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Zonenplan mit Anderungen ist in der Klappe des Weisungsheftes eingefiigt.

GEMEINDERAT THALWIL

Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber

Christine Burgener Pierre Lustenberger

Thalwil, 10. Juli 2012

Aktenauflage

Die Akten zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung kénnen von den Stimmbe-
rechtigten ab Dienstag, 9. Oktober 2012, wahrend der normalen Schalteréffnungs-
zeiten im DLZ Planung, Bau und Vermessung, Dorfstrasse 10 (Sekretariat, 2.
Stock), eingesehen werden.

Die Weisung und weitere Dokumente gemass Auflage kénnen heruntergeladen
werden unter www.thalwil.ch/planen und bauen/downloads.

Personenbezeichnungen
Die in dieser Weisung enthaltenen Personenbezeichnungen gelten sowohl fir
mannliche als auch fur weibliche Personen.



Kommunale Nutzungsplanung

Teilrevision Ortsplanung

ANTRAG

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Gestiitzt auf §§ 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) und in Anwendung von Art. 15 Ziff. 2.2 der Gemeindeordnung
wird den folgenden Anderungen der Nutzungsplanung zugestimmt:

- Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 28. Juni 1984'

- Anderungen Zonenplan 1:5’000 vom 28. Juni 19842

2. Der Bericht zu den Einwendungen aus dem offentlichen
Planauflageverfahren (Mitwirkungsbericht) wird genehmigt.

3. Der Baudirektion des Kantons Ziirich wird gestiitzt auf § 89 PBG
beantragt, die vorgenannten Anderungen der Nutzungsplanung zu
genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird erméachtigt, allfallige aus dem Genehmigungs-
und Rechtsmittelverfahren zwingend notwendige Anderungen in
eigener Kompetenz vorzunehmen. Solche Beschliisse sind 6ffentlich
bekannt zu machen.

5. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

' Von der Gemeindeversammlung geandert und erganzt am 24. November 1993, 26. November 1997,
16. Marz 2000, 10. Dezember 2003, 10. November 2005 und 17. September 2009

2 Von der Gemeindeversammlung geandert und erganzt am 14. Juni 1989, 24. November 1993,
26. November 1997, 16. Marz 2000 und 10. Dezember 2003



Ausgangslage

Entwicklungsleitlinien

Ziele der Teilrevision

wichtigste Inhalte der Teilrevision

Mitwirkung

Gemeindeversammlung vom
18. Januar 2012 und Initiative

aktuelle Vorlage Teilrevision

WEISUNG

1 Das Wichtigste in Kiirze

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan der Gemeinde Thalwil
stammen in den Grundziigen aus dem Jahr 1984. Sie wurden seither in mehreren
Teilrevisionen angepasst. In Anbetracht der offensichtlich veranderten sozialen,
Okologischen und dkonomischen Verhaltnisse sowie der Ubergeordneten Vorgaben
hat der Gemeinderat 2006 eine Uberpriifung der Ortsplanung beschlossen.

Anknipfend an das behordliche Leitbild erarbeitete eine politisch, gesellschaftlich
und fachlich breit abgestltzte Projektkommission Ortsplanung die Leitlinien zur
langfristigen rdumlichen Entwicklung der Gemeinde Thalwil. Diese wurden vom
Gemeinderat nach breiter Vernehmlassung im September 2008 verabschiedet.

Fur die Uberarbeitung der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans wurden
aus den Entwicklungsleitlinien folgende Hauptzielsetzungen abgeleitet:

Erhaltung der hohen Lebens- und Wohnqualitat

Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

Unterstitzung der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle Generationen
Starkung des Ortszentrums von regionaler Bedeutung

Erhaltung und Aufwertung der Griin- und Freirdume

Gleichzeitig sollen aber auch redaktionelle und inhaltliche Anpassungen vorge-
nommen werden, welche sich aus geanderten Ubergeordneten Rechtsgrundlagen,
aus Vollzugsproblemen und nicht zuletzt aus Regelungsdefiziten ergeben haben.

Die angestrebte nachhaltige Siedlungsentwicklung nach innen und die Erhéhung
der Bauzonenkapazitat werden geférdert durch wenige kleine Umzonungen, Areal-
und Sonderbauvorschriften mit Anreiz zu Erneuerung, Verdichtung und Schaffung
von preisglnstigem und ausnitzungseffizientem Wohnraum sowie mit der teilwei-
sen Zulassung von anrechenbaren Untergeschossen in Einfamilienhauszonen.
Neben den differenzierten Regelungen zur Starkung der Zentrumszone werden die
Perlatti-Siedlung einer Quartiererhaltungszone zugewiesen und besonders wichti-
ge Areale mit einer Gestaltungsplanpflicht samt zugehérigen Zielsetzungen belegt.
Hinzu kommen die erwahnten allgemeinen und redaktionellen Anpassungen von
Vorschriften, u.a. auch zur Sicherstellung einer hohen Siedlungs- und Wohnquali-
tat.

Im Rahmen der offentlichen Auflage wurden im Herbst 2010 ca. 200 Antrage zum
Entwurf eingereicht und nach eingehender Priifung teilweise beriicksichtigt.

Nach einer ausgedehnten Eintretensdebatte wurde die Planungsvorlage von der
Gemeindeversammlung am 18. Januar 2012 zurtickgewiesen. In der Zwischenzeit
wurde zudem eine Initiative eingereicht, welche mit dem Gegenvorschlag des
Gemeinderates "Erganzung Waldabstandslinienplan" an der Gemeindeversamm-
lung vom 20. September 2012 separat behandelt wurde.

Als Grundsatz hat der Gemeinderat im Friihling 2012 beschlossen, der Gemeinde-
versammlung maoglichst rasch eine neue Vorlage zu unterbreiten, welche die aus
Sicht der Gemeinde wichtigen Anderungen beinhaltet. Gegeniiber der friiheren
Vorlage verzichtet die aktuelle Teilrevision — gestiitzt auf die Voten der Gemeinde-
versammlung vom Januar 2012 und einer erneuten Auswertung der Einwendun-



Auftrag zur Aktualisierung der
BZO 1984

deutlich sichtbare Verdnderungen

bewusste Lenkung der Sied-
lungsentwicklung

Gemeinderatsbeschluss 2006

ausgewahlte Themenkreise

gen aus dem Mitwirkungsverfahren — auf verschiedene Massnahmen. Nicht mehr
Bestandteil der Vorlage sind unter anderem:

— die Einzonung des Gebiets am Boniweg
— die im Sinne der Verdichtung geplanten Umzonungen der zentral gelegenen
Kernzonen zu Wohn- und Gewerbezonen (Aubrig, Schwarzenbachwiese).

2 Ausgangslage und Planungsgegenstand

Ubergeordnete Vorgaben

Die Bau- und Zonenordnung sowie der Zonenplan der Gemeinde Thalwil stammen
in ihren Grundzligen aus dem Jahre 1984 und wurden seither in mehreren kleinen
Teilrevisionen den jeweiligen Bedlrfnissen und Anforderungen entsprechend
nachgefiihrt. Gemass Bundesgesetz iber die Raumplanung sollen Nutzungsplédne
Uberprift und angepasst werden, wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert
haben (Art. 21 RPG). Fir die Gemeinde ergibt sich daraus der Auftrag, ihre
Ortsplanung einerseits den geanderten kommunalen Verhaltnissen anzupassen
und andererseits auf die Gbergeordneten Vorgaben, insbesondere den kantonalen
Richtplan, abzustimmen.

Seit 1984 haben offensichtliche und markante Veranderungen stattgefunden.
Neben dem wirtschaftlichen Strukturwandel zur Dienstleistungsgesellschaft fihrten
auch gesellschaftliche Trends wie der wachsende Wohnflachenverbrauch pro Kopf
oder die steigenden Mobilitdtsbedurfnisse zu wesentlichen Veranderungen der
Raumstrukturen. Zusammen mit einer wachsenden Bevdlkerung haben diese
Faktoren eine starke Siedlungsentwicklung und eine anhaltende Verkehrszunahme
ausgeldst, welche einen hohen Landverbrauch zur Folge hatten. Daneben erhéhen
auch gesteigerte Freizeitbedirfnisse den Druck auf Natur- und Kulturflachen.

Aufgrund dieser Entwicklungen erhalt der verfassungsmassige Auftrag zum haus-
halterischen Umgang mit der begrenzten Ressource Boden mehr Gewicht denn je.
Als Folge davon — so wird im Rahmen der Richtplanung vom Regierungsrat fest-
gehalten — "bleibt das raumplanerische Kernthema der nachsten Jahre fiir Kanton,
Regionen und Gemeinden die Siedlungsentwicklung nach innen".

Neben diesen allgemeinen Entwicklungstrends und Ubergeordneten Vorgaben
fuhren auch spezifisch lokale Entwicklungen zu immer neuen Herausforderungen
an die Raumplanung und damit an die Gestaltung unseres Lebensraumes. Des-
halb hat der Gemeinderat im April 2006 die Uberpriifung der Ortsplanung be-
schlossen und in einer ersten Phase fir die Erarbeitung eines raumlichen Leitbil-
des eine breit abgestiltzte Projektkommission Ortsplanung (PKO) eingesetzt.

Leitlinien zur langfristigen raumlichen Entwicklung der Gemeinde Thalwil

Anknipfend an das behdrdliche Leitbild der Gemeinde hat die PKO die aus ihrer
Sicht raumrelevanten Entwicklungsziele ermittelt und formuliert. Besondere Beach-
tung finden darin Einflisse, Trends und Wirkungszusammenhange:

— Bevdlkerungsentwicklung und demografischer Wandel (Alterung)
— Zunahme des Wohnflachenbedarfs
— Entwicklung des Gebaudeparks (Gebaudeerneuerung in der Gemeinde)



Grundlagen fiir die Teilrevision
Ortsplanung

bessere Nutzung der bestehen-
den Bauzonen erméglichen

Schaffung von giinstigem
Wohnraum unterstitzen

das Ortszentrum starken

aktuelle Herausforderungen
annehmen

auf eine Gesamtrevision verzich-

ten

Insgesamt wurden 25 Entwicklungsziele den acht Leitthemen zugeordnet:

Bevélkerung — Siedlungsentwicklung — Wohnen — Erholung und Freizeit —
Arbeit und Konsum — Verkehr — Landschaftsentwicklung — Energie und Umwelt

Zu jedem Entwicklungsziel sind mogliche Massnahmen festgehalten. Sie illustrie-
ren beispielhaft die von der PKO befiirworteten Schritte und Mdglichkeiten der
Umsetzung. Mit den Leitlinien zur langfristigen réumlichen Entwicklung (vom Ge-
meinderat nach breiter Vernehmlassung am 9. September 2008 verabschiedet)
wurden die Grundlagen fiir die Kommunalpolitik und insbesondere fiir die bevor-
stehende Teilrevision der Ortsplanung geschaffens.

Zielsetzungen fiir die Teilrevision Ortsplanung

Fir die Uberarbeitung der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans ergaben
sich aus den Leitlinien zur langfristigen rdumlichen Entwicklung folgende Haupt-
Zielsetzungen:

— Da die Bauzonen im Wesentlichen gegeben sind, muss die Siedlungsentwick-
lung verstarkt nach innen gerichtet erfolgen. Dies bedingt sorgfaltige architekto-
nische Eingriffe, damit die als hochwertig empfundene Lebensqualitat in den
Quartieren erhalten bleibt.

— Es sind angemessene Maoglichkeiten und ausgewogene Anreize zu schaffen,
damit zusatzlicher und auch preisglinstiger Wohnraum fiir alle Generationen
realisiert werden kann.

— Im Zentrum (Bereich um die Gotthardstrasse) sind publikumsorientierte Nutzun-
gen mit Arbeitsplatzen sowie die Entwicklung hin zu einem regionalen, stadte-
baulich wahrnehmbaren Zentrumsgebiet zu unterstitzen.

Das im rechtskraftigen kantonalen Richtplan als Bauentwicklungsgebiet vorgese-
hene Gebiet Boni-Vogelsang-Mettli wurde von der Teilrevision Ortsplanung ausge-
nommen, da dessen Entwicklung von der zukiinftigen Festsetzung im kantonalen
Richtplan abhangt. Dieser wird zurzeit revidiert; im Antrag des Regierungsrates an
den Kantonsrat vom April 2012 ist das Gebiet als Erholungsgebiet gekennzeichnet.

3 Grundsatze und Hauptinhalte der Teilrevision

Auftrag an die Planungs- und Baukommission

Im Frihjahr 2009 hat der Gemeinderat die Planungs- und Baukommission (PBK)
mit der effektiven Uberarbeitung der Ortsplanung beauftragt. Im Vordergrund stan-
den dabei Problemkreise, welche sich in den letzten Jahren aufgrund der sichtba-
ren Veranderungen im Ortsbild, im Vollzug und im Immobilienbereich eréffneten.
Bauordnung und Zonenplan sollten gesamthaft tGberprift, aber grosse und bewahr-
te Teile der bisherigen Planung nicht verandert werden.

Eine Gesamtrevision erschien jedoch in Anbetracht laufender oder bevorstehender
Anpassungen der kantonalen Rechtsgrundlagen nicht angezeigt (Planungs- und
Baugesetz mit Verordnungen, allfallige Umsetzung der Interkantonalen Vereinba-

3 Das Entwicklungsleitbild besteht aus zwei Publikationen: Die "Leitlinien zur langfristigen raumlichen
Entwicklung" enthalt in Broschirenform die Zusammenstellung der Leitthemen und der Entwicklungs-
ziele mit den mdoglichen Massnahmen. Im Bericht "Grundlagen zur ortsbaulichen Entwicklung von
Thalwil" werden die gemachten Analysen illustriert, die wichtigsten Entwicklungstrends erlautert und die
daraus unter Bericksichtigung der Nachhaltigkeit abgeleiteten Schlussfolgerungen dargelegt. Beide
Publikationen sind als Beilage der Auflagedokumentation sowie unter www.thalwil.ch/planen und
bauen/downloads einzusehen.
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Veranderungen in den Quartier-
strukturen lenken ...

... 2.B. mit Sonderbauvorschriften
und Gestaltungsplénen

Preisglinstiger Wohnraum und
gute Freiraumgestaltung werden
gefordert

Kleinere Umzonungen eréffnen
neue Perspektiven

Erweiterungen auch im Bestand
erleichtern

Zentrum von regionaler
Bedeutung stéarken

rung zur Harmonisierung der Baubegriffe IVHB usw.). Speziell zu beachten war
dabei, dass alle Bereiche der revidierten Ortsplanung unter sich koordiniert sind
und keine Widerspriiche aufweisen.

Siedlungsentwicklung nach innen / Wohnen

Praktisch in allen Ortsteilen sind in den letzten Jahren Neubauten entstanden, die
sich von der bestehenden Quartierstruktur abheben. Dies lasst sich vor allem
dadurch erklaren, dass in Anbetracht der hohen Bodenpreise und der grossen
Wohnungsnachfrage die im Rahmen der giiltigen Bauordnung zulassige Mehrnut-
zung maoglichst ausgeschoépft wird. Dabei besteht die Gefahr, dass die hohe Wohn-

und Lebensqualitat lokal bedroht wird. Das Ziel und die Umsetzungsmassnahmen
beinhalten deshalb geeignete Anreize fiir die angestrebte Verdichtung, Erneuerung
auch im Bestand und fir die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum. Parallel
zur qualitatvollen baulichen Verdichtung soll auch den Griin- und Freirdumen Sor-
ge getragen werden. Einerseits werden die Anforderungen an die Umgebungsge-
staltung im Rahmen des gesetzlichen Spielraumes erhoht. Anderseits sind mit der
Uberarbeitung des kommunalen Richtplanes auch Aussagen zur Durchgriinung
des Siedlungsgebietes vorgesehen.

Im Grenzbereich zu anderen Bauzonen werden Arrondierungen der Kernzone
vorgenommen, welche vor allem der aktuellen Bebauung Rechnung tragen und
z.B. fir die ehemalige Arbeitersiedlung Breiteli einheitliche Voraussetzungen fir
deren Erneuerung schaffen.

Dasselbe gilt fir die neu festgesetzte Quartiererhaltungszone Perlatti-Siedlung, bei
welcher die integrale Erhaltung mit angemessenem Gestaltungsspielraum fir
bauliche Erweiterungen und Anpassungen erleichtert wird. Gleichzeitig werden
auch angrenzende Teilflachen der bisherigen Kernzone einer W3 oder WG3 zuge-
ordnet.

Nicht zuletzt wird in den Zonen W1 und W2 eine zuséatzliche und bessere Nutzung
des Untergeschosses von bestehenden und neuen Bauten zugelassen, was
gleichzeitig die Erhaltung der Quartierstrukturen begunstigt.

Zentrum

Die Aufwertung und Attraktivitatssteigerung zu einem erlebbaren Zentrum mit
Aufenthaltsqualitdt sowie der Erhalt und die Forderung eines ansprechenden Kon-
sumangebots mit Arbeitsplatzen bilden die Richtlinien fir Bestimmungen zur Zent-
rumszone. Die Realisierung eines attraktiven offentlichen Raumes mit Gbersichtli-
chen und benutzerfreundlichen Bushaltestellen am Centralplatz soll mit einem
Gestaltungsplan langfristig gesichert werden.

Allgemeine Bauvorschriften / Vollzug

Vereinzelte Anpassungen der Bauvorschriften sollen sich auf die Erfahrungen aus
der bisherigen Bewilligungspraxis abstitzen:

~% 3



lebendige Kernzonen

gute Integration in die Quartier-
struktur

Mehrnutzung mit Qualitat

Anpassung an iibergeordnetes
Recht

Boniweg bleibt vorlaufig
Freihaltegebiet

Gebiet Aubrig und Schwarzen-
bachwiese bleiben in der
Kemzone

Entscheidungsumfang des
Souverans

Offentliche Auflage 2010

Die bewahrten und zeitgemassen Regelungen zu den Kernzonen (“Bewahren® und
“Entwickeln®) bleiben bestehen, wobei mit punktuellen Erleichterungen kinftig
mehr Spielraum fiir gestalterisch gute Lésungen geschaffen werden soll.

Die Neuregelung der Attikageschosse ist auf die Erfahrungen bei neueren Gebau-
den zuriickzufiihren. So haben optimierte, d.h. konkret grosstmdgliche Attikage-
schosse in der Regel auch sehr grosse und in der Erscheinung dominante Ge-
baudevolumen zur Folge, die sich zum Teil unbefriedigend in die bestehende
Bebauungsstruktur integrieren.

Mit punktuell angepassten Vorschriften (Attikabeschrankung, Ausbau von Unterge-
schossen, Reduktion von Abgrabungen usw.) sollen bestehende und neue Gebau-
devolumen besser ausgenutzt werden kénnen und gleichzeitig die allenfalls domi-
nante Erscheinung eingeschrankt werden.

Verschiedene, mehrheitlich redaktionelle Korrekturen sind infolge von Anderungen
im Ubergeordneten Recht erforderlich.

Weitere Themen

Bereits im Rahmen der offentlichen Auflage und dann besonders hervorgehoben
an der Gemeindeversammlung im Januar 2012 wurden Bedenken gedussert zu
Inhalten, welche in der aktuellen Fassung nun nicht mehr enthalten sind:

Auf die urspriinglich geplante Umzonung der Freihaltezone am Béniweg und des
angrenzenden Bereiches von der WG2 in die Zone WG3 wird verzichtet. Damit
wird der Handlungsspielraum fiir die aktuelle Uberarbeitung des kommunalen
Richtplanes erweitert, welcher auch die offentlichen Frei- und Griinrdume themati-
siert.

Im friheren Entwurf war die Umzonung vor allem von nicht oder erst spat Giberbau-
ten Teilen der Kernzone im Gebiet Aubrig und Schwarzenbachwiese zur Zone
WG3 enthalten. Da sich die Areale z.T. gegentiber der Freihaltezone am Boniweg
befinden und zu dieser ein Zusammenhang besteht, wird auf eine Anderung der
Zonierung verzichtet.

4 Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

4.1 Allgemeines

Die aktuelle Teilrevision basiert auf einer gesamthaften Uberpriifung der Nut-
zungsplanung. Da die Bau- und Zonenordnung wie auch der Zonenplan in ihren
Grundziigen beibehalten werden, sind durch die Gemeindeversammlung nur die
Anderungen der rechtskraftigen Planungsinstrumente zu beschliessen. Dies be-
deutet, dass an der Gemeindeversammlung nur Uber die vom Gemeinderat bean-
tragten oder im Einwendungsverfahren geforderten Anderungen diskutiert und
entschieden werden kann.

Die Entwilrfe zur Bau- und Zonenordnung und zum Zonenplan wurden vom
20. August 2010 bis am 19. Oktober 2010 zur Mitwirkung 6ffentlich aufgelegt und
gleichzeitig dem Kanton zur Vorprifung eingereicht. Die Auflage stiess auf ein
breites 6ffentliches Interesse. Dies zeigte sich unter anderem an den 79 Einwen-
dungen mit insgesamt Gber 200 Antragen. Diese wurden erfasst und von der Pla-
nungs- und Baukommission in mehreren Sitzungen einzeln gepruft. Einige der



Anpassungen aus Mitwirkung und
Gemeindeversammlung vom
Januar 2012

thematische Gliederung der
Erlduterungen

Kapazitat der bestehenden
Bauzone ist bald erschopft

Gezielte Interventionen sind
angezeigt

Antrage konnten in den vorliegenden Planungsinstrumenten berticksichtigt werden,
andere hingegen aus verschiedenen Griinden nicht.

Die Begriindungen fiir die Berlcksichtigung und Nichtberlicksichtigung koénnen,
nach Sachbereichen geordnet, dem Mitwirkungsbericht entnommen werden. Ver-
schiedene Voten im Zusammenhang mit der Rickweisung durch die Gemeinde-
versammlung im Januar 2012 haben zur nochmaligen Anpassung der Vorlage
gefihrt (vgl. Weitere Themen, Kap. 3)

Nachfolgend werden in kurzer Form die einzelnen Planungsinhalte erlautert. Wei-
tergehende Informationen kénnen dem Planungsbericht sowie der Aktenauflage
entnommen werden.

Die einzelnen Massnahmen sind folgenden Themenschwerpunkten zugeordnet:

Bauzonenkapazitat / Verdichtungsgebiete
Quartier- und Strukturerhaltung

Vorschriften zur Zentrumszone
Gestaltungsplanpflicht fiir wichtige Areale
Allgemeine Anpassung von Vorschriften der BZO

Die zuvor erarbeiteten Ziele und Grundsatze wurden in der Bau- und Zonenord-
nung und im Zonenplan mit ausgewogenen und wirkungsvollen Vorschriften und
Massnahmen umgesetzt. Wie erwahnt wurde auf die Umzonung des Freihaltege-
bietes am Bodniweg verzichtet und die Reservezone Boni-Vogelsang-Mettli unver-
andert belassen.

4.2 Bauzonenkapazitat / Verdichtungsgebiete

Fur die Thalwiler Bauzone liess sich zu Beginn der Revision eine verbleibende
Kapazitat von mindestens 75'000 m? flir ca. 1'250 Einwohner abschatzen. Bei
gleichbleibendem Anstieg des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf kénnte Thalwil
damit jedoch in wenigen Jahren seine aktuelle Einwohnerzahl nicht mehr halten.
Das fir die Gemeinde Thalwil prognostizierte und zur optimalen Auslastung der
bestehenden Infrastruktur moderate Wachstum erfordert voraussichtlich das dop-
pelte Potenzial von ca. 150'000 m? Wohnflache. Aufgrund dieser Unterkapazitat
sind zwingend Uberlegungen zur Férderung und Unterstiitzung einer gezielten und
qualitatsvollen Verdichtung anzustellen. Vor allem eine erhéhte Bautatigkeit und
Wohnungsbelegung, verschiedene gréssere Neubauten, die Alterswohnungen im
Serata und die Umnutzung des Gewerbegebietes Farb zu Wohnzwecken haben
insgesamt in der Zwischenzeit einen unvorhersehbaren, zudem sprunghaften und
weit Uber der kantonalen Prognose liegenden Bevolkerungszuwachs ermdglicht.

Als zielfilhrend wurden folgende Massnahmen / Interventionen ermittelt:

— Erhohung der Bauzonenkapazitat durch Ein- oder Aufzonungen

— Verflissigung unlberbauter Bauzonen sowie innerer Reserven der Uberbauten
Bauzonen durch Umzonungen

— Foérderung von Erneuerung und Verdichtung durch Anreizsysteme

4.2.1 Auf- und Umzonung diverser Grundstiicke

Aufzonungen sind ein effizientes Mittel zur Steigerung der Bauzonenkapazitat
sowie zur Beschleunigung der Uberbauung nicht (berbauter Grundstiicke. Bei
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Teil-Areal Breiteli

Antrag in Kiirze

1

(W2

W3)

bereits lGberbauten Parzellen wird die innere Reserve erhéht und damit Spielraum
und Anreiz fir An- und Erweiterungsbauten geschaffen. Qualitativ sind solche
Nachverdichtungen jedoch auf das ortsvertragliche Mass abzustimmen.

Teil-Areal "Breiteli”, W2 in W3 (liberbaut)

Die Siedlung Breiteli ist im Besitz der Gemeinde und seit langerem unterschiedli-
chen Zonen zugewiesen. Seit Jahren bestehen Bestrebungen, diese Gesamtlber-
bauung zu modernisieren und angemessen zu erweitern. Mit dem Ziel einheitlicher
Rahmenbedingungen und zur Erhéhung des Handlungsspielraumes — insbesonde-
re zur Erhaltung des hochwertigen Freiraumgefiiges — wird die Siedlung gesamt-
haft der W3 zugewiesen und zugleich mit einer Gestaltungsplanpflicht samt ver-
bindlichen Zielsetzungen und Vorgaben belegt. Damit werden jedoch keine
Entscheide oder durch die zuriickgezogene Neubauprojekt-Vorlage erkannte und
noch offene Diskussionspunkte vorweggenommen. Mit den Interventionen wird
ausschliesslich eine sinnvolle Basis fiir das weitere Vorgehen geschaffen.

>  Anderungen in Art. 32d BZO sowie im Anderungsplan Nr. 1 und 2

Der nérdliche Teil der Siedlung Breiteli wird von der Zone W2 in die Zone W3
umgezont. Die gesamte Siedlung oberhalb der Breitelistrasse wird mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt, welche hohe Anforderungen an die Einordnung,
Gestaltung und Freiraumqualitat beinhaltet.

Umzonung von Kernzonengrundstiicken

Die Erfahrung zeigt, dass Neubauten, welche die Kernzonenvorschriften rein
summarisch einhalten, wenige bis keine Ortsbildqualitdten aufweisen. Im optischen
Einflussbereich von schutzwirdigen Ortskernen — auch als Ortsbildhintergrund
bezeichnet — lassen sich in normalen Wohn- oder Mischzonen unter angemesse-
ner Anwendung von § 238 Abs. 2 PBG* wegen des groésseren Gestaltungsspiel-
raums oft bessere Ergebnisse erzielen. Nicht selten werden Grundeigentiimer von
der Regelungsdichte in Kernzonen zudem davon abgehalten neu zu bauen. Solche
Hemmnisse sind, gekoppelt mit den haufig unbefriedigenden Ergebnissen, mog-
lichst zu eliminieren. Aus diesem Grund werden im Gebiet Hofwiesen in Gattikon
und im Umfeld der Perlatti-Siedlung in Ludretikon gewisse Anpassungen vorge-
nommen (mehrheitlich K zu WG3).

>  Anderungen im Anderungsplan Nr. 6, 7, 10, 11, 13 und 14

* § 238 Abs. 2 PBG: Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen;
sie dlrfen auch durch Nutzungsanderungen und Unterhaltsarbeiten nicht beeintrachtigt werden, fir die
keine baurechtliche Bewilligung nétig ist.

4
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Erleichterungen bei Erfiillung
héherer Anforderungen

Arealbonus als Anreiz zur
Wohnbauférderung

Antrag in Kiirze

Perimeter umfasst die Zonen W3
und WG3

Die Kernzone B Hofwiesen wird mehrheitlich der Zone WG3 zugewiesen, der
westliche Spickel der angrenzenden Zone W3 und der stliche, Uberbaute Teil der
Kernzone A.

Die Perlatti-Siedlung wird einer Quartiererhaltungszone und fiinf periphere Berei-
che der Kernzone A werden der Zone W3 bzw. WG3 zugewiesen.

4.2.2 Anreize fiir die Erneuerung und Verdichtung

Als klassische Anreizsysteme des Planungs- und Baurechts gelten die Arealliber-
bauung gemass § 69 PBG sowie Sonderbauvorschriften gemass § 79 PBG. Beide
Instrumente setzen auf Freiwilligkeit. Von klar umrissenen Erleichterungen und
Abweichungen der Grundordnung kann nur profitieren, wer einerseits bestimmte
Voraussetzungen erfillt und andererseits auch gewillt ist, zusatzliche Anforderun-
gen — Gberwiegend gestalterischer und/oder qualitativer Natur — zu erfillen.

Arealiiberbauungen

Neu sind Areallberbauungen in Kern-, Zentrums- und Quartiererhaltungszonen
ausgeschlossen. In diesen Fallen sind die zulassigen Erleichterungen oftmals nicht
oder nur schlecht mit den gewichtigeren Strukturerhaltungs- und Schutzzielen
vereinbar.

Gemass Ubergeordnetem Recht haben Arealiiberbauungen hohe Anforderungen in
Bezug auf Einordnung in das Orts-/Landschaftsbild, Gestaltung von Bauten und
Freirdumen usw. zu erfiillen.

Ebenfalls neu eingeflihrt wird ein Ausnitzungszuschlag von 10 %, welcher an das
vordringliche Anliegen der Erstellung von preisglinstigem und ausnitzungseffizien-
tem Wohnraum fiir alle Generationen® gebunden ist.

>  Anderungen in Art. 21 und 22 BZO

Arealliberbauungen sind in den Wohnzonen und Wohn-/Gewerbezonen zulassig.
Ein Ausnitzungszuschlag von 10 % wird gewahrt, wenn 25 % der massgeblichen
Nutzflachen als preisginstiger und ausnitzungseffizienter Wohnraum fiir alle
Generationen realisiert werden.

Sonderbauvorschriften (SBV)

Im Gegensatz zu den Arealliberbauungen kénnen Sonderbauvorschriften spezi-
fisch auf bestimmte Areale angewendet werden, d.h. von Sonderbauvorschriften
profitiert im Prinzip nur, wer auch vom Perimeter erfasst wird. Die Diskussionen der
Planungs- und Baukommission Uber Erneuerungs- und Verdichtungsgebiete haben
gezeigt, dass primar die W3-Bereiche entlang der Zircherstrasse und die westlich
der Zentrumszone gelegenen WG3-/W3-Gebiete fir Erneuerungs- und Verdich-
tungsinterventionen geeignet sind. Aus diesem Grund wird auf eine spezifische
Abgrenzung eines Perimeters fur Sonderbauvorschriften verzichtet; sie sollen in
der gesamten Zone W3 und WG3 Glltigkeit haben.

® Detaillierte Hinweise, wie dieser Begriff in der Praxis umzusetzen ist, erfolgen in der Wegleitung zur
Bau- und Zonenordnung. Diese wird nach dem Erlass der BZO von der PBK erarbeitet, sie ersetzt die
im aktuellen Anhang zur Bauordnung befindlichen Erlauterungen mit den notwendigen Kommentaren
und Anleitungen zur revidierten Fassung der BZO. Sie soll als separate Wegleitung erscheinen.
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Voll- anstelle Dachgeschoss als Die Sonderbauvorschriften wurden so konzipiert, dass bei Erflillung von erhdhten

Wohnbaufdrderung Anforderungen anstelle des Dachgeschosses ein Vollgeschoss realisiert werden
aN kann, sich die zonengemasse Ausnitzungsziffer auf 80 % erhéht und die zusatzli-
J AN chen Geschossflachen fir Wohnzwecke genutzt werden kénnen. Bei Neubauten

besteht auch mehr Spielraum fiir die Projektierung, darum sind die Erleichterungen
gebunden an die Erstellung von preisgiinstigem und ausnitzungseffizientem
Wohnraum fiir alle Generationen im Ausmass von 25 % der Geschossflachen.

>  Anderungen in Art. 20a ff BZO

Antrag in Kiirze In den Zonen W3 und WG3 darf bei guter Gestaltung und Einordnung das Dach-
geschoss durch ein Vollgeschoss ersetzt werden. Ausniitzungsziffer und Gebau-
dehdhe werden entsprechend erhdht, bei Neubauten sind dabei 25 % der mass-
geblichen Flachen als preisglinstiger und ausniitzungseffizienter Wohnraum fur

alle Generationen zu realisieren.

4.3 Quartier- und Strukturerhaltung

Revision PBG bewirkt markante
Erh6hung der Ausniitzung ...

Die Revision des PBG von 1991 folgte dem Credo der haushalterischen Boden-
nutzung. Die damals neu vorgesehenen, deutlich liberaleren kantonalen Bauvor-
schriften, insbesondere jene zur Ausnutzungsbefreiung von Dach- und Unterge-
schossen sowie der Aussenwande, setzte auf einen Schlag ein enormes
Verdichtungspotenzial frei. Je nachdem, wie die Gemeinden mit dieser neuen
Ausgangslage in den folgenden BZO-Revisionen umgegangen waren, konnten
ortsvertragliche Verdichtungsmaéglichkeiten zugelassen und mégliche "Auswichse"
verhindert werden.

... auch in Thalwil Als Resultat vergangener BZO-Teilrevisionen sowie des vorgenannten Regime-
wechsels des PBG von 1991 ergeben sich fir Thalwil heute folgende Mehrausn(it-

zungen bezogen auf den "Ausgangszustand" 1971:

Zone AZgz0 AZ e Faktor Mehrnutzung
W1 30 % 46 % 1.8 +82 %
W2 40 % 59 % 1.5 +48 %

Gewachsene Quartierstrukturen
pragen das Ortsbild ...

Das durchschnittliche Gebaudealter Thalwils betragt rund 50 Jahre. Ein Grossteil
der Wohnquartiere entstand wahrend den 50er- und 60er-Jahren (z.B. Berghalden,
Etzliberg, Gattikon Nord), lange vor der Zeit der vorgenannten PBG-Revision von
1991. Diese Baustrukturen pragen heute das Quartier- und Ortsbild massgeblich.

... es gibt aber auch eine neue
Massstablichkeit von Neubauten
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Ausnlitzungsoptimiertes Bauen
kann das Ortsbild beeintrachtigen

bessere Nutzung bestehender
und neuer Bauvolumen mit
flankierenden Abgrabungsbe-
stimmungen

Antrag in Kiirze

Flachenbeschrankung und freiere
Anordnung von Attikageschossen

Heutige Erneuerungsbestrebungen filhren aufgrund der hohen Bodenpreise oft zu
ausnltzungsoptimierten Ersatz- oder Neubauten. Dies ist zwar im Sinne der ange-
strebten inneren Verdichtung, doch sind durch die volumindsere Erscheinung
dieser Neubauten auch negative Auswirkungen auf das Siedlungsbild beziiglich
Koérnigkeit und Geschossigkeit zu beobachten. Eine weitere Folge der geanderten
Systematik betreffend Ausniitzungsbefreiung von Dachgeschossen — neben der
eigentlichen Ausnitzungsoptimierung in den Vollgeschossen — ist die Tendenz zu
grossflachigen Grundrissen. Durch den Einschluss von nicht anrechenbaren Fla-
chen wie Vorzonen, Terrassen, Lauben, Loggien oder Lichthofen werden die Voll-
geschosse mdglichst gross konzipiert, damit maximierte Dachgeschoss- oder
Attikaflachen bis zum zuldssigen Ausmass eines Regelgeschosses resultieren®.

Aufgrund dieser Umstande wurde nach Massnahmen und Lésungswegen gesucht,
um kinftig eine quartiervertraglichere Erneuerung gewahrleisen zu kdnnen.

4.3.1 Anrechenbare Untergeschosse in der W1 und W2

Mit der Freigabe zusatzlicher Nutzungsmaglichkeiten in den Untergeschossen der
Zonen W1 und W2 wird darauf gezielt, Erweiterungen im Bestand zu férdern und
dem Trend zu grobkdrnigen (Ersatz-) Neubauten entgegenzuwirken. Viele beste-
hende Bauten konnten von der Ausnutzungsbefreiung der Dachgeschosse nicht
profitieren (seit jeher ausgebaut). Durch die Mdglichkeit, angemessene An- und
Erweiterungsbauten mit ausnitzungsbefreitem Untergeschoss zu kombinieren,
kann ein tatsachlicher Anreiz zum Erhalt der bestehenden Bausubstanz bzw. ver-
trauten Siedlungsstruktur geschaffen werden. Im Sinne einer flankierenden Mass-
nahme wurden zugleich die Regelungen zu den Abgrabungen und zur weiteren
Umgebungsgestaltung angepasst. Damit sollen gute Lésungen durch ausgewoge-
ne Eingriffe in das gewachsene Terrain beglinstigt werden (Erscheinung der Bau-
ten).

> Anderungen in Art. 3 BZO sowie in Art. 6 und 27 BZO

In den Zonen W1 und W2 darf das Untergeschoss bis zu 50 % der nach § 255
Abs. 2 PBG zulassigen Flache zu Wohn- und Arbeitsraumen ausgebaut werden.
Abgrabungen und Freilegung sind nicht unbeschrankt zulassig.

4.3.2 Anpassung zu Attikageschossen

Als ausserst wirkungsvolle Massnahme wird die gezielte Beschrankung der zulas-
sigen Attikaflache erachtet. Aufgrund dieser Beschrankung, bezogen auf die dar-
unter liegende Geschossflache und die Grundstickflache, entfallt der Anreiz, das
Gebaudevolumen (bermassig aufzublahen. Im Gegenzug sind eine freie An-
ordnung der Attikaflachen — solange keine Erscheinung als Vollgeschoss resultiert
— sowie die Reduktion der zulassigen Vordachtiefe zu erwahnen. Im Endeffekt
sollen auf diese Weise ansprechende und gut gestaltete Attikageschosse geférdert
und zugleich eine dem Dachgeschoss angemessene Ablesbarkeit sichergestellt
werden.

>  Anderungen in Art. 25 BZO

6 Im Rahmen der Ortsplanungsrevision zusammen mit der PBK gepriifte Projekte haben diesen Um-
stand deutlich bestatigt. Bei ausgewahlten Baugesuchen in der W1, W2 und der W3 wurden Attikafla-
chen von zwischen 90 % bis 95 % des darunterliegenden Vollgeschosses ermittelt.



Antrag in Kiirze

Antrag in Kiirze

zeitgemasse, respektvolle
Architektur zulassen

allenfalls Objekt-Foto?

Antrag in Kiirze

Attikageschosse durfen max. 75 % der anrechenbaren Bruttogeschossflache des
darunter liegenden Geschosses bzw. 75 % der nach § 255 Abs. 2 PBG zulassigen
Flache aufweisen. Im Gegenzug ist bei guter Einordnung und Erscheinung die freie
Anordnung zugelassen.

4.3.3 Quartiererhaltungszonen

Quartiererhaltungszonen (QEZ) erlauben, gezielt auf die Strukturmerkmale einer
Siedlung abgestimmte Vorschriften zu erlassen. Ziel dabei ist es, eine orts- und
strukturvertragliche bauliche Entwicklung und Erneuerung bei gleichzeitiger Wah-
rung der massgeblichen Charaktereigenschaften sicherzustellen. Im Rahmen der
Planungsarbeiten wurden verschiedene Gebiete untersucht. Letztlich erschien das
Festlegen einer QEZ nur fir die bisher der Kernzone zugeteilte "Perlatti-Siedlung”
als zweckmassig. In anderen Quartieren sind die einst vorhandenen Strukturen
nicht mehr eindeutig erkennbar.

>  Anderungen in Art. 17b bis 17f BZO sowie im Anderungsplan Nr. 12

Mit dem Ziel der Erhaltung und zeitgemassen Erneuerung wird die Perlatti-
Siedlung einer Quartiererhaltungszone zugewiesen. Grundstruktur, pragende
Elemente und das Freiraumgefiige sollen bewahrt werden, bauliche Erweiterungen
dirfen das bisherige Quartierbild nicht beeintrachtigen.

4.3.4 Kernzonenvorschriften

Die bestehenden Bestimmungen zu den Kernzonen werden nach wie vor als zeit-
gemass und sinnvoll betrachtet. Sie tragen in angemessener Weise den beiden
berechtigten Anliegen "Bewahren" und "Entwickeln" Rechnung. Die Vorschriften
wurden lediglich leicht ergéanzt oder modifiziert. Die Anpassung und allfallige Uber-
arbeitung der Kernzonenplane erfolgen im Rahmen der Nachfliihrung des kommu-
nalen Inventars der Denkmalschutzobjekte zu einem spateren Zeitpunkt.

>  Anderungen in Art. 11 bis 17a BZO

Uberwiegend kleine, redaktionelle und formelle Anpassungen sowie Ergénzungen
zu Gebaudehdhe, Grenzbau, Dachgestaltung, Solaranlagen; neue Regelung
betreffend moglichen Abweichungen und Fachgutachten.

4.4 Vorschriften zur Zentrumszone

Thalwil beschéftigt sich seit mehreren Jahren mit der Zentrumsentwicklung. Die
Planungskommission Zentrum hat verschiede Konzepte und Planungen erarbeitet.
Aufgrund unterschiedlicher Interessen sowie mehrmals sich dndernden Rahmen-
bedingungen und Trends gestaltet sich die Planung bzw. deren Umsetzung als
ausserst komplexes Unterfangen. Mit der Teilrevision der BZO sollen nun konsoli-
dierte Interventionen in die grundeigentimerverbindlichen Instrumente gegossen
werden. § 51 PBG zu den Zentrumszonen umreisst den zulassigen Rahmen’.

! § 51 PBG: 'Zentrumszonen sind bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Stadt-,
Orts-, und Quartierzentren, die ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienstleis-
tungsbetrieben, Verwaltungen sowie massig storenden Gewerbebetrieben dienen.
’Die BZO kann, allenfalls gebietsweise, das Bauen auf die Strassengrenze, die Verkehrsbaulinie oder
bestehende Baufluchten und, unter Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Interessen, an die Grund-
stlickgrenze vorschreiben sowie das Bauen bis auf die Strassengrenze gestatten.
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Das Thalwiler Zentrum soll sich kiinftig aufgrund seiner ausgezeichneten OV-
Erschliessung verstarkt zu einem wahrnehmbaren Geschéaftszentrum mit regiona-
ler Bedeutung entwickeln kénnen. Hierfir wurden erstmalig richtungsweisende
Zweck- und Zielbestimmungen verfasst (vgl. Art. 9 BZO).

Mit der Wahlmaoglichkeit zwischen einem 5. Vollgeschoss und einem normalen
Dachgeschoss — mit leicht reduzierter Firsthéhe von 5.5 m — wird zur Starkung des
orts- und stadtebaulichen Ausdrucks der gestalterische Spielraum erhdht. Da nach
wie vor das zulassige Gebaudeprofil das Nutzungsmass bestimmt, werden die
ermdglichten Wohnanteile fortan nicht mehr lber eine Ausnitzungsziffer, sondern
Uber einen klar definierten Anteil an den realisierten Geschossflachen definiert
(max. 2/3). Zur Freihaltung der wichtigen, publikumsorientierten Etagen sowie zur
Gewabhrleistung einer ansprechenden Wohnqualitat durfen Wohnungen in den
Erdgeschossen lediglich auf den zum o6ffentlichen Raum hin abgewandten Seiten
vorgesehen werden.

Die Gotthardstrasse gilt unbestritten als das Rickgrat des Thalwiler Zentrums. Mit
Méoglichkeiten zum Grenzbau, aber auch mit Pflichten zum Bauen auf die Ver-
kehrsbaulinien wird eine ortsbaulich erwiinschte Baumassenkonzentration erwirkt.
Das sogenannte Lickenprinzip, welches gewahrleistet, dass auch im Zentrum
noch Durchblicke in Richtung See freigehalten bleiben, kann durch die Beschran-
kung des Grenzbaus bis zum 2. Vollgeschoss ab Gotthardstrasse grésstenteils
gewahrt werden:

SN 77
a W 5
< >
-,

Strukturstarkende, massstabliche Einordnung in Varianten (Quelle: Entwurf GP "Zentrum", SKW)

Als weitere Massnahme zur Sicherung und Starkung des Zentrums ist die Ver-
kaufsflachenbeschrankung in der Thalwiler Gewerbezone zu sehen. Kiinftig sollen
Verkaufsgeschafte fur Giter des taglichen Bedarfs mit einer Verkaufsflache von
mehr als 200 m? in der Gewerbezone nicht mehr zugelassen werden.

> Anderungen in Art. 9 bis 10 BZO sowie in Art. 8 Abs. 3 BZO

Das Zentrum soll weiterhin aufgewertet und gestarkt werden. Vor allem zur Gott-
hardstrasse sollen mindestens die Erdgeschosse gewerbliche (und publikumsori-
entierte) Nutzungen aufweisen. Wie bisher bleibt die zulassige Wohnflache mit
Ausnahme in Randlagen beschrankt. Das Dachgeschoss kann durch ein Vollge-
schoss ersetzt werden, an der Gotthardstrasse wird der Grenzbau erleichtert.

In der Gewerbezone wird die Verkaufsflache fiir Giter des taglichen Bedarfs auf
200 m? beschrankt.
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Wozu dient ein Gestaltungsplan

Was regelt ein Gestaltungsplan

Gemeinderat oder Gemeindever-
sammlung sind fiir die Festset-
zung zustandig

Bebauungs-, Freiraum- und
Erschliessungskonzept bilden die
Grundlage

Eine angemessene Wohnbaufor-
derung wird bei geeigneten
Arealen angestrebt

4.5 Gestaltungsplanpflicht fiir wichtige Gebiete

Gemass § 48 Abs. 3 PBG kann bei Vorliegen wesentlicher offentlicher Interessen
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt werden. Als o6ffentliche Interessen gelten
namentlich Ortsbildschutz, Landschaftsschutz, Aussichtsschutz, Immissionsschutz
sowie eine differenzierte bauliche Verdichtung.

Mit Gestaltungsplanen nach § 83 PBG lassen sich zukunftsfahige Lésungen finden
und zugleich in angemessenem Umfang o&ffentliche Interessen verwirklichen. Mit
ihnen werden fiir klar umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, aussere Abmessungen sowie
die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten im Sinne einer Detaillierung der
Bauordnung bindend festgelegt. Im Gegenzug darf von den zonengemassen Be-
stimmungen uber die Regelbauweise und von kantonalen Mindestabsténden ab-
gewichen werden. Dabei haben die Vorschriften der Gestaltungsplane fiir die
Projektierung einen angemessenen Spielraum zu belassen.

Wenn der Gestaltungsplan die Grundordnung gemass BZO inkl. der jeweils an-
wendbaren Bestimmungen Uber Areallberbauungen und auch die mit der Gestal-
tungsplanpflicht explizit formulierten Regelungen einhalt, geniigt die Zustimmung
des Gemeinderates (§ 86 PBG). Weicht er von diesem rechtlichen Rahmen ab, ist
er der Gemeindeversammlung zur Festsetzung zu unterbreiten.

Plan und Vorschriften eines Gestaltungsplanes basieren in der Regel auf mindes-
tens einem Uberbauungskonzept, das die wesentlichen Aussagen zu Bebauung,
Freiraum und Erschliessung enthalt. Die Erarbeitung erfolgt mit Vorteil in enger
Zusammenarbeit mit der Gemeinde, damit private und offentliche Interessen recht-
zeitig aufeinander abgestimmt werden konnen. Fir die Entwicklung dieses Richt-
projektes wird bei den meisten Gestaltungsplanpflichten die Durchfiihrung eines
Konkurrenzverfahrens empfohlen, d.h. Testplanung, Studienauftrag oder Projekt-
wettbewerb im Sinne der SIA-Ordnungen 142 und 143.

In den dazu besonders geeigneten Arealen Breiteli und Schiitzenwiese wird als
Zielsetzung die Schaffung von preisglinstigem und ausnitzungseffizientem Wohn-
raum fir alle Generationen angestrebt. Damit soll die Realisierung von zweck-
massigen und bezahlbaren Wohnungen fir Junge und Betagte, Familien und
Einzelpersonen aktiv unterstitzt werden. Fir eine generelle und zwingende Ver-
pflichtung zur Erstellung von preisglinstigem Wohnraum fehlt nach Einschatzung
der Baudirektion (noch) die gesetzliche Grundlage. Zulassig ist sie jedoch bei
(freiwilliger) Inanspruchnahme eines Ausnitzungszuschlages im Sinne der Areal-
bauweise. In diesem Fall gelangt die Vorschrift in Art. 22 Abs. 4 BZO zur Anwen-
dung, wonach 25 % der zum Wohnen und Arbeiten erstellten Flachen die Anforde-
rungen an den preisglnstigen und ausnitzungseffizienten Wohnraum zu erflllen
haben (neuer Abs. 2 in Art. 32 BZO).

Bei der Analyse des Zonenplans gelangte die PBK zur Uberzeugung, dass aus
heutiger Sicht bzw. in Bezug auf eine zukunftstaugliche und auf die 6ffentlichen
Interessen abgestimmte Entwicklung des Thalwiler Siedlungsgebietes folgende
Gestaltungsplanpflichten vordringlich sind:
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Gestaltungsplanpflicht Centralplatz

Nebst den umfassenden Anderungen der Vorschriften zur Zentrumszone sowie der
Gestaltungsplanpflicht Bahnhof—Unterflihrung Ludretikonerstrasse bildet die vor-
gesehene Gestaltungsplanpflicht Centralplatz die dritte Intervention zur Aufwertung
des Ortszentrums. Mit dem Gestaltungsplan sollen an der stadtebaulich wichtigen
Stelle eine o6ffentliche Platzsituation und genligend Raum fiir Bushaltestellen ge-
schaffen werden. Dafiir ist die Beanspruchung von privaten Grundstiicksbereichen
unausweichlich. Mit den vorgesehenen Kompensations-Mechanismen in den Ge-
staltungsplan-Zielsetzungen wird ein entsprechender Ausgleich samt angemesse-
nem Nutzungsbonus sichergestellt. Zur Erreichung einer stadtebaulich und gestal-
terisch hochwertigen Lésung kann von den Grundmassen abgewichen werden,
Hochhauser mit mehr als 25 m Gebaudehodhe sind jedoch nicht zulassig.

> Anderung Nr. 18 im Anderungsplan sowie Art. 32a BZO

Der Centralplatz soll als attraktiver 6ffentlicher Raum mit Bushaltestellen gesichert
werden. Zur Kompensation sind ein Ausnitzungsbonus und Abweichungen von
den Massvorschriften unter Ausschluss von Hochhausern vorgesehen. Es sind
hohe Anforderungen hinsichtlich Stadtebau und Architektur zu erfillen.

Gestaltungsplanpflicht Bahnhof — Unterfiihrung Ludretikonerstrasse

Das Areal rund um den Bahnhof ist raumlich und funktional direkt mit dem Thalwi-
ler Zentrum verbunden. Die Bautiefe zwischen Gleisanlagen und Bahnhofstrasse
ist gemessen an der zentralen Lage und optimalen Erschliessung deutlich unter-
nutzt (u.a. Guterschuppen und P+R). Im Zuge der angestrebten Zentrumsentwick-
lung soll das grosse Potenzial sukzessive ausgeschopft werden, unter zwingen-
dem Einbezug des Strassenraums und einer Verlangerung der Passarelle Nord.
Aufgrund der heutigen Nutzungen bestehen verschiedene Abhangigkeiten. Ortsge-
rechte und funktional befriedigende Lésungen lassen sich im Dialog zwischen den
Beteiligten Gber Gesamtkonzepte finden. Die Aufwertung von Zentrum und Bahn-
hof, dem eigentlichen Ankunftsort bzw. der Visitenkarte Thalwils, ist von grossem
offentlichem Interesse.

>  Anderung Nr. 16 im Anderungsplan sowie Art. 32b BZO

Das Areal um den Bahnhof soll mit dem Zentrum starker verbunden und aufgewer-
tet werden mit publikumsorientierten Nutzungen, attraktiven Verkehrsinfrastruktu-
ren und rationellen Parkierungsanlagen. Teilgestaltungsplane sind zulassig.

Gestaltungsplanpflicht Etzliberg

Im Geviert Etzliberg-/Sdumerstrasse treffen unterschiedlichste Bauepochen auf-
einander®. Das kiinftige Bindeglied, in Form der grossziigigen, landwirtschaftlich
und gartenbaulich genutzten W2-Baullicke um den Hof Etzliberg, ist sehr sorgfaltig
zu beplanen und zu gestalten. Die vorhandene hohe Siedlungsqualitat ist mittels
Integration identifikationsstiftender Strukturen und Wegverbindungen weiterzuent-
wickeln. Die Pflicht zum Gestaltungsplan soll vor allem sicherstellen, dass kiinftig
keine einzelparzellenweise Bebauung ohne Gesamtkonzept stattfindet. Daher sind
auch Teil-Gestaltungsplane und/oder ersatzweise Arealiiberbauungen zuldssig,

8 1990er-Jahre im Norden (W2), 1830er-Jahre im Osten (Kernzone), 1930er- und 50er-Jahre im Stden
(W2) sowie 1960er-Jahre im Westen (W2).
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Antrag in Kiirze

Antrag in Kiirze

Antrag in Kiirze

sofern sie jeweils die zusammenhangende Flache nordlich oder stdlich der Etzli-
bergstrasse umfassen. Die Erfillung der Larmschutzbestimmungen bei allenfalls
fehlender Feinerschliessung sind im Gestaltungsplanverfahren oder mit der Areal-
Uberbauung nachzuweisen.

>  Anderung Nr. 3 im Anderungsplan sowie Art. 32¢ BZO

Es wird ein hochwertiges Wohnquartier mit Integration des Hof-Ensembles und
guten Fuss-/Radwegverbindungen angestrebt. Teil-Gestaltungsplane sind zulassig
oder ersatzweise auch Arealliberbauungen bei Erfillung der erhéhten Anforderun-
gen.

Gestaltungsplanpflicht Schiitzenwiese

Auch die Schiitzenwiese verfligt als eine der letzten grossen Baulandreserven
Uber ein grosses Potenzial, das sorgfaltig genutzt werden muss. Mit einem Ge-
samtkonzept soll eine qualitativ hochstehende, relativ dichte Uberbauung ermég-
licht werden, welche gute ortsbauliche Ubergénge zu den benachbarten Quartieren
aufweist, aber auch die Aspekte einer zweckmassigen und flachensparenden
Erschliessung sowie des Larmschutzes bertcksichtigt. Die Erflllung der Larm-
schutzbestimmungen bei allenfalls fehlender Feinerschliessung sind im Gestal-
tungsplanverfahren nachzuweisen.

>  Anderung Nr. 9 im Anderungsplan sowie Art. 32e BZO

Es soll ein hochwertiges Quartier mit sinnvoll angeordneten Nutzungen, flachen-
sparender Erschliessung und sorgfaltiger Integration von Bauten und Freiraumen
in das bestehende Umfeld realisiert werden. Angestrebt wird die Realisierung von
preisginstigem und ausnuitzungseffizientem Wohnraum.

Gestaltungsplanpflicht Breiteli

Mit dem Ziel einheitlicher Rahmenbedingungen und zur Erhéhung des Handlungs-
spielraumes — insbesondere zur Erhaltung des hochwertigen Freiraumgefiiges —
wird die Siedlung gesamthaft der W3 zugewiesen. Zugleich wird sie mit einer Ge-
staltungsplanpflicht samt verbindlichen Zielsetzungen und Vorgaben belegt (vgl.
auch Pt. 4.2.1).

>  Anderung Nr. 2 im Anderungsplan sowie Art. 32d BZO

Bei Erneuerungs- oder Ersatzbauten sind hohe Anforderungen an die Einordnung,
Gestaltung und Freiraumqualitat zu erfllen.
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redaktionelle Anpassungen

Abstimmung auf ibergeordnetes
Recht und Vollzug

Baulandverbrauch

Bewohner und Arbeitsplétze

4.6 Allgemeine Anpassungen von Vorschriften

Diverse Anpassungen der Bau- und Zonenordnung werden aus redaktionellen
Grinden (Umformulierungen oder Prazisierungen) vorgenommen und bedeuten
keine materielle Anderung.

Erwahnenswert sind hingegen jene Anpassungen, die sich aufgrund der gezielten
Fortschreibung oder Weiterentwicklung bestehender Regelungen ergeben. Dabei
sollen primar Vollzugsprobleme und Regelungsdefizite gemindert oder ausgeraumt
werden:

— Art. 6 Abs. 5 BZO: Begrenzung der Abgrabungen bei anrechenbaren Unterge-
schossen auf den halben Gebaudeumfang (Erganzung zu Abs. 4 auch hinsicht-
lich der Zulassigkeit von anrechenbaren Untergeschossen W1 und W2).

— Art. 8 Abs. 2 und Art. 13 Abs. 3 BZO: Regelung Grenzbauweise in der Gewerbe-
und Kernzone analog den Wohnzonen.

— Art. 15 bis 17a BZO: Prazisierungen zu Dachgestaltung, Abweichungen von den
Gestaltungsvorschriften und Fachgutachten (Kernzonen).

— Art. 22 Abs. 1 und 2 sowie Art. 23 Abs. 5 BZO: Flankierende Regelungen zu
Terrassenhausern (Geschoss- und Langenbeschrankung bei Arealiiberbauun-
gen sowie Pflicht zur rAumlich wirksamen Begriinung).

— Art. 24a BZO: Einfihrung des Mindestabstandes gegenlber Nicht-Bauzonen
gemass kantonaler Regelung.

— Art. 26 Abs. 6 und 7 BZO sowie Nr. 19 im geanderten Zonenplan: Reduktions-
moglichkeiten fir Bewohnerparkplatze in speziell bezeichneten Gebieten hoher
Erschliessungsgite sowie bei speziellen Verhaltnissen.

— Art. 27a BZO: Gemass Entscheid des Baurekursgerichtes vom 8. Mai 2012 fehlt
fur gewisse Bestimmungen die Rechtsgrundlage, weshalb sie in der BZO gestri-
chen und mit andern Beurteilungsrichtlinien in die Wegleitung aufgenommen
werden.

5 Verhaltnis zur Nachhaltigkeit und Zielerreichung

5.1 Nachhaltigkeitsbetrachtung

Umwelt

Aufgrund der vorgesehenen Massnahmen, Anreizsysteme und Anderungen in den
Planungsinstrumenten kann die Bauzonenkapazitat gesteigert werden. Die besse-
re Nutzung der bestehenden Bauzonen wird vor allem durch Sonderbauvorschrif-
ten Aufwertung und Verdichtung sowie Regelungen betreffend Arealliberbauun-
gen, Attikageschosse und neu nutzbare Untergeschosse unterstitzt.

Gemass detaillierten Abschatzungen erweitern die vorgeschlagenen Interventionen
die Kapazitdt um rund 575 Einwohner bzw. knapp 35'000 m? Geschossflache.
Damit wird nicht nur das Halten der Bevodlkerung ermdglicht, sondern deutlich
Ubertroffen. In Anbetracht der sich andernden Entwicklungstendenzen kann die
gemass Prognose zu erwartende Nachfrage gesamthaft moglicherweise aufgefan-
gen werden. In den rein flr gewerbliche Nutzungen zur Verfligung stehenden
Flachen lassen sich innert 15 Jahren rund 200 Arbeitsplatze generieren. Damit
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Boden-/Freiraumqualitat

Energie

Immissionen

Siedlungsqualitat

Wohn-/Lebensqualitat

Bevolkerungsstruktur

Bildung, Kultur und Freizeit

Lebens-/Wohnkosten

kann das Verhaltnis Arbeitsplatze zu Einwohner gehalten werden. Die Ziele ge-
mass kommunalem Richtplan 1997 und Leitlinien 2008 werden erreicht.

Zur angestrebten Entwicklung nach innen werden fiir wichtige Gestaltungsplange-
biete und Nachverdichtungen gleichzeitig — auch als Ausgleich — hohe Anforderun-
gen an die Umgebungs- und Freiraumgestaltung gestellt. Flachdacher sind weit-
gehend extensiv und 6kologisch zu begriinen.

Mit der Revision werden verschiedene Anreize zur Sanierung und Erneuerung
bestehender Gebaude geschaffen, was automatisch namhafte energetische Ver-
besserungen zwecks Erfullung der gesetzlichen Anforderungen impliziert. Auf
weitergehende Bedingungen wurde bewusst verzichtet, um die Schaffung von
ausnitzungseffizientem und preisglinstigem Wohnraum als erste Prioritat nicht zu
gefahrden (Gestaltungspléne, erwadhnte Sonderbauvorschriften, Arealliiberbauun-
gen). Mit der ausnltzungseffizienten Bauweise soll die generelle Zunahme des
Wohnflachenverbrauches vermindert oder gestoppt werden, was wiederum positi-
ve Auswirkungen auf den Energieverbrauch hat.

Mit der Entwicklung nach innen (bauliche Verdichtung) nehmen auch die Mobili-
tatsbedirfnisse zu. Angebotserweiterungen des o6ffentlichen Verkehrs kénnen mit
der BZO-Revision nicht beeinflusst werden, hingegen erfolgt die Bemessung des
Parkplatzbedarfes in Anlehnung an die kantonalen Regelungen, welche verschie-
dene Reduktionen anbieten. Bereits umgesetzt sind solche fiir zentrumsnahe
Gebiete und spezielle Verhaltnisse wie autofreie Wohnformen, Car Sharing usw. in
Art. 26 BZO.

Gesellschaft

Soweit dies im Rahmen der Ubergeordneten Gesetzgebung zuldssig ist, werden an
Bauten und Freirdume (Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften Aufwertung und
Verdichtung, Arealiiberbauungen, Quartiererhaltungszone) erhéhte Anforderungen
gestellt. Damit soll der mogliche Konflikt zwischen Verdichtung und Erhaltung der
Quartierstrukturen/Durchgriinung gemildert und eine kompakte Bauweise gefordert
werden.

Wie im vorstehenden Absatz erlautert, werden an das Wohnumfeld im Zuge der
Verdichtung erhohte Anforderungen gestellt. Flankierende Massnahmen zur Be-
schrankung der Larmimmissionen werden beim Parkplatzbedarf (vgl. Um-
welt/Immissionen) und speziell beim Gestaltungsplan Schitzenwiese getroffen.

Mit der gezielten Begiinstigung des ausniltzungseffizienten und preisgiinstigen
Wohnraums fir alle Generationen soll eine demografisch und sozio-6konomisch
ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung unterstiitzt werden.

Die neuen Bestimmungen zur Zentrumszone und zu den Gestaltungsplanen
Centralplatz und Bahnhofsgebiet tragen mittel- bis langfristig zur Aufwertung und
Starkung des Zentrums von regionaler Bedeutung bei. Verschiedene Bestrebun-
gen sind bereits im Gange, entsprechende publikumsorientierte Nutzungen dort
anzusiedeln, was massgeblich zur Identifikation der Einwohner mit der Gemeinde
und zur Bereicherung des sozialen und kulturellen Lebens beitragen kann.

Wirtschaft

In den letzten Jahren hat das Angebot an glinstigem Wohnraum im Zuge der ho-
hen Bautatigkeit abgenommen. Soweit im Rahmen der (bergeordneten gesetz-
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Arbeitsmarkt

Kommunale Infrastruktur

Steuern und Gemeindefinanzen

Bezug zu Wertschépfungs-
komponenten

fokussierte Leitthemen

ausgeklammerte Leitthemen

lichen Bestimmungen zulassig, unterstiitzt die teilrevidierte BZO die Schaffung von
ausnitzungseffizientem und preisglinstigem Wohnraum mit zwingenden Anforde-
rungen bei freiwilliger Inanspruchnahme der Erleichterungen im Rahmen der Son-
derbauvorschriften und Arealliberbauungen. Bei geeigneten Gestaltungsplangebie-
ten kann dies jedoch nur als Empfehlung formuliert werden, wobei die Gemeinde
nach Méglichkeit bei der Arealentwicklung beigezogen werden soll.

Mit der Forderung nach publikumsorientierten und gewerblichen Nutzungen (und
Einschrankung des Wohnanteils) im Zentrum ist eine positive Entwicklung der
Arbeitsplatzzahlen zu erwarten. Dasselbe gilt fiir die im Rahmen der Sonderbau-
vorschriften zuldssige Mehrnutzung fir Wohnraum, womit méglicherweise auch der
gewerbliche Nutzungsanteil erhéht werden kann.

Die mit der Teilrevision BZO erreichte Erhéhung der Bauzonenkapazitat hat vor-
aussichtlich keine direkten Auswirkungen auf die kommunalen Infrastrukturanlagen
bzw. 16st keine zusatzlichen Investitionen aus. Die Schulraumplanung ist noch in
Bearbeitung. Die Férderung des altersgerechten Wohnraumes kann zur Entlastung
der Gemeinde bei diesen Bauaufgaben flihren.

Es ist davon auszugehen, dass das bereits erfolgte und gesamthaft angestrebte
moderate Bevolkerungswachstum den Steuerertrag positiv beeinflussen wird. Der
Erwerb oder Verkauf von Grundstiicken wird durch die Teilrevision nicht impliziert.

5.2 Bezug zu den Entwicklungsleitlinien

Gemass gemeinderatlichem Auftrag hatten die Phasen 1 und 2 der Leitlinien-
Erarbeitung die Aspekte einer langfristig nachhaltigen Entwicklung zu berticksichti-
gen. Richtschnur bildeten dabei ausgewahlte Wertschépfungskomponenten, auf
welche im Rahmen der Ortsplanung Einfluss genommen werden kann. Im
Schlussbericht der PKO zuhanden des Gemeinderates wurde festgehalten und an
Beispielen illustriert, dass zahlreiche Leitlinien, Ziele und Umsetzungsvorschlage
einen direkten oder indirekten Bezug zu den ausgewahlten Wertschépfungskom-
ponenten aufweisen.

Mit dem vorliegenden Nachweis, welche Leitlinien und Ziele mit der vorliegenden
Teilrevision der Planungsinstrumente tatsachlich unterstitzt werden, kann der
abschliessende Bezug zu den ausgewahlten Wertschépfungskomponenten zumin-
dest indirekt hergestellt werden.

Folgende Leitthemen werden von der Teilrevision schwergewichtig erfasst:

— Siedlungsentwicklung
— Wohnen
— Verkehr

Untergeordnet auch:

— Bevolkerung
— Arbeit und Konsum
— Energie und Umwelt

Die beiden Leitthemen Freizeit und Erholung sowie Landschaftsentwicklung wer-
den nicht oder nur ganz am Rand berlcksichtigt. Das erste Thema wurde als
Handlungsfeld des Gemeinderates identifiziert und das zweite wird massgeblich
mit der Umsetzung des bestehenden Instrumentes Landschaftsentwicklungskon-
zept (LEK) erfasst.



Verhaltnis Leitlinien und Entwick-

lungsziele zu BZO und ZP

Lesebeispiel zum Versténdnis

Nachfolgende Grafik macht deutlich, dass jede ins Auge gefasste Intervention in
der BZO oder im ZP mehrere Entwicklungsziele direkt oder indirekt unterstitzt.

An dieser Stelle wird als Beispiel der Bezug zwischen Art. 20a BZO (Sonderbau-
vorschriften Erneuerung und Verdichtung) und den Entwicklungszielen erldutert. In
den SBV werden durch Anreize wie Ausniitzungserh6hung und Ersatz des Dach-
geschosses durch ein Vollgeschoss gute Voraussetzungen fiir Verdichtungen
geschaffen (Siedlungsentwicklung nach innen, Wohnattraktivitdt). Die Erleichte-
rungen kommen jedoch nur zum Tragen, wenn auch Bedingungen wie die Férde-
rung von preisglinstigem und ausnlitzungseffizientem Wohnraum effiillt werden
(Bevoélkerungsstruktur, Wohnungsangebot, Wohnen im Alter). Die Vorschriften
dienen einerseits der direkten Erreichung oder Unterstiitzung spezifischer Ziele,
wéhrend andererseits eine gute Einordnung und Gestaltung in das Orts- und Quar-
tierbild (erhaltenswerte Bauensembles, Ortsbild) qualitative Vorgaben sind, die je

nach Ausnutzung des Handlungs- bzw. Vollzugsspielraums beglinstigt werden.
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Art. 6/ Art. 23/ Art. 27 | Umgebung, Terrassen, Begriinung
Art. 8/ Art. 31 Larmempfindlichkeitsstufe
Art. 9/ Art. 10 Zentrum
Art. 13 Kernzone Massvorschriften
Art. 15 Kernzone Dachgestaltung
Art. 17 b Nr. 12 "Perlatti", QEZ
Art. 20/ Art. 22 SBV, Arealiiberbauung
Art. 25 Attika
Art. 26 Nr. 19 Redukt. Pflicht-PP Wohnen
Art. 32 a Nr. 18 GP Centralplatz
Art.32b Nr. 16 GP Bahnhof
Art. 32 ¢ Nr. 3 GP Etzliberg
Art. 32d Nr. 1+2 GP Breiteli
Art. 32 e Nr. 9 GP Schiitzenwiese

F + E Freizeit und Erholung

Fazit

Planungsverlauf und Einbezug

der Bevdlkerung

A + K Arbeit und Konsum

L Landschaftsentwicklung

E + U Energie und Umwelt

\:l direkte Wirkung

D indirekte Wirkung

Nachhaltigkeitsmatrix (Quelle: PLANAR 2012)

Die Matrix zeigt auf, dass die Ubergeordneten sowie breit abgestiitzten Leitlinien,
Ziele und moglichen Massnahmen mit der Teilrevision weitgehend berlcksichtigt
und/oder umgesetzt werden. In diesem Sinne wird auch zu einer langfristigen
nachhaltigen Entwicklung — entsprechend den Wertschopfungskomponenten —
beigetragen.

6 Schlussbemerkungen
6.1 Riuckblick und Ausblick

Der Gemeinderat hat im April 2006 die Uberpriifung der Ortsplanung beschlossen.
Nachdem in einer ersten Phase Grundlagen und Richtlinien erarbeitet wurden, liegt
nun mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung eine erste planungsrechtlich
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Uberarbeitung des kommunalen
Richtplanes

Schlussfolgerungen aus der
Gemeindeversammlung vom
18. Januar 2012

relevante Umsetzung vor. Die in der ersten Phase erarbeiteten “Leitlinien zur lang-
fristigen rdumlichen Entwicklung“ bildeten dabei die wesentlichen Rahmenbedin-
gungen und Zielsetzungen. Die vorliegende Teilrevision Ortsplanung ist im We-
sentlichen in zwei Hauptschritten erfolgt: Erarbeitung des Entwurfs fir die
dffentliche Auflage und die anschliessende umfangreiche Uberarbeitung aufgrund
des Mitwirkungsverfahrens. Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 20. August 2010
bis zum 19. Oktober 2010. Am 30. August 2010 wurde eine 6ffentliche Informati-
onsveranstaltung zur Erlauterung und Diskussion der Vorlage durchgefiihrt.

Aufgrund der wertvollen Mitarbeit der Bevolkerung im Rahmen des zweiten Bear-
beitungsschrittes (Mitwirkungsverfahren) erfolgte vom Frihjahr bis in den Spat-
sommer 2011 eine intensive Weiterbearbeitung der Vorlage, welche schliesslich
am 4. Oktober 2011 vom Gemeinderat zuhanden der Gemeindeversammlung
verabschiedet wurde.

Bereits am 23. August 2011 hat der Gemeinderat zudem entschieden, das aktuelle
Legislaturziel "Uberarbeitung kommunaler Verkehrsrichtplan" auf eine Uberarbei-
tung aller Sachbereiche der Richtplanung (Verkehr, Siedlung, Landschaft sowie
Versorgung und oOffentliche Bauten und Anlagen) auszudehnen. Damit mdchte
man einerseits die in den “Leitlinien zur langfristigen rdumlichen Entwicklung*
formulierten Entwicklungsziele weiterverfolgen und andererseits dem aus der
Bevolkerung im Rahmen der aktuellen Teilrevision immer wieder aufgetauchten
Anliegen nach einer umfassenden Griinraumplanung gerecht werden.

An der Gemeindeversammlung vom 18. Januar 2012 wurde die Vorlage zurlick-
gewiesen. Im Frihling 2012 beschloss der Gemeinderat, der Gemeindeversamm-
lung méglichst rasch die aus Sicht der Gemeinde wichtigen Anderungen wieder zu
unterbreiten. Aufgrund der Voten an der Gemeindeversammlung, einer erneuten
Uberpriifung der Antrage im Mitwirkungsverfahren und der inzwischen eingeleite-
ten Uberarbeitung der kommunalen Richtplanung verzichtet die aktuelle Teilrevisi-
on gegenuber der friheren Vorlage auf verschiedene Massnahmen (u.a. gréssere
Ein- und Umzonungen; vgl. Hinweise unter Kap. 1 Das Wichtigste in Kiirze).

6.2 Genehmigungsverfahren / Inkrafttreten

Geméss § 89 PBG bediirfen die vorliegende Anderungen der Nutzungsplanung
nach dem Beschluss durch die Gemeindeversammlung einer Genehmigung durch
die Baudirektion des Kantons Zirich. Die neuen Bestimmungen treten mit der
offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

6.3 Empfehlung

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die zur Beschlussfassung beantragte Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung eine qualitative bauliche Entwicklung ermég-
licht und gleichzeitig auf die bestehenden Strukturen und Qualitdten angemessen
Rucksicht nimmt.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, der Vorlage zuzustimmen.
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Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005
BAUORDNUNG

Die Gemeinde Thalwil erlasst, gestitzt auf § 45 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
7. September 1975 und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgenossischen und kantonalen Rechts, fir ihr Ge-
meindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenord-
nung.

1. ZONENPLAN
Art. 1 Zonen

1) Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald
ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Zone Abkurzung  Farbe im
Zonenplan

o Zweigeschossige Wohnzone W1 gelb

o Zweigeschossige Wohnzone W2 orange

o Zweigeschossige Wohnzone  WG2 orange/violett
mit Gewerbeerleichterung

¢ Dreigeschossige Wohnzone ~ W3  hellrot

¢ Dreigeschossige Wohnzone ~ WG3 hellrot / violett
mit Gewerbeerleichterung

¢ Viergeschossige Wohnzone = WG4 dunkelrot/violett
mit Gewerbeerleichterung

e \Wohnzone WGS violett /griin
mit Gewerbeerleichterung
am Seeufer

¢ Gewerbezone G violett

e Zentrumszone z dunkelrot

e Kernzone K braun

e Zone fir offentliche Bauten Oe grau
und Anlagen

¢ Freihaltezone F grun

e Erholungszone E grin/grau

¢ Reservezone R weiss

¢ Gebiete mit Pflicht G
zum Gestaltungsplan

¢ Grundstticke und G violett

Kat.Nr. 8237, 8839, 9342, 9343
an der Seestrasse (Gebiet ARA)

Geanderte Bau- und Zonenordnung
BAUORDNUNG

Die Gemeinde Thalwil erlasst, gestitzt auf § 45 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
7. September 1975 und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgenossischen und kantonalen Rechts, fur ihr Ge-
meindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenord-
nung.

1. ZONENPLAN
Art. 1 Zonen

1) Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald
ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Zone Abkurzung  Farbe im
Zonenplan

o Zweigeschossige Wohnzone W1 gelb

e Zweigeschossige Wohnzone W2  orange

e Zweigeschossige Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung

WG2 orange/violett

¢ Dreigeschossige Wohnzone W3  hellrot

¢ Dreigeschossige Wohnzone =~ WG3 hellrot / violett

mit Gewerbeerleichterung

¢ Viergeschossige Wohnzone = WG4 dunkelrot/violett

mit Gewerbeerleichterung

¢ Wohnzone WGS violett /griin
mit Gewerbeerleichterung
am Seeufer
e Gewerbezone G violett
e Zentrumszone 4 dunkelrot
e Kernzone A/ B KA /KB braun
¢ Quartiererhaltungszone QEZ rosa
e Zone fir offentliche Bauten Oe grau
und Anlagen
e Freihaltezone F grun
¢ Erholungszone E grin/grau
¢ Reservezone R weiss
¢ Gebiete mit Pflicht G
zum Gestaltungsplan
¢ Grundstiicke und G violett

Kat.Nr. 8237, 8839, 9342, 9343
an der Seestrasse (Gebiet ARA)

3
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Y

N

»



Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005
Art. 2 Massgebende Plane

1) Fir die Abgrenzung der Zonen ist der allgemeine
Zonenplan im Massstab 1: 5000 massgebend.

2) Fir die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im
Massstab 1:1000 vom 28. Juni 1984.

3) Fir die Waldabstandslinien und die Aussichtsschutz-
bestimmungen ist der Spezialplan im Massstab 1:5000
massgebend.

4) Die gemass Absatz 1) bis 3) rechtsguiltigen Plane
liegen im DLZ Bau, Planung und Vermessung auf. Die
mit der Bauordnung abgegebenen Plane sind nicht
rechtsverbindlich.

2. BAUZONEN
2.1 Wohnzonen
Art. 3 Grundmasse

1) In den Wohnzonen gelten folgende Vorschriften:

Geanderte Bau- und Zonenordnung
Art. 2 Massgebende Pldne

1) Fir die Abgrenzung der Zonen ist der allgemeine
Zonenplan im Massstab 1: 5'000 massgebend.

2) Fir die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im
Massstab 1:1'000 vom 28. Juni 1984.

3) Fur die Waldabstandslinien und die Aussichtsschutz-
bestimmungen sind die Spezialplane im Massstab 1:500
und 1:5'000 massgebend.

4) Die gemass Absatz 1) bis 3) rechtsgiltigen Plane
liegen im DLZ Planung, Bau und Vermessung auf. Die
mit der Bauordnung abgegebenen Plane sind nicht
rechtsverbindlich. Die genaue Abgrenzung der Zonen
sowie der genaue Verlauf von Waldgrenzen, Gewasser-
und Waldabstandslinien sind in der amtlichen Vermes-
sung definiert.

2. BAUZONEN
2.1 Wohnzonen
Art. 3 Grundmasse

1) In den Wohnzonen gelten folgende Vorschriften:

Zonen Zonen
Bestimmungen w1 w2 WG2 W3 |WG3 WG4 Bestimmungen w1 W2 |WG2 W3 |WG3 WG4
WGS WGS
Max. Ausnitzungsziffer 30 % {40 % {40 %* 60 % B0 % (70 % Max. Ausniitzungsziffer 30 % K40 % {40 %" 60 % (60 % [70 %
Max. Zuschlag fiir Gewerbe (Art. 5.2) 10 % 10 % [10 % Max. Zuschlag fir Gewerbe (Art. 5.2) 10 % 10 % (10 %
Max. Voligeschosse 2 2 2 3 3 4 Max. Vollgeschosse 2 2 2 3 B W
Max. Dachgeschosse 1 1 1 1 1 1 Max. Dachgeschosse 1 1 1 1° 1°
Max. anrechenbare Untergeschosse |- - 1 1 1 1 Max. anrechenbare Untergeschosse |[1° 1° 1 1 1 1
Max. zuséatzlich mégliche Vollge- Max. zusatzlich mégliche Vollge-
ischosse bei Arealliiberbauungen (Art. 1 1 2 2 1 schosse bei Arealliberbauungen - 1 1 2 2 1
22.1) (Art. 22.1)
Max. Gebaudehdhe in Meter 7.50 [7.50 ([7.50 |10.50 (10.50 |13.50 Max. Gebaudehdhe in Meter 7.50 [7.50 [7.50 |10.50 [10.50 [13.50
Max Gebaudelange in Meter 25** (30 30 40 40 40 Max Gebaudelange in Meter 25.00°(30.00 [30.00 140.00 [40.00 [40.00
Max. Firsthohe in Meter 4.50 |4.50 |4.50 [5.50 [5.50 [5.50 Max. Firsthéhe in Meter 4.50 450 4.50 [5.50 [5.50 [5.50
Min Grundabstand in Meter 5 5 5 5 5 5 Min. Grundabstand in Meter 5.00 [5.00 [5.00 [5.00 [5.00 [5.00
Mehrlangenzuschlag™* /2 der Mehrlange Gber der Grundlange Mehrlangenzuschlag s der Mehrlange Uber der Grundlange
lvon 15m, max. jedoch bis 7 m lvon 15.00 m, max. jedoch bis 7.00 m

* In der Zone WGS darf in Vollgeschossen max. 50 %
der anrechenbaren Geschossflache fir Wohnen ver-
wendet werden.

** Far Grundstliicke am Seeufer darf die Gesamtlange
der Gebaude max. 50 % der Seeanstosslange des
Grundstlickes betragen, und es gilt eine Freiflachenzif-
fer von min. 75 %.

% In der Zone WGS darf in Vollgeschossen max. 50 %
der anrechenbaren Geschossflache fir Wohnen ver-
wendet werden.

® Im Rahmen der Sonderbauvorschriften Aufwertung
und Verdichtung (Art. 20a) ist anstelle des Dachge-
schosses ein Vollgeschoss zulassig.

° Der Ausbau zu Wohn- und Arbeitsraumen ist bis zu
maximal 50 % der nach § 255 Abs. 2 PBG zulassigen
Geschossflachen erlaubt.

9 Fir Grundstiicke am Seeufer darf die Gesamtlange
der Gebaude max. 50 % der Seeanstosslange des
Grundstlickes betragen, und es gilt eine Freiflachenzif-
fer von min. 75 %.
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*** Betragt der nachbarlich vereinbarte Gebaudeab-
stand (§ 270 Abs. 3 PBG) weniger als 7 m, gilt fiir den
Mehrlangenzuschlag die Summe der massgebenden
Fassadenlangen, abzliglich der Grundlangen von 15 m
der beteiligten Gebaude. Sind die Gebaudelangen klei-
ner oder gleich 15 m, sind die tatsachlichen Gebaude-
langen in die Berechnung einzusetzen.

Art. 4 Nutzweise

1) In allen Wohnzonen ist nicht stérendes Gewerbe
zulassig.

2) In den im Zonenplan schwarz schraffierten Bereichen
ist auch massig stérendes Gewerbe zuléssig.

Art. 5 Gewerbeerleichterung

1) In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG2,
WG3, WG4 und WGS) ist massig storendes Gewerbe
zulassig.

2) Fir dauernd gewerblich genutzte Geschossflachen
erhoht sich die Ausnutzungsziffer um den in Art. 3 fest-
gelegten Zuschlag.

Art. 6 Bauweise
1) Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2) Der Grenzbau ist in allen Zonen gestattet, wenn an
ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder der
Nachbar schriftlich zustimmt.

3) Bei gleichzeitigem Grenzbau, oder wenn an ein be-
stehendes Gebaude angebaut wird, darf die Gesamt-
lange die zonengemasse maximale Gebaudelange um
héchstens 10 m Uberschreiten, sofern der Charakter
des Quartiers durch die geplante Baute nicht beein-
trachtigt wird und das Projekt in Bezug auf die Baumas-
senverteilung, die Hohenlage der Hauptgesimse und
das Dachprofil eine gute Lésung ergibt.

4) Wenn ein anrechenbares Untergeschoss zulassig ist,
darf bei Bauten am Hang Uber dem gestalteten Terrain
talseits (Voll- und Untergeschosse zusammengerech-
net) insgesamt hdchstens ein Geschoss mehr sichtbar
sein als die gemass Art. 3 BZO zulassige Zahl der Voll-
geschosse angibt. Bergseits dirfen anrechenbare Un-
tergeschosse um héchstens 1.5 m und lediglich zur
Belichtung von Nebenrdumen (wie Klche, Bad, WC,
Abstellraume etc.) freigelegt werden.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

® Betragt der nachbarlich vereinbarte Gebaudeabstand
(§ 270 Abs. 3 PBG) weniger als 7.00 m, gilt fir den
Mehrlangenzuschlag die Summe der massgebenden
Fassadenlangen, abzlglich der Grundlangen von
15.00 m der beteiligten Gebaude. Sind die Gebaude-
langen kleiner oder gleich 15.00 m, sind die tatsachli-
chen Gebaudelangen in die Berechnung einzusetzen.

2) Bei Grundsticken am Seeufer im Bereich von Land-
anlagen (Konzessionsland gemass Plan der kant. Bau-
direktion) sind auch die z.T. von der BZO abweichenden
Bestimmungen in der entsprechenden Richtlinie zu be-
achten.

Art. 4 Nutzweise

1) In allen Wohnzonen ist nicht stérendes Gewerbe
zulassig.

2) In den im Zonenplan schwarz schraffierten Bereichen
ist auch massig stérendes Gewerbe zulassig.

Art. 5 Gewerbeerleichterung

1) In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG2,
WG3, WG4 und WGS) ist massig stérendes Gewerbe
zulassig.

2) Fir dauernd gewerblich genutzte Geschossflachen
erhoht sich die Ausnutzungsziffer um den in Art. 3 fest-
gelegten Zuschlag.

Art. 6 Bauweise
1) Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2) Der Grenzbau ist in allen Wohnzonen gestattet, wenn
an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder der
Nachbar schriftlich zustimmt.

3) Bei gleichzeitigem Grenzbau, oder wenn an ein be-
stehendes Gebaude angebaut wird, darf die Gesamt-
lange die zonengemasse maximale Gebaudelange um
héchstens 10.00 m Uberschreiten, sofern der Charakter
des Quartiers durch die geplante Baute nicht beein-
trachtigt wird und das Projekt in Bezug auf die Baumas-
senverteilung, die Hohenlage der Hauptgesimse und
das Dachprofil eine gute Losung ergibt.

4) Wenn ein anrechenbares Untergeschoss zulassig ist,
darf bei Bauten am Hang (Falllinie an der Fassade min.
10 %) Uber dem gestalteten Terrain talseits (Voll- und
Untergeschosse zusammengerechnet) insgesamt
hdchstens ein Geschoss mehr sichtbar sein als die ge-
mass Art. 3 zuldssige Zahl der Vollgeschosse angibt.
Bergseits dirfen anrechenbare Untergeschosse um
hdéchstens 1.50 m und lediglich zur Belichtung von Ne-
benrdumen (wie Kiiche, Bad, WC, Abstellrdume etc.)
freigelegt werden.
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2.2 Gewerbezone
Art. 7 Grundmasse

1) In den Gewerbezonen gelten folgende Vorschriften:

Gewerbezone
Wettinger
* Baumassenziffer max. 6 m¥m? 4 m3/m?
e Uberbauungsziffer ~ max. 50 % * 50 % *
¢ Gebdudehdhe max. 12 m 12m
e Gesamthdéhe max. 16 m ** 12m **
¢ Grenzabstand min. 3.50 m 3.50 m

* Eine Erhéhung der Uberbauungsziffer auf max. 70 %
ist zulassig, sofern mindestens im Ausmass der zusatz-
lich Uberbauten Flache Flachdacher als Grinflachen
gestaltet werden.

** Anstelle der Firsthéhe wird die Gesamthohe einge-
fuhrt.

Im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Massvor-
schriften.

2) Innerhalb der Zone gelten die kantonalrechtlichen
Abstandsvorschriften. Gegeniiber angrenzenden Wohn-
zonen gelten deren zonengemasse Abstande inkl.
Mehrhohenzuschlag gemass § 260 Abs. 2 PBG.

Art. 8 Bauweise und Nutzweise
1) Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2) Grenzbau ist mit schriftlicher Zustimmung des Nach-
barn zulassig.

3) Neben Industrie- und Gewerbebetrieben ist Handels-
und Dienstleistungsgewerbe zulassig.

4) Fur vorubergehend angestellte, betriebszugehdrige
Personen sind im Rahmen der geltenden Zonenvor-
schriften provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte zu-
lassig.

2.3 Zentrumszone

Geanderte Bau- und Zonenordnung

5) Bei anrechenbaren Untergeschossen ist die Freile-
gung derselben in jedem Falle auf den halben Gebau-
deumfang beschrankt.

2.2 Gewerbezone
Art. 7 Grundmasse

1) In den Gewerbezonen gelten folgende Vorschriften:

Gewerbezone
Wettinger
e Baumassenziffer max. 6 m3/m?2 4 m3/m?
e Uberbauungsziffer ~ max. 50 % * 50 % *

Sebi . 49 -
max. 16.00 m ** 12.00 m **
3.50m

e Gesamthohe

e Grenzabstand min. 3.50 m

* Eine Erhéhung der Uberbauungsziffer auf max. 70 %
ist zulassig, sofern mindestens im Ausmass der zusatz-
lich uberbauten Flache Flachdacher als Grinflachen
gemass Art. 27a gestaltet werden.

** Die Gesamthohe entspricht der maximal zulassigen,
héchsten Hohe (unabhangig der Dachform).

Im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Massvor-
schriften.

2) Innerhalb der Zone gelten die kantonalrechtlichen
Abstandsvorschriften. Gegeniiber angrenzenden Wohn-
zonen gelten deren zonengemasse Abstande inkl.
Mehrhohenzuschlag gemass § 260 Abs. 2 PBG.

Art. 8 Bauweise und Nutzweise
1) Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2) Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich
zustimmt.

3) Neben Industrie- und Gewerbebetrieben ist Handels-
und Dienstleistungsgewerbe zulassig. Verkaufsgeschaf-
te flr Guter des taglichen Bedarfs mit einer Verkaufsfla-
che von mehr als 200 m? sind ausgeschlossen.

4) Fur vorubergehend angestellte, betriebszugehorige
Personen sind im Rahmen der geltenden Zonenvor-
schriften provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte zu-
lassig.

2.3 Zentrumszone
Art. 9 Zweck und Ziele

Die Zentrumszone ist bestimmt fiir:

1) die Aufwertung und Starkung des Geschaftszentrums
in seiner lokalen und regionalen Bedeutung;
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Art. 9 Grundmasse
1) In der Zentrumszone gelten folgende Vorschriften:

o Ausnitzungsziffer Wohnen max. 100 %

Vollgeschosse max. 4

e anrechenbare Untergeschosse max. 1
e Dachgeschosse max. 1
¢ Gebdudehdhe max. 13.50 m

e Grenzabstand min. 5m

Art. 10 Bauweise

1) Der Grenzbau ist mit schriftlicher Zustimmung des
Nachbarn gestattet.

2) Im Erdgeschoss ist der Grenzbau bis auf eine Bautie-
fe von 10 m ab Baulinie auch ohne Zustimmung des
Nachbarn zulassig.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

2) eine Vielfalt von Handels- und Dienstleistungsange-
boten und weiterer publikumsorientierter Nutzungen;

3) eine angemessene, hochwertige Verdichtung unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Strukturen;

4) einen o6ffentlichen Raum mit einer hohen Aufenthalts-
und Begegnungsqualitat.

Art. 9a Grundmasse
1) In der Zentrumszone gelten folgende Vorschriften:

e Gewerbenutzung im Rahmen des zulassigen Gebau-
deprofils unbeschrankt;

¢ Wohnnutzung bis max. 2/3 der realisierten, anrechen-
baren Geschossflache (inkl. Unter- und Dachge-
schosse); Abweichungen kénnen in zu Wohnnutzung
geeigneten Randlagen oder flir spezielle Nutzungen
mit z.B. Uberhohen Raumen zugelassen werden.

¢ \/ollgeschosse max. 4
¢ anrechenbare Untergeschosse max. 1
e anrechenbare Dachgeschosse max. 1
e Firsthohe max. 5.50 m

e Gebaudehdhe max. 13.50 m

e Grenzabstand min. 5.00 m

2) Anstelle eines Dachgeschosses ist ein 5. Vollge-
schoss mit Flachdach zulassig. Dieses ist mindestens
an der Hauptfassade zum &ffentlichen Raum hin biindig
anzuordnen. Die zulassige Gebaudehdhe erhdht sich
auf 16.50 m. Uber dem 5. Vollgeschoss sind nur noch
kleinere technisch bedingte Aufbauten zulassig oder ein
Technikgeschoss unter Einhaltung des zulassigen Ge-
baudeprofils flr Attikageschosse.

Art. 9b Nutzweise
1) Massig stérendes Gewerbe ist zulassig.

2) Wohnen ist zuléssig, in Erdgeschossen nur auf den
zum offentlichen Raum abgewandten Seiten. Abwei-
chungen kdnnen in zu Wohnnutzung geeigneten Rand-
lagen zugelassen werden.

Art. 10 Bauweise

1) Der Grenzbau fur Untergeschosse und die beiden
ersten Vollgeschosse ist mit schriftlicher Zustimmung
des Nachbarn gestattet.

2) Im Erdgeschoss ist der Grenzbau bis auf eine Bautie-
fe von 10.00 m ab Baulinie auch ohne Zustimmung des
Nachbarn zulassig.
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3) Massig storendes Gewerbe ist zulassig.

2.4 Kernzonen
Art. 11 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen sind erganzend zum Zonen-
plan bezeichnet:

- diejenigen Gebaude, welche den Charakter des Orts-
bildes in besonderem Masse mitbestimmen

- im Orts- und Strassenbild wichtige Fassadenfluchten
- im Orts- und Strassenbild wichtige Aussenraume

Art. 12 Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichne-
te Gebaude

1) Die im Kernzonenplan mit braun und gelb speziell
bezeichneten Gebaude dirfen nur unter Beibehaltung
des Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut
oder ersetzt werden.

2) Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewil-
ligt werden, wenn diese aus Grinden der Wohnhygiene
oder fir die neue Zweckbestimmung des Gebaudes
noétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird. Ausserdem kdénnen Abweichungen angeordnet
werden, wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild ver-
bessert wird oder die Verkehrssicherheit dies erfordert.

3) Bei den im Kernzonenplan mit braun bezeichneten
Gebauden sind nur geringfligige Abweichungen zulas-
sig. Bei den mit gelb bezeichneten Gebauden sind auch
grossere Abweichungen gestattet, sofern diese zu einer
gesamthaft besseren Losung fuhren.

4) Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten
Gebaude durfen, sofern sie sich gut ins Ortsbild einfu-
gen, wie gelb bezeichnete Gebaude umgebaut oder
ersetzt werden. Andernfalls sind die Bestimmungen fur
Neubauten anzuwenden.

5) Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

3) Fur die erste Gebaudereihe entlang der Gotthard-

strasse sind:

- der Grenzbau fur das 1. Untergeschoss und die
ersten beiden Vollgeschosse auch ohne Zustimmung
des Nachbarn zulassig, sofern die schutzwirdigen
offentlichen und nachbarlichen Interessen gewahrt
bleiben (z.B. bestehende Durchfahrten);

- das Bauen auf die Verkehrsbaulinie Gotthardstrasse
fur alle Vollgeschosse Pflicht;

- der bahnseitige Grenzbau flr das 1. Untergeschoss
und die ersten beiden Vollgeschosse zulassig.

2.4 Kernzonen
Art. 11 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen sind erganzend zum Zonen-
plan bezeichnet:

- diejenigen Gebaude, welche den Charakter des Orts-
bildes in besonderem Masse mitbestimmen

- im Orts- und Strassenbild wichtige Fassadenfluchten
- im Orts- und Strassenbild wichtige Aussenraume

Art. 12 Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichne-
te Gebaude

1) Die im Kernzonenplan mit braun und gelb speziell
bezeichneten Gebdude durfen nur unter Beibehaltung
des Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut
oder ersetzt werden.

2) Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewil-
ligt werden, wenn diese aus Griinden der Wohnhygiene
oder fir die neue Zweckbestimmung des Gebaudes
ndétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird. Ausserdem kdnnen Abweichungen angeordnet
werden, wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild ver-
bessert wird oder die Verkehrssicherheit es erfordert.

3) Bei den im Kernzonenplan mit braun bezeichneten
Gebauden sind nur geringfligige Abweichungen zulds-
sig. Bei den mit gelb bezeichneten Gebauden sind auch
grossere Abweichungen gestattet. In jedem Falle mus-
sen sie zu einer gesamthaft besseren Losung fihren.

4) Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten
Gebaude durfen, sofern sie sich gut ins Ortsbild einfu-
gen, wie gelb bezeichnete Gebdude umgebaut oder
ersetzt werden. Andernfalls sind die Bestimmungen fur
Neubauten anzuwenden.

5) Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.
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Art. 13 Massvorschriften fiir Neubauten

1) Fir Neubauten auf bisher nicht iberbauten
Grundstlicken oder auf nicht voll ausgeniitzten Grund-
stlicksteilen gelten folgende Massvorschriften:

Kernzone A Kernzone B

¢ Vollgeschosse max. 3 max. 2
e Dachgeschosse max. 1 max. 1
¢ Anrechenbare

Untergeschosse  max. 1 max. 1
¢ Gebaudehdhe 9m 7.50 m
o Ausnutzungsziffer ~ max. 80 % max. 60 %
o Gebaudelange max. 40 m max. 30 m
¢ Grenzabstand min. 5m min. 5m
o Firsthohe max. 5.50 m max. 5.50 m

2) Massig storendes Gewerbe ist zulassig.

Art. 14

1) Durch die Stellung und Anordnung der Baute muss
eine besonders gute Gesamtwirkung zusammen mit
dem bestehenden Orts- und Strassenbild entstehen.

2) Wo keine Verkehrsbaulinien festgesetzt sind, ist das
Bauen bis auf die Strassengrenze unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene zulassig, sofern

dadurch eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht

werden kann. In den Ubrigen Fallen gilt § 265 PBG.

3) Die in den Kernzonenplanen besonders bezeichneten
Fassadenfluchten sind bei Neubauten zu (ilbernehmen.

4) Auf den im Kernzonenplan griin bezeichneten Fla-
chen dirfen keine zusatzlichen Hauptgebaude erstellt
werden. Besondere Gebaude dirfen nicht mehr als 3 %
der massgeblichen Grundflache bedecken und miissen
sich unauffallig ins Ortsbild einordnen.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

Art. 13 Massvorschriften fiir iibrige Neu- und Um-
bauten

1) Fur alle Bauten, auf welche die Ersatzbauweise nicht
zur Anwendung gelangt, gelten folgende Massvorschrif-
ten:

Kernzone A Kernzone B

¢ Vollgeschosse max. 3 max. 2
e Dachgeschosse max. 1 max. 1
¢ Anrechenbare

Untergeschosse  max. 1 max. 1
e Gebaudehodhe 9.00m* 7.50m
e Ausnutzungsziffer ~ max. 80 % max. 60 %
e Gebaudelange max. 40.00m  max. 30.00 m
e Grenzabstand min. 5.00 m min. 5.00 m
¢ Firsthohe max. 5.50 m max. 5.50 m

* Eine geringflgige Erhdhung der Gebaudehohe kann
bei besonderen topografischen Verhaltnissen bewilligt
werden, wenn dies gesamthaft zu einer besseren Ein-
ordnung in das Ortsbild flihrt und die schutzwirdigen
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

2) Massig stérendes Gewerbe ist zulassig.

3) Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich
zustimmt.

Art. 14 Einordnung und Gestaltung

1) Durch die Stellung, Anordnung und Gestaltung der

Baute muss eine besonders gute Gesamtwirkung zu-

sammen mit dem bestehenden Orts- und Strassenbild
entstehen.

2) Wo keine Verkehrsbaulinien festgesetzt sind, ist das
Bauen bis auf die Strassengrenze unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene zulassig, sofern

dadurch eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht

werden kann. In den Ubrigen Fallen gilt § 265 PBG.

3) Die in den Kernzonenplanen besonders bezeichneten
Fassadenfluchten sind bei Neubauten zu ibernehmen.

4) Auf den im Kernzonenplan griin bezeichneten Fla-
chen dirfen keine zusatzlichen Hauptgebaude erstellt
werden. Besondere Gebaude durfen nicht mehr als 3 %
der massgeblichen Grundflache bedecken und missen
sich harmonisch ins Ortsbild einordnen.
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Art. 15 Dacher

1) Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig glei-
cher Neigung zwischen 35° und 55° (alte Teilung) vor-
zusehen. Andere Dachformen sind zulassig, wenn sie
sich in Bezug auf die bestehenden, umgebenden Bau-
ten rechtfertigen. Flachdacher sind fiir untergeordnete
Bauten zulassig, wenn sie sich aus der Zweckbestim-
mung des Gebaudes eindeutig ergeben. Sie sind so zu
gestalten, dass sie sich unauffallig ins Orts- und Stras-
senbild einflgen.

2) Schragdacher sind in der Regel mit Ziegeln einzude-
cken.

3) Dachaufbauten und Dachflachenfenster missen sich
in Bezug auf Grdsse, Anzahl, Materialwahl und Gestal-
tung gut ins Dach einfligen.

4) Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

5) Schragdacher sind allseitig mit Vordachern zu verse-
hen. Orts- und Traufgesimse sind schlank zu gestalten.

Art. 16 Fassaden, Materialien

1) Materialien, Formen und Farben sind so zu wahlen,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Auffallige Verputze, Farben und Materialien sind unzu-
lassig.

2) Fenster, Fensterladen und Turen missen in Anord-
nung und Ausgestaltung der ortsiiblichen Bauweise
entsprechen. Bei im Kernzonenplan braun bezeichneten
Gebauden sind in der Regel Fenster mit Sprossentei-
lung vorzusehen.

3) Es sind nur Eigenreklamen mit zurtickhaltender Ges-
taltung zuléssig. Offentliche Informationsstellen sind
auch in den Kernzonen zulassig.

Art. 17 Umgebungsgestaltung

Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierungen oder Neubauten mdglichst weitge-
hend zu Gdbernehmen.

Geanderte Bau- und Zonenordnung
Art. 15 Dachgestaltung

1) Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig glei-
cher Neigung zwischen 35° und 55° {(alieTFeilung) vor-
zusehen. Andere Dachformen sind zulassig, wenn sie
sich in Bezug auf die bestehenden, umgebenden Bau-
ten oder historisch rechtfertigen. Flachdacher sind fir
untergeordnete Bauten und Gebaudeteile sowie Beson-
dere Gebaude zulassig-wenn-sie-sich-aus-derZweck-
bestimmung-des-Gebaudes-eindeutig-ergeben. Sie sind
so zu gestalten, dass sie sich harmonisch ins Orts- und
Strassenbild einflgen.

2) Schragdacher sind mit der Umgebung angepassten
Ziegeln einzudecken.

3) Dachaufbauten und Dachflachenfenster missen sich
in Bezug auf Grésse, Anzahl, Materialwahl und Gestal-

tung gut ins Dach einfligen und dem Gebaude erkenn-

bar unterordnen.

4) Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

5) Schragdacher sind allseitig vorspringend auszuge-
stalten. Orts- und Traufgesimse sind schlank zu gestal-
ten.

Art. 16 Fassaden, Materialien

1) Materialien, Formen und Farben sind so zu wahlen,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Auffallige Verputze, Farben und Materialien sind unzu-
lassig.

2) Fenster, Fensterladen und Tiren missen in Anord-
nung und Ausgestaltung der ortstiblichen Bauweise
entsprechen. Bei im Kernzonenplan braun bezeichneten
Gebauden sind Fenster mit Sprossenteilung vorzuse-
hen.

3) Es sind nur Eigenreklamen mit zurlickhaltender Ges-
taltung zulassig. Offentliche Informationsstellen sind
auch in den Kernzonen zulassig.

Art. 17 Umgebungsgestaltung

Die herkdbmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierungen oder Neubauten méglichst weitge-
hend zu dbernehmen.

Art. 17a Abweichungen und Fachgutachten

1) Abweichungen von den Bestimmungen in Art. 15 bis
17 kdnnen bewilligt werden, wenn eine bessere Losung
und Einordnung in das Ortsbild nachgewiesen wird.

2) Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baube-
horde ein Fachgutachten oder ein Modell verlangen.
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Geanderte Bau- und Zonenordnung

2.4a Quartiererhaltungszone "Perlatti-Siedlung”
Art. 17b Zweck und Grundsatze

1) Die Quartiererhaltungszone "Perlatti-Siedlung" be-
zweckt die Erhaltung, die zeitgemasse Erneuerung so-
wie die Erganzung des nach einheitlichen Grundsatzen
und zu gleicher Bauzeit entstandenen Quartiers.

2) Veranderungen haben fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und freirdumlichen Umge-
bung soweit méglich die Einheitlichkeit zu férdern und
eine gute Gesamtwirkung zu gewahrleisten.

3) Die massgeblichen strukturbildenden Merkmale und
pragenden Elemente sind zu bertcksichtigen und weit-
gehend zu wahren.

Art. 17c Strukturbildende Merkmale, pragende
Elemente

Als wesentliche strukturbildende Merkmale und pragen-
de Elemente gelten:

- die Erscheinung des Gesamtensembles, gepragt
durch die regelmassige Anordnung, Stellung und
Ausrichtung der Einzelbauten (durchgehende Bau-
fluchten, regelmassige Bauabstande)

- die Typologie und der architektonische Ausdruck der
schlichten Einzelbauten mit Satteldach und gut pro-
portionierten Quergiebeln

- die Volumetrie, insbesondere das Verhaltnis von Ge-
baudegrundflache zur Gesamthéhe sowie Geschos-
sigkeit (1 Unter- oder Sockelgeschoss, 2 Vollge-
schosse und 1 Dachgeschoss)

- das Freiraumgeflige, bestehend aus durchgriinten
Vorgarten- und Gartenbereichen, Durchblicken sowie
Strassen- und Wegnetz

Art. 17d Nutzweise

Die Quartiererhaltungszone "Perlatti-Siedlung" ist fir die
Wohnnutzung bestimmt. Massig stérendes Gewerbe ist
in Erd- und Untergeschossen zulassig.

Art. 17e Nutzungsmass und Bauweise
1) Es gilt keine Ausnutzungsziffer.

2) Um-, An- und Ausbauten missen in einem ausgewo-
genen Verhaltnis zur vorhandenen Volumetrie und Ges-
taltung stehen.

3) Neubauten haben gestalterisch die Zielsetzungen
und Anforderungen in Art. 17b und 17c zu erfillen.

4) Die geschlossene Bauweise ist nur fir das hangseiti-
ge Strassengeschoss und besondere Gebaude gestat-
tet.
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2.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe)
und Erholungszone

Art. 18 Massvorschriften

1) In der Zone Oe ist eine Gebaudehodhe von max. 16 m
zulassig.

2) Gegenuber privaten Nachbargrundstiicken betragt
der minimale Grenzabstand die Halfte der Gebaudeho-
he, mindestens jedoch 5 m.

3) Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist unter Vor-
behalt der Verkehrssicherheit zulassig, sofern damit
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht werden
kann.

Art. 19 Erholungszone
1) In den Erholungszonen sind zulassig:

a) am Seeufer: - Wassersport- und Badeanla-
gen mit den nétigen Infrastruk-
turbauten und -anlagen

- die bestehenden Hotels und

Restaurants

b) im Brand: - Sportanlagen mit der nétigen
Infrastruktur

- Bauten und Anlagen fir Frei-
zeitaktivitaten fir Jugendliche
wie Pfadiheim, Abenteuer-

spielplatz etc.

c) im Zisack: - Tennisplatz mit Clubhaus

d) im Eichstock: - Familiengarten und Kleintier-
zucht mit den dafiir nétigen
Bauten und Infrastruktur-

anlagen.
e) im Gebiet Walchli: - Spielplatz fur alle Altersstufen

f) im Gebiet Wiirz: - Erholungsanlage mit Sitzban-
ken, Feuerstelle und Brunnen

anlage

2) Bestehende Bauten und Anlagen durfen im beste-
henden Umfang und generellen Erscheinungsbild er-
neuert und ersetzt werden.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

5) Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist
bewilligungspflichtig. Er wird nur bewilligt, wenn das
bisherige Quartierbild nicht beeintrachtigt wird oder die
Erstellung eines Ersatzbaus entsprechend Abs. 3 gesi-
chert ist.

Art. 17f Fachgutachten

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

2.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe)
und Erholungszone

Art. 18 Massvorschriften

1) In der Zone Oe ist eine Gebdudehdhe von max.
16.00 m zulassig.

2) Gegenltiber privaten Nachbargrundstiicken betragt
der minimale Grenzabstand die Halfte der Gebaudeho-
he, mindestens jedoch 5.00 m.

3) Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist unter Vor-
behalt der Verkehrssicherheit zulassig, sofern damit
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht werden
kann.

Art. 19 Erholungszone
1) In den Erholungszonen sind zulassig:

a) am Seeufer: - Wassersport- und Badeanla-
gen mit den nétigen Infrastruk-
turbauten und -anlagen

- bestehendes Hotel und

Restaurants

b) im Brand: - Sportanlagen mit der nétigen
Infrastruktur

- Bauten und Anlagen fir Frei-
zeitaktivitaten fir Jugendliche
wie Pfadiheim, Abenteuer-

spielplatz etc.

c) im Zisack: - Tennisplatz mit Clubhaus

d) im Eichstock: - Familiengarten und Kleintier-
zucht mit den dafiir nétigen
Bauten und Infrastruktur-

anlagen.

e) im Gebiet Walchli: - Spielplatz fur alle Altersstufen

f) im Gebiet Wiirz: - Erholungsanlage mit Sitzban-
ken, Feuerstelle und Brunnen-

anlage

2) Bestehende Bauten und Anlagen dirfen im beste-
henden Umfang und generellen Erscheinungsbild er-
neuert und ersetzt werden.

~% 35



Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005

3) Neue Bauten sind fir die zuldssige Nutzweise als
besondere Gebaude (§§ 49 und 273 PBG) zulassig,
andere Bauten nur im Rahmen eines Gestaltungspla-
nes.

4) Gegenuber Grundstiicken ausserhalb der Erholungs-
zone gilt der Grenzabstand der entsprechenden Zone.

2.6 Sonderbauvorschriften gemass § 79 ff PBG

Art. 20 Sonderbauvorschriften fiir die Gewerbezone
Farb

1) Die Gewerbezone Farb kann alternativ zu den Be-
stimmungen von Art. 7 und 8 nach den Sonderbauvor-
schriften gemass den nachstehenden Ziffern 2 und 3
Uberbaut werden.

2) Wohnnutzung bis zu 25 % der maximal zulassigen
Baumasse ist erlaubt, sofern:

- das Projekt die Anforderungen an Arealliberbauungen
gemass § 71 PBG erfllt;

- eine vollstandige Baueingabe Uber die ganze Zone
vorliegt;

- der Nachweis erbracht ist, dass fir Rdume mit larm-
empfindlicher Nutzung die Immissionsgrenzwerte fir
die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Larmschutzver-
ordnung eingehalten sind;

- die entsprechende Uberbauung des ganzen Gebietes
rechtlich gesichert ist.

3) Bei etappenweiser Ausflihrung von Bauvorhaben
sind die Bauten so zu realisieren, dass der zulassige
Wohnanteil bei jedem Zwischenstand nicht Uberschrit-
ten wird.

4) Das bestehende Fabrikgebdude (die «blaue Fabrik»)
ist in seinem Gebaudeprofil und Erscheinungsbild
grundsatzlich zu erhalten. Abweichungen vom heutigen
Erscheinungsbild kdnnen bewilligt werden, wenn diese
fir Nutzungsanderungen nétig sind und dadurch der
Gesamtcharakter nicht nachteilig beeinflusst wird.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

3) Neue Bauten sind fir die zulassige Nutzweise als
besondere Gebaude (§§ 49 und 273 PBG) zulassig,
andere Bauten nur im Rahmen eines Gestaltungspla-
nes.

4) Gegeniber Grundstiicken ausserhalb der Erholungs-
zone gilt der Grenzabstand der entsprechenden Zone.

2.6 Sonderbauvorschriften gemass § 79 ff PBG

Art. 20 Sonderbauvorschriften fiir die Gewerbezone
Farb

Aufgehoben (Beschluss Gemeindeversammlung vom
17. September 2009)

Art. 20a Sonderbauvorschriften fiir die Aufwertung
und Verdichtung der Zonen W3 und WG3

1) Mit diesen Sonderbauvorschriften sollen unter dem
Aspekt der Siedlungserneuerung und der Aufwertung
sowie der Forderung von Alters- und Familienwohnraum
die Voraussetzungen fir Nachverdichtungen mit hoher
Siedlungsqualitat geschaffen werden.

2) Soweit die Sonderbauvorschriften nichts Besonderes
regeln, gilt die allgemeine Bau- und Zonenordnung.
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Art. 20b Sonderbauvorschrift fiir die Zone fiir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen Schulhaus Schwandel

In der 6ffentlichen Zone Schulhaus Schwandel sind
neben &ffentlichen Bauten auch private Nutzungen in
Untergeschossen zuldssig, sofern dadurch die offentli-
che Nutzung fiir Schulzwecke nicht eingeschrankt wird.
Solche Bauten sind statisch so zu konzipieren, dass
darlber eine dreigeschossige bauliche Nutzung fir
Schulzwecke jederzeit mdglich ist.

Art. 20a Sonderbauvorschrift fiir die Gewerbezone
Bohni

In der Gewerbezone Bohni darf auf der Parzelle Nr.
9444 (ehemaliger Sportplatz) die Gesamthéhe fir ein-
zelne Bauten oder Bauteile bis auf max. 25 m erhéht
werden, sofern damit eine gestalterisch und betrieblich
gesamthaft bessere Loésung ermdglicht wird und die
Ubrigen Bestimmungen gemass Art. 7 BZO eingehalten
sind.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

3) Das zonenkonforme Dachgeschoss darf durch ein
Vollgeschoss ersetzt werden, wenn dabei eine gute
Einordnung und Gestaltung nachgewiesen wird.

4) Die Ausnutzungsziffer erhéht sich auf max. 80 % inkl.
Gewerbeerleichterung gemass Art. 5.2, die Vollge-
schosszahl auf 4 VG (kein zusatzliches DG) und die
Gebdudehodhe auf 13.50 m.

5) Die zusatzlich zur Grundordnung ermdglichten Ge-
schossflachen sind vollstandig fir Wohnzwecke zu nut-
zen.

6) Bei Neubauten sind die Erleichterungen gemass Abs.
3 - 5 anwendbar, sofern mindestens 25 % der zum
Wohnen oder Arbeiten genutzten Bruttogeschossfla-
chen fur den preisglnstigen und ausnitzungseffizienten
Wohnungsbau fiur alle Generationen gemass Weglei-
tung reserviert sind.

7) Diese Sonderbauvorschriften sind nicht anwendbar
fur Arealliberbauungen und kénnen auch nicht mit den
Maoglichkeiten gemass Art. 21 und 22 kombiniert wer-

den.

8) Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baube-
hoérde ein Fachgutachten oder ein Modell verlangen.

Art. 20b Sonderbauvorschrift fiir die Zone fiir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen Schulhaus Schwandel

In der 6ffentlichen Zone Schulhaus Schwandel sind
neben o6ffentlichen Bauten auch private Nutzungen in
Untergeschossen zulassig, sofern dadurch die 6ffentli-
che Nutzung flr Schulzwecke nicht eingeschrankt wird.
Solche Bauten sind statisch so zu konzipieren, dass
dariber eine dreigeschossige bauliche Nutzung fiir
Schulzwecke jederzeit mdglich ist.

Art. 20c Sonderbauvorschrift fiir die Gewerbezone
Boni

1) Soweit die Sonderbauvorschriften nichts besonderes
regeln, gilt die allgemeine Bau- und Zonenordnung.

2) In der Gewerbezone Boni darf auf der Parzelle
Nr. 9444 (ehemaliger-Spertplatz) die Gesamthohe flr
einzelne Bauten oder Bauteile bis auf max. 25.00 m
erhoht werden, sofern damit eine gestalterisch und be-
trieblich gesamthaft bessere Lésung ermdglicht wird
! die {ibri Besti “es Art :
inael ind.
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3. BESONDERE INSTITUTE

3.1 Arealiiberbauungen
Art. 21 Zulassigkeit, Arealflache

1) Arealiiberbauungen sind in allen Zonen zulassig.

2) Die Mindestarealflache betragt 4'000 m?.
Art. 22 Bauvorschriften

1) Mit Ausnahme des Gebietes seeseits der Bahnlinie
Zurich—Luzern ist fur einzelne Gebaude oder Gebaude-
teile eine Erh6hung der Geschosszahl gemass Art. 3
zulassig.

2) Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

3) Im Innern des Areals sind die Abstande frei. Gegen-
Uber Nachbargrundstiicken gelten die zonengemassen
Abstande inkl. Mehrhéhenzuschlag gemass § 260 Abs.
2 PBG.

4) Freiflachen missen zusammenhangend gestaltet
sein und der Arealliberbauung als benltzbare Aussen-
rdume dienen.

3.2 Terrassenhauser
Art. 23 Bauvorschriften

1) An Hanglagen dirfen die Bauten geschossweise

zurlickgestaffelt werden (sog. Terrassenhauser), sofern:

- die Bauten eine Gebaudehohe von 7.50 m nicht tber-
schreiten;

- seitlich nicht mehr als zwei Vollgeschosse tGber dem
gewachsenen Terrain liegen;

- und die Tiefe der einzelnen Geschossstufen im Maxi-
mum 14 m betragt.

2) Geschossteile, die mehr als 1.50 m unter dem ge-
wachsenen Terrain liegen, gelten bei dieser Bauweise
als Untergeschosse.

Geanderte Bau- und Zonenordnung
3. BESONDERE INSTITUTE

3.1 Arealiiberbauungen
Art. 21 Zulassigkeit, Arealflache

1) Arealiiberbauungen sind in allen WWohnzonen und
Wohn-/Gewerbezonen zulassig.

2) Die Mindestarealflache betragt 4'000 m?.
Art. 22 Bauvorschriften

1) Mit Ausnahme des Gebietes seeseits der Bahnlinie
Zirich—Luzern und bei Terrassenhausern ist fur einzel-
ne Gebaude oder Gebaudeteile eine Erhéhung der Ge-
schosszahl gemass Art. 3 zulassig.

2) Die Gebaudelange ist ausser bei Terrassenhausern
nicht beschrankt.

2 os inl die Abstinde frei G
“borNae! § ; .

Abst ikl M R 455§ 260-Abs.
DREe

3) Freiflachen miissen zusammenhangend gestaltet
sein und der Arealiiberbauung als bentitzbare Aussen-
rdume dienen.

4) Ein Ausnutzungszuschlag von 10 % wird gewahrt,
wenn mindestens 25 % der zum Wohnen und Arbeiten
genutzten Bruttogeschossflachen zur Erstellung von
preisgunstigem und ausnitzungseffizientem Wohnraum
fur alle Generationen gemass Wegleitung verwendet
werden.

5) Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baube-
horde ein Fachgutachten oder ein Modell verlangen.

3.2 Terrassenhauser
Art. 23 Bauvorschriften

1) Auf Bauten in Hanglagen, die geschossweise zu-
rickgestaffelt sind, finden die nachstehenden besonde-
ren Bestimmungen Uber Terrassenhauser Anwendung,
sofern:

- die Bauten eine Gebaudehohe von 7.50 m nicht tber-
schreiten;

- seitlich nicht mehr als zwei Vollgeschosse Uber dem
gewachsenen Terrain liegen;

o Tiefo der ol . o im Maxi
| betriat.

2) Geschosse werden im Vertikalschnitt gezahlt. Ge-

schossteile, die mehr als 1.50 m unter dem gewachse-

nen Terrain liegen, gelten bei dieser Bauweise als Un-
tergeschosse.
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3) Der seitliche Mehrlangenzuschlag betragt im Maxi-
mum 3 m.

4) Bei dieser Bauweise ist auch in den Zonen W1 und
W2 eine Gebaudelange von max. 40 m, gemessen in
der Falllinie, zulassig.

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
Art. 24 Besondere Gebaude

1) Besondere Gebaude durfen gesamthaft nicht mehr
als 7 % der massgeblichen Grundflache bedecken.

2) Ohne Zustimmung des Nachbarn ist der seitliche und
rickwartige Grenzbau bis zu einer Gebaudelange von
6 m gestattet. Ansonsten gilt ein Grenzabstand von
3.50 m.

3) Fir Kleinbauten geméass § 18 Abs. 1 BBV Il (Grund-
flache kleiner 10 m?, Gebaudehdhe max. 2.50 m) gelten
keine Abstandsvorschriften.

Art. 25 Dachaufbauten liber Flachdadchern

1) Die Langenbegrenzung von Dachaufbauten Gber
Flachdachern gemass § 292 PBG gilt nicht fir:

a) massive Bristungen, welche die zulassige Gebaude-
héhe nicht Gberschreiten und die Dachflache nicht mehr
als 1.00 m Uberragen

b) seitlich offene und nicht Giberdeckte Pergolen
c¢) Vordacher bis zu einer Tiefe von 1.50 m

d) offene Gelander.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

3) Der seitliche Mehrlangenzuschlag betragt im Maxi-
mum 3.00 m.

4) Bei dieser Bauweise ist auch in den Zonen W1 und
W2 eine Gebaudelange von max. 40.00 m, gemessen in
der Falllinie, zulassig.

5) Die Terrassen sind rdumlich wirksam zu begrunen,
damit die mehrgeschossige Erscheinung reduziert wird.
Die Stufen sind in der Regel auch seitlich versetzt an-
zuordnen oder die Seitenfassaden entsprechend zu
gliedern.

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
Art. 24 Besondere Gebadude

1) Besondere Gebaude durfen gesamthaft nicht mehr
als 7 % der massgeblichen Grundflache bedecken.

2) Ohne Zustimmung des Nachbarn ist der seitliche und
rickwartige Grenzbau bis zu einer Gebaudelénge von
6.00 m gestattet. Ansonsten gilt ein Grenzabstand von
3.50 m.

3) Fur Kleinbauten gemass § 18 Abs. 1 BBV Il (Grund-
flache kleiner 10 m?, Gebaudehdhe max. 2.50 m) gelten
keine Abstandsvorschriften.

Art. 24a Abstand gegeniiber Nichtbauzonen

Gegenuber Nichtbauzonen ist ein Grenzabstand von
mindestens 5.00 m einzuhalten, der nicht verringert
werden darf.

Art. 25 Attikageschosse

1) Attikageschosse dirfen weder 75 % der gemass

§ 255 Abs. 2 PBG privilegierten Flache noch 75 % der
zum Wohnen und Arbeiten nutzbaren Bruttogeschoss-
flache des darunter liegenden Geschosses Ubersteigen.
Vordacher bis zu einer Tiefe von 0.50 m sind dabei nicht
einzurechnen.

2) Attikageschosse durfen in Abweichung zu § 292 PBG
frei angeordnet werden, soweit sie nicht als Vollge-
schoss in Erscheinung treten und eine gute Einordnung
erreicht wird.

3) An die Drittelsregelung gemass § 292 PBG werden
Uberdies nicht angerechnet:

a) massive Bristungen, welche die zulassige Gebaude-
héhe nicht Gberschreiten und-die-Dachflache-nicht-mehr

als—1-00-m-tberragen
itlich off { richt i B

b) Vordacher bis zu einer Tiefe von 0.50 m

c) offene Gelander
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Art. 26 Fahrzeugabstellplatze

1) Je nach Zweck und Nutzung sind folgende Abstell-
platze zu erstellen:

a) bei Wohngebauden:
Abstellplatz pro Wohnung bzw. pro 100 m? anrechenba-
re Geschossflache (inkl. Dach- und Untergeschosse)

b) bei Biiro- und Geschaftshausern:
Abstellplatz pro 50 m? anrechenbare Geschossflache
(inkl. Dach- und Untergeschosse)

c) bei Industrie- und Gewerbebauten:
Abstellplatz pro 100 m? anrechenbare Geschossflache
(inkl. Dach- und Untergeschosse)

2) Massgebend ist die resultierende héhere Zahl der
Parkplatze, Bruchteile tiber der Halfte werden aufgerun-
det.

3) Bei Wohnbauten ist zusatzlich zu den wohnungszu-
gehdrigen Fahrzeugabstellplatzen pro fiinf Wohnungen
ein Abstellplatz fiir Besucher zu erstellen, zu bezeich-
nen und fir dessen Nutzung sicherzustellen. Garagen-
vorplatze, die nicht als Zufahrt fir Dritt-/Sammelgaragen
dienen, dirfen als Besucherparkplatze angerechnet.

4) Bei Biro- und Geschéaftshausern sowie Industrie- und
Gewerbebauten ist eine angemessene Anzahl der ver-
langten Fahrzeugabstellplatze als Besucher- und Kun-
denabstellplatze zu bezeichnen.

5) Fir andere Nutzungsarten bestimmt die Baubehorde
im Einzelfall die erforderliche Anzahl der Fahrzeugab-
stellplatze in Anlehnung an die SNV-Normen.

6) In Gebieten, die mit 6ffentlichem Verkehr gut er-
schlossen sind, reduziert sich die Anzahl der Pflicht-
parkplatze fur Kunden, Besucher und Beschaftigte auf
75 % des gemass Abs. 1) bis 5) errechneten Bedarfs.
Als gut erschlossen gilt ein Bereich von 500 m Fuss-
wegdistanz bis zu den Bahnhof-Perronzugangen und
ein Bereich von 300 m ab Bushaltestellen, die mindes-
tens zeitweise im Halbstundentakt bedient werden.

Geanderte Bau- und Zonenordnung
Art. 26 Fahrzeugabstellplatze

1) Je nach Zweck und Nutzung sind folgende Abstell-
platze zu erstellen:

a) bei Wohngebauden:
1 Abstellplatz pro Wohnung bzw-—pro-100-mZanrechen-
. i kL T |

b) bei Biro- und Geschaftshausern:
1 Abstellplatz pro 50 m? der gewerblich genutzten Ge-
schossflache (inkl. Dach- und Untergeschosse)

c) bei Industrie- und Gewerbebauten:
1 Abstellplatz pro 100 m? anrechenbare Geschossflache
(inkl. Dach- und Untergeschosse)

2) Massgebend ist die resultierende héhere Zahl der
Parkplatze, Bruchteile Uiber der Halfte werden aufgerun-
det.

3) Bei Wohnbauten ist zusatzlich zu den wohnungszu-
gehdrigen Fahrzeugabstellplatzen pro finf Wohnungen
ein Abstellplatz fir Besucher zu erstellen, zu bezeich-
nen und flr dessen Nutzung sicherzustellen. Garagen-
vorplatze, die nicht als Zufahrt fur Dritt-/Sammelgaragen
dienen, werden als Besucherparkplatze angerechnet.

4) Bei Biro- und Geschaftshausern sowie Industrie- und
Gewerbebauten ist eine angemessene Anzahl der ver-
langten Fahrzeugabstellplatze als Besucher- und Kun-
denabstellplatze zu bezeichnen.

5) Fur andere Nutzungsarten bestimmt die Baubehérde
im Einzelfall die erforderliche Anzahl der Fahrzeugab-
stellplatze in Anlehnung an die kantonalen Regelungen
des Parkplatzbedarfes.

6) In Gebieten, die mit 6ffentlichem Verkehr gut er-
schlossen sind, reduziert sich die Anzahl der Pflicht-
parkplatze fir Kunden, Besucher und Beschaftigte auf
75 % des gemass Abs. 1 bis 5 errechneten Bedarfs. Als
gut erschlossen gilt ein Bereich von 500 m Fusswegdis-
tanz bis zu den Bahnhof-Perronzugéngen und ein Be-
reich von 300 m ab Bushaltestellen, die mindestens
zeitweise im Halbstundentakt bedient werden.

7) In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten redu-
ziert sich die Anzahl der Pflichtparkplatze flir Bewohner
auf 75 %.

8) Bei speziellen Verhaltnissen wie beispielsweise auto-
freien Wohnformen, gesichertem Car Sharing oder bei
zwingender Rucksichtnahme auf die bauliche Umge-
bung und die Freirdume in schutzwirdigen Quartieren
oder Ortsbildern kann eine angemessene und ersatzab-
gabefreie Reduktion des Pflichtbedarfs bewilligt werden.
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Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005
Art. 27 Umgebungsgestaltung

1) Am gewachsenen Boden sind mdglichst wenige Ver-
anderungen vorzunehmen.

2) Stitzmauern sind in Bezug auf Hohe und Lange auf
die technisch notwendigen Minimalmasse zu beschran-
ken.

3) Fir Gartenmauern und Einfriedungen langs Strassen

und Wegen gilt eine maximale Héhe von 1.40 m ab
Belag, sofern sie nicht dem Larmschutz dienen.

Art. 28 Spiel- und Ruheflachen

1) Bei Mehrfamilienhausern ab 4 Wohnungen sind im

Freien an geeigneter Lage mindestens 20 % der zum

Wohnen genutzten Geschossflache zweckmassig als

Spielplatze und Ruheflachen auszugestalten und dau-
ernd ihrem Zwecke zu erhalten.

Art. 29 Abstellflichen

1) Bei Mehrfamilien- und Geschaftshausern sind an
geeigneten Standorten gentigend grosse Abstellflachen
fur Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader bereit-
zustellen.

2) Bei Mehrfamilienhdusern ab vier Wohnungen sind an
geeigneter Lage Platze flr eine zweckmassige Abfall-
entsorgung und flr die Kompostierung bereitzustellen.

Art. 30 Aussichtsschutz

1) Die zur Sicherstellung des Aussichtsschutzes freizu-
haltenden horizontalen und vertikalen Sichtwinkel sind
in einem besonderen Aussichtsschutzplan festgelegt.

2) Die Sichtwinkel gelten ab Augenhdhe, d. h. ab 1.50 m
Uber dem gewachsenen Terrain am bezeichneten
Punkt.

3) Kein Bestandteil eines Gebaudes oder der Umge-
bungsgestaltung darf die durch die Sichtwinkel festge-
legte Ebene durchstossen.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

Art. 27 Umgebungsgestaltung

1) Am gewachsenen Boden sind moglichst wenige Ver-
anderungen vorzunehmen.

2) Haus- und Kellerzugange sowie Ein- und Ausfahrten
zu Garagen sind zusammenzulegen. Deren Freilegung
darf im Normalfall héchstens auf der halben Strassen-

anstosslange des Grundstuicks erfolgen.

Art. 27a Flachdachbegriinung

Dachflachen sind extensiv und 6kologisch wertvoll zu
begriinen, soweit sie nicht begehbar sind oder fliir So-
laranlagen genutzt werden.

Art. 28 Spiel- und Ruheflachen

1) Bei Mehrfamilienhausern ab 4 Wohnungen sind im
Freien an geeigneter Lage mindestens 20 % der zum
Wohnen genutzten Geschossflache zweckmassig als
Spielplatze und Ruheflachen auszugestalten und dau-
ernd ihrem Zwecke zu erhalten.

Art. 29 Abstellflaichen

1) Bei Mehrfamilien- und Geschéaftshausern sind an
geeigneten Standorten gentigend grosse, in der Regel
abschliessbare Abstellflachen fir Kinderwagen und
Veloanhanger, Fahrrader sowie Motorfahrrader
bereitzustellen. Die Bemessung richtet sich nach den
kantonalen Regelungen des Abstellplatzbedarfes.

2) Bei Mehrfamilienhausern ab vier Wohnungen sind an
geeigneter Lage Platze fir eine zweckmassige Abfall-
entsorgung und fir die Kompostierung bereitzustellen.

Art. 30 Aussichtsschutz

1) Die zur Sicherstellung des Aussichtsschutzes freizu-
haltenden horizontalen und vertikalen Sichtwinkel sind
in einem besonderen Aussichtsschutzplan festgelegt.

2) Die Sichtwinkel gelten ab Augenhohe, d. h. ab 1.50 m
Uber dem gewachsenen Terrain am bezeichneten
Punkt.

3) Kein Bestandteil eines Gebaudes oder der Umge-
bungsgestaltung darf die durch die Sichtwinkel festge-
legte Ebene durchstossen.
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Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005
Art. 31 Larmempfindlichkeitsstufen

1) In den einzelnen Zonen gelten, soweit im Zonenplan
fur einzelne Teilbereiche nichts anderes vermerkt ist,
die folgenden Empfindlichkeitsstufen gemass Larm-
schutzverordnung (LSV):

- Zonen W1, W2, W3 .......... Stufe Il
- Zonen WG2, WG3, WG4, K,

Z, WGS,E,F ........ Stufe IlI
-ZoneG ... Stufe IV
-ZoneOe.............coou.. Stufe Il oder IlI

gemass Eintrag im Zonenplan.

2) In den im Zonenplan bezeichneten larmvorbelasteten
Wohnzonen gilt die Empfindlichkeitsstufe Il. In diesen
Gebieten sind im Rahmen von Gestaltungsplanen die
Abstande, die Gebaudeldnge und die Ausnitzungsziffer
frei. Zudem sind auch massig stérende Gewerbebetrie-
be zulassig, wenn dadurch ein wirksamer Larmschutz
erleichtert wird.

Art. 32 Pflicht zum Gestaltungsplan

1) In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
darf nur auf Grund eines Gestaltungsplanes gebaut
werden.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

Art. 31 Lairmempfindlichkeitsstufen

1) In den einzelnen Zonen gelten, soweit im Zonenplan
fur einzelne Teilbereiche nichts anderes vermerkt ist,
die folgenden Empfindlichkeitsstufen gemass Larm-
schutzverordnung (LSV):

-Zonen W1, W2, W3 .......... Stufe Il
- Zonen WG2, WG3, WG4, K,, Kg QEZ

Z,WGS, G, E,F,R.... Stufe Il
-ZoneOe................... Stufe Il oder Il

gemass Eintrag im Zonenplan.

2) In den im Zonenplan bezeichneten larmvorbelasteten
Wohnzonen gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. In diesen
Gebieten sind im Rahmen von Gestaltungsplanen die
Abstande, die Gebaudelange und die Ausnltzungsziffer
frei. Zudem sind auch massig stérende Gewerbebetrie-
be zulassig, wenn dadurch ein wirksamer Larmschutz
erleichtert wird.

Art. 32 Pflicht zum Gestaltungsplan

1) In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
darf nur auf Grund eines Gestaltungsplanes gebaut
werden. Wo explizit Zielsetzungen formuliert sind, ist
diesen Rechnung zu tragen.

2) Bei Inanspruchnahme des Ausnitzungszuschlages
im Sinne der Arealbauweise gilt Art. 22 Abs. 4.

Art. 32a Centralplatz

Im Bereich des Knotens Schwandelstrasse - Gotthard-
strasse ist ein offentlicher Platz mit hoher Aufenthalts-
qualitat zu schaffen. An der Gotthardstrasse sind eine
auf die Verkehrsplanung abgestimmte Anzahl Bushalte-
platze sowie die Zu- und Wegfahrten zu der mit den
kinftigen Neubauten zu erstellenden Unterniveaugara-
ge mit 6ffentlichen und privaten Parkierungsmaoglichkei-
ten zu realisieren. Die anteilige Ausnttzung der flr eine
ansprechende Platzgestaltung beanspruchten privaten
Grundsticksflachen kénnen — durch ortsbaulich vertrag-
liche Umlagerungen, Abweichungen von den Grund-
massen und der Bauweise der Zentrumszone — mindes-
tens voll bzw. mit einem Bonus von bis zu 20 % kom-
pensiert werden; Hochhauser gemass § 282 PBG sind
nicht gestattet (als massgebender gewachsener Boden
gilt das Niveau Gotthardstrasse). Vorausgesetzt bleibt
eine baulich-gestalterisch hochwertige Gesamtlésung
entsprechend Art. 9, welche hinsichtlich Stadtebau und
Architektur zusammen mit der 6ffentlichen Hand zu
finden ist. Die Freiraumgestaltung richtet sich nach dem
fur das Zentrum geltenden Konzept.

~Y
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Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005

Geanderte Bau- und Zonenordnung

Art. 32b Bahnhof — Unterfiihrung Ludretikoner-
strasse

1) Fur das ganze Gebiet gelten die allgemeinen Zweck-
bestimmungen der Zentrumszone gemass Art. 9.

2) Die zusatzlichen Zielsetzungen umfassen:

- Die Umgestaltung und Aufwertung des Strassen-
raums mit attraktiven Fusswegen unter Einbezug von
Vorplatzen und Freirdumen.

- Die Schaffung von benutzerfreundlichen OV-
Haltestellen und Taxistandplatzen sowie rationellen
Parkierungsanlagen fir bisherige und neue
Nutzungen sowie fur Besucher der Gotthardstrasse.

- Die Verwendung oder der Ersatz nicht mehr be-
notigter Bahngebaude fur mdglichst publikums-
orientierte Nutzungen.

- Die Weiterflihrung der Passarelle Nord bis zur Bahn-
hofstrasse.

3) Weitere Bestimmungen:

- Im Bereich der Zentrumszone sind die Geschosszahl
sowie die Anordnung des 5. Vollgeschosses frei.

- Das Ausmass verkehrserzeugender Nutzungen ist
auf die Kapazitat der Erschliessung abzustimmen.

- Die maximal zuldssige Parkplatzzahl fir neue Wohn-
nutzungen ist auf 75 % des nach Art. 26
ermittelten Pflichtbedarfs beschrankt.

- Teil-Gestaltungsplane oder ersatzweise Areal-
Uberbauungen gemass Art. 21 ff bzw. § 71 PBG
sind bei sinnvoller Abgrenzung und Umsetzung der
vorgehenden Zielsetzungen ab einer Mindestflache
von 2'000 m? zulassig.

Art. 32c Etzliberg

Das Gebiet um den Hof Etzliberg ist flr qualitativ hoch-
wertige Wohnnutzungen bestimmt. Mit der Uberbauung
ist insbesondere zur Kernzone Etzliberg sowie zur be-
stehenden stdlichen Bebauung ein guter ortsbaulicher
Ubergang und die Integration des Hof-Ensembles an
der Etzliberg-/Saumerstrasse zu gewahrleisten. Mittels
einer Fuss- und Radwegverbindung in Ost-West-
Richtung durch das nordliche Teilgebiet ist eine ange-
messene Durchlassigkeit sicherzustellen. Teil-
Gestaltungsplane oder ersatzweise Arealliberbauungen
gemass Art. 21 ff sind mdglich, wenn sie jeweils die
zusammenhangende Flache nordlich oder stidlich der
Etzlibergstrasse umfassen und erganzend zu § 71 PBG
die vorgehenden Zielsetzungen umgesetzt werden.
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Bau- und Zonenordnung vom 18.03.2005

5. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 33 In-Kraft-Treten

1) Diese Bauordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in Kraft und ersetzt die
Bauordnung mit Zonenplan vom 2. Februar 1971 samt
allen seitherigen Anderungen.

2) Der Gemeinderat ist berechtigt, dem Regierungsrat
eine Teilgenehmigung der Bau- und Zonenordnung zu
beantragen.

3) Die geanderten Bestimmungen treten ebenfalls mit
der offentlichen Bekanntmachung und der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft.

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung wurde durch
die Gemeindeversammlung vom 7. Juni 1984 und 28.
Juni 1984 festgesetzt und von der Gemeindeversamm-
lung geandert und erganzt:

am 24. November 1993 / 26. November 1997 /
16. Marz 2000 und 10. Dezember 2003

Thalwil, 18. Marz 2005
Im Namen der Gemeindeversammlung:

Die Gemeindeprasidentin: Christine Burgener

Der Gemeindeschreiber: Martin Pallioppi

Geanderte Bau- und Zonenordnung
Art. 32d Breiteli

Bei Erneuerung oder Ersatz der einstigen Arbeiter-
wohnsiedlung haben Erweiterungs- und Anbauten sowie
Ersatz-Neubauten hohe Anforderungen an die Einord-
nung und Gestaltung sowie an die Freiraumqualitat zu
erfullen.

Art. 32e Schiitzenwiese

Fir die Uberbauung des Gebietes gelten folgende Ziel-
setzungen:

- zweckmassige und flachensparende Erschliessung

- gute Integration der Bauten und Freirdume in das
bestehende Umfeld, insbesondere ein sorgfaltiger
ortsbaulicher Ubergang zum angrenzenden Quar-
tier am Kastanienweg

- sinnvolle Anordnung von unterschiedlichen
Nutzungen unter Berlcksichtigung der Zircher-
strasse (Larmschutz)

5. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 33 Inkrafttreten

1) Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der &ffentli-
chen Bekanntmachung der Genehmigung durch die
Baudirektion des Kantons Zurich in Kraft und ersetzt die
letztmals mit BD-Nr. 207/2005 genehmigte Bauordnung
mit Zonenplan vom 18. Marz 2005.

2) Der Gemeinderat ist berechtigt, dem Regierungsrat
eine Teilgenehmigung der Bau- und Zonenordnung zu
beantragen.

3) Die geanderten Bestimmungen treten ebenfalls mit
der offentlichen Bekanntmachung und der Genehmi-
gung durch die Baudirektion in Kraft.

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung wurde durch
die Gemeindeversammlung vom 28. Juni 1984 festge-
setzt und von der Gemeindeversammlung geandert und
erganzt:

am 24. November 1993 / 26. November 1997 /
16. Marz 2000 / 10. Dezember 2003 /
10. November 2005 und 17. September 2009

Thalwil, 7. November 2012
Im Namen der Gemeindeversammlung:

Die Gemeindeprasidentin: Christine Burgener

Der Gemeindeschreiber: Pierre Lustenberger
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MITWIRKUNGSBERICHT

(Bericht zu den Einwendungen)

Kantonale Vorpriifung, Anhérung, Offentliche Auflage vom 20. August bis
19. Oktober 2010

1 Vorbemerkungen

Die Teilrevision Ortsplanung der Gemeinde Thalwil wurde ab 20. August 2010
wahrend 60 Tagen zur offentlichen Einsichtnahme aufgelegt. Gleichzeitig wurden
die Unterlagen den drei Nachbargemeinden und der Regionalplanungsgruppe zur
Anhoérung sowie der Baudirektion zur Vorprifung unterbreitet.

Die Auflage umfasste folgende Dokumente:

Zonenplan:
— Giiltiger Zonenplan 2005 mit beantragten Anderungen
— Entwurf Zonenplan 2010

Bau- und Zonenordnung (BZO):
— Anderung der Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung BZO
18.03.2005 und BZO 2010

Erlauterungsbericht:
— Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

Der vorliegende Mitwirkungsbericht wurde von der Planungs- und Baukommission
(PBK) und anschliessend vom Gemeinderat verabschiedet. Uber die nicht beriick-
sichtigten Antrdge und Einwendungen wird gemass § 7 Abs. 3 Planungs- und
Baugesetz (PBG) gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

Grundlage fir den zusammenfassenden Mitwirkungsbericht bildet die detaillierte
"Ubersichtstabelle zur Behandlung von Antragen und Einwendungen", in welcher
nach thematischer Gliederung alle Begehren wiedergegeben und ihre Nicht- bzw.
Berlcksichtigung stichwortartig begriindet sind. Die Begehren wurden nach Ein-
wender (getrennt nach Offentliche Auflage, Anhdrung, Vorpriifung) fortlaufend
nummeriert, die entsprechende Nummer ist im Bericht in Klammern aufgefiihrt.

In kursiver Schrift wird die Haltung von Planungs- und Baukommission und Ge-
meinderat inkl. Entscheid liber die Nicht- / bzw. Beriicksichtigung dargestellt.

Die Nummerierung der Zonenplananderungen und der Art. BZO beziehen sich auf
die Unterlagen in der damaligen Auflage und stimmen deshalb mit der aktuellen
Vorlage nicht immer Uberein.



Grundstlicke am Seeufer — Art. 3

Gewerbezone - Art. 8

Quartiererhaltungszonen - Art. 17

SBV Aufwertung und Verdichtung
Art. 20f

Gestaltungsplanpflicht — Art. 32ff

GP Breiteli — ZP Ziff. 2

Waldabstandslinien

2 Kantonale Vorprufung

Im Schreiben vom 27. Januar 2011 hat das Amt fir Raumentwicklung (ARE) der
Kantonalen Baudirektion mit beigelegten Stellungnahmen weiterer Dienststellen
verschiedene Antradge formuliert. Ein zweites Schreiben von Anfang September
2011 enthalt zusatzliche Beurteilungen aufgrund einer Durchsicht der Gberarbeite-
ten Planungsunterlagen. In den folgenden Absatzen wird dazu Stellung genom-
men, soweit es sich nicht um berlcksichtigte redaktionelle Anpassungen (wie z.B.
3 -8, 14 und 15) handelt.

Es wird ein Hinweis beantragt (1), dass bei Grundstiicken im Bereich von Landan-
lagen (Konzessionsland) die entsprechende kantonale Richtlinie zu beachten ist.

Beriicksichtigt im neu eingefiigten Abs. 2.

Es wird angeregt (2), die Flachenbeschrankung fur den Verkauf von Gitern des
taglichen Bedarfes auf 100 m? zu reduzieren.

Nicht beriicksichtigt, da das Mass von 200 m? als angemessen erscheint.

Es wird angeregt (9), zur Vermeidung von Interpretationsschwierigkeiten die raum-
lichen Festlegungen mit einem Erganzungsplan zu illustrieren.

Sinngeméss berlicksichtigt, indem in der Wegleitung entsprechende Skizzen auf-
genommen werden kbnnen. Die Umwandlung der bisherigen Kernzone in eine
Quartiererhaltungszone erfolgte jedoch explizit in der Absicht, einen angemesse-
nen Spielraum fiir die Ergdnzung und Erneuerung einzurdumen, dessen Umfang
durch die Beurteilung nach den festgelegten qualitativen Beurteilungskriterien
fallweise zu bestimmen ist.

Nach anfanglich genereller Skepsis gegeniber den Sonderbauvorschriften (SBV)
(10) und Ablehnung (11) von Art. 22 Abs. 4 (vormals Abs. 5, Ausniitzungszuschlag
fur preisglinstigen und ausnutzungseffizienten Wohnraum) erfolgte im September
2011 eine anerkennende Zustimmung.

In beiden Berichten gelangt das ARE zum Schluss, dass fur die zwingende Ver-
pflichtung zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum (11) und zur Durchfiihrung
von Konkurrenzverfahren (12) die gesetzliche Grundlage (noch) fehlt.

Beriicksichtigt; beide Forderungen werden bei den jeweiligen Gebieten in den
Erlduterungen und im Planungsbericht als Empfehlung formuliert. Bei (freiwilliger)
Inanspruchnahme eines Ausnlitzungszuschlages im Sinne der Arealbauweise gilt
jedoch die Vorschrift in Art. 22 Abs. 4, wonach 25 % der zum Wohnen und Arbei-
ten erstellten Fldchen die Anforderungen an den preisglinstigen und ausnlitzungs-
effizienten Wohnraum zu erflillen haben (neuer Abs. 2 in Art. 32).

Es wird angeregt, den GP-Perimeter auf das gesamte Umzonungsgebiet zu erwei-
tern (13).

Nicht berticksichtigt, da ein freiwilliger Einbezug bei der konkreten Projektierung
mdglich ist, der Nicht-Einbezug der beiden Héauser jedoch mehr Flexibilitdt in einer
Bau- oder Ubergangsphase einrdumt. Zudem liegen die beiden Héuser Walch-
listrasse 9 und Breitelistrasse 24 (neueres Mehrfamilienhaus) ortsbaulich ausser-
halb des Ensembles.

Entgegen der urspriinglichen Absicht der Gemeinde aber auf Verlangen des ARE
(16) ist der Waldabstandslinienplan ebenfalls Uberarbeitet worden und dessen
Festsetzung in das Planungsverfahren integriert worden.



Strassenabsténde — Amt fiir
Verkehr

Einhaltung PW in GP-Arealen
Fachstelle Larmschutz

Gewasserraum Blirgerbach
AWEL

Solaranlagen in Kernzonen
kant. Denkmalpflege

Nachfiihrung/Korrektur Zonenplan

ZPZ

Nachbargemeinden

Es wird angeregt, in Kern- und Quartiererhaltungszonen den Abstand von unterir-
dischen und Besonderen Gebauden (17, 18) Uber die Bestimmungen des PBG
hinaus zu regeln sowie in Bezug auf Kleinbauten zu erganzen (19).

(noch) Nicht berticksichtigt, da dies teilweise bei der spéteren Uberarbeitung der
Kernzonenpldne (nicht Gegenstand der Teilrevision) erfolgen wird, bzw. sich die
Regelungen geméss PBG in der Praxis bewéahrt haben.

Es wird beantragt, die Larmsituation mittels Gutachten zu klaren und die Bestim-
mungen zu den Gebieten mit GP-Pflicht in Art. 32a Schwarzenbachwiese (20),
Art. 32d Etzliberg (21) und 32f Béniweg (22) zu erganzen.

Teilweise beriicksichtigt, indem beim Etzliberg aufgrund der gesetzlichen Vorga-
ben die Larmsituation und die massgebenden Vorschriften im Rahmen der Gestal-
tungsplanung (oder Arealbauweise) zu kléren sind, worauf im Planungsbericht und
in der Wegleitung hingewiesen wird. Umzonung und GP Béniweg sowie Schwar-
zenbachwiese sind in der (iberarbeiteten Vorlage nicht mehr enthalten.

Zur Freihaltung des Gewasserraumes Bilrgerbach (Hochwasserschutz und Ge-
wasserrenaturierung) wird beantragt (23), diesen mit raumplanerischen Mitteln zu
sichern oder die Umzonung am Béniweg anzupassen.

Beriicksichtigt; die Umzonungsfldche ist geméss Anderung der Gewésserschutz-
gesetzgebung per 01.06.11 reduziert worden.

Es wird ein erganzender Hinweis in Art. 15 Abs. 6 betr. Riicksichtnahme auf
schutzwiirdige Einzelobjekte beantragt (25).

Nicht berticksichtigt, da dies im (ibergeordneten § 238 Abs. 2 PBG ausreichend
geregelt ist.

Bei einer Kontrolle der Daten der amtlichen Vermessung, zusammen mit dem ARE
im Sommer 2012, wurde festgestellt, dass eine sinnvolle Anpassung der Kernzo-
nengrenze Etzliberg an die Grundstickgrenzen im Rahmen der friheren Digitali-
sierung erfolgt und im aktuellen Zonenplan dargestellt ist. Ein formeller Beschluss
durch die Gemeindeversammlung dazu fehlt jedoch und soll nun nachgeholt wer-
den.

Beriicksichtigt; die Anpassung der Zonengrenze ist im Anderungsplan als Nr. 3a
aufgenommen worden.

3  Anhorung

Im gleichen Zeitraum wie die oOffentliche Auflage wurden die Zircher Planungs-
gruppe Zimmerberg (ZPZ) und die benachbarten Gemeinden zu einer Stellung-
nahme eingeladen.

Die Planungsgruppe Zimmerberg stellt abschliessend fest, dass die Teilrevision
den regionalen Vorgaben und Zielen entspricht. Sie stellt keine Anderungsantréage.

Die Gemeinderate von Langnau, Oberrieden und Rischlikon stimmen der Vorlage
zu und stellen keine Antrage.



Diverses

4 Offentliche Auflage / Einwendungen

Die offentliche Auflage zur Teilrevision der Ortsplanung (OP-Teilrevision) dauerte
vom 20. August bis zum 19. Oktober 2010. Wahrend dieser Frist sind 79 Schreiben
von politischen Parteien, Vereinen, einer Interessensgemeinschaft und zahlreichen
Privaten eingegangen, welche meistens mehrere Einwendungen und insgesamt
Uber 200 Antrage enthalten.

Zu diesen Einwendungen ist im Festsetzungsverfahren gesamthaft Stellung zu
nehmen. Die Planungs- und Baukommission hat in mehreren Sitzungen alle Antra-
ge eingehend behandelt. Ebenso hat sich der Gemeinderat in zwei Sitzungen
intensiv damit auseinandergesetzt. Soweit die Einwendungen beriicksichtigt wer-
den, sind die Unterlagen entsprechend angepasst, bei Nicht-Berticksichtigung wird
die Ablehnung begriindet.

In den nachfolgenden Abschnitten werden alle Eingaben nach thematischer Glie-
derung behandelt.

4.1 Allgemeines
Eine Eingabe (35) verlangt, dass

— bei der angestrebten Verdichtung auch die Erhaltung der Griinflachen zu beach-
ten sei.

Wird bereits beachtet, vgl. Art. 27f BZO (und geplante Wegleitung, vgl. Hinweis
unter Art. 27 + 28 BZO). Aussagen zur Durchgriinung des Siedlungsgebietes
sind zudem im Rahmen der kommunalen Richtplanung vorgesehen.

— keine Konkurrenzverfahren vorgeschrieben werden.

Teilweise beriicksichtigt, als Empfehlung, da bei Arealen mit grossem offentli-
chen Interesse als sinnvoll erachtet.

— die BZO keine sozial- und umweltpolitischen Massnahmen vorschreiben soll
(auch 53).

Nicht berticksichtigt; die damit anvisierten Massnahmen beinhalten die Umset-
zung der Leitlinien zur langfristigen ortsbaulichen Entwicklung und sind dadurch
legitimiert.

— die Bezeichnung "preisguinstiger Wohnraum" durch den Begriff "ausnitzungsef-
fizienter Wohnraum" zu ersetzen sei.

Beriicksichtigt, indem beide Bezeichnungen aufgefiihrt werden.
— die Bezeichnung "in der Regel" nicht klar verstandlich sei.

Beriicksichtigt, indem mehrheitlich weggelassen und teilweise mit neuer Formu-
lierung prézisiert.

Eine Eingabe verlangt, dass

— die Hindernisfreiheit bei Baugesuchen fir nicht-6ffentliche Gebaude kein Bewil-
ligungskriterium sein solle (101).

Nicht berticksichtigt, es gelten die eidgendéssischen und kantonalen Vorschriften.



Mehrwertabgabe

Strassentiberdeckung

Entsorgung

Kommunikation, Verdichtung

Nachhaltigkeit

— bei der Zentrumsplanung der Gemeinderat und nicht die PBK die Entschei-
dungskompetenz habe (104).

Nicht berticksichtigt, da die Festsetzung des GP Centralplatz voraussichtlich
durch den Gemeinderat erfolgt, Baugesuche (ohne Ausnahmebewilligung) je-
doch in der Kompetenz der PBK liegen.

— die Reservezone Boni-Vogelsang-Mettli der Freihalte-, Griin- oder Erholungszo-
ne zugewiesen werden soll (105).

Berticksichtigt; ist grundsétzlich nicht Gegenstand der OP-Teilrevision sondern
der aktuellen Uberpriifung des kantonalen Richtplanes Siedlung > geméss An-
trag des Gemeinderates und Abstimmung mit dem Kanton (Erholungsgebiet
gemdss Antrag des Regierungsrates an den Kantonsrat) soll das Gebiet der Er-
holungszone zugewiesen (ggf. z.T. Freihalte- / Landwirtschaftszone).

— Baullcken, d.h. unbebaute Grundstiicke erhalten bleiben (107).

Nicht berticksichtigt, da mit dem Ziel einer inneren Verdichtung nicht vereinbar.
Bei allen grossen Arealen (mit Gestaltungsplan-Pflicht, GP) wird jedoch dem
Freiraum in den Zielsetzungen eine hohe Bedeutung zugemessen.

— beim Immobilienhandel die Grundstiicke ebenfalls der Gemeinde anzubieten
sind und diese einen Kauf zu prifen hat (108).

Nicht beriicksichtigt, weil dazu die Rechtsgrundlage fehlt.

Eine Einwendung (128) verlangt die Einflihrung einer Mehrtwertabgabe bei Aufzo-
nungen bzw. erhéhter Ausnutzung.

Nicht berticksichtigt, da dies nicht Gegenstand der Revision ist und dazu die erfor-
derliche Rechtsgrundlage fehlt.

Eine Eingabe (129) regt die Tieferlegung und Uberdeckung der Autobahn ab Aus-
fahrt Thalwil bis Ausfahrt Horgen sowie der Zircherstrasse an.

Nicht beriicksichