse je Baubereich
mit folgenden Kategorien definiert:

-Max. zuldssige Ausnitzung tber das Gestaltungplangebiet

-Max. zulassige Ausnitzung aufgeteilt auf die einzelnen Baubereiche
-Max. Vollgeschosszahl

-Gebdudelange und Gebdudebreite

-Max. zuldssige Gebdudehthe mit Hohenkote

-Cebdudeabstand

Anrechenbare Untergeschosse

Der Ausbau der anrechenbaren Untergeschosse wird bis max. 50% der zuldssigen Geschossflache gemass

PBG § 255 Abs. 2 erlaubt. Diese Einschrankung gegeniiber dem PBG entspricht der kommunalen Bauordnung der
Cemeinde Thalwil fir Bauzonen in der Wohnzone W2.

Cebdudemantel
Die Hohenkote ergeben zusammen mit der moglichen Geschosszahl die Ausdehnung der Gebdude in der Hohe.

Cebdudelange
Die Gebdudeldnge ist gemadss Art. 5 auf 35.00m beschrankt. In der Regelbauweise der Gemeinde Thalwil sind in
der Wohnzone W2 max. 30.00m Gebdudeldnge zuldssig, fur Arealiiberbauungen gibt es keine Einschrankungen.

Die Gestaltungplanvorschriften Art. 5 Abs. c erlaubt eine Erhéhung der Gebdudelange mit gestalterischen Bedin-
gungen auf 50.00m. Die Gebdude missen einerseits in der Hohenentwicklung und anderseits in der Langenaus-
dehnung gestaffelt werden:

- inden Baufelder A und B das oberste Vollgeschoss seeseitig um mindestens die 2fache Geschosshohe
zuriickspringt (Anhang Abb 4)

- das Dachgeschoss see- und bergseitig um mindestens die 2fache Ceschosshahe zuriickspringt
(Anhang Abb 4)

- die Fassade rechtwinklig zur Lange beidseitig um mindestens 2.50m abgestuft wird und die neu entstan-
denen Fassadenabschnitte in der Lange 30.00m nicht Gberschreiten. (Anhang Abb 3)

Mit diesen Massnahmen wird eine Kornigkeit der Neubauten erreicht, welche sich an den bestehendem Quartier-
strukturen ausrichtet.

Cebdudebreite

Zur Sicherung der Aussenraume und Kornigkeit der Neubauten wird die Gebdudetiefe auf 12.50m beschrankt.
Damit eine Staffelung der Gebdude ab 35.00m eine sinnvolle Gebdudegrundfldche ergibt, kann die Cebdudetiefe
um den jeweiligen Gebauderticksprung erhéht werden.(Anhang Abb 3)
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Absie

Abs 2

Art. 6
Abs 1

Abs 2

Art.7
Abs 2

Abs 4

Cebdudeabstand

Der Gebaudeabstand, nach PBG § 271 die Summe der beidseitigen nétigen Grenzabstande, betragt gemdss
kommunaler Bauordnung in der Wohnzone W2 10.00m, mit Mehrlangenzuschlag max. 14.00m. Der geforderte
min. Gebdudabstand gemdss Gestaltungsplanvorschriften von 14.00m, entspricht somit dem kommunalen
Gebdudeabstand mit dem max. Mehrlangenzuschlag gemdss BZ0.

Vorspringende Gebdudeteile

Cemadss Art. 5 Abs. 2 fallen darunter Balkone und Erker welche uber die Fassadenflucht von 2.50m hinausragen
durfen. Damit die Gebdude an den Stirnfassaden schlank in Erscheinung treten sollen, diirfen Balkone nur mit
einem Abstand von 7.00m an die Gebdudeecken angeordnet werden. Vorgelagerte Balkone sind nur in den
besonnten Ausrichtungen moglich. (Anh. Abb 1.3)

Ausniitzung

Cemdss kommunaler Bau- und Zonenordnung Art. 21 sind Arealberbauung in allen Zonen ab einer Mindesta-
realflache von 4'000.00m? zuldssig. Ein Ausniitzungsbonus von 10% wird gemass BZ0 Art. 22 Abs. 4 gewabhrt,
wenn mindestens 25% der zum Wohnen und Arbeiten genutzten Bruttogeschossflachen zur Erstellung von
ausnitzungseffizienten Wohnraum reserviert sind hohe Qualitaten in Bezug auf Einordnung in das Orts-/Land-
schaftsbild, Gestaltung von Bauten und Freirdaumen aufweisen.

Die qualitativen Anforderung und Vorschriften des Gestaltungsplan erfillen die geforderten Bedingungen gemass
PBG § 69 ff und kommunaler Bauordnung Art. 21 ff fiir eine Arealiiberbauung. Die Grundausniitzung chne Bonus
betrdgt im Gestaltungsplanperimeter min. 44%. Diese Ausniitzung von 44% entspricht der max. moglichen
Ausnitzung in der Wohnzone W2 von 40% zuziglich einem Arealbaubonus von 10%.

Die max. Ausnitzung tber das Gestaltungsplangebiet wird zusdtzlich auf die einzelnen Baufelder aufgeteilt und
eingeschrdnkt.

Damit ein Handlungsspielraum besteht, sind Ausnitzungsibertragungen zwischen den Baufeldern maglich.

Somit ist auf dem Cestaltungsplanperimeter inklusiv den anrechenbaren Untergeschossen und den Attikage-
schossen insgesamt eine Bruttogeschossflache von 4'907.00m? maglich. Davon sind fir den bezahlbaren und
ausnutzungseffizienten Wohnraum gemadss BZ0 Art. 22 Abs. 4, 25% der zum Wohnen und Arbeiten genutzten
Bruttogeschossflachen zur Erstellung von ausnitzungseffizienten Wohnraum reserviert, bzw. 1'266.00m? und fiir
den nicht ausnitzungseffizienten Wohnraum 75% oder 3'681.00m?.

1132m?

3'681m?

4'907m*

*
44% 3o20m R

1226m?

755m?

Nutzweise

Durch die Verdichtung entsteht ein Planungsmehrwert welcher durch die kostenlose Beniitzung eines Kinder-
garten (ber 20 Jahre abgegolten wird. Mit den Initianten des Gestaltungsplanes und der Gemeinde wird ein
Mietvertrag Uber diese Raumlichkeiten abgeschlossen. Die Raumlichkeiten sollen fir ein Kinderbetreuung
(Kindergarten, Kinderkrippe 0.d.) genutzt werden durfen. Die Umnutzung des Gewerberaumes zu Wohnzwecken
soll falls der Bedarf fir ein Kinderbetreuungsangebot nicht mehr vorhanden ist moglich werden.

Zielist es, die Dachflachen uber Attikageschossen zu begriinen und nicht fur Terrassennutzungen mit Gehbe-
lagen auszubauen. Eine Kombination von Solaranlage und Dachbegriinung mit den notwendigen Serviceauf-
gdngen ist maglich.
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Art.8 Ausniitzungsbonus
Abs 1 Mit dem Ausnitzungsbonus von 50% wird als Zielsetzung eine Verdichtung mit der Auflage fur die Schaffung

Abs 2

Art.9
Abs 1

Abs 2

Art.10
AbsTund 2

Abs 4

von bezahlbaren und ausnutzungseffizientem Wohnraum fiir alle Generationen angestrebt. Damit soll die
Realisierung von zweckmdssigen Wohnungen mit angemessenen Mietzins fiur Junge und Betagte, Familien und
Einzelpersonen aktiv unterstitzt werden. Diese freiwillige Inanspruchnahme dieses Ausnitzungszuschlages ist
mit der Auflage verbunden, dass mindestens 75% der zum Wohnen und Arbeiten erstellten Flachen die Anforde-
rungen an den preiswerten und ausnitzungseffizienten Wohnraum erfillen.

Mit der Beanspruchung dieser Nutzungsprivilegien von 50% ist auf den Grundsticken insgesamt, inklusiv den
Dach- und anrechenbaren Untergeschossen, eine Bruttogeschossflachen von 6'418.00m? moglich. Da 75% der
Bruttogeschossflachen fir ausnutzungseffizienten Wohnraum reserviert sind, steigt der Anteil Geschossflachen
fur preiswerten Wohnraum auf 4'814.00m? und der nicht ausnitzungseffizienten Wohnraum reduziert sich auf
1'604.00m2.

> 3
16.5% 1132m? 1604m’
ashIm a'g1am’
66%
£ s
™
o w
n% 755m?

Somit ist die maximale Ausnitzungsziffer im Cestaltungsplanperimeter 66%. Diese Ausnitzungsziffer
entspricht der moglichen Ausnutzung in der Wohnzone W3 der Gemeinde Thalwil von 60%, zuziiglich dem
moglichen Bonus fir Arealtiberbauung von 10% gemdss BZO Art. 22.

Die Wohnungsgrassen welche fur den ausnitzungseffizienten Wohnungsbau reserviert sind, dirfen die gemass
BZ0 der Gemeinde Thalwil Art. 20a aufgefiihrten Hauptnutzflachen nach SIA 416 nicht Gberschreiten, dadurch
darf z.B. eine 4.5 Zimmerwohnung max. 105.00m? Hauptnutzflache aufweisen.

Diese Steuerung tber die Wohnungsflachen und einem damit verbundenem Ausnitzungsbonus ist eine zuldssige
und von der Gemeinde Thalwil angewandte Verpflichtung, bei freiwilliger Inanspruchnahme des Ausnitzungszu-
schlages, zur Erstellung von preiswerten Wohnraum.

