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Privater Gestaltungsplan «Altersgerechtes
Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon» —
Genehmigung

Thalwil

Ortsteil Gattikon, westlich des Gattiker-Weihers,
Grundstiicke Kat.-Nm. 7582, 8165 und 8197

- Plan Mst. 1:250 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 27. November 2017
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 27. November 2017
- Mitwirkungsbericht gemass § 7 PBG vom 3. Oktober 2017

Sachverhalt

Die Gemeinde Thalwil ist Eigentlimerin des Areals zwischen dem Gattiker-Weiher und
dem Obstgartenweg im Ortsteil Gattikon. Ein Teil dieses Gebiets soll fiir altersgerechte
Wohnungen genutzt werden. Um einen geeigneten Entwurf flir eine Neubebauung mit
Alterswohnungen und eine gute Umgebungsgestaltung zu finden, wurde (iber einen zwei-
stufigen Studienauftrag ein Projekt erkoren, welches der Vision fiir ein altersgerechtes
Wohnen in hoher Qualitat gerecht wird. Dieses Projekt entspricht nicht in allen Aspekten
der Regelbauweise, weshalb ein Gestaltungsplan erarbeitet wurde. Ziel des Gestaltungs-
plans ist es, die Qualitdten des Studienprojekts planungsrechtlich sicherzustellen.

Die Gemeindeversammlung Thalwil stimmte mit Beschluss vom 15. Méarz 2018 dem pri-
vaten Gestaltungsplan «Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon» zu. Gegen
diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom
3. Mai 2018 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 4. Mai 2018 ersucht die
Gemeinde Thalwil um Genehmigung der Vorlage.

Erwigungen
A, Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan bezweckt die Erstellung einer bezliglich Gestaltung, Stadtebau und
Aufenthaltsqualitt sehr guten Uberbauung. Die Uberbauung soll optimal in die land-
schaftliche Umgebung und schwierige Topografie eingebunden werden. Des Weiteren
muss die Uberbauung qualitativ hochstehendes altersgerechtes Wohnen erméglichen.
Dazu gehoren die Eignung der Wohnungen fiir ditere Personen, eine arealinterne und
-externe Vernetzung, eine altersgerechte Gestaltung des Aussenraums mit hoher Aufent-
haltsqualitat und die Schaffung von Rahmenbedingungen, weiche es ermdglichen, dass
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der «g__emeinschaftliche Ansatz» verwirklicht werden kann. Ein weiteres Ziel ist der natur-
nahe Ubergang zum angrenzenden Riedgebiet und Weiher.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die Vorgaben aus dem kommunalen
Richtplan (vgl. Gebiet S12, Gebietsentwicklung Areal Weiherhaus Gattikon) grundeigen-

timerverbindlich umgesetzt.

Der Gestaltungsplan sieht zwei Baubereiche flir Hochbauten vor, wobei die Baubereiche
so unterteilt werden, dass in der Héhe der méglichen Bauten eine Staffelung entsteht.
Zwischen den beiden Baubereichen soll ein Platz sowie ein Verbindungsweg zwischen
der Gattikonerstrasse und dem Obstgartenweg entstehen. Der Gestaltungsplan nimmt
weiter eine Gliederung der Freirdume vor (Ubergang zu Riedgeldnde, Ubergang zu Obst-

gartenweg).

Nutzungsmassig wird (iber den ganzen Gestaltungsplanperimeter in Abhéngigkeit der
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il ein minimaler Gewer-
beanteil von 10% vorgeschrieben. Zudem mussen die Wohnungen von ihrer Grosse, La-
ge und Ausgestaltung dem Wohnen im Alter dienend zweckméssig angeordnet und aus-

geristet werden.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. Mai 2017 und in einer Er-
ganzung vom 16. Oktober 2017 gesteliten Antragen und Empfehlungen wurde entspro-
chen.

Hinsichtlich der Gestaltungsplanvorschriften muss im Sinne der Volistandigkeit und
Transparenz auf folgenden Punkt hingewiesen werden:

o Der Gestaltungsplan lasst es zu, dass eine geltende Verkehrsbaulinie entlang der
Gattikonerstrasse durch Teile des Baubereichs B tiberstelit werden darf (vgl. Art.
6 Abs. 5 der Gestaltungsplanvorschriften). Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens muss daflr aber schliesslich ein Beseitigungsrevers im Grundbuch einge-
tragen werden. Hinsichtlich dieses Punkts gilt es von Seiten der Baudirektion im
Rahmen der vorliegenden Genehmigung festzuhalten, dass dies bedeutet, dass
im fraglichen Teil des Baubereichs B nur Bauten und Anlagen entstehen diirfen,
welche nicht betriebsnotwendig sind und ohne ibermassigen Aufwand wieder be-
seitigt werden kdnnen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 11) und die Gemeinde Thalwil sind durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaitungsplan steht weiteren betroffe-
nen Privaten und Verb&nden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG
ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu
verdffentlichen und aufzulegen.
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Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fiir diese
Verfligung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfligt:

Der private Gestaltungsplan «Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon»,
welchem die Gemeindeversammliung Thalwil mit Beschluss vom 15. Méarz 2018 zu-
gestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 990.40 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Thalwil wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu veréf-
fentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

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

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Thalwil (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flir Raumeniwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Geomatik + Vermessung, Weberstrasse 8, 8004 Ziirich
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Landis AG, Bauingenieure + Planer, Huebwiesenstrasse 34, 8954 Geroldswil

(Rechnungsadressatin)

VERSENDET AM 3 0. JuLI 2018 /‘nbt;;'ur
Raygmentwicklung
( Fﬁ?}fﬁ\’ usgg;
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Exemplar der Gemeinde

Kanton Zurich
Gemeinde Thalwil

250

Privater Gestaltungsplan
,7Altersgerechtes Wohnen

Areal Weiherhaus, Gattikon”
Offentliche Auflage vom 17. Marz 2017 bis 16. Mai 2017

Von den Grundeigentiimern festgesetzt:

Politische Gemeinde Thalwil
Parzellen Kat.- Nrn. 7582, 8165, 8197

Situation 1

Der Gemeindeschreiber:

P.werger
i ‘/;’

Erstallungs-, f
Druckdatum: A vt :
i Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: S Naea 2008
S Namens der Gemeindeversammlung
ormat:
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber;
60x63 P. Lustenberger
Gezeichnet: r: 18 kD 7
nl/ba / ¥ é ﬁ
Revidiert: der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. / am
Objekt Nr.
0L.141.383.01
Plan Nr.

i lnnndic

bauingenieure + planer

Landis AG, Bauingenieure + Planer Huebwiesenstrasse 34 8954 Geroldswil
Tel 043 500 45 82 Fax 043 500 45 92 info@landis-ing.ch www.landis-ing.ch
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Koordinaten Liste:

10 y=2684146.371m 11:  y=2684169.703 m 21 y=2684166.559 m
X =1237674.543 m x =1237617.399 m X = 1237647.585 m
2:  y=2684166.858 m 12.  y=2684156.489 m 22:  y=2684171.721m

x =1237673.220 m x=1237613.981 m x = 1237648.705 m

3. y=2684173.277T m 13:  y=2684152.299 m 23: y=2684180.370 m
x =1237672.805 m x =1237630.168 m X =1237648.147 m
4: y=2684173.142 m 14: y=2684153.479 m 24: y=2684183.246 m
x =1237670.709 m X =1237648.430 m X =1237652.721 m
5. y=2684172.195m 15:  y=2684144.717m 25. y=2684182.032 m
X =1237656.040 m X =1237648.996 m x =1237633.910 m
6: y=2684180.844 m 16:  y=2684155.655m 26: y=2684199.074 m
x = 1237655.481 m X =1237652.949 m x = 1237627.148 m
7. y=2684193.267 m 17.  y=2684156.870 m 27: y=2684170.448 m
x =1237654.679 m x =1237671.760 m x =1237628.996 m
8 y=2684193.100 m 18:  y=2684166.723 m
x = 1237652.084 m x=1237671.124 m
9: y=2684199.291 m 19:  y=2684171.927 m
X =1237651.685 m x =1237651.899 m
10:  y=2684199.124 m 20: y=2684166.858 m
x =1237632.806 m X = 1237652.226 m
Legende:
Festlegungen: Informationsinhalt:
Perimeter Privater Gestaltungsplan (Geltungsbereich) -——-——- \lerkehrsbaulinie
Baubereiche Hochbauten best. Gebaude
—————- Baubereich unterirdische Bauten geplante Hochbauten Richtprojekt
7/ / Erstellungspflicht Platz Abbruch
7/ /" /. Verkehrssichere Fussgéngerfiihrung
*.* .. * Ubergang zu Riedgelande
© © © O Ubergang zu Obstgartenweg
+——Va-—i Bereich fiir Ein- / Ausfahrt
<—ZW—> Zufahrt Weiherhaus
«—PP—" Bereich fiir Besucherparkplétze (oberirdisch)
<€ - - > Fusswegverbindung
NN Fusswegverbindung Richtung Gattikerweiher
@ XY Koordinaten (siehe Koordinatenliste) OH:H:HS'::_—::T

& Behindertengerechte Ausstattung

—/
—
12
i cadt
'/
// =
S
bl
sy
Tl
L~
"’_.a"' ®
e
/'/
= 21415371
it ®
=
e ®
L O
et O
e
J—
i
e
L
bt 2
el O
— O
to
S
.——”"”’ O 0O
=g (&)
O
O
L) ° ° ° ° ° .
e ° ° ° e ® °
L] k-] L ]
® L] [ ] [ ]
° ° e ™
L ] 3 L ] L ]
® L ] [ ] ®
° ° ® ° °
000
000
000
ooo ® 9
Q00 ° ° o
ooo0 Mg TEer
OOO .....Q.
000 ° ° °
OOO e e e &
0000000 i e T
00000000 .
000000
3 ,000
00 e
)
0000 UTUOUo &
©0000000({14 o
00000000 &
©c000000I 2
©cooooo/ =
000000 %
/ 20000O0! =
,’k il S

S i

RIS

VA —

(o] OO0UVuUuL

odlooocoooo

ooboooooo
oooboooooo 26
cooboooooo ‘ﬂ
poodoo00000

>e™Nhr00000

00| Zlooiosk

ocoobooooc

Q00GRO0OOO ¢
2%000do0000 8165
booolooo

@Qooobooc

QOoo~oo

© 00 Qoo

o

2y
&

s
()

21416103

21415458




Exemplar der Gemeinde

KANTON ZzURICH

GEMEINDE THALWIL

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

»ALTERSGERECHTES WOHNEN
AREAL WEIHERHAUS, GATTIKON«

VORSCHRIFTEN

Offentliche Auflage vom 17. Mérz 2017 bis 16, Mai 2017

Von den Grundeigentiimern festgesetzt:
Politische Gemeinde Thalwil

Parzellen Kat.-Nrn. 7582, 8165, 8197

Der Gemeindeprésident, M. Fankhauser Der Gemeindeschreiber, P. Lustenberger

Bt ¢ f Cesn

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: A<, &QC\A‘% 204y

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprésident, M. Fankhauser Der Gemeindeschreiber, P. Lustenberger

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. / am: @@(-(»6‘//{& 30. Juli 2018

11.2017




VORSCHRIFTEN PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
,,ALTERSGERECHTES WOHNEN AREAL WEIHERHAUS,
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A

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1

Der private Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal
Weiherhaus, Gattikon“ bezweckt die Erstellung einer beziiglich
Gestaltung, Stadtebau und Aufenthaltsqualitat sehr guten
Uberbauung zu ermdglichen. Sie soll optimal in die landschaft-
liche Umgebung und schwierige Topografie eingebunden wer-
den.

Die Uberbauung muss qualitativ hochstehendes altersgerech-
tes Wohnen erméglichen. Dazu gehért insbesondere:

m Eignung der Wohnungen fiir altere Personen
m Arealinterne und -externe Vernetzung

m Altersgerechte Gestaltung des Aussenraums mit hoher Auf-
enthaltsqualitat

m Die Schaffung von Rahmenbedingungen, welche es ermaogli-
chen, dass der ,gemeinschaftliche Ansatz* verwirklicht wer-
den kann

Es soll ein naturnaher Ubergang zu Riedgebiet und Weiher si-
chergestellt werden.

Art. 2

Der private Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden
Vorschriften und dem Situationsplan im Massstab 1:250.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplanes ,Altersge-
rechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon® ist im Situations-
plan 1:250 festgehalten.

Art. 3

1

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nichts Abweichendes
regeln, sind wéhrend der Giiltigkeitsdauer des Gestaltungspla-
nes die jeweils gliltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Ge-
meinde Thalwil sowie das libergeordnete kantonale und eidge-
nossische Recht massgebend. Beim (ibergeordneten kantona-
len Recht ist die bis zum 28. Februar 2017 geltenden ,histori-
sche” Fassung des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
1. Juli 2015 massgebend.

Art. 4

1

Die im Gestaltungsplan unter »Orientierungsinhalt‘ dargestell-
ten Elemente haben nur orientierenden Charakter und sind
nicht Bestanditeile der Festsetzung.

Zweck

Geltungsbereich/
Bestandteile

Geltendes Recht

orientierender
Charakter
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2 Der Planungsbericht nach § 47 Raumplanungsverordnung
(RPV) hat nur orientierenden Charakter und ist nicht Bestand-
teil der Festsetzung.

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes
bestimmen, ist in Ermessensfragen der Baubehorde das im
Anhang des Planungsberichts wiedergegebene Projekt (Vor-
projekt der Frei & Ehrensperger Architekten BSA, Zirich, vom
5. Juli 2016) richtungsweisend.

B Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Nutzweise

1 Es ist in allen Baubereichen Wohnnutzung und hochstens

massig storendes Gewerbe zulassig.

Die Wohnungen sind von ihrer Grosse, Lage und Ausgestal-
tung dem Wohnen im Alter dienend zweckmassig anzuordnen
und auszurusten.

Der Gewerbeanteil im ganzen Gestaltungsplanperimeter be-
tragt mindestens 10% der erstellten Nettogeschossflache wel-
che dem Wohnen oder Arbeiten dient.

Im Baubereich B1/B2 ist mindestens der gemass Art. 5 Abs. 3
geforderte Gewerbeanteil zu erstellen. Gewerbenutzungen sind
entlang der Gattikonerstrasse anzuordnen.

Eine Umnutzung zu Wohnen der geméss Art. 5 Abs. 3 und 4
gewerblich zu nutzenden Flachen ist dann maoglich, wenn die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe Il (ES)
fiir Wohnen an allen Fassaden eingehalten werden konnen.

Art. 6 Baubereiche

1 Oberirdische in Erscheinung tretende Geb&ude und Gebaude-

teile mussen innerhalb der im Situationsplan 1:250 eingetrage-
nen Baubereiche A und B erstellt werden. Der oberirdische
Gebaudemantel ergibt sich aus den im Plan 1:250 eingetrage-
nen Baubereichen und der maximalen Hohenkoten gemass
Art. 7. Auf die Baubereichslinien darf gebaut werden.

Die Baubereiche A und B ersetzen die gemass Zonenplan in
der Bauordnung geltenden Festlegungen betreffend Grenz-
und Gebaudeabsténde.

3 Besondere Gebaude gemass § 49 Abs. 3/§ 273 PBG und un-
tergeordnete Vordacher, Treppen, Lichtschachte, Fluchttrep-
pen o.A., durfen ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.
Fir die Besonderen Gebaude gelten die Abstandsvorschriften
gemass der Bauordnung.

4von9 Vorschriften Privater Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon®



4 Unterirdische Bauten geméass § 293 PBG diirfen innerhalb dem
Baubereich fur ,unterirdische Bauten angeordnet werden. To-
pografiebedingt dirfen talseitige Geb&udeteile mehr als 1.50 m
in Erscheinung treten.

Die Uberstellung der Verkehrsbaulinie durch Teile des Baube-
reichs B ist erlaubt. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
ist ein Beseitigungsrevers zuhanden der Volkswirtschaftsdirek-
tion Kanton Zirich im Grundbuch eintragen zu lassen.

Art. 7 Grundmasse
' In den Baubereichen des Gestaltungsplanes gelten folgende

Grundmasse:
Baubereiche A1 | A2 | B1 | B2
Max. Nettogeschossflache 3700 m?
(exkl. Garage)
Max. Nettogeschossflache Garage 580 m?
Maximale Hohenkote m.i.M. 53390 | 53670 | 529.80 | 532.60
Gebaudelange und . e
Gebiudebraite max. gemass Baubereichslinien

K Nettogeschossflache geméass SIA Norm 416

K ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und
kleinere technisch bedingte Aufbauten im Sinne von § 292 PBG

Innerhalb der Baubereiche sind die Gebaudelédnge und die Ge-
b&audebreite frei.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschos-
se ist innerhalb der zuldssigen maximalen Héhenkote frei.

Art. 8 Dachform,
Dachaufbauten

Die Geb&ude in den Baubereichen A und B sind mit Flachda-
chern auszufuhren.

Die Flachdacher der Hauptgebaude sind extensiv und &6kolo-
gisch wertvoll zu begriinen, soweit sie nicht begehbar sind oder
fur Solaranlagen genutzt werden.

Art. 9 Gestaltung,
Bauweise

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird und sie zweck-
massig ausgerustet sind.

Die Bauten haben sich gut in die steile Hanglage einzuordnen.

Weiter gehende Abgrabungen kdnnen bewilligt werden, wenn
diese der guten Gesamtgestaltung dienlich sind.

Die Bauten sind nach Minergie oder analogem Standard zu reali-
sieren.

5von9 Vorschriften Privater Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon®




5 grundlage fur den Gestaltungsplan bildet das Vorprojekt der
Frei & Ehrensperger Architekten BSA, Zirich, vom 5. Juli 2016.
Die pragenden stadtebaulichen Merkmale des Vorprojekis sind
im Bauprojekt weiterzuverfolgen:

- abgestufte Baukorper

- eingezogené wind- und wettergeschutzte Balkone

- Gemeinschaﬂsterrassen

- steinerne’ Fassadenwirkung

- '[orw'\rkung gegenuber Gattikonerstrasse durch teilweise
Uberstellung der Verkehrsbaulinie

Es sind ausreichende Massnahmen Zuf Vermeidung von Sto-
rungen des angrenzenden Naturschutzgebiets (Flachmoor von
nationaler Bedeutung) durch Larm, Licht etc. vorzusehen. Die

geplanten Massnahmen missen im Rahmen der Bauprojekt-
gingabe durch die Fachstelle Naturschutz genehmigt werden.

Art. 10 Freiflachen,
Umgebung

1 |m Bereich ,,Erste\lungspﬂ'\cht Platz* zwischen den Bauten A

und B ist ein halboffentlicher Gemeinschaftsp\atz mit hoher
Aufenthaltsqua\itét anzulegen. Dieser kann auch urban gestal-
tet werden.

Der Bereich ,Ubergang zu Riedge\énde“ ist als naturnahe Ver-
zahnung zum angrenzenden Riedgebiet zu gestalten.

Der Bereich _Ubergang zu Obstgartenweg“ ist, sofern nicht far
die Entsorgungsan\agen, die Parkierung oder Erschliessungs-
anlagen (Fusswegd oder Erschliessung des sudlich gelegenen
Restgrundstﬂckes) gebraucht, als Ubergang zU den Wohnbau-
ten natdrlich zu gestalten. Des Weiteren ist die Moblierung mit
Sitz- und Abste\\ge\egenheiten o.A. erlaubt.

4 Die Aussenraume sind, soweit moglich und sinnvoll, alters- und
behindertengerecht zu gestalten und haben einé hohe Aufent-
haltsqualitat aufzuweisen.

Im Baubewi\\igungsverfahren ist die detaillierte Platz- und Um-
gebungsgesta\tung nachzuweisen.

6 Es sind Ruhe- und Erholungsflachen yon 20% der zum Woh-
nen genutzten Geschossflache an;ustreben. Die Flache des
halboffentlichen Platzes sowie die Ubergangsﬂéche zum Ried-
gebiet konnen angerechnet werden.

Fur die Begrinung der Freiflachen und der Umgebung sind
einheimische, standortgerechteé Baume, Straucher oder pilan-
zen zu verwenden.

im Baubewi\ligungsverfahren ist die Schutzwﬂrdigkeit der durch
das Bauvorhaben petroffenen Natur- und Landschaﬂsschutz—
objekie abzuklaren.

Bei Wegfall von schutzwirdigen Natur- und Landschafts-
schutzobjekten sind die Ersatzmassnahmen im Baubewilli-
gungsverfahren

aufzuzeigen.
—Awarenarechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gat



C Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Art. 11 Erschliessung

' Das Gestaltungsplangebiet ist fiir den motorisierten Verkehr ab

der Gattikonerstrasse uUber den Obstgartenweg zu erschlies-
sen. Die Zu- und Wegfahrt zu der Tiefgarage hat gemass Situ-
ationsplan 1:250 zu erfolgen.

Im Baubewilligungsverfahren ist im Bereich ,Verkehrssichere
Fussgangerfihrung” die detaillierte Strassenraumgestaltung
mit abgesetzter Fusswegverbindung aufzuzeigen.

Im Baubewilligungsverfahren ist im Bereich ,Zufahrt Weiher-
haus” die Ersatzerschliessung des Weiherhauses aufzuzeigen.

Die Fusswegverbindung von der Gattikonerstrasse durch den
Gestaltungsplanperimeter ist, soweit méglich und sinnvoll, be-
hindertengerecht zu gestalten.

Im Baubewilligungsverfahren ist die detaillierte Fusswegver-
bindung Richtung Gattikerweiher aufzuzeigen.

Fir den Weg durch den Gestaltungsplanperimeter ist mittels
Grundbucheintrag sicherzustellen, dass dieser der Offentlichkeit
dauerhaft zur Verfigung gestellt wird.

Art. 12 Quelirecht

' Im Baubewilligungsverfahren ist aufzuzeigen, wie der Schutz

und Erhalt des bestehenden Quellrechts gewéhrleistet werden
soll. Eine Verlegung oder Aufhebung der Brunnenstube und
der zugehorigen Leitungen ist in Absprache der Beteiligten
moglich.

Art. 13 Abstellplatze

' Die erforderliche Anzahl von Abstellplatzen wird wie folgt fest-

gelegt.

m Bewohner: 0.5 Abstellplatz pro Wohnung
Die Parkierung hat grundséatzlich unterirdisch
oder Uberdacht zu erfolgen

m Besucher: 0.3 Abstellplatz pro Wohnung
Besucherparkplatze  kénnen  oberirdisch
angeordnet werden

Der Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Abstellplatze fur Besucher sind entlang dem Obstgartenweg
anzuordnen.

Es sind genitigend Veloabstellpldtze mehrheitlich gedeckt und
an gut zuganglicher Lage in Abstimmung auf die Haupteingén-
ge anzuordnen.
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4 Die erforderliche Anzahl von Veloabstellplatzen wird im Bau-

bewilligungsverfahren gemass der massgebenden kommuna-
len BZO festgelegt.

Art. 14 Versorgung /
Entsorgung

Das Gebiet ist erschlossen. samtliche Neubauten sind uber
private Anschlisse an die tibergeordneten Netze anzuschlies-
sen.

Neue Entwasserungsleitungen sind im Trennsystem anzulegen
und bis an die Grundstiicksgrenze zu ziehen. Fur die Planung
der Grundstiicksentwasserung ist die Norm ,Anlagen fur die
Liegenschaftsentwasserung  — Planung und Ausfithrung®
(SN 592 000) massgebend.

Dachwasser ist, wo hydrogeologisch moglich, versickern zu
lassen. Ist dies nicht méglich, so ist dieses Wasser mittels Re-
tention abzufuhren.

Wo immer moglich ist eine natirliche Versickerung des anfal-
lenden Regenwassers (Platzwasser) anzustreben.

Es ist ein Anschluss an den Warmeverbund Gattikon vorzuse-
hen.

Fur den Hauskehricht sind wenn maoglich Unterflurcontainer zu
erstellen. Gringut, Altpapier etc. sind zentral zu sammeln. Die
Lage und Ausgestaltung der Sammelstelle ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

D Larmschutz

Art. 15 Larmschutz
1 Der Gestaltungsplanperimeter wird der ES Il zugewiesen.

Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem Larmgutachten
nachzuweisen, dass die IGW eingehalten sind.
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E Etappierung

Art. 16 Bauabschnitte

' Die Erstellung der Bauten und Anlagen darf nicht etappiert
werden.

F Schlussbestimmungen

Art. 17 Inkrafttreten

' Der private Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal

Weiherhaus, Gattikon* wird am Tag nach der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung durch die
Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat Thalwil publiziert
das Datum der Inkraftsetzung.
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1. Ausgangslage

1.1 Vorgeschichte

Die Gemeinde Thalwil ist Eigentimerin des Areals zwischen Gattikerweiher und Obst-
gartenweg. Ein Teil dieses Gebiets soll fur altersgerechte Wohnungen genutzt werden.
Bei dieser Gelegenheit ist auch der Freiraum zwischen der Gattikonerstrasse, dem Gat-
tikerweiher und der Weiherscheune neu zu gestalten und aufzuwerten.

Um einen tiberzeugenden Entwurf fir eine Neubebauung mit Alterswohnungen und eine
aufenthaltsfreundliche Umgebung zu finden, wurde ein Studienauftrag durchgefihrt.

1.2  Studienauftrag
Lage des Grundstiicks

Bus 1402400 °

¢ jcmndsﬂ.)ck

Abbildung 2 Umgebung Perimeter

Das Areal zwischen Gattikerweiher und Obstgartenweg liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft der Zentrumsiberbauung Gattikon mit einer entsprechenden Infrastruktur (Re-
staurant, Einkaufsladen, off. Tiefgarage). Es ist sowohl vom Individualverkehr als auch
vom offentlichen Verkehr (Bushaltestelle direkt vor dem Haus mit direkter Anbindung an
das Zentrum von Thalwil) optimal erschlossen. Durch seine Lage eignet sich das Areal
ausserordentlich gut fiir altersgerechte Wohnungen, welche optimal in das bestehende
Quartier integriert werden kdnnen, so dass Synergien mdglich sind.

Vorgaben

Fur die Uberbauung am Gattikerweiher wurden acht Planungsteams im selektiven Ver-
fahren zur Teilnahme an einem zweistufigen Studienauftrag ausgewéhlt und eingeladen.
Die Aufgabenstellung dazu war:

e Auf dem bebaubaren Areal soll eine Uberbauung mit hoher Siedlungsqualitt in
zeitgemasser Architektur entstehen.

o Die Griin- und Freirdume sind ansprechend und fur unterschiedliche Zwecke zu
gestalten und aufzuwerten.

e Damit soll eine bewohnerfreundliche aussenraumliche Verbindung zur Weiher-
scheune und zum Gattikerweiher und eine gute Aufenthaltsqualitat fir die ganze
Bevdlkerung erreicht werden.
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Im Studienauftrag wurden verschiedene zu berucksichtigende Rahmenbedingungen
vorgegeben:

Die Gemeinde Thalwil méchte eine Neubebauung realisieren

¢ in welcher Alterswohnungen angeboten werden kénnen

e welche hohe Anforderungen an eine altersgerechte Bauweise erflilit, damit die
Bewohner méglichst lange hier wohnen bleiben kénnen

e welche beziglich Wohnungsgrundrissen, Besonnung und stadtebaulicher Ein-
gliederung qualitativ hochstehend ist

e welche den Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit Rechnung tragt
e welche eine zeitgemasse Architektur aufweist

Mit der Aufwertung des Freiraums will die Gemeinde

e den Bewohnern der Alterswohnungen einen aufenthaltsfreundlichen Aussenraum
anbieten

e die Umgebung des Gattikerweihers flr die Bevélkerung besser nutzbar machen
und freundlicher gestalten

¢ eine zeitgemasse Verbindung von Erholung und Naturschutz schaffen

Zuschlag

Im Rahmen des zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein Pro-
jekt gefunden, welches die Vision flr ein altersgerechtes Wohnen in hoher Qualitat um-
setzt. Im September 2013 erfolgte die Gesamt- bzw. Schlussbeurteilung. Das Projekt
des Planungsteams Frei & Ehrensperger Architekten BSA, wurde dabei als Siegerpro-
jekt ausgewahlt.

Abbildung 3 Situation Siegerprojekt
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Das Studienprojekt soll als Richtprojekt fiir den Gestaltungsplan gelten. Es zeichnet sich
hauptsachlich durch die folgenden Qualitatsmerkmale aus, welche im Gestaltungsplan
zu sichern sind:

Ortsbauliche Eingliederung und
architektonische Qualititen

Die zwei geplanten Baukorper liegen gut in der bestehenden Topografie und nehmen
durch ihre ,skulpturalen* Kuben die natirliche Geldndeform auf. Die Gebdude sind all-
seitig ausgerichtet und reagieren so auf die Landschaft mit dem Gattikerweiher im Osten
und dem Zentrum von Gattikon im Westen.

Die N&he der beiden Gebaude wird durch Abstufungen und Einschnitte im Volumen auf-
geldst. Dazwischen ergibt sich eine schon gefiihrte Zuganglichkeit der Wohnungen mit
teilweise Uberdeckten, gemeinschaftlichen Aussenraumen.

Durch die Materialisierung in Sichtbeton wird der skulpturale, steinerne Ausdruck der
Gebéaude betont und der archaische Charakter untermalt. Diese Art der Materialisierung
flgt sich wie selbstversténdlich in den landschaftlichen Raum und ergibt eine angeneh-
me Naturlichkeit.

Abbildung 4 Modell Siegerprojekt, Ansicht West

Qualitdt und Funktionalitat der Wohnungs-
grundrisse und Wohnatmosphare

Die Erschliessung der Wohnungen erfolgt Uber eine zentrale, naturlich belichtete und
Ober alle Geschosse gedffnete Halle. Im Erdgeschoss wird der Halle ein Gemeinschafts-
raum zugeordnet. Dadurch wird der halbprivate Raum erweitert und schafft eine Begeg-
nungszone mit hoher Qualitét und wohnlicher Atmosphére.

Pro Geschoss werden sehr effizient funf bis sechs Wohnungen erschlossen. Die Woh-
nungen sind mit Blick auf den Weiher oder auf Gattikon angeordnet und haben ein gut
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zoniertes Inneres mit mehrheitlich nattrlicher Belichtung. Die Kiichen werden als offene
Kuben in den Raum gestellt und bilden eine schéne Korridorerweiterung.

Die privaten Aussenrdume sind in die Gebaudevolumen eingelassen, meist zweiseitig
orientiert und bilden eine schallschiitzende Vorzone zu den Zimmern.

Erschliessung / Parkierung

Der Obstgartenweg als Erschliessungsstrasse ist mit durchschnittlich 10% Gefélle nicht
behindertengerecht. Die Erschliessung der beiden Baukdrper erfolgt deshalb (iber eine
Garage mit 21 Parkplatzen, 7 Besucherparkplatzen vom Obstgartenweg direkt, wetter-
geschiitzt und zusétzlich durch einen behindertengerechten Fussweg.

Der bestehende Fussweg, mit durchschnittich 6% Gefélle, welcher aktuell auch das
Landwirtschaftsgebaude erschliesst, wird zu einer éffentlichen Fussgangerachse um-
gestaltet. Diese flihrt zwischen den beiden Wohnbauten hindurch und erschliesst sie
behindertengerecht mit der Bushaltestelle sowie dem Fussweg um den Gattikerweiher.
Das Landwirtschaftsgebdude Vers.-Nr. 1266 soll fir den Forst- und Landwirtschaftlichen
Verkehr zukinftig direkt vom Obstgartenweg erschlossen werden. Fussganger — und
Fahrverkehr kann so entflochten werden.

Das Gattikerzentrum ist auf dem kiirzesten Weg Uber die bestehende Treppenanlage
mit dem neuen Alterszentrum verbunden. Diese Fussgangerverbindung wird ausgebaut
und am Oekonomieteil des bestehenden Landwirtschaftsgebaudes entlang bis zum Gat-
tikerweiher gefuhrt. Damit kann neu auch das Dorfzentrum direkt mit dem Alterszentrum
und dem Gattikerweiher angebunden werden.

GATTIKONERSTRASSE

I
\  [TERR- .
GEM. | 1 IASSE [ jausa |&.____ ,

WASSER- |PLATZ ! | GEM
BECKEN |

=TT ~ ali

\Tﬁ‘g\\é&?

ZENTRUM \
Abbildung 5 Ubersicht Erschliessung
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Freiraum

Wie die Gebéaude sich aus der Topographie des Ortes heraus entwickeln folgen auch die
Frei- und Aufenthaltsrdume diesem Prinzip. Die privaten Aussenraume sind in die Ge-
baudekuben eingelassen, so dass der Hang und sein Baumbestand grdésstméglich
Ubernommen werden kann, Abgrabungen sind fast nicht notwendig. Im Osten, Richtung
Weiher, steht der obere Baukdrper im Riedgebiet des Weihers. Das Ried, die Wiese,
stésst unmittelbar an die Baukdrper.

Zwischen den beiden Wohnbauten 6ffnet sich der Fussweg zu einem Gemeinschafts-
raum mit unterschiedlichen Qualitaten: eine intime Gemeinschafisterrasse, ein gedeck-
ter Aussenbereich, eine optimal gegen Suden besonnten Sitzplatz. Uber der leicht abfal-
lenden Garage uberspielt ein begriintes Wasserbecken die Topografie und soll als Re-
tensionsbecken genutzt werden.

Die den Wohnungen zugehdérigen Balkone sind in die beiden Baukdrper eingelassen,
windgeschutzt und werden teilweise als Puffer gegen den Larm wirksam. Zusétzlich hat
es auf jedem Baukérper je zwei allen Bewohner-, innen zugangliche Dachterrassen mit
Blick in die vertraute Landschaft.

Ressourcen

Das Gebaude ist kompakt und trotz diesem Volumen vermag es gute raumliche Qualita-
ten zu schaffen. Es scheint, dass damit der gemeinsame Nenner zwischen Ressourcen-
und Klimaschonung sowie guter Architektur gefunden wurde. Der Projektvorschlag bes-
tatigt damit, dass es nicht nur ein 'entweder oder' gibt. Tragstruktur und Aussenwand-
system machen Sinn und lassen eine hohe Besténdigkeit erwarten. Der Vorschlag ist
ressourcen- und klimaschonend.

1.3 Das Instrument des Gestaltungsplans

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

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

Private Gestaltungsplane werden durch die Grundeigentimer aufgestellt. Sie werden
gem. § 86 PBG durch das fir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandigen Or-
gans festgesetzt. Im vorliegenden Falle ist dies die Gemeindeversammlung. Nach § 89
PBG bedarf der Plan der Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festzulegen, dass fur die Projektierung ein
angemessener Spielraum offen bleibt.
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Qualitéatssicherung in der Umsetzung des Richtprojekts

Da im Studienauftrag das Finden einer stédtebaulich und architektonisch guten L&sung
und die Einhaltung der vorgegeben Anforderungen im Vordergrund stand, entspricht das
Richtprojekt nicht in allen Aspekten der Regelbauweise. Die Aufgabe des Gestaltungs-
plans ist es nun, dass die Qualitdten des Studienprojekts projektunabhéngig sicherge-
stellt werden. Die wesentlichen flr die Projektqualitdt verantwortlichen Parameter wer-
den deshalb in Planen und Bauvorschriften fixiert.

Im Situationsplan des privaten Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiher-
haus, Gattikon® sind deshalb folgende wesentlichen Elemente ausgeschieden worden:

Baubereiche fiir Hochbauten und deren Nutzung
Baubereiche flir unterirdische Bauten (Tiefgarage)
Vorgaben betreffend stadtebaulichen Aspekten
Grundzlge der verkehrstechnischen Erschliessung
Freizuhaltende und zu gestaltende Bereiche
Anforderungen an das Energiekonzept

Mit den Bauvorschriften wird grundsétzlich versucht, die wesentlichen Aspekte zu fixie-
ren, gleichzeitig aber den notwendigen Projektierungsspielraum zu erhalten.
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2.1

2.2

Planerische Rahmenbedingungen und Festlegungen

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

Kantonale und Regionale Richtplanung

In der kantonalen Richtplanung bestehen keine Eintrage, welche das Gestaltungsplan-
gebiet unmittelbar betreffen. Das Areal befindet sich aber in unmittelbarer N&he von
zwei Buslinien (Strecke Thalwil Zentrum — Langnau am Albis Unterrengg / Thalwil Bahn-
hof — Hausen am Albis Post). Das an das Areal anstossende Naherholungsgebiet ist als
Landschaftschutzgebiet ausgewiesen.

Im regionalen Richtplan ist das Gebiet mit der Festlegung ,Siedlungsgebiet” tiberlagert.
Gemass regionalem Raumordnungskonzept ist eine geringe Nutzungsdichte anzustre-
ben (bis 100 Einwohner / Beschaftigte pro Hektare Bauzone). Geht man vorliegend von
einer Wohnungsbelegung von durchschnittlich 1.3 Personen' aus, ergibt dies eine Nut-
zungsdichte von 108 Personen pro Hektare Bauzone, was den (bergeordneten Vorga-
ben entspricht.

Der Gattikerweiher ist als Landschaftsférderungsgebiet (libergeordnete Festlegung) ein-
getragen.

Kommunale Festlegungen
Kommunale Richtplane

Im kommunalen Richtplan ist das Gestaltungsplangebiet grundsatzlich dem Siedlungs-
gebiet mit geringer baulicher Dichte zugewiesen. Dem Bericht ist zu entnehmen, dass
die geringe Dichte fir die zweigeschossige Wohnzone vorgesehen ist.

Gleichzeitig ist das Gebiet aber mit der Festlegung ,Gebietsentwicklung Areal Weiher-
haus Gattikon* Gberlagt. Im Massnahmenblatt sind dazu folgende Ziele aufgelistet:

Realisierung von hochwertigen altersgerechten Wohnungen
Ortsbauliche Eingliederung

Umgebung Gattikerweiher fir die Bevélkerung besser nutzbar machen
Abstimmung von Erholung und Naturschutz

Zudem ist im kommunalen Richtplan Verkehr auf dem Areal eine bestehende Fussweg-
verbindung vorgegeben. Diese Verbindung ist weiterhin anzubieten und méglichst gut in
die neue Uberbauungsstruktur einzubeziehen.

Diese Vorgaben wurden vom kommunalen Zonenplan tbernommen. Mit dem Instrument
des Gestaltungsplanes wird mit den Hochbauten eine adaquate Dichte angestrebt, was
den Ubergeordneten Planungsinstrumenten entspricht.

! Ausgehend von 29 Wohnungen und einer Wohnungsbelegung von 2/3 1-Personen Haushalte und 1/3 2-Personen
Haushalte.
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Gemadss glltiger kommunaler Bau- und Zonenord-
nung (BZO) liegt das Gestaltungsplangebiet in der
2-geschossigen Wohnzone mit Gewerbe WG2.

Es gilt nach BZO die Empfindlichkeitsstufe Il
(WG2).

| i A
S ;
TR ’151. N .
Abbildung 6 Zonenplan,
Gemeinde Thalwil

Masterplan Licht

Betreffend der Lichtemission sowie Lichtverschmut-
zung und Beeintrachtigung von nattrlichen Lebens-
rdumen hat die Gemeinde Thalwil einen ,Master-
plan Licht* erarbeitet. Dieser dient als strategischer
Leitfaden, legt Ziele fest, definiert Planungsregeln
und ist praktische Wegleitung fir die nachhaltige
Weiterentwicklung der gewachsenen o&ffentlichen
Beleuchtung.

Das Gestaltungsplangebiet ist mit der Nutzungszo-
ne ,Wohnen im Alter* Uberlagert. Bei Baubewilli-
gungsverfahren ist der Einhaltung der Massnahmen
beziiglich Lichtemission des ,Masterplan Licht*
zwingend Beachtung zu schenken.

Abbildung 7 Nutzungszonen
Masterplan Licht Thalwil

Energieplan

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im
Prioritatsgebiet ,P2 Warmeverbund Gattikon,
Holzenergie bivalent®* gemé&ss kommunalem
Energieplan der Gemeinde Thawil

Um der Reduzierung des Verbrauchs an fossilen
Energien Rechnung zu tragen, ist ein Anschluss an
den Wéarmeverbund zweckmassig und wird in den
Gestaltungsplanvorschriften aufgenommen.

Abbildung 8 Energieplan
Gemeinde Thalwil
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2.3

Natur- und Umweltschutz

Im Gestaltungsplanperimeter existieren Flachen im
Prifperimeter flir Bodenverschiebung (Verkehrs-
tréger).

Diese Flachen gehoéren zu den Kategorien ,che-
misch belastete Béden®. Im Rahmen der Baubewil-
ligungen sind die entsprechenden Auflagen hin-
sichtlich Bodenverschiebungen zu verfiigen.

T R, M-

IR AP i W=

Abbildung 9 Priifperimeter fiir Bodenver-
schiebung, Quelle:gis.zh.ch

Gewdésserschutz und Grundwasser
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Das Gebiet des privaten Gestaltungsplans befindet
sich im Gewasserschutzbereich (0B (Der {ibrige
Bereich (liB) umfasst das Gebiet, welches nicht zu
einem der anderen Gewasserschutz-bereiche
gehort.). Die Details sind im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahren und der Kanalisations-
bewilligung zu verfugen.

Quelle:gis.zh.ch

Hochwasserschutz

Gemass Gefahrenkarte liegt das Gestaltungsplan-
gebiet im weissen Bereich, welcher keine oder eine
vernachlassigbare Geféhrdung aufzeigt.

Abbildung 11 Naturgefahrenkarte,
Quelle:gis.zh.ch
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Offentlicher Verkehr, Giiteklassen
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Das Gestaltungsplangebiet befindet sich direkt ne- elF

ben der Bushaltestelle Obstgarten (Gattikon). Es be-
findet sich in der OV-Giteklasse C und ist somit ide-
al mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen.

a #,\ '._
AaE LS

OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2014/15)

A
B
c
D
E
NF

Abbildung 12 OV-Giiteklassen,
Quelle:gis.zh.ch

Larm IGW-Grenzwerte

Der Gestaltungsplanperimeter liegt teilweise im
Immissionsgrenzwertbereich, in welchem eine Be-
urteilung der kantonalen Fachstelle LArmschutz er-
forderlich ist, falls im Baubewilligungsverfahren
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fest-
gestellt werden. Lediglich eine Ecke des Bauberei-
ches B ragt in diesen Konsultationsbereich.

Bei larmbelasteten Standorten ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens ein Larmgutachten ein-
zureichen, bei dem die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte nachzuweisen ist.

Abbildung 13 IGW Grenzwerte,
Quelle:gis.zh.ch

In der Nahe des Gestaltungsplangebiets befindet
sich eine Mobilfunkanlage, von der hochfrequente
nichtionisierende Strahlung NIS ausgeht.

Bei Anderung der Uberbauungssituation oder der
Umnutzung bestehender Raumlichkeiten in der N&-
he von Mobilfunkantennen ist die Mobilfunkbetrei-
berin verpflichtet, ihre Anlagen zu sanieren, falls
Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wiirden.

Im Baubewilligungsverfahren ist die Betreiberin
Uber das Bauvorhaben zu informieren, so dass die-
se die Situation in der Nahe ihrer Anlage Gberpri-
fen und gegebenenfalls Anderungen an den Be- o

triebsparametern vornehmen kann. Abbildung 14 Standorte von Sende-
anlagen, Quelle:gis.zh.ch
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Naturschutzgebiet

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Nahbereich des
Objekts Nr. 29 ,Gattikerweiher* geméss der Ver-
ordnung Uber den Schutz der Flachmoore von nati-
onaler Bedeutung resp. des Uberkommunalen Na-
turschutzgebiets ,Gattiker-Weiher und — Ried*.

Massnahmen gegen die Beeintrachtigung des
Schutzobjekts durch Larm- und Lichtemissionen
und weiteren Stérungen sind im Baubewilligungs-
verfahren aufzuzeigen.

Bei der Umgebungsgestaltung und der Anlegung
der Wegverbindungen ist auf das Naturschutzobjekt
entsprechend Ricksicht zu nehmen.

Abbildung 15 Uberkommunale Natur-
und Landschaftsschutzverordnungen,
Quelle:gis.zh.ch

kommunale Naturschutzobjekte

Im kommunalen Naturschutzinventar sind drei Ob-
jekte vorhanden, welche den Gestaltungsplanperi-
meter tangieren.

Beschreibung gemass Inventarblatt:

- Nr. 553 Hochstamm-Obstgarten mit ca.
11 Baumen

- Nr. 622 Nussbaum lber Obstgartenweg

- Nr. 656 alte Mauer, gepflasterte, z.T. trockene
Stutzmauer

Der Hochstamm-Obstgarten liegt voraussichtlich
mehrheitlich im Bereich ,Ubergang zum Riedgelén-
de“, welcher gemass Vorschriften naturnah zu ges-
talten ist.

Zur besseren Ubersicht wurde der ,Spezialplan Na-
tur- und Landschaftsschutzobjekte® erarbeitete,
welcher jedoch nicht Bestandteil der Festsetzungs-

unterlagen ist (Anhang 4). L""dsc"“g:f::;tj;”;’;z;z

Bei der Umgebungsgestaltung ist auf die Natur-
schutz-Objekte Ricksicht zu nehmen. Im Baubewil-
ligungsverfahren ist die Schutzwirdigkeit der betrof-
fenen Natur- und Landschaftsschutzobjekie abzu-
klaren. Schutzwiirdige Objekte sind wenn méglich
zu erhalten. Falls durch das Bauvorhaben schutz-
wirdige Natur- und Landschaftsschutzobjekte weg-
fallen, sind entsprechende Ersatzmassnahmen auf-
zuzeigen.
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3. Rahmenbedingungen Gestaltungsplan Gattikon

3.1 Perimeterbegrenzung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke Kat.-Nr. 7582 und einen Teil der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 8165 und 8197 mit 3758 m? Gesamtflache. Im Norden stésst der
Gestaltungsplanperimeter an die Gattikonerstrasse, im Westen wird der Perimeter durch
den Obstgartenweg begrenzt. Der dstliche Abschluss des Gestaltungsplanperimeters
bildet die Zonengrenze.

Abbildung 17 Perimeter GP Gattikon
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3.2

3.3

Eigentumsverhéltnisse
Der Gestaltungsplanperimeter umfasst folgende Grundstiicke:

Eigentiimer Gebiet GP altersgerechtes Wohnen Gattikon

Kat.—r. Flache (m?) Eigentimer
Gestaltungsplanperimeter
7582 418 Politische Gemeinde Thalwil
8165 3'042 Politische Gemeinde Thalwil
8197 (298] Politische Gemeinde Thalwil
Total 3'460 (3'758)

Abbildung 18 Eigentiimerangaben Gestaltungsplan

Bestehende Rechte und Pflichten im Grundbuch

Im Grundbuch sind innerhalb des Gestaltungsplanperimeters verschiedene 6&ffentlich-
und privatrechtliche Eigentumsbeschrankungen eingetragen, welche jedoch nicht pla-
nungsrelevant sind. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind diese auf ihre Ak-
tualitat zu prifen und gegebenenfalls im Grundbuch streichen zu lassen.
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4.1

4.2

Bestandteile des Gestaltungsplans

Der private Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon* be-
steht aus folgenden rechtsverbindlichen Bestandteilen:

- Vorschriften
- Situation 1:250

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

Situationsplan

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke geméss Kap. 3 mit 3'758 m?
Gesamtflache. Die Teilfliche vom Obstgartenweg betrégt dabei 298 m?.

Als Genehmigungsinhalt werden zum Beispiel Baubereiche flir Hochbauten inklusive
Hohenbeschrankungen ausgeschieden. Im Weiteren legt der Plan die Anknlpfungs-
punkte fur die Ein- / Ausfahrten fest.

Zusatzlich werden auch "Orientierungsinhalte" dargestellt. Diese beinhalten Elemente,
welche fir das Verstandnis des Gestaltungsplans wesentlich sind, aber in diesem Plan-
werk keine Rechtskraft entfalten. Es ist dies neben den bereits bestehenden Baulinien
das Vorprojekt der Frei & Ehrensperger Architekten BSA als Grundiage fur den Gestal-
tungsplan.

Vorschriften
Nutzweise

Die Regelbauweise geméass Bau- und Zonenordnung (BZO) lasst in der Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG2 auch massig stérendes Gewerbe zu. Die Grundordnung
wird Gbernommen. Aus diesem Grund sind zuldssige Nutzungen im Gestaltungsperime-
ter Wohnen sowie maéssig stérendes Gewerbe. Die Empfindlichkeitsstufe verbleibt somit
bei der ES Ill. Das Grundsttick stésst an die Kantonsstrasse an und ist somit larmvorbe-
lastet.

Der Gewerbeanteil im ganzen Gestaltungsplanperimeter betrdgt mindestens 10 % der
erstellten Nettogeschossflache, welche dem Wohnen oder Arbeiten dient. In den Vor-
schriften wird ausserdem festgehalten, dass Gewerbenutzungen entlang der Gattikon-
erstrasse vorzusehen sind, da entlang der Nord- und Westfassade vom Haus B die
Larmbelastung am starksten ist.
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Baubereiche

Art. 6 der Bauvorschriften Gestaltungsplan definiert die Baubereiche fiir Hochbauten.
Deren genaue Lage ist liber Koordinaten fixiert. Durch die Festlegung von Baubereichen
im Gestaltungsplan entfallen die Festlegungen (iber Grenzabstande und Mehrlangenzu-
schlage der Bau- und Zonenordnung.

Die oberirdischen Bauten sind in den im Gestaltungsplan vorgesehenen Baubereichen
anzuordnen. Fir die einzelnen Baubereiche wurden individuell maximale Héhenkoten
festgelegt. Durch die Festlegung der Baubereiche A2 und B2 kénnen die obersten Ge-
schosse nur zurlickversetzt zum Hauptkdrper erstellt werden und treten somit als Attika-
geschoss in Erscheinung.

Im Gestaltungsplan wird das Mass von maximal 3700 m? (inkl. Keller, Technik, usw.)
méglicher Nettogeschossflache festgelegt. Dabei wird die Geschossfliche von 580 m?
fur die Garage separat ausgewiesen, damit diese nicht in Abhangigkeit zur restlichen
Flache gestellt wird. Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zuldassigen maximalen Héhenkote frei.

Die im Richtprojekt angebotene Wohnflache (exkl. Keller, Technik, usw.) betréagt
ca. 2'940 m® Mit einer Uberbauung nach Regelbauweise (zwei Vollgeschosse, ein anre-
chenbares Untergeschoss und Dachgeschoss) wére die Erstellung von ca. 2595 m?
Wohnflache méglich. Diese erhéhte Ausniitzung tragt dem Gebot des haushélterischen
Umgangs mit dem Boden Rechnung.

Zur Gattikonerstrasse besteht eine Verkehrsbaulinie. Diese wird mit dem Baubereich B
teilweise Uberstellt. Die Uberstellung ist wesentlich fiir die stadtebauliche Situation und
die Setzung des Gebaudes im Terrain. Nur so erfolgt die erwlinschte Torwirkung gegen-
Uber der Gattikonerstrasse. So wird der Ortseingang Visualisiert und das Temponiveau
der Fahrzeuge verringert. Das Vorprojekt wurde betreffend der Baulinieniiberstellung am
29. Juni 2016 mit dem Amt fir Verkehr vorbesprochen. Mit Schreiben vom 13. Juli 2016
hat das Amt fir Verkehr bestétigt, dass die Ausdehnung der Baubereiche unter sichern-
den Nebenbestimmung genehmigt werden kann. So ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens ein Anpassungs- und Beseitigungsrevers im Grundbuch eintragen zu
lassen.

Die Unterniveaugarage ist im Situationsplan 1:250 von deren Lage und Erschliessung
her bezeichnet.

Gebaudezugehérige Ausristung z.B. Sammelstelle, Veloabstellpldtze sowie ,Besondere
Gebaude” usw. dirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden. Dabei ist auf
den Erhalt der Freiflichen Riicksicht zu nehmen.

Die Abweichungen vom Geb&udemantel fiir untergeordnete Belange (Treppen, Vorda-
cher, technisches, Lichtschachte etc.) sind in den Vorschriften beriicksichtigt.

Dachform und -aufbauten

Die Gebéaude in den Baubereichen fir Hauptgebdude A und B sind mit Flachdachern
auszufihren.

Gemass BZO Thalwil sind Flachdécher extensiv und 6kologisch wertvoll zu begriinen,
soweit sie nicht begehbar sind oder fir Solaranlagen genutzt werden.
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Gestaltung, Bauweise

An die Gestaltung der Geb&ude und Umgebung stellt der Gestaltungsplan erhéhte An-
forderungen. Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der Umgebung so zu gestalteten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird
und sie zweckmassig ausgeristet sind.

Auch in der steilen Hanglange haben sich die Bauten gut einzuordnen. Falls weiterge-
hende Abgrabungen der Gesamtgestaltung dienlich sind, kénnen diese aber bewilligt
werden.

Ein wichtiges Gestaltungselement des Vorprojekts stellt der gemeinschaftliche Platz
zwischen den Geb&uden dar. Um dieses wichtige Element im Gestaltungsplan festzu-
setzen wurde im Gestaltungsplan eine Erstellungspflicht Platz festgelegt.

Im Weiteren wird im Gestaltungsplan vorgegeben, dass die Uberbauung nach Minergie
oder analogen Standard zu realisieren ist. Durch die Verwirklichung dieser Anforderung
in der Gesamtuberbauung ist auch im Energie- und Umweltbereich eine gute Lésung
moglich.

Freiflaichen, Umgebung

Durch die Anordnung der Baubereiche wird eine der ldndlichen Situation gerechte Platz-
gestaltung zwischen den Bauten erreicht. Dieser wird durch die Festlegung ,Erstel-
lungspflicht Platz* gesichert.

Als weiterer wichtiger Freiraum wird der Ubergang zum Riedgeldnde angesehen. Dieser
ist als naturnahe Verzahnung zum angrenzenden Riedgebiet zu gestalten.

Der Bereich zwischen dem Obstgartenweg und den geplanten Bauten soll der Parkie-
rung und der Entsorgung dienen. Bereiche welche nicht durch Ausstattung oder Ausris-
tung beansprucht werden, sollen als natirlicher Ubergang zu den Bauten gestaltet wer-
den.

Die Freiflachen Uber das ganze Areal miissen mittels Bepflanzung, Gestaltungselemen-
ten und dem Wegnetz aufgewertet werden. Sie sind vorzugsweise als gemeinschafts-
férdernde Ruhe- und Erholungsfldchen auszugestalten. Dabei ist eine Mindestflache von
20% der zum Wohnen genutzten Geschossflache anzustreben. Die Flache des halbof-
fentlichen Platzes sowie die Ubergangsflache zum Riedgebiet kénnen angerechnet wer-
den.

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

Fur die Begriinung der Freiflachen und der Umgebung sind einheimische, standortge-
rechte Baume, Strducher und Pflanzen zu verwenden.

Des Weiteren ist im Baubewilligungsverfahren die Schutzwiirdigkeit der durch das Bau-
vorhaben betroffenen Natur- und Landschaftsschutzobjekte abzuklaren.

Bei Wegfall oder Beeintrachtigung von Natur- und Landschaftsschutzobjekte sind die
Ersatzmassnahmen aufzuzeigen.
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Erschliessung

Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters hat grundsatzlich ab der Gattikonerst-
rasse Uber den Obstgartenweg zu erfolgen. Die Lage der Zufahrt zur Tiefgarage ist im
Situationsplan 1:250 konzeptionell festgehalten. Der Obstgartenweg dient vielen Schi-
lern des Schulhauses Schweikriti als Schulweg und hat dementsprechend neben der
Zufahrisfunktion eine wichtige Funktion fir den Fussverkehr. Aus diesem Grund wird in
den Gestaltungsplanvorschriften vorgeschrieben, dass im Baubewilligungsverfahren im
Bereich ,Verkehrssichere Fussgéngerfiihrung® die detaillierte Strassenraumgestaltung

mit abgesetzter Fusswegverbindung aufzuzeigen ist.

Nachstehend wird im Sinne einer groben Machbarkeit aufgezeigt, dass ein Ausbau des
Obstgartenweges im Rahmen der geltenden Normen (Zugangsnormalien, Zufahrtsstras-
se und Zufahrtsweg), im ersten Abschnitt mit einem Gehweg von 2.0 m und im zweiten
Abschnitt mit einem Gehweg von 1.50 m, méglich ist. Die unterschiedlichen Breiten sind

auf die zu erschliessenden Wohneinheiten zurlickzufiihren.
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Abbildung 19 Ausschnitt Gestaltungsplan
mit méglichem Ausbau des Obstgartenweg

Auf dem Obstgartenweg besteht 21m ab Einfahrt Gattikonersirasse ein Fahrverbot, wel-
ches auf den damaligen Quartierplan vom Jahre 1975 zurlickzuflihren ist. Es ist geplant,
das Fahrverbot ab der Grenze des Gestaltungsplanperimeters aufrecht zu erhalten. Der
restliche Teil des Grundstiickes von Kat.-Nr. 8165 soll dannzumal tber das vom Gestal-
tungsplan erfasste Gebiet erschlossen werden. Im Baubewilligungsverfahren ist die Er-
satzerschliessung zum Weiherhaus aufzuzeigen. Die Verkehrsanordnung (Tafel) ist an

die neuen Gegebenheiten anzupassen.

Eine weitere Fusswegverbindung durchstdsst das Gestaltungsplangebiet. Die Fussweg-
anbindung erfolgt von der Gattikonerstrasse, zwischen den Bauten hindurch zum Obst-
gartenweg. Diese Fusswegverbindung ist, soweit méglich und sinnvoll, behindertenge-

recht zu gestalten.

Des Weiteren ist eine Fusswegverbindung Richtung Gattikerweiher zu erstellen. Die de-
taillierte Gestaltung und Ausfuhrung ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Diese
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Fusswegverbindung ist fiir die Quartieranbindung sehr wichtig. Zudem férdert diese die
weitere Anbindung zwischen dem Dorfzentrum, den altersgerechten Wohnungen und
dem Naherholungsgebiet des Gattikerweihers.

Fir das Wegnetz welches durch das Areal fihrt und eine wichtige Vernetzungsfunktion
einnimmt, ist mittels Grundbucheintrag sicher zu stellen, dass dieses der Offentlichkeit
dauerhaft zur Verfligung gestellt wird.

Abstellpléatze

Die Uberbauung wird von ihrer Bewohnerstruktur her nicht dem Regelfall in der Ge-
meinde Thalwil entsprechen. Die vorgesehene Parkplatzberechnung fusst auf folgenden
Pfeilern:

Hervorragende Anbindung an den &ffentlichen Verkehr (Reduktion PP)

¢ Sehr gute Fussweganbindung an die Zentrumstiberbauung Gattikon
Bereitstellen einer reduzierten Zahl von unterirdischen Abstellplatzen fiir Bewoh-
ner Fahrzeuge

o Altersstruktur Bewohner > erhéhter Anteil an Besucher (Familienangehdrige,
Spitex, Arzt, etc.)

Als Folge dieses Konzeptes wird bewusst eine geringere Anzahl Parkplatze fur Bewoh-
ner verlangt, als nach Regelbauweise. Demgegentiiber werden jedoch mehr Besucher-
parkpléatze gefordert. Es wird im Gestaltungsplan folgende Grundlage fiir den Berech-
nungsnachweis vorgegeben:

m Bewohner: 0.5 Auto pro Wohnung (anstelle 1 PP pro Wohnung)

m Besucher: 0.3 Auto pro Wohnung (anstelle 0.2 PP pro Wohnungen).
Diese kénnen oberirdisch angelegt werden.

Gemass BZO waére eine Reduktion der Abstellplatze bis auf 75% des Grenzbedarfs
maoglich. Aufgrund der angestrebten Nutzung und der OV-Giite ist eine Reduktion der
Bewohnerparkplatze auf 50% des Grenzbedarfs vertretbar.

In Eingangsnéhe zu den Gebaduden sind Abstellplatze / Abstellrdume fur Fahrrader be-
reit zu stellen.

Ver- und Entsorgung

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

Neue Entwéasserungsleitungen sind im Trennsystem anzulegen und bis an die Grund-
stlicksgrenze zu ziehen. Das Gebiet liegt im Gewasserschutzbereich UB. Unter den ge-
gebenen hydrogeologischen Verhaitnissen (Geologisch-geotechnischer Bericht, Dr.
Heinrich Jackli AG, Zirich, dat. 21. Mérz 2013), ist in diesem Areal eine Versickerung
des Meteorwassers (Dachwasser) nicht méglich. Es wird empfohlen, dieses einer geeig-
neten Vorflut, z.B. dem nahe gelegenen Gattikerweiher, zuzufiihren. Fir die Schaffung
von Retentionsvolumen kamen z.B. nicht begehbare Flachdachflachen und Umgebungs-
flachen in Frage. Die Flachdachflachen kdnnten zudem extensiv begriint werden. Die
genaue Anordnung ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Im Weiteren ist die Richtlinie Regenwasserentsorgung (VSA, 2002 inkl. Update 2008)
und die ,Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung” (AWEL, 2013) zu beachten.
Fir die Planung der Grundstiicksentwésserung ist die Norm ,Anlagen fir die Liegen-
schaftsentwasserung — Planung und Ausfiihrung” (SN 592 000, 2012) massgebend.
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Wie in Kapitel 2.2 erlautert, wird vorgeschrieben, dass ein Anschluss an den Warmever-
bund Gattikon vorzusehen ist.

Die Abfallentsorgung ist separat und zentral zu I6sen. Mit der Baueingabe ist ein geeig-
neter Standort fir die Abfuhr von Kehricht, Gringut, Altpapier etc. zu bezeichnen. Fir
den Hauskehricht sind wenn méglich Unterflurcontainer zu erstellen. Die nétigen Fla-
chen sind im Rahmen der Baubewilligungen auszuscheiden und die nétigen Einrichtun-
gen bereitzustellen.

Larmschutz

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

Wohnraume Betriebsraume

Lr Tag Lr Nacht Lr Tag Lr Nacht

[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
Immissionsgrenzwert 65 55 70 -

Flr das Vorprojekt wurde ein detailliertes Larmgutachten erarbeitet (Ingenieurbiiro And-
reas Suter, Thalwil, dat. 11.10.2017 / Anhang A3), welches die neuen Weisungen nach
dem Bundesgerichtsentscheid beziiglich den Liftungsfenstern beriicksichtigt. Bei der
massgebenden Emissionsachse handelt es sich um die Gattikonerstrasse.

Das Larmgutachten zeigt auf, dass die Grenzwerte teilweise Uberschritten werden. Fir
Fenster von Larmempfindlichen Raumen, welche die Grenzwerte nicht einhalten, wird
eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erforderlich. Mit baulichen und pla-
nerischen Massnahmen (z.B. Mindestgewerbeanteil) konnen die Anforderungen jedoch
mehrheitlich eingehalten werden. Diese Massnahmen sind fir die weitere Projektierung
zu beachten.

Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem aktualisierten Larmgutachten nachzuweisen,
dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten sind und wo eine Ausnahmebewilligung né-

tig ist.

Etappierung
Die Erstellung der Bauten darf nicht etappiert werden, da das Richtprojekt ein Ensemble
bildet.
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5. Gestaltungsplanverfahren

Vorpriifung ARE

Offentliche Auflage

Beschlussfassung
Gemeindeversammliung

6. Mitwirkungsverfahren

Der private Gestaltungsplan wurde mit der 6ffentlichen Aufla-
ge dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur formellen Vor-
prufung zugestellt.

Die Stellungnahme vom 15. Mai 2017 liegt vor. Aufgrund des
Vorprifungsberichtes wurden die Anregungen und Hinweise
im Gestaltungsplan, in den Vorschriften und im vorliegenden
Bericht aufgenommen.

Am 15. August 2017 fand ein Gesprach mit dem Amt fur
Raumentwicklung (ARE) und der Fachstelle Larmschutz
(FALS) statt. An dieser Sitzung wurde der Vorprifungsbericht
besprochen und festgehalten, welche Inhalte angepasst wer-
den sollen. Die besprochenen Inhalte wurden im Gestaltungs-
plan, in den Vorschriften und im vorliegenden Bericht aufge-
nommen. Die Stellungnahme vom ARE liegt mit Datum vom
16. Oktober 2017 vor. Die Genehmigung wird in Aussicht ge-
stellt.

Der private Gestaltungsplan wurde entsprechend § 7 PBG
wahrend 60 Tagen éffentlich aufgelegt.

Offentliche Auflage: 17. Marz 2017 bis 16. Mai 2017.

Dem privaten Gestaltungsplan wurde entsprechend § 86 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) am 15. Marz 2018 durch
die Gemeindeversammlung zugestimmt.

Waéhrend der 6ffentlichen Auflage vom 17. Mérz 2017 bis
16. Mai 2017 ist ein Mitwirkungsbegehren eingegangen.
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A1. Vorprojekt

Vorprojekt Frei & Ehrensperger Architekten BSA (Stand 05.07.2016)

Anhang A1 Privater Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon*
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A2. Flachenauszug mogliche Gewerbenutzung

Frei & Ehrensperger Architekten BSA (Stand 21.08.2017)

Anhang A2 Privater Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon*
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A3. Larmgutachten

Anhang A3 Privater Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon*
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Situation

Die Gemeinde Thalwil hat im Jahr 2013 einen Studienauftrag in Gat-
tikon durchgefiihrt. Auf dem direkt an der stark befahrenen Gattiko-
nerstrasse liegenden Grundstiick soll eine Uberbauung mit altersge-
rechten Wohnungen realisiert werden. Das Studienprojekt wurde 2016
zu einem Vorprojekt weiterbearbeitet und soll nun in den Privaten
Gestaltungsplan «Altersgerechtes Wohnen - Gattikon» eingebunden
werden, damit es anschliessend von einem gemeinniitzigen Bautrdger
libernommen werden kann.

e I‘.B).?m

- ‘_/,.— Grrd sl
!

(262 g wt g

Das aktuell vorliegende Vorprojekt soll auf seine Realisierbarkeit be-
ziiglich Strassenldrm untersucht werden.

Larmrechtliche Beurteilung

2.1 Grundsdtzliches

Das vorliegende Larmgutachten muss aufgezeigen, ob die Anforde-
rungen der Larmschutz-Verordnung (LSV) eingehalten sind oder ob
weitere Massnahmen zu treffen sind.

Konkret miissen die Beurteilungspegel Li” aller Ldrmarten in der Mitte
der offenen Fenster von larmempfindlichen Raumen die massge-
benden Belastungsgrenzwerte Lr einhalten. Bei der eingezonten und
erschlossenen Bauparzelle sind dies gemdss Art. 31 LSV die Immissi-
onsgrenzwerte (IGW).

2.2 Praxis Kanton Ziirich

Mit Bundesgerichtsentscheid vom 16. Mdrz 2016 wurde die im Kanton
Ziirich bei Baubewilligungs- und Planungsverfahren bisher angewen-
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dete «Praxis des massgeblichen Liiftungsfensters» als nicht rechtskon-
form eingestuft.

Die Beurteilung von Baubewilligungen nach Art. 31 LSV erfolgt aber
weiterhin in Anlehnung an die bisherige Praxis, wobei die Liiftungs-
fenster neu keine ausreichenden Massnahmen zur Einhaltung der
Grenzwerte mehr sind. Es gelten die folgenden Grundsdtze:

- An jedem Fenster eines larmempfindlichen Raumes ist der IGW
einzuhalten.

- Bei verbleibenden Uberschreitungen sind alle Massnahmen am
Gebdude nach LSV auszuschopfen.

- Das Liiftungsfenster' gilt als Massnahme zur Optimierung und
Argument bei der Interessenabwagung zur Erteilung einer
Ausnahmebewilligung.

- Ausnahmebewilligungen sind fiir alle larmempfindlichen Raume
mit Fenstern iiber dem IGW notwendig.

3 Grundlagen
3.1 Objekt
— Vorprojekt «Neubau Alterswohnungen Gattikon / Thalwil» (Frei &
Ehrensperger Architekten BSA; August 2017)

— Privater Gestaltungsplan «Altersgerechtes Wohnen Thalwil — Gat-
tikon» (Situationsplan, Bestimmungen und Erlduterungsbericht;
Gemeinde Thalwil, Landis AG; Stand 3. Oktober 2017)

3.2 Zone, Empfindlichkeitsstufen und Grenzwerte

Das Areal befindet sich gemadss aktueller Nutzungsordnung
der Gemeinde Thalwil in der zweigeschossigen Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG2, welcher die Lirm-Emp-
findlichkeitsstufe 111 (ES 111) zugeodnet ist.

Dies wird auch im Privaten Gestaltungsplan «Altersge-
rechtes Wohnen Thalwil — Gattikon» festgehalten. Damit
gelten die folgenden Grenzwerte:

1 Als Liiftungsfenster wird das am wenigsten belastete Fenster eines larmempfindli-
chen Raumes bezeichnet, welches mindestens 5% der Bodenflache umfassen muss,
wenn andere dffenbare Fenster vorhanden sind, oder mindestens 10%, wenn keine
anderen Fenster bzw. nur festverschlossene Fassadenelemente zur Belichtung vor-
handen sind. Das Liiftungsfenster darf zudem nicht durch eine andere Ldrmart tiber
dem Grenzwert belastet sein.
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Ausschnitt Larmiibersicht fii

[«

Tag Nacht

[dB(A)] [dB(A)]
Wohnen: IGW ES Il 65 55
Betrieb: IGW ES 1l 702 -3

3.3 Emissionsdaten

3.3.1 Strassenldrm

Gemdss Strassenldrm-informationssystem des Kantons Ziirich weist
die Gattikonerstrasse die folgenden Emissionen auf:

Lrt Lrn

[dB(A)] [dB(A)]
Gattikonerstrasse (Abschnitt 40544) 78.7 70.2
Gattikonerstrasse (Abschnitt 40545) 77.8 69.3

Diese Emissionen beinhalten bereits einen Zuschlag von
5 1dB(A) fiir die allgemeine Verkehrsentwicklung fiir den
Planungshorizont sowie einen Belagszuschlag von 1 dB(A)
fiir Strecken mit einer signalisierten Geschwindigkeit unter
60 km/h.

Die Nationalstrasse A3 weist zwar Emissionen von ca.

90 dB(A) am Tag und ca. 85 dB(A) in der Nacht auf, ist
aber durch die Gattikerhohe abgedeckt und fiihrt nicht zu
zusdtzlichen massgebenden Immissionen.

Dies belegt auch der nebenstehende Ausschnitt aus der

Ut Lirmiibersicht fiir Bauvorhaben (GIS-Browser).

3.3.2 Andere Ldrmquellen

Weitere Larmquellen wie beispielsweise Einfahrten von Tiefgaragen
oder allféllige Heizungs-, Liiftungs- und Klimaanlagen haben keinen
grundlegenden Einfluss auf das Vorprojekt. Sie werden deshalb erst
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens definitiv beurteilt.

3.4 Berechnungsmodell

Die Berechnungen wurden mit CadnaA (Computer Aided Noise Abate-
ment; Software zur Berechnung, Darstellung, Beurteilung und Progno-
se von Umgebungsldrm; Version 2017 (build 157.4702)) mit der folgen-
den Konfiguration durchgefiihrt:

2 Bei ldrmempfindlichen Betriebsrdumen in Gebieten der ES 1, Il oder Ill gelten ge-
madss Art. 42 LSV um 5 dB(A) hdhere IGW.

3 Fiir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Bei-
spiel Biiros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3
LSV).

1on_alterswohnungen_gattikon_REVIDIERT Seite 5

m suter

Ingenieurburo



land  AMgemen  Adieing  Bezugmet  Deigiflen  DGM
Reflexion Industie Strate

[Stieng nach STLEE /ALS S

[IRechne ersto Reflexion (richt meht und icht wersger]

[ Rechne keine Seitenbeugung

4 Rechne keine Bebauungsdamplung

A Rechne keine Bewuchsdimpiung

[ Rechne die beiden suBeren Fahistieifen getrennt

[ Abschismung: Negaliver Limweg nach IS0 3613

Schiene

Bodenabs.

nge(ﬂrbu&

m suter

Land Nig fledung B Delgrilen DGM Bodenabrs.
Reflexion industrie Srate Schiens

e I

Bedmngungen fur Reflexonsb

RefiektorSuchtadius um Quetle:  [100.00 | um Immpkt:

Max Abstand Quele - Immpkt:
Min. Abstand Immpk! - Refiektor:
Min. Abstand Quele - Reflektor:

oo
p—

] Ausbrestungsrechnung nach RLS-90

Die fiir die Berechnung massgebenden Elemente (Digitales Terrainmo-
dell, umliegende Gebdude, Emissionsachsen) und das Bauvorhaben
wurden direkt ins Berechnungsmodell importiert. Die nachfolgende
Ansicht zeigt dieses Modell.

i

L
Berechnungen L
4.1 Fassadenbelastungen [
In der folgenden Darstellungen sind die maximalen Fassadenbe- L

lastungen durch Strassenldarm angegeben (links Tag / rechts Nacht;
liberschrittene IGW gross dargestellt):
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N > 35.0 dB
> 40.0dB

T 7> 4504d8
I > 50.048
W > 55048
I > 60.0dB
> 65.0d8
Wl > 70.008
> 75.0dB
> 800dB
R > 85048

4.2 Plausibilitdtskontrolle

Die berechnete Hausbeurteilung ergibt maximale Pegel von 67.0 dB(A)
am Tag und 58.6 dB(A) in der Nacht. Diese liegen bei dem im neben-
stehenden Ausschnitt dargestellten Fassadenteil. Die Plausibilitdts-
kontrolle ergibt:

Horizontalsdistanz Strassenachse - Fassade: 9.2 m

Hohe Empfangspunkt liber Quelle: 3.5m

(Hohe Strasse: 517.30 -> Hohe Quelle: 518.1; Héhe EP im 1.UG: 521.55)
Resultierende Schragdistanz: 9.8 m
Resultierende Abstandsddmpfung: 9.9 dB
Aspektwinkel: 160°
Aspektwinkelreduktion: 0.5 dB
Emissionen Gattikonerstrasse: 77.8 1 69.3 dB(A)
Resultierende Belastung: 67.4 / 58.9 dB(A)
Berechnete Belastung: 67.0 / 58.6 dB(A)
Differenz: -0.4/-0.3dB

Aufgrund der Tatsache, dass bei der Kontrollrechnung nur die Ab-
standsdampfung und die Aspektwinkelreduktion beriicksichtigt wor-
den sind, ist der leicht geringere Wert der Modellrechnung plausibel.
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4.3 Detailberechnungen

Die Grenzwert-Uberschreitungen beschrianken sich auf den exponier-
testen Bereich des strassennahen Hauses B. Das riickwartig liegende
Haus A weist maximale Belastungen von 58 dB(A} am Tag und 51 dB(A)
in der Nacht und damit keine IGW-Uberschreitungen auf.

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die geschossweisen Fassa-
denbelastungen beim Haus B (links Tag / rechts Nacht; liberschrittene
IGW gross dargestellt):

Die IGW-Uberschreitungen beschrénken sich auf das 1.UG, das EG und
das 1.0G. Fiir alle Fenster von larmempfindlichen Raumen, die sich im
Bereich der IGW-Uberschreitungen befindet, ist eine Ausnahmebewil-
ligung nach Art 31 Abs. 2 LSV notig.

4.4 Beurteilung

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Belastungen durch Stras-
senldarm bei allen Fenstern von larmempfindlichen Raumen in den
kritischen Geschossen. Die Belastungen sind mit einem @ angegeben,
wenn der IGW eingehalten ist und mit einem @, wenn der IGW iiber-
schritten ist.

Mit der Farbe des Symbols innerhalb der R&ume werden die einzelnen
larmempfindlichen Rdume wie folgt typisiert (Vorgaben FALS):

@ IGW an allen Fenstern iiberschritten (alle Fenster @)
O I16Wam Liiftungsfenster eingehalten (mindestens ein Fenster ©)

171on_alterswohnungen_gattikon_REVIDIERT Seite 8



© 1GW an allen Fenstern eingehalten (alle Fenster @)

Die in den nachfolgenden Grundrissplanen mit roter Farbe hinter-
legten Rdume handelt es sich um «madssig storendes Gewerbe» wie
beispielsweise Spitex, Praxen usw. Hier gelten die Anforderungen fiir
Betriebsrdaume (5 dB Betriebsbonus / Beurteilung nur am Tag).

Kellzer4 [ Keller 5
N ° Belastungen OHNE
Beriicksichtigung
von Hindernis-
wirkungen durch
Briistungen o.a.

/

/ 7 g0y /
e 74 ssQMbS\a / o
- W Sue
Hau_f_,B,.-—"”"" / “ / /

\

L0

Zimmer
18m?
Zimmer Wohn r‘d* .L‘ ! l !
16 m? 27 o N Belastungen OHNE

Beriicksichtigung
I:I Absieh Velog/ von Hindernis-
Iﬂ Roltoren wirkungen durch
]

Briistungen o.d.
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Haus B
[
59/51
!I;Dnggia
57/408
&
Gemeinschaftstemasse
am
L]
1.06 -_ L] Zimmer r_T...

Die Darstellungen zeigen, dass neben Rdumen vom Typus © auch
solche vom Typus O vorliegen.

Die beiden rot bezeichneten Fenster im 1.0G bendtigen auf jeden Fall
eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV. Dafiir muss die
Gemeinde Thalwil ein iiberwiegendes Interesse signalisieren und der
Kanton muss seine Zustimmung erteilen.

Das iiberwiegende Interesse kann problemlos mit den Argumenten
«Schliessung einer Bauliicke», «Zonenkonforme Ausniitzung» und
«Haushdlterischer Umgang mit bestehenden Bauzonen» vertreten
werden.

Hinzu kommt, dass die Raume des Typus ) nur in einem Geschoss
vorliegen, dass die IGW-Uberschreitungen mit 1-2 dB(A) gering sind
und sich nur auf die Nachtphase beschrdanken.

Der Kanton erteilt seine Zustimmung dann, wenn verschiedene Be-
dingungen kumulativ erfiillt sind. Fiir Raume des Typus () sind dies:

— Vorgesehen ist ein Neubau mit neuer Wohnnutzung in einem stad-
tisch gepragten Siedlungsgebiet, also dort, wo aus raumplaneri-
schen Griinden (haushalterische Nutzung, Verdichtung nach innen,
Anbindung an den Gffentlichen Verkehr) trotz hoher Lairmbelastung
urbaner Wohnraum geschaffen werden soll. Vorliegend: Erfliit.

— Bei der Larmquelle handelt es sich um eine Kantonsstrasse im
Siedlungsgebiet, deren Strassenrdume stddtebaulich wichtig sind
und deshalb nicht durch abweisende Ldrmschutzbauten belastet
werden sollen. Vorliegend: Erfllll¢.
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— Der Anteil gewerblicher oder nicht [armempfindlicher Nutzung
entspricht dem raumplanerisch zuldssigen oder zumindest zweck-
massigen Mass. Vorliegend: Erfllit.

- Alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen sind ausgeschdpft. Dazu
zdhlen neben der larmoptimierten Stellung der Gebdudekdrper
auch die larmgiinstige Anordnung der Wohnungsgrundrisse. Vor-
liegend: Erfiblit (gem. Riickmeldung FALS).

- Mit der Anordnung der Baukérper (Riegelbauten) werden larmge-
schiitzte Aussenrdume geschaffen. Vorliegend: Nicht maglich und
damit nicht relevant.

- Mit gestalterischen Massnahmen am Gebdude (Erker, Atrien sowie
Loggien und Balkone, die jedoch nicht nur aus Larmschutzgriinden
gebaut werden) kdnnen die IGW nicht an jedem Fenster der ldrm-
empfindlichen Rdume eingehalten werden. Vorliegend: Erfiilig.

Fazit

5.1 Einhaltung der Grenzwerte / Ausnahmebewilligung

Beim vorliegenden Bauvorhaben kdnnen die Grenzwerte nicht an
allen Fenstern von larmempfindlichen Raumen eingehalten werden.
Damit wird eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 erforderlich.

Sofern die Gemeinde Thalwil das {iberwiegende Interesse signalisiert
und die kantonale Behdrde zustimmt, kann das Bauvorhaben wie
vorgesehen realisiert werden.

Die Voraussetzungen fiir einen Antrag um eine Ausnahmebewilligung
beim Kanton sind im aktuellen Zustand gegeben.

5.2 Schallschutz am Gebdude

Nach Art. 32 Abs. 1 LSV muss der Bauherr eines neuen Gebdudes nach-
weisen, dass der Schallschutz bei Aussenbauteilen und Trennbauteilen
larmempfindlicher Raume sowie bei Treppen und haustechnischen
Anlagen den anerkannten Regeln der Baukunde entspricht. Als solche
gelten konkret die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181 (Schall-
schutz im Hochbau).

Bis zu Belastungen von 60 dB{A) am Tag und 52 dB(A) in der Nacht
gilt fiir Wohn- und Schlafrdume ein Anforderungswert an die Schall-
dimmung der Aussenhiille von 27 dB(A). Ubersteigen die Belastungen
diese Werte, so werden auch die Anforderungen erhdht und zwar um
das Mass der Uberschreitung. Die vorliegenden Fassadenbelastungen
liegen maximal bei 67 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht, die
Anforderungen miissen also um 7 dB erhéht werden.
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Zudem gelten nach Art. 32 Abs. 2 LSV verschédrfte Anforderungen, wenn
die Belastungen iiber 65 dB am Tag oder iiber 55 dB in der Nacht
liegen. Dies ist vorliegend der Fall, die Anforderungen werden nach
Angabe des Kantons um weitere 3 dB erhdht.

Die Anforderungen fiir Wohnraume liegen damit strassenseitig bei
hohen 37 dB(A) (27 + 7 + 3). Dies wird im Rahmen des spéteren Baube-
willigungsverfahrens nachzuweisen sein.

Thalwil, 1. Oktober 2017

Ingenieurbiiro Andreas Suter

/@Wé/wi»
Andreas Sut

4 Bei sehr hohen Anforderungswerten - 43 dB bei einem Fensteranteil unter 50% re-
spektive 40 dB bei einem Fensteranteil von 50% und mehr - kann die Baubehérde
bereits mit dem Baugesuch einen Machbarkeitsnachweis verlangen. Dies ist vorlie-
gend nicht der Fall. Dem Bauherrn wird allerdings geraten, die Materialisierung der
strassenseitigen Bauteile (Fassade und Fenster) rechtzeitig auszuwihlen und auf die
Einhaltung der Anforderungen zu iiberpriifen.
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A4. Spezialplan Natur- und Landschaftsschutzobjekte

Anhang A4 Privater Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon®
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Der Gemeindeprasident, M. Fankhauser Der Gemeindeschreiber, P. Lustenberger

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. / am: O@L}@//f& 3‘0- Jult 208,

Fa audirektion:
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Veranlassung fiir die Erstellung des Gestaltungsplans

Die Gemeinde Thalwil ist Eigentimerin des Areals zwischen Gattikerweiher und Obst-
gartenweg. Ein Teil dieses Gebiets soll fir altersgerechte Wohnungen genutzt werden.
Gleichzeitig soll auch der Freiraum zwischen der Gattikonerstrasse, dem Gattikerweiher
und der Weiherscheune neu gestaltet und aufgewertet werden. Um diese Ziele errei-
chen zu kénnen wurde ein Studienauftrag unter Leitung der Gemeinde Thalwil durchge-
fahrt.

Im Rahmen dieses zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein
Projekt gefunden, welches die Vision fir ein altersgerechtes Wohnen in hoher Qualitat
umsetzt. Im September 2013 erfolgte die Gesamt- bzw. Schlussbeurteilung.

Die Aufgabe des privaten Gestaltungsplans ,Altersgerechtes Wohnen Areal Weiher-
haus, Gattikon® ist es sicherzustellen, dass eine zukiinftige Uberbauung und die zugeho-
rige Umgebungsgestaltung die architektonischen Qualitdten des Studienprojekts beibe-
halten.

Ablauf, Stand des Verfahrens

Der private Gestaltungsplan wurde von der Gemeinde Thalwil am 28. Februar 2017 fir
die Mitwirkung und Vorprifung (§ 7 PBG) verabschiedet. Diese fand vom 17. Marz 2017
bis 16. Mai 2017 statt. Jedermann konnte sich innert 60 Tagen zum Planinhalt &ussern.
Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der Festsetzung ent-
schieden.

Parallel dazu ist der Gestaltungsplan der Vorpriifung durch den Kanton Zirich unterzo-
gen worden. Die Akten wurden dem ARE zur Vorprifung und Stellungnahme einge-
reicht.

Der private Gestaltungsplan wurde aufgrund der Mitwirkung und Vorpriifung iberarbei-
tet. Die Eingaben sowie allfallige Auswirkungen auf das Planwerk sind im vorliegenden
Mitwirkungsbericht dargelegt.

Der private Gestaltungsplan ist fir die Gemeindeversammlung vom 15. Marz 2018
traktandiert und wird bei Zustimmung im Anschluss der Kantonalen Baudirektion zur
Genehmigung eingereicht.

Behandelte Einwendungen

Neben- und iibergeordnete Planungstréager

Zur Mitwirkung wurden die angrenzenden Gemeinden und die Zircher Planungsgruppe
Zimmerberg (ZPZ) eingeladen. Die Gemeinden Langnau am Albis, Oberrieden und
Ruaschlikon nehmen den privaten Gestaltungsplan ,Altersgerechtes Wohnen — Gattikon*
ohne Antrdge zur Kenntnis. Die ZPZ hat ohne Antrdge beschlossen, dass der private
Gestaltungsplan dem regionalen Richtplan und den Zielen geméass Regio-ROK ent-
spricht.

Der Vorprifungsbericht des ARE liegt mit Datum vom 15. Mai 2017 vor.
Bevélkerung

Innerhalb der Auflagefrist ist ein Mitwirkungsbegehren eingegangen. Die Gemeinde hat
dessen Anliegen geprift. lhre Behandlung wird nachfolgend erlautert.
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Thalwil - DLZ Planung, Bau und Vermessung,
Publikationsdatum: KABZH - 02.11.2018 Dorfstrasse 10, 8800 Thalwil

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000062

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan , Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon”, Be-
kanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8800 Thalwil

Der private Gestaltungsplan "Altersgerechtes Wohnen Areal
Weiherhaus, Gattikon" wurde von den Stimmberechtigten
an der Gemeindeversammlung vom 15. Méarz 2018 festge-
setzt und von der Baudirektion des Kantons Zurich am 30.
Juli 2018 genehmigt. Die Beschlisse wurden am 17. August
2018 im Amtsblatt und auf der Webseite der Gemeinde
Thalwil sowie am 18. August 2018 im Thalwiler Anzeiger
offentlich bekannt gemacht.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts
vom 25. Oktober 2018 sind gegen die Beschlisse keine
Rechtsmittel ergriffen worden. Der private Gestaltungsplan
"Altersgerechtes Wohnen Areal Weiherhaus, Gattikon" tritt
somit am Tag nach Erscheinen dieser Publikation in Kraft.
Gemeinderat Thalwil

Rechtliche Hinweise:

Anmeldestelle fiir Forderungen, Einsprachen oder
Rekurse:

Gemeinde Thalwil - DLZ Planung, Bau und Vermessung
Dorfstrasse 10

8800 Thalwil
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