Die Flachenbeschrankung der Hauptnutzflachen der Wohnungen pro Zimmeranzahl entspricht dem Art. 20a
Abs. 6 der BZO der Gemeinde Thalwil.

Oberirdische Gebdudemantel
Oberirdische Gebaude dirfen grundsdtzlich nur innerhalb der Baufelder A-D erstellt werden.

Die Baubereiche A-D ergeben zusammen mit den zuldssigen Hohenquoten den Gebdudemantel, der den Anord-
nungsspielraum der Hochbauten definiert. Die Anzahl der zuldssigen Geschossen innerhalb des Gebaudemantels
ist mit den Grundmassen definiert.

Abweichung vom Gebdudemantel

Mit diesen Artikeln wird definiert, welche Gebdudeteile iber den Cebdudemantel hinausragen oder den Cebdu-
demantel tberragen dirfen. Technische bedingte Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sollen
dabei auf das erforderlichen technisch bedingte Minmalausdehnung reduziert werden.

Gebdude, die das gestaltete Terrain nicht iberragen, kénnen uneingeschrankt in dem unterirdischen Baubereich
und den Baubereichen A-D erstellt werden. In allen anderen Bereichen sind keine Untergeschosse zuldssig, damit
eine Bepflanzung der Aussenrdume sichergestellt ist.
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Art. 11 Baulinien

Abs 1 Einzelne oberirdische Cebdudevorspriinge wie Vorddcher, Balkone, Erker etc. dirfen die Baulinien um 1.50m
lberstellen.

Abs 2 Mit dem Bereich fur unterirdischen Cebdude wird der Bau der Tiefgarage innerhalb der Baulinie erméglicht. Mit
dem Abstand fir unterirdischen Bauten bis max. 1.50m an die Strassengrenze und 1.50m unter dem Terrrain wird
der Raum fir Werkleitungen gesichert.

Art. 12 Gestaltung

Abs 1 Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes, dass eine besonders gute
Gestaltung gemass PBG § 71 zu erreichen ist.

Als Qualitatsmasstab gilt das Richtprojekt der WangerArchitekten und das Umgebungskonzept von Schoch
Landschaftsarchitekten.

Art. 13 Dachform

Abs 1 Innerhalb des Gestaltungsplanperimeter sind nur Flachddcher zuldssig. Damit die Dachgeschaosse als solche in
Erscheinung treten, muss an den kurzen Gebdudeseiten das Dachgeschoss auf der ganzen Breite um die doppelte
Geschosshohe zuriickspringen.

Art. 14 Gewachsenes Terrain, Abgrabungen

Abs 1 Das Terrain im GP-Areal wurde fur die heutige bestehende Uberbauung weitgehend abgetragen und ausgeebnet,
dadurch ist heute das gewachsene Terrain kaum mehr vorhanden. Fur die Projektierung muss ein theoretischer
gewachsener Boden bestimmt werden. Aufgrund der Hanglage wird es als plausibel erachtet, die Interpolation
des Terrain zwischen den Schnittpunkten der Langsfassadenebenen und den Parzellengrenzen vorzunehmen. Die
Terrainhdhen und das Hohenmodell bedurfen einer Bewilligung im Baubewilligungsverfahren.

Abs 2 Geringfligige Abgrabungen und Aufschittungen bis 1.50m sind zuldssig. Der Gestaltungsplan lasst fiir die Gestal-
tung der Wege, Pldtze und Hauszugange grossere Abgrabungen zu, welche aber auf ein Minimum zu beschranken
und wenn moglich zusammenzulegen sind. Das neu gestaltete Terrain soll moglichst gleichmassig in der Neigung
zwischen den Hduserzeilen durchfliessen.

Art. 15 Umgebungsgestaltung, Spiel und Ruheflichen
Ziel der Freiraumgestaltung ist das regelmassige Durchfliessen des Griinraums. Das Durchfliessen soll in
Hangrichtung stattfinden und somit die charakteristische Topographie in die Gestaltung mitaufnehmen. Treppen
und Stitzmauern werden nur wenn nétig eingeplant und auf das absolut notwendige beschrankt.

Abs 1 Die Topographie und die leichten Hanglage wird fiir das Anbieten verschiedener Nutzungen genutzt. Im oberen
Bereich auf der Tiefgarageniiberdeckung entstehen kleine Platz fiir Begegnung und sozialer Austausch. In den
ostlichen Bereichen entstehen Aufenthalts- und Spielbereiche fiir Jugendliche, Kinder und Kleinkinder.

Abs 2 Der vorgelagerte Aussenraum des Kindergarten wird diesem zugeordnet und kann, wenn notig und verlangt,
fur den Betrieb eines Kindergarten eingezaunt werden.

Art. 16 Erschliessung

Abs 1 Fur die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters ist eine Einfahrt fur eine Tiefgarage in dem dafiir bezeich-
neten Gebiet ab der Posilipostrasse vorgesehen. Dadurch kann das Gebiet vom MIV befreit werden.

Abs 2 Die technischen Mindestanforderung der Ausfahrt richten sich gemass Verkehrssicherheitsverordnung Anhang

Typ B (VSiV).

Die Zufahrt fur Notdienste und Rettungsfahrzeuge sind iiber die bestehenden Schipferstrasse und Schipferweg
gesichert.
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Art. 17 Trottoir
Abs 1 Aus dem Cebiet Tischenloo/Bhf. Oberrieden fiihrt eine Route uiber die Strasse Im Fink-Schipferweg-Posilipos-

trasse-zur Passerelle/Ubergang Tischenloostrasse. Diese Fussverbindung sollte aufrechterhalten und nach
Maglichkeit sicher gestaltet werden. Auf der Posilipostrasse als Zubringerstrasse zum Cestaltungsplan-Areal
muss gegeniber heute mit einem Mehrverkehr gerechnet werden. Da an dieser Strasse heute kein Trottoir
besteht, scheint es angebracht, dass fir die Sicherung der Fussverbindung ab dem Schipferweg bis zur Schipfer-
strasse (bei der Einfahrt Tiefgarage des GP-Areals) ein Trottoir erstellt wird. Ab der Kreuzung Posilipo-/Schipfer-
strasse ist eine Weiterfiihrung des Trottoirs nicht notwendig, da dort das Verkehrsaufkommen (Sackgasse) sehr
gering ist. Die Einfahrt zur Tiefgarage misste demnach als Trottoiriberfahrt mit Vortritt fir Fussganger erstellt

werden.
Art18 Fussgidngerverbindung
Abs 1 Die Fusswegverbindung vom Gebiet Mettli via Sagitobelweg-Schipferstrasse-Posilipostrasse-zur Passerelle

Tischenloostrasse ist im kommunalen Richtplan als bestehender Fussweg eingetragen und muss entsprechend
erhalten bleiben.

Durch die zentrale Erschliessung des GP Gebiets via Posilipostrasse kann auf der Schipferstrasse mit weniger
Verkehr als heute gerechnet werden. Nach Abkldarungen mit dem DLZ PBV ist nachgewiesen, dass die Schipfer-
strasse den Zugangsnormalien geniigt und somit kein Trottoir notig ist.

Mit dem geplanten Kindergarten/Hort ist jedoch damit zu rechnen, dass zusatzliche Kinder aus Mettli iber den
Sagitobelweg ins Cebiet Fink und auf das GP-Areal gelangen.

Aus diesem Grund erscheint es zweckmassig, entlang der Schipferstrasse eine sichere Fussgangerverbindung zu
erstellen.

Abs 2 Damit das Quartier fir Fussganger maglichst kurz mit dem Bahnhof Oberrieden erschlossen bleibt, ist eine sied-
lungsinterne fir die Offentlichkeit zugangliche Verbindung von der Schipferstrasse zum Schipferweg durch das
Cestaltungsplangebiet sinnvoll. Diese siedlungsinterne &ffentlich zugangliche Fusswegverbindungen bedirfen
keinen Eintrag in den Richtplan. Diese Fussverbindungen von der Schipferstrasse zum Schipferweg sind lediglich
fir die Offentlichkeit zu gewahrleisten.

Abs 3 Die Bestimmungen gemadss Behindertengleichstellungsgesetz des Bundes und dessen Ausfihrungsbestim-
mungen sind umzusetzen und werden im Baubewilligungsverfahren gepriift. Bei der Projektierung ist auf die
Hanglage zu achten.

Die Hauszugange sind von der Schipferstrasse oder vom Schipferweg gemadss Behindertgleichstlungsgesetz
auszufuhren. Eine hindernisfreie durchgehende Verbindung von der Schipferstrasse zum Schipferweg ist nicht

moglich.
Art19 Fahrzeugabstellplitze
Abs 1 Die Ermittlung der notwendigen Anzahl Parkplatz richtet sich nach der zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen

Parkplatzverordnung der Gemeinde Thalwil.
Die Parkierung ist in einer Tiefgarage in dem dafir bezeichneten Baufeld unterirdisch anzuordnen.

Abs 2 Im Gestaltungsplanperimeter sind Bereiche bezeichnet, in welchem Anordnungen von Parkpldtzen fur Besucher
moglich sind. In diesen Bereichen sind sowohl Langs- als auch Senkrechtparkierung zuldssig.

Art 20 Entsorgung

Abs1 Der Gestaltungsplan legt keine genau keine Lage fiir die Abfallbewirtschaftung fest. Die Flachen fur die anfal-
lenden Abfalle sind in einem oder mehreren Unterflurcontainer an geeigneter Stelle der Posiliopostrasse und im
stidlichen Bereich des Schipferweges (teilausgebauter Bereich des Schipferweges) auszuscheiden.

Art 21 Larmempfindlichkeit

Abs 1 Dem Geltungsbereich des Gestaltungsplan ist die Empfindlichkeitsstufe Il gemdss Art. 43 LSV zugeordnet. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gilt es die Immissionsgrenzwerte gemdss Larmschutzverordnung der
Empfindlichkeitsstufe Il nachzuweisen.
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Art. 22 Energie

Abs1 Neubauten sind thermisch im jeweils gultigen Minergiestandard zu erstellen. Massgeblich sind die zum Zeitpunkt
der Baueingabe gultigen Standards und Vorschriften. Gleichwertige Standards sind zuldssig.

Art. 23 Dachbegriinung

Abs 1 Durch die angestrebte Verdichtung und den gestalterischen Anforderung, sowie auch der intensiven Nutzung der
Aussenrdume, sind die begriinten Flachddcher eine tkologische Ausgleichsmassnahme.

Art. 24 Etappierung

Abs 1 Der Realisierungshorizont der einzelnen Baufeldern kann von der wirtschaftlichen Entwicklung abhangig sein.

Deshalb ist eine sinnvolle phasengerechte Erstellung der einzelnen Baubereichen A-D zweckmassig.

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der einzelnen Baufeldern mussen die Anzahl der notwendigen Pflichtpark-
platze in jeder moglichen Etappierung erstellt werden.
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Mitwirkungsbericht gemiss § 7 des Planungs und Baugesetzes (PBG)
Rev. 1. Oktober 2016
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1. Veranlassung fiir die Erstellung des Gestaltungsplans

Auf dem Planungsareal stehen heute 2- bis 4-geschossige Wohnbauten aus den 60er Jahren. Die
Cebdude sind sanierungsbediirftic und mogen weder in der Grosse der Wohnungen noch den energeti-
schen Anforderungen der heutigen Zeit geniigen. Die Wohnungen bieten kaum Komfort und sind eher
klein, hingegen sind die Mieten bezahlbar und die Siedlung besitzt viel Griinflache.

Damit die Zielsetzung der Bauherrschaft, bezahlbaren Wohnraum in der Gemeinde zu erhalten und zu
schaffen, erreicht werden kann, ist eine vertragliche Verdichtung unabdingbar. Um diese Verdichtung
zu ermdglichen, wurde dieser privater Gestaltungsplan ausgearbeitet.

2. Ablauf, Stand des Verfahrens

Der private Gestaltungsplan ,.im Fink” wurde am 1. Oktober 2015 von der Planungs- und Baukommis-
sion der Gemeinde Thalwil zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Mitwirkung § 7 PBG verabschiedet.
Einzusehen waren die Akten vom 9. Oktober 2015 bis am 8. Dezember 2015 beim DLZ Planung, Bau
und Vermessung Thalwil.

Parallel dazu ist der Gestaltungsplan der Vorpriifung durch den Kanton Zirich unterzogen worden.
Die Akten wurden dem Amt fiir Raumentwicklung Ziirich (ARE) zur Vorpriifung und Stellungsnahme
eingereicht.

Der offentliche Gestaltungsplan wurde aufgrund der Mitwirkung und Vorpriifung Gberarbeitet. Die
Einwendungen sowie allfallige Auswirkungen auf das Planwerk sind im vorliegenden Mitwirkungsbe-
richt dargelegt.

Der offentliche Gestaltungsplan ist fiir die Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2016 traktandiert
und wird bei Zustimmung im Anschluss der Kantonalen Baudirektion zur Genehmigung eingereicht.
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Antrag
Art. 19 Abs 2

Behandlung

Entscheid

Antrag
Art. 5

Behandlung

Entscheid

Antrag
Art. 19 Abs 3

Behandlung

Entscheid

Prézisierung

Art. 25

Entscheid

3. Kantonale Vorpriifung

3.1 Situationsplan (Gestaltungsplan)

Mit Schreiben vom 26. November 2015 hat das Amt fiir Raumentwicklung Zirich (ARE) zur Vorlage
Stellung genommen. Im Folgenden wird auf die Antrage der unterschiedlichen Amtsstellen einge-
gangen.

Zur Prdazisierung und besseren Lesbarkeit wird empfohlen, den Bereich der oberirdischen Parkierung zu
reduzieren und genauer festzulegen.

Der Bereich fiir Besucherparkpldtze ist so angelegt, dass die Abstellplatze bis zu einer Tiefe von
13.00 min dem GP Areal angeordnet werden kdnnten. Diese Anordnung ist durch die Neigung des
Celdndes wenig zweckmadssig.

Der Bereich fiir oberirdische Parkierungsanlagen an der Schipferstrasse wird auf die Tiefe der Bauline
reduziert und zusatzlich wird neu an dem Schipferweg ein Bereich fiir eine Parkierungsanlage fiir den
Kindergarten vorgesehen.

e der Antrag wird beriicksichtigt

3.2 Bestimmungen (Vorschriften)

Zur Gewdhrleistung der Verdichtung wird empfohlen, neben den maximal auch minimale Grundmasse
anzugeben.

Auf dem GP Areal ist eine max. Ausniitzungsziffer von 44% und ein Ausniitzungsbonus von 50%
zugelassen (AZ. max. 66%), wenn mindestens 75% der Bruttogeschossflache fir den ausniitzungs-
effizienten Wohnungsbau reserviert sind. Zur Férdern der haushalterischen Bodennutzung ist eine
Mindestausniitzung zu definieren.

Zur Sicherung der 6ffentlichen Interessen betreffend der inneren Verdichtung wird die Ausniitzungs-
ziffer von 44% neu als minimale Dichte vorgeschrieben. Die Steuerung einer zusatzliche Verdichtung
(Bonus) tber einen Anreiz zur Erstellung von preiswertem Wohnungsbau wird beibehalten.

¢ der Antrag wird teilweise beriicksichtigt

Fiir die Ermittlung der Anzahl Velo-P empfiehlt die Koordinationsstelle fiir Veloverkehr die Zahl der
Abstellplidtze entsprechend den Richtwerten der VSS Norm SN 640065-2011,,Parkieren — Bedarfser-
mittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen” festzulegen.

Gemadss GP - Vorschriften Art. 19 Abs. 3 sind pro 40m? Geschossflache 1Velo-P zu erstellen. Mit der
Berechnung der Anzahl Velo-P nach VSS Norm SN 640065-2011 erhoht sich die Anzahl auf 1 Velo -P
pro Zimmer.

* die Empfehlung wird beriicksichtigt

Der private Gestaltungsplan Im Fink wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung gliltig. Die
Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG. Der Art. 25 ist gemdss der oben

genannten Formulierung zu prazisieren.

* die Prdzisierung wird vorgenommen
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Bericht

Antrag

Behandlung

Entscheid

Antrag

Empfehlung

Entscheid

3.3 Planungsbericht

Zum Planungsbericht Seite 5 wird festgehaiten, dass die Distanz zwischen Gestaltungsplangebiet
und Bahnhof Oberrieden 300 Meter entspricht. Wird die vorhandene Erschliessung als Grundlage zur
Distanzberechnung genommen, sind es tatsdchlich 500 Meter.

Gemass GIS ZH betrdgt die Distanz knapp 400 m.

* die Prdzisierung wird vorgenommen

3.4 Weitere materielle Hinweise

Das Vorhaben liegt im Konsultationsbereich der storfallrelevanten Eisenbahnlinie Ziirich —
Wadenswil (Ca. 770’000 t/a Gefahrgutaquivalent, vgl. dazu die Karte Chemierisikokataster

im kantonalen GIS-Browser).

Gemadss Planungshilfe Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge (ARE et ai., 2013)

sowie nach dem kantonalen Richtplan, sind damit die Aspekte der Stérfallvorsorge im Rahmen
von Raumplanungsverfahren zu berticksichtigen und zumindest im Bericht gemdss Art. 47 RPV zu
erwdhnen.

Gemdss den Resultaten des Screenings der Storfallrisiken auf Bahnlinien liegt im heutigen

Zustand das Risiko fiir den betroffenen Streckenabschnitt im tragbaren Bereich. Angesichts

der geplanten, massvollen Verdichtung ist davon auszugehen, dass das Risiko auch zukiinftig tragbar
ist. Aus diesen Griinden verzichtet die Fachstelle Storfallvorsorge des AWEL auf das Anordnen von
Schutzmassnahmen.

e derPlanungsbericht wird erginzt

3.5 Formeller Hinweis

Vor allem die Bestimmungen (Vorschriften) sind aufgrund der kleinen Schriftgrésse nicht so gut lesbar.
Es wird empfohlen, dies anzupassen.

¢ die Empfehlung wird umgesetzt
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4.5 Mehrwertausgleich

4.5.1 Grundlage

Seit dem 1. Mai 2014 ist auf nationaler Ebene das revidierte Raumplanungsgesetz RPG in Kraft. Es
verlangt, dass die Kantone jene Mehrwerte abschépfen bzw. ausgleichen, die durch blosse Planungs-
entscheide entstehen, wenn etwa Landwirtschaftsland eingezont wird und dadurch der Bodenpreis
zum Vorteil des Eigentiimers massiv steigt.

Der Kanton Ziirich integriert den Mehrwertausgleich nicht ins Baugesetz, sondern schafft ein spezi-
elles Mehrwertausgleichsgesetz. Dieses sieht bei Neueinzonungen einen kantonalen Mehrwertaus-
gleich (MWA) von 20 Prozent vor, sowie auf Um- und Aufzonungen einen kantonalen MWA von

5 Prozent.

Zusatzlich sollen die Gemeinden entscheiden kénnen, ob sie zusatzlich eine kommunale Abgabe von
maximal 15 Prozent erheben wollen.

Die Vernehmlassung zum Zircher Mehrwertausgleichsgesetz dauert bis am 25. September 2016.
Zur Zeit besteht noch keine gesetzliche Grundlage fiir einen Mehrwertausgleich.

4.5.2 Planungsmehrwert

Die Gemeinde Thalwil setzt sich die Vorgabe, dass zuhanden der Offentlichkeit 20% des Mehrwertes
durch Planungsentscheide ausgegelichen werden.

Die Parteien haben die Entschadigung fiir den entstehenden Planungsmehrwert auf CHF. 640°'000.00
festgelegt. Infolge der fehlender kantonaler Rechtsgrundlagen strebt die Gemeinde privat- oder
offentlich-rechtliche Vereinbarungen mit Grundeigentiimern an.

4.5.3 Vereinbarung mit Grundeigentiimer

Der Schulraumbestand von Thalwil wird periodisch gemadss den ,Empfehlungen fiir Schulhausanlagen
vom 1. Januar 2012" der Bildungsdirektion/Baudirektion Kanton Zirich untersucht. Die Schaffung von
zusatzlichem Schulraum in den ndchsten 10 - 20 Jahren ist mehrfach nachgewiesen.

Da fir Kinder die in diesem Ortsteil wohnen der Weg zum nachstgelegenen Kindergarten Freihof sehr
weit ist, hat das DLZ Bildung und die Baukommission ihre Auflagen fiir die Schaffung von einem
Kindergarten im GP Areal angemeldet.

Aufgrund der Berechnungen der Gemeinde erachtet die Baukommission den Mehrausgleich durch die
kostenlose Beniitzung eines Kindergarten iiber 20 Jahre als gerechtfertig. Mit der Uberlassung dieses
Raumes fiir die Dauer von maximal 20 Jahren an die Gemeinde werden samtliche Planungsmehrwerte
( CHF 640'000.00) abgegolten, die den Grundeigentiimern durch die Uberbauung der Parzellen Thalwil
Kat. 6624 und 6811 entstehen.

Mit den Initiaten des Gestaltungsplanens und der Gemeinde wird ein Mietervertrag iber die Raum-
lichkeiten abgeschlossen. Die Raumlichkeiten sollen nur fir die Kinderbetreuung (Kindergarten,
Kinderkrippe 0.d.) genutzt werden dirfen. Als Nutzungsbedingung soll festgeschrieben werden,
dass die Gemeinde die Raumlichkeiten ausschliesslich fiir Kinderbetreuungsangebote nutzt. Weitere
gewerbliche Nutzungen sind ausgeschlossen.

Ergdnzung Aus diesem Sachverhalt heraus wurde Art. 7 Abs 2 so ergdnzt, dass der Gewerberaum zu Wohn-
Art. 7 Abs 2 zwecken umgenutz werden kann, sollte die Gemeinde keinen Bedarf respektiv keinen Nutzer fiir ein
Kinderbetreungsangebot mehr aufweisen.
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5. Neben- und iibergeordnete Planungstriger

5.1 Ziircher Planungsgruppe

Mit Schreiben vom 26.November 2015 hat die Zircher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) an einer
Delegiertenversammlung zuhanden der Gemeinde Thalwil eine Stellungnahme verfasst.
Zur angestrebten Dichte hat die ZPZ detailliert Stellung genommen:

Die im Gebiet ,,Erhaltung” angestrebte ,,zuriickhaltende” Verdichtung wird durch das vorliegende
Richtprojekt ausgeschopft. Eine dariiber hinausgehende Erhohung der AZ entsprache nicht den Zielen
der Region ZPZ. Als Gegenpol zur angestrebten Verdichtung sichert der Gestaltungsplan jedoch auch
die haushadlterische Bodennutzung, da z.B. der Ausniitzungsbonus an den ,,ausnitzungseffizienten
Wohnungsbau” gekoppelt ist.

Insgesamt entspricht der private Gestaltungsplan sowohl dem rechtskraftigen regionalen Richtplan,
als auch dem Entwurf 2014.

5.2 Gemeinde Oberrieden

Die Planungs- und Baukommission Thaiwil Gibermittelt mit Schreiben vom 12.0ktober 2015 innerhalb
der Auflagefrist die Akten zum Gestaltungsplan im Fink zur Anhérung gemass §y 7 PBG;

- Gestaltungsplan, Situation 1:500

- Vorschriften

— Planungsbericht Art. 47 RPV

— PBK-Beschlussvom 1.10.15

Die zur Verfiigung gestellten Unterlagen wurden an die Baukommission Oberrieden zur Priifung und
Stellungnahme weitergeleitet. Dieses Gremium stellte fest, dass keine Griinde ersichtlich sind, die
dem Vorhaben aus kommunaler Sicht entgegenstehen wiirden. Es besteht kein Koordinationsbedarf
mit der Orts- bzw. Nutzungsplanung der Gemeinde Oberrieden.

5.3 Gemeinde Riischlikon

Mit Schreiben vom 12. Oktober 2015 ibermittelten die Planungs- und Baukommission Thalwil die
Unterlagen “Privater Gestaltungsplan im Fink", bestehend aus dem Situationsplan 1:500 vomn

, den Vorschriften und dem Planungsbericht gem. Art 47 RPV vom 15. September 2015 zur ordentli-
chen Anhérung i.S. von § 7 Planungs- und Baugesetz.

Dle Abteilung Hochbau / Planung zuhanden des Gemeinderates stellte fest, dass keine
Belange der politischen Gemeinde Riischlikon durch den Gestaltungsplan beriihrt werden.

Dem privaten Gestaltungsplan “Im Fink” steht aus der Sicht der politischen Gemeinde Riischlikon
nichts entgegen.
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Antrag

Entscheid

Behandlung

Anderung
Vorschriften Art. 5

6. Bevolkerung

Die Publikation des Privaten Gestaltungsplanes ,Im Fink" erfolgte am Freitag 9. Oktober 2015 im
Amtsblatt des Kantons Zirich und am Donnerstag am 8. Oktober 2015 im Thalwiler Anzeiger.

Samtliche Einwendungen, die wahrend der 6ffentlichen Auflage bei der Gemeinde eingegangenen
sind, wurden von der privaten Bauherrschaft gepriift und behandelt. Zudem ist zu erwdhnen, dass
die Bauherrschaft mit den Einwendern Einigungsverhandlungen gefiihrt hat, um deren Anliegen
bestmdglich zu beriicksichtigen. Dabei konnten zum Teil fur beide Seiten befriedigende Losungen
gefunden werden. Zu den nicht beriicksichtigten oder nur teilweise beriicksichtigten Einwendungen
nimmt die Bauherrschaft zusammenfassend wie folgt Stellung genommen:

6.1 Behandlung Einwendungen
Gebdudehohe

Einige Einwendungen verlangen, dass auf dem CestaltL)ngSplunareal die nach BZO vorgegebene Gebdu-
dehéhe der Wohnzone W2 - auch unter Berticksichtigung von Art. 22 Abs. 1 BZ0O - eingehalten wird
respektive die Gebdudehdhe im Gestaltungsplan reduziert wird.

* nicht beriicksichtigt, respektive teilweise beriicksichtigt

Mit Gestaltungsplanen kann gemdss § 83 Abs. 1 PBC arealbezogen von der Regelbauweise der allge-
meinen BZO abgewichen werden. Ein Gestaltungsplan ohne derartige Abweichungen entspricht der
BZO und wdre deshalb inhaltslos.

Mit dem Gestaltungsplan soll der urspriinglich natirliche Terrainverlauf moglichst wieder hergestellt
werden. Dies bedingt, dass das Terrain gegeniiber dem , gewachsenen Terrain“ abgedndert wird.

Um das Ziel der Verdichtung mit dem Gestaltungsplan erreichen zu kénnen, ist man auf eine Vergros-
serung der Baumasse angewiesen. Die zusatzliche Baumasse wird sowohl in der Vertikalen als auch

in der Horizontalen realisiert. Der Gestaltungsplan schafft den hierzu benétigten Spielraum, indem
die Anzahl erlaubter Vollgeschosse um ein Geschoss und die Gebdudeldnge von 30.0m auf 50.0m
erhoht wird. Gleichzeitig werden Riickstaffelungen der oberen Geschosse sowie seitliche Riickspriinge
vorgeschrieben, so dass die zusdtzliche Baumasse moglichst gering und damit quartiervertrdglich

in Erscheinung tritt. Die Hohenkoten (max. Gebaudehohe) der Baubereiche wurden gegeniiber dem
Entwurf fur die 6ffentliche Auflage soweit als moglich reduziert, ohne dabei das Verdichtungsziel zu
beeintrachtigen. Dies hatte zur Folge, dass die Hohenkoten in den Baubereichen A, B, und Cum

ca. 1.0m - 2.0m reduziert wurden und die resultierende Gebdudehthe gegeniiber der Schipferstrasse
moglichst den Vorschriften der Regelbauweise der Wohnzone W2 entspricht.

Reduktion der max. Hohenguoten in den Baufeldern;

Baufeld A: 457.00 m.u.M Neu: 45595 m.u.M
Baufeld B: 458.50 m.u.M Neu: 456.65 m.u.M
Baufeld C: 459.00 m.i.M  Neu:  457.15 m.u.M
Baufeld D: 45950 m.u.M  Neu: 45845 m.u.M

Im Gegenzug wurde der Handlungsspielraum fiir Abgrabungen und Aufschiittungen von 1.0m auf 1.5m
erhoht. Zudem wurden die Bestimmungen fiir technische Aufbauten so prazisiert, dass solche auf das
minimal erforderliche Mass reduziert werden miissen.
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Antrag

Entscheid

Behandlung

Antrag

Entscheid

Behandlung

Rechtmadssigkeit der baulichen Dichte und der Erschliessung

Es wird beantragt, dass dem Cestaltungsplan die Zustimmung zu verweigern sei, weil dieser hinsichtlich
der Dichtevorgaben der iibergeordneten Richtplanung sowie den Anforderungen an eine hinreichenden
Erschliessung widerspricht und sodann nicht quartiervertrdglich ist. Die vorgesehenen Baukdrper sind zu
gross und haben fiir die siidlich gelegenen Nachbarparzellen zur Folge, dass diese gegen Norden keine
Aussicht mehr haben.

e nicht beriicksichtigt

Aufgrund der zustimmenden Stellungnahmen der zustandigen iibergeordneten Planungstrager,
Baudirektion Kanton Ziirich und ZPZ, kann gefolgert werden, dass die iibergeordneten Planungsvor-
gaben eingehalten sind. Der kommunale Richtplan Thalwil halt fir das betroffene Gebiet als Dichteziel
fest, dass in geeigneten Gebieten eine angemessene bauliche Verdichtung unter qualitatssichernden
Auflagen denkbar ist. Vorgaben, welche das Gebiet als empfindlich einstufen und entsprechende Ver-
dichtungen ausschliessen wiirden, sind im Richtplan indes nicht festgelegt.

Gegenuiber der bestehenden Uberbauung, namentlich gegeniiber der siidlich angrenzenden Einfami-
lienhauspaare, wird mit der neuen Uberbauung betreffend Baumasse ein Massstabssprung entste-
hen. Es wiirde jedoch dem wichtigen raumplanerischen Ziel der Verdichtung widersprechen, wenn die
jeweils kleinsten Nachbargebdude zum massgeblichen Level fiir die Beurteilung der quartiervertragli-
chen Uberbaubarkeit gemacht wiirden.

Fur die siidlichen Nachbarn ist die Aussicht nach Osten (Seesicht) und die Besonnung vom Siiden weit
bedeutungsvoller als nach respektive vom Norden her. Die besagten Zweifamilienhduser sind auch ge-
gen Suden ausgerichtet, sodass sie diesbeziiglich keine Nachteile durch den Gestaltungsplan erfahren.
Die Erschliessung des Gestaltungsplanareals fiir den motorisierten Verkehr erfolgt direkt ab der Posi-
lipostrasse in die Tiefgarage. Damit ist im gesamten Quartier tendenziell mit weniger motorisiertem
Verkehr als heute zu rechnen. Ein Ausbau der bestehenden Verkehrs- und Erschliessungsinfrastruktur
scheint deshalb unnétig und wiirde einer haushalterischen Nutzung des Bodens widersprechen.

Ausniitzung

Es wird beantragt, dass die Ausniitzung auf das nach Art. 22, Abs. 4 BZO mégliche Mass beschréinkt
wird.

¢ nicht beriicksichtigt

Der Gestaltungsplan sieht gegeniiber der BZO eine Erhéhung der Ausniitzung von 44 % auf 66 % und
damit eine Verdichtung vor. Voraussetzung dafir ist, dass 75 % der zum Wohnen und Arbeiten ge-
nutzten Geschossflache im Sinne von Art. 20a BZO als ausniitzungseffizienter Wohnraum (Beschran-
kung der Wohnungsgrassen) erstellt wird.

Mit diesem Mechanismus sollen den wichtigen raumplanerische Anliegen der inneren Verdichtung so-
wie der Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum Rechnung getragen werden. Die Annahme ist, dass
die Beschrankung der Wohnungsgrossen auf dem Markt zu niedrigen Mietzinsen fiihrt.

Zudem wird damit erreicht, dass die effektive Anzahl vermietbarer Wohnungen steigt und damit die
Nutzung der Bruttowohnfldche effizient und haushalterisch erfolgt. Entsprechende Verdichtungen
sind im Sinne der Richtplanung sowohl aus tibergeordneter als auch aus kommunaler Sicht erwiinscht.
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Antrag
Entscheid

Behandlung

Baubereiche und Freiraum

Es seien die Baufelder so anzupassen, dass dazwischen effektive Sichtachsen von der Schipferstrasse
nach Osten erhalten bleiben - Wozu auch entsprechende Vorgaben hinsichtlich der Bepflanzungshéhen
zu machen seien.

*  nicht beriicksichtigt

Die vier Baubereiche sind so angelegt, dass die Gebdude nicht quer zum Hang er-stellt werden kénnen
sondern mit ihren Langsfassaden facherférmig auf die Fallrichtung zum See ausgerichtet werden
missen. Dadurch werden Riegelbildungen Richtung See verhindert, so dass der Nachbarschaft
Durchsichten auf den See erhalten bleiben. Gleichzeitig wird auch den kiinftigen Bewohnern der
Uberbauung eine gute Sicht und Besonnung mit wenig storendem Schattenverlauf gesichert. Gemass
Art. 12 der Cestaltungsplanvorschriften muss die Freiraumgestaltung im Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung erzielen. Dies ist eine
Mehranforderung gegeniiber der Regelbauweise. Zudem werden weitere qualitatssichernde Anfor-
derungen in Art. 15 verlangt, so dass eine gute Freiraumgestaltung mit dem Gestaltungsplan hinrei-
chend gesichert ist. Im Weiteren gelten ergdnzend dazu die Vorschiften der BZ0O. Baume und Pflanzen
verschiedener Art sind ein wichtiger Bestandteil der Umgebungsgestaltung. Eine Beschrankung der
Wuchshohe wird deshalb als nicht zweckmadssig und als zu einschrankend erachtet. Zudem waren
solche in der Praxis kaum umsetzbar.

Fusswege
Es soll entlang der Quartierstrasse Im Fink ein Fussweg analog Schipferstrasse erstellt werden.
¢ nicht beriicksichtigt

Mit den Fussverbindungen durch das Gestaltungsplanareal stehen der Offentlichkeit drei Fussverbin-
dungen von der Schipferstrasse zum Schipferweg zur Verfiigung, welche als alternative Verbindung
zur Quartierstrasse Im Fink genutzt werden konnen. Der Weg entlang der Schipferstrasse wurde auf
Wunsch der Gemeinde als Erganzung des kommunalen Fusswegs (Schipferstrasse) in den Gestal-
tungsplan aufgenommen. Gemdss Auskunft der Gemeinde seien beim aktuell niedrigen Verkehrs-
aufkommen ansonsten keine weiteren Ausbauten der Fussverkehrsinfrastrukturen im Quartier also
auch nicht entlang der Quartierstrasse Im Fink vorgesehen. Sollte sich der Ausbau der Verkehrsinfra-
struktur aus Sicherheitsgrinden zu einem spdteren Zeitpunkt aufdrangen, so liegt es in der Zustdn-
digkeit der Gemeinde, diese zu erstellen.

6.2 Auflistung und Behandlung samtlicher Einwendungen

Die eingegangen Stellungnahmen oder Einwendungen sind in der nachfolgenden Aufstellung zusam-
mengefasst und behandelt. Die Einwendungen sind numeriert.
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Einwender Einwendung  Eingabe Behandlung
1 E1 Es sei dem privaten Gestaltungsplan die Zustimmung zu verwei-

gern.

Begriindung;

L

Mit Beschluss vorn 15. Januar 2015 hatte die Gemeindeversammiung
von Thalwil den gesamtrevidierten kommunalen Richtplan fest-
gesetzt, welcher von der Baudirektion des Kantons Zurich am 28.
Oktober 2015 — mit Ausnahme einer vorliegend nicht interessierenden
Festlegung — genehmigt wurde.

Das Areal befindet sich in einem Ortsteil von Thaiwil, fur welchen
der regionale Richtplan keine hohe Dichte vorsieht. Im regionalem
Richtplan ist das Areal einem Gebiet mit geringer baulicher Dichte
zugeschieden.

4
—_

Gemadss {) 16 Abs. 1 PBG haben Planungen unterer Stufe denjenigen
der oberen Stufe und Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der
Richtplanung zu entsprechen. Abweichungen sind gemdss ) 16 Abs. 2
PBG nur zuldssig, wenn sie sachlich gerechtfertigt und untergeordne-
ter Natur sind.

8.d.

Studiert man den Katasterplan und macht man einen Rundgang
durch das Quartier, dann kann sodann nicht von einer quartiervertrag-
lichen Verdichtung gesprochen werden.

Namentlich Baufeld A mit der dort zulassigen Gebdudehéhe kann
neben den kleinmassstablichen Einfamilienhausern als nichts anderes
als unzumutbar bezeichnet werden. Auch die weiteren Bauten im
Quartier bewegen sich in einem Massstabsprung, weiche mit § 16
Abs. 2 PBG offensichtlich unvereinbar ist.

8.g

Es ist unhaltbar wenn die Kommission unter dem Titel,Mehrwert' den
in Art. 7 Abs. 2 GPV vorgeschriebenen Gewerberaum, den Bau eines
Trottoirs an der Posilipistrasse und 6ffentliche Wegverbindungen als
Argumente fir die mit dem Gestaltungsplan anfiihrt:

- Vorab ist nicht ersichtlich, inwiefern die Offentlichkeit neben den
bestehenden Wegverbindungen - namentlich dern Schipferweg —
Bedarf fur 6ffentliche Fusswegverbindungen im Quartier bzw. durch
die Uberbauung haben sollte.

Der kommunale Richtplan 2015 ist bereits auf die Vorgaben der Gesamtiberarbeitung des
kantonalen Richtplans abgestimmt.

Das Gestaltungsplangebiet ist ohne weitere Differenzierung dem Gebiet mit geringer Dichte zugeteilt
(bis 100 K/ha Bauzone), aber ohne Strukturerhaltung. Diese Festlegung verlangt die Erhaltung der Grund-
strukturen dieser Gebiete. In Anbetracht der knappen Baulandreserven habe die Erhaltung und Aufwer-
tung von Quartiere hohe Bedeutung.

Sowohl die Vorprifung durch das kantonale Amt fiir Raumentwicklung als auch die Stellungnahme

der Planungsgruppe Zimmerberg bestatigen ; Die stadtebaulichen Schltsse sind nachvollziehbar. Der
Cestaltungsplan ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen.

Die im Gebiet , Erhaltung” angestrebte ,,zurtickhaltende” Verdichtung wird durch das vorliegende
Richtprojekt ausgeschopft. Eine dariiber hinausgehende Erhohung der AZ entsprache nicht den Zielen
der Region ZPZ. Als Gegenpol zur angestrebten Verdichtung sichert der Gestaltungsplan jedoch auch die
haushalterische Bodennutzung, da z.B. der Ausnitzungsbonus an den ,,ausnutzungseffizienten Woh-
nungsbau" gekoppelt ist.

Zwischen den bestehenden Bauten und der geplanten Uberbauung besteht ein gewisser Massstab-
sprung.Doch wiirde es dem wichtigen raumplanerischen Ziel der inneren Verdichtung widersprechen,
wenn die vier zusammengebauten Einfamilenhauspaare zum massgeblichen Level fiir die Beurteilung der
quartiervertraglichen Uberbaubarkeit gemacht wiirden.
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Sodann steilt es eine Grundvoraussetzung fir Bauten dar, dass diese
hinreichend erschlossen sind, wozu auch der Bau eines fehlender
Trottoirs bzw. fehlender Fussgangerschutzbereiche zghlt (vgl. dazu die
Anforderungen der Zugangsnormalien). Soweit auf dem Areal entlang
der offentlichen Strassen offentliche Fusswegverbindungen ersteilt
werden solien, handeit es sich mithin um Anlagen, ohne deren Bau
eine Neubaubewilligung gar nicht erteilt werden konnte.

Nicht anders verhalt es sich mit dem Gewerberaum: Bei einer Gesamt-
nutzflache von rund 6'500 m2 kann die Verpflichtung zum Bau eines
Gewerberaums von 200 m2 Flache nicht ernsthaft als Mehrwert bzw.
Leistung der Eigentimerschaft qualifiziert werden. In diesem Zusam-
menhang ist festzuhalten, dass der Gewerberaurn nach Art. 7 Abs.

2 GPV nicht einmal zwingend fiir 6ffentliche Zwecke zur Verfigung
gestellt werden muss. Seite 25 des Berichts nach Art. 47 RPV kann
ferner entnommen werden, dass (selbst) die vertragiiche Verpflich-
tung zur offentlichen Nutzung nur gerade fur 10 Jahre gelten soll.

9.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Vorlage in mehr-
facher Hinsicht und massiv gegen tibergeordnetes Recht und die im
Quartier vorhandene Uberbauung verstosst. Rechtfertigungsgrunde
fiir solche Verstosse eines rein privaten Vorhabens sind beim besten
Willen nicht ansatzweise auszumachen.

Sollte der Gemeinderat von Thaiwil die Vorlage zu Handen der
Gemeindeversammiung verabschieden, so wird diese an der Urne -
spatestens aber im Rechtsmittelverfahren — scheitern. Die Einwender
sind indessen dezidiert der Auffassung, dass es der Gemeinderat von
Thalwil gar nicht so weit kommen lassen darf: Es liesse sich unter
keinem Titel rechtfertigen, wenn der Gemeinderat von Thalwil die
unlangst revidierte Nutzungs- und Richtplanung negieren und zwei
privaten Grundeigentimern ohne entsprechende Grundlage und ohne
relevanten Mehrwert fir die Offentlichkeit sowie in massiver Benach-
teiligung der Anwohner Geschenke machte, wie sie im Gestaltungs-
plan im Fink vorgesehen sind.

Die Initianten des Gestaltungsplanes und die Gemeinde haben betreffend Mehrwertausgleich Verhand-
lungen geflhrt. Diese beinhaltet den Bau eines Trottoirs sowie die kostenlose Beniitzung des Kinder-
gartens wahrend einer Zeitdauer von 20 Jahren. Gestutzt wird die Mehrwertberechnung (Landwert) der
Gemeinde, damit soll nach Vorgabe der Gemeinde ein Mehrwert zuhanden der Offentlichkeit von 20%
ausgeglichen werden.

Sowohl die Vorprifung durch das kantonale Amt fiir Raumentwicklung als auch die Stellungnahme

der Planungsgruppe Zimmerberg bestatigen ;

Die stadtebaulichen Schlisse sind nachvollziehbar. Der Gestaltungsplan ist rechtmadssig, zweckmassig
und angemessen.

Die im Gebiet , Erhaltung” angestrebte , zurtickhaltende” Verdichtung wird durch das vorliegende
Richtprojekt ausgeschopft. Eine dartber hinausgehende Erhéhung der AZ entsprdche nicht den Zielen
der Region ZPZ. Als Gegenpol zur angestrebten Verdichtung sichert der Gestaltungsplan jedoch auch die
haushalterische Bodennutzung, da z.B. der Ausnutzungsbonus an den ,,ausnitzungseffizienten Woh-
nungsbau"” gekoppelt ist.

Weiter ist in diesem Zusammenhang zu bemerken, dass der Gestaltungsplanperimeter und das umlie-
gende Quartier nicht Gegenstand der BZO-Teilrevision 2013 waren. Es kann nicht die Rede davon sein,
dass die Teilrevision eine rechtlich relevante Vertrauensposition geschaffen hat, die eine Verdichtung tber
Gestaltungspldne ausschliesst.

Begehren nicht beriicksichtigt
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E2 Es sei in Nachachtung von Art. 22Abs. 1 BZ0 auf eine Erhéhung der

Geschosszahl zu verzichten.

Begriindung;

2.

Gemdss geltendern Zonenpian gelten fiir die Grundstiicke die Vor-
schriften der Wohnzone W2.

Gemdss BZ0 22 Abs. | BZO ist eine Erhohung der Geschosszahl bei
Arealliberbauungen seeseits der Bahnlinie Ziirich-Luzern nicht zulas-
sig sei.

3.3).

Der Perimeter des Gestaltungsplans sollen in Verletzung von Art. 22
Abs. 1BZ0 drei anstatt zwei Vollgeschosse zuldssig sein.

Im Gestaltungsplan bzw. den zugehérigen Vorschriften finden sich
indessen keine Bestimmungen, welche solchen preisgiinstigen Wohn-
raum effektiv sicherstellen wiirden; es wird lediglich fiir einen Tell der
Nutzflache die fur einen Wohnungstyp zuldssige Hauptnutzflache —
mithin die zulassige Wohnungsgrasse - beschrankt.

Mit Gestaltungsplanen kann gemass g 83 Abs. 1 PBG von der Regelbauweise der allgemeinen

Bau- und Zonenordnung abgewichen werden. Es ist deshalb abwegig, wenn von einer Verletzung von
Art. 22 Abs. 1 BZ0 gesprochen wird. Ein Gestaltungsplan ohne derartige Abweichungen entspricht der
BZ0 und ware deshalb inhaltslos.

Begehren nicht beriicksichtigt
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E3 Es sei auf dem Areal auch in Zukunft die zonengemisse Gebéu-

dehdhe einzuhalten — und zwar ab dem heutigen gewachsenen
Boden.

Begriindung;

6.c).

Auf Seite 27 des Berichts wird unter den Bemerkungen zu Art. 14 der
Gestaltungsplanvorschriften (im Folgenden ,.GPV") festgehalten, der
heutige gewachsene Boden ist im Zusammenhang mit der damaligen
Realisierung der Uberbauung . weitgehend abgetragen [worden]",
weshalb fir die Projektierung ein theoretischer Boden bestimmt
werden musse. Diese Ausfihrungen sind abwegig: Selbstverstdndlich
besteht heute ein gewachsenes — und nach der Rechtsprechung fiir
Neubauten massgebliches - Terrain. Weil dieses Terrain den Eigen-
tumern aber nicht passt, definieren sie kurzerhand ein neues, hoher
gelegenes.

3.b).

Die zulassige Gebaudehohe wird mittels Hohenbeschrankungen
geregelt,welche fur die einzelnen Baufelder gelten. Dabei diirften

- ausgehend vom heutigen gewachsenen Boden - Gebaudehéhen
resultieren, welche sich tiber der in der Wohnzone W3 erlaubten Hohe
von 10.5m bewegen und in Teilbereichen sogar nach Sonderbauvor-
schriften in der W3 (vgl. dazu Art. 20a BZ0) erlaubte Hohe von 13.5m
tberschreiten.

Der Gestaltungsplan mochte den urspringlichen Terrainverlauf moglichst wiederherstellen und damit
die Voraussetzungen fiir eine Uberbauung und Umgebungsgestaltung schaffen, die der grossflachig
herrschenden Celandemodulation angepasst ist.

Das ist ein quartiervertragliches Ziel.

Abgesehen davon trifft es nicht zu, dass der planlich ausgemittelte Terrainverlauf durchwegs hoher als
der gewachsene Erdboden nach herrschender Praxis liegt. Die Uber- und Unterschreitungen insgesamt
halten sich in etwa die Wage.

Verdichtung fuhren zu Vergrosserungen der Baumasse. Mit geeigneten Vorschriften wird gesteuert,
dass diese eher in der Vertikalen oder in der Horizontalen realisiert wird. Der Gestaltungsplan schafft in
beide Richtungen angemessenen Spielraum. Einerseits wird in der Vertikalen die Vollgeschosszahl

um ein Geschoss mit entsprechender Anpassung der Gebdudehdhe erlaubt; andererseits wird in der
Horizontalen eine Vergrosserung der maximalen Gebaudelange von 30 m auf 5o m ermaglicht, gleich-
zeitig aber mit vorgeschriebenen Héhenstaffelungen und seitlichen Gliederungen der Gebaude fiir eine
quartierangepasste Kornung gesorgt. Die in der W3 erlaubte maximale Gesamthohe wird nur talseits
Uberschritten.

Mit der Erhohung der Gebaudehohen gegenuber der Regalbauweise wird eine Langsstellung der Bauten
zum Hang ermoglicht. Mit dieser Anordnung bauen die Bauten keine Front zu den Nachbarn hin auf und
das das Quatier bleibt raumlich durchlassig und Strassenfluchten werden vermieden.

Der Gebaudematel wird in den den Baufeldern soweit als moglich reduziert, dass die Gebauehéhe an
der Gebaudestirnseite zur Schipferstrasse moglichst den Vorschriften der Regelbauweise Wohnzone
W2 entsprechen. Dle Gebaudehohe wird nur soweit reduzier, dass das Ziel der Verdichtung beibehalten
werden kann ud keine Abgrabung notig sind.

Begehren teilweise beriicksichtigt
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E4 Es sei die zusitzliche Ausniitzung auf das Mass gemass Art. 22 Abs.

4 BZ0 zu beschrénken.

Begriindung;

3.0).

Unter dem Titel ,, Ausnttzungsbonus” kann unter gewissen Voraus-
setzungen sodann eine zusatzliche Ausniitzung realisiert werden,
womit im Perimeter des Gestaltungsplans eine maximal mogliche
Ausniztung von 66% resultiert. Diese entspricht — wie Seite 26 des
Berichts nach Art. 47 RPV entnommen werden kann — der fiir Areal-
berbauungen in der Wohnzone W3 geltenden Ausniitzung.

Im Gestaltungsplan bzw. den zugehorigen Vorschriften finden sich
indessen keine Bestimmungen, welche solchen preisgiinstigen Wohn-
raumn effektiv sicherstellen wiirden; es wird lediglich fiir einen Tell der
Nutzflache die fiir einen Wohnungstyp zuldssige Hauptnutzflache —
mithin die zuldssige Wohnungsgrosse - beschrankt.

8.b).

Das Areal kann auch nach der Regelbauweise wirtschaftlich iberbaut
werden kann. Es ldsst sich unter keinem Titel rechtfertigen, einzelne
Grundeigentimer an den massgeblichen planerischen Grundlagen
vorbei mit einer Aufzonung zu beschenken.

Der Gestaltungsplan ,Im Fink" fihrt im Vergleich zur giiltigen Rahmennutzungsordnung zu einer Ver-
dichtung. Voraussetzung ist allerdings, dass 75 % der zum Wohnen und Arbeiten genutzten Bruttoge-
schossfldache fiir die Erstellung von ausniitzungseffizientem Wohnraum reserviert werden.

Die Grundausniitzung des Gestaltungsplans von 44 % kann in der W2 auch gemass den Vorschriften der
allgemeinen Bau- und Zonenordnung erreicht werden, wenn wie im Gestaltungsplangebiet ein Anteil von
25 % der Erstellung von ausnutzungseffizientem Wohnraum reserviert wird (Art. 3 in Verbindung mit
Art. 22 Abs. 4 BZ0). Nur wenn dieser auf 75 % erhoht wird, gestattet der Gestaltungsplan

eine Verdichtung auf maximal 66 %. Damit wird die selbe Ausniitzung wie in der W3 erzielt,

die sich aber mit 25 % ausniitzungseffizientem Wohnraum begniigt.

Es geht nicht in erster Linie nur um preiswerten Wohnungsraum. Im Vordergrund steht vielmehr das
wichtige Planungsziel der inneren Verdichtung, Die Sicherung preisglinstigen Wohnungsbaus iiber
Mindestanteile von ausniitzungseffizientem Wohnraum entspricht den Planungsinstrumenten der
allgemeinen Bau- und Zonenordnung und zum anderen geht sie davon aus, dass preisglinstig gebauter
Wohnungsraum im Markt auch moderatere Mietzinsen generieren wird. Entscheitend ist dabei auch,
dass die Anzahl der Wohnungen steigt.

Verdichtungen nach innen sind nach der iibergeordneten Richtplanung erwiinscht und nach

der kommunalen Richtplanung erlaubt. Auch andere Private Grundeigentiimer kénnen solche aufwendi-
gen Planungsanstrengungen unternehmen.

Begehren nicht beriicksichtigt
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ES

Es seien die Baufelder so anzupassen, dass dazwischen effektive
Sichtachsen von der Schipferstrasse nach Osten erhalten bleiben -
wozu auch entsprechende Vorgaben hinsichtlich der Bepflanzungs-
héhen zu machen seien.

Begriindung;

8.i).

Die Umgebungsgestaltung — namentlich die ,,Unverbaubarkeit

der Freiflachen” — konnen nicht als spezielle Qualitat des Plans
hervorgehoben werden: auch nach der Regelbauweise verbleiben

auf Grundstucken betrachtliche Freiflachen, weiche nicht tiberbaut
werden konnen, und (bereits) fur Arealiiberbauungen gelten erhéhte
Anforderungen an die Umgebungsgestaltung. Liest man Art. 15 GPV,
dann zeigt sich, dass mit dem Gestaltungsplan sogar die Pflichten
nach Art. 28 BZO, weicher Spiel- und Ruheflachen von 20% der zum
Wohnen genutzten Geschossflachen verlangt, durch eine schwammi-
ge Pflicht zur blossen Zuordnung .,geeigneter Aussenflachen” ersetzt
werden soll.

8.k).

Die Anordnung der Baufelder sowie deren Geometrie fiihrt zu einer
Fragmentierung des Grundstiickes, welche blosse Restfachen
produziert und auf die Massstablichkeit im Quartier keine Riicksicht
nimmt. Akzentuiert wiirde die negative Situation, wenn zwischen den
Baufeldern auch noch Baume gesetzt wiirden bzw. werden konnten,
welche die letzten verbleibenden Sichtbeziehungen zu Nichte machen
wirden.

Diese Einwendungen tbersieht, dass subsidiar zu den Gestaltungsplanvorschriften

die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung Anwendung finden (Art. 3 Abs. 2 GP). Nichts
in Art. 15 GP deutet darauf hin, dass der Gestaltungsplan fur die Spiel- und Ruheflachen im
Verhaltnis zur allgemeinen Bau- und Zonenordnung Erleichterungen vorsieht.

Die vier Baubereiche sind so angelegt, dass die Gebaude nicht quer zum Hang situiert werden konnen,
sondern mit ihren Langsfassaden facherformig auf die Fallrichtung zum See ausgerichtet werden miis-
sen. Riegelbildungen werden dadurch verhindert, so dass der Nachbarschaft Durchsichten auf die See-
landschaft erhalten bleiben. Gleichzeitig wird auch den kiinftigen Bewohnern der Uberbauung optimale
Seesicht und Besonnung mit wenig stérendem Schattenverlauf gesichert.

Begehren nicht beriicksichtigt
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E6 Es sei die Erschliessung ausschliesslich ab der Posilipostrasse
vorzusehen.
Begriindung;
.h).
Zur Erschliessung ist zu bemerken, dass diese gemass Plan — und Der Bereich fiir die Erschliessung durc MIV wird soweit reduziert, dass die EInfahrt zur Garage nur noch
entgegen der Darstellung der Kommission — nicht nur tiber die Posili-  von der Posilipostrasse moglich ist. Dadurch wird gewahrleistet, dass das Gebiet von MIV moglichst
postrasse, sondern auch uber die Schipferstrasse erfolgen darf. Dafiir  befreit wird.
kann von vornherein kein Raurn bestehen.
Begehren beriicksichtig
E7 Es sei auf Entsorgungsplatze an der Schipferstrasse zu verzichten

und diese an geeignete Stelle zu verschieben.

Begriindung;

.0).
Wie Art. 20 GPV entnommen werden kann, soll der Unterflurcontainer Da an der Schipferstrasse Besucherparkpldtze sowie eine Fussgangerverbindung geplant sind, erscheint
an ,geeigneter Stelle entlang der Schipferstrasse” erstellt werden. zur Vermeidung von Verkehrsbehinderungen eine Anordnung von Unterflurcotainer an dem teilausge-
Dazu ist festzuhalten, dass sich die schmale Schipferstrasse fiir bauten Schipferweg und an der Posilipostrasse sinnvoller.

die Erstellung eines solchen Platzes nicht eignet. Aus logistischen

Grinden bzw. zur Vermeidung von Verkehrsbehinderungen kénnte ein

solcher Container eigentlich nur am Ende des breit ausgebauten (Tell-)

Stiicks des Schipferwegs vorgesehen werden

- wobei dort zudem auch in Zukunft em Wendepiatz notig sein wird. Begehren beriicksichtig
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2 E8 Die geplanten Baukdrper erscheinen uns fiir unser Quartier viel zu  Verdichtung fihren zu Vergrosserungen der Baumasse. Mit geeigneten Vorschriften wird gesteuert, dass
gross. Die Bauzonenordnung W2 lasst zweigeschossige Gebdude zu, ~ diese eher in der Vertikalen oder in der Horizontalen realisiert wird. Der Gestaltungsplan schafft in beide
die geplanten Hauser enthalten jedoch drei Vollgeschosse sowie ein  Richtungen angemessenen Spielraumn. Einerseits wird in der Vertikalen die Vollgeschosszahl
Attikageschoss, was einer viergeschossigen Gebaude gleich kommt.  um ein Geschoss mit entsprechender Anpassung der Gebaudehohe erlaubt; andererseits wird in der
Auch die Auslastungsziffer wurde von den zugelassenen 40 % in Horizontalen eine Vergrosserung der maximalen Gebaudelange von 30 m auf so m ermoglicht, gleich-
W?2-Zonen auf 66 % (Sonderbauvorschriften) erhoht, was ebenfalls zu zeitig aber mit vorgeschriebenen Hohenstaffelungen und seitlichen Gliederungen der Gebaude fir eine
einer Vergrosserung der Gebdude fuhrt. quartierangepasste Kornung gesorgt. Die in der W3 erlaubte maximale Gesamthohe wird nur talseits

Uberschritten.
Begehren nicht beriicksichtigt

E9 Die geplante Hohe und Lange des Gebiudes A hat fiir uns zur Folge, Fir die Besonnung und Aussicht sind der Osten mit der Seesicht und der Stiden weit bedeutungsvoller als
dass wir Richtung Norden iiberhaupt keine Aussicht mehr haben.  der Norden. Beziiglich dieser Himmelsrichtungen erfahren die Einwender durch die mit dem Gestaltungs-
Entgegen der Beschreibung auf Seite 11 des Richtprojektes wird gegen plan erlaubte Uberbauung jedoch nicht die geringsten Nachteile.
unsere Seite (Einfamilienhduser im Siiden) eine sehr grosse Front
aufgebaut! Aus unserer Sicht ist diese Front inakzeptabel, da sie Begehren nicht beriicksichtigt
sowohl unsere Privatsphare (Balkone) wie auch unsere Wohnqualitat
(Larmemissionen) enorm einschrankt und auch den Wert unserer
Liegenschaft mindert. Das Gebiet bleibt fiir uns mit dern Gebdude A
als Front entgegen den Bemerkungen auf Seite 13 des Richtprojektes
weder raumlich noch visuell durchgangig. Beim Richtprojekt wird
vor allem auf die Gebdude an der Schipferstrasse Riicksicht genom-
men. Die Einfamilienhauser an der Strasse ,,Im Fink” werden nicht
beachtet. Unseres Erachtens muss dieser Tatsache bei der Planung
Rechnung getragen und beim Gebaude A eine gestaffelte Fassade
in Erwagung gezogen werden, urn die Front fur uns akzeptabler zu
gestalten.

E10 Das heutige Erscheinungsbild des Quartiers ,,Im Fink", welches vor  Zwischen den bestehenden Bauten und der geplanten Uberbauung besteht ein gewisser Massstab-
allem von zwei bis dreigeschossigen Hiusern geprégt wird, wird sprung.Doch wiirde es dem wichtigen raumplanerischen Ziel der inneren Verdichtung widersprechen,
durch die geplanten hochgeschossigen Wohnhauser zerstért. Das ~ wenn die vier zusammengebauten Einfamilenhauspaare zum massgeblichen Level fur die Beurteilung der
Quartier und unser Lebensraum verlieren dadurch an Attraktivitat. quartiervertraglichen Uberbaubarkeit gemacht wiirden.

Begehren nicht beriicksichtigt

EN Wir fragen uns zudern, ob die bestehenden Erschliessungsanlagen Der Bereich fir die Erschliessung mit MIV wird soweit reduziert, dass die Elnfahrt zur Garage nur noch von
(Strassen) geniigend ausgebaut werden, um das zusétzlich entste-  der Posilipostrasse maoglich ist. Damit ist gewdhrleistet dass das Gebiet von MIV méglichst befreit wird.
hende Verkehrsaufkomrnen bewidltigen zu kénnen. Das Quartier
,Im Fink" ist — vor allern auf der stdlichen Seite - sehr verkehrsarm, Begehren beriicksichtigt
und dieser Umstand solite aufjeden Fall gewahrt werden, da ansons-
ten die Lebensqualitat ebenfalls eingeschrankt wird.

E12 Im Untergeschoss des Baubereiches A ist em Kindergarten mit Hort ~ Am Ende des teilausgebauten Schipferweg wird ein zusatzlicher Bereich fiir Besucherparkpldatze ausge-

geplant. Auf dem Gestaltungsplan sind aber keine Parkplitze und
Besucherparkplitze fiir diesen Kindergarten geplant. Auch fehlen
entsprechende Zonen, in denen die Eltern ihre Kinder aus- resp.
einsteigen lassen kénnen. Dies kann zu einem Verkehrschaos an der
Strasse ,,Im Fink' fuhren und zusatzliches Verkehrsaufkommen und
Ldrm nach sich ziehen, was sich wiederum sehr negativ auf unsere
Ruhe und Lebensqualitatauswirken kann.

schieden.

Begehren beriicksichtigt
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3 E13 Dieses neue Bauvorhaben Im Fink entspricht nicht dem seit Oktober ~ Mit Gestaltungsplanen kann gemass g 83 Abs. 1 PBG von der Regelbauweise der allgemeinen
2013 giiltigen Zonenpian. Auch diese neuen Gebdude befinden sich  Bau- und Zonenordnung abgewichen werden. Ein Gestaltungsplan ohne derartige Abweichungen ent-
in der W2 Zone und diirfen nur 2-geschossig gebaut werden. spricht der BZO und ware deshalb inhaltslos.
Begehren nicht beriicksichtigt
4 E14 Mir fehit auf dem Areal der Ueberbauung ein Fussgéingerweg Gemdss amtlicher Vermessung ist eine Parzelle fir den Strassenraum von 3.50 m und eine Parzelle fur

(jetzt Boschung) auf der Seite der Finkstrasse wie oben an der
Schipferstr. (es muss nicht Trottoir sein). Dies wird auch zukiinftig
der ,Rennweg" zum Bahnhof Oberrieden sein. Sogar Regierungrat
Honegger, der im Fink wohnte, ben(itzte diese Strasse hinunter zum
Bahnhof. Es ist eine lllusion zu glauben, dass die 6ffentlichen Fuss-
gdngerwege zwischen den Gebauden wirklich dafir beniitzt werden
(wenn sie nicht sogar von der Liegenschafts-Verwaltung teilweise
blockiert werden wie andernorts)!

ein Trottoir von 1.50m ausgeschieden. Die Strassen Im Fink beansprucht zur Zeit den Ganzen Strassen-
raum von 5.00 m. Alternativ stehen den Fussganger 3 Fussgangerverbindungen von den Schipferstrasse
zum Schipferweg durch das Gestaltungsplangebiet zur Verfugung.

Begehren nicht beriicksichtigt
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Bauten und baurechtliche Planungen

Verschiedenes

B Privater Gestaltungsplan Im Fink, Inkraftsetzung

Thalwil. Der private Gestaltungsplan Im Fink wurde von den Stimmberechtigten
an der Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2016 festgesetzt und von der Bau-
direktion des Kantons Ziirich am 28. Februar 2017 genehmigt. Die Beschliisse
wurden am 9. Mérz 2017 im Thalwiler Anzeiger und am 10. Mérz 2017 im Amts-
blatt Gffentlich bekannt gemacht.

Gemiiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 20. April 2017 sind
gegen die Beschliisse keine Rechtsmittel ergriffen worden. Der private Gestaltungs-
plan Im Fink tritt somit am Tag nach Erscheinen dieser Publikation in Kraft.

Gemeinde Thalwil
Planungs- und Baukommission

00194243
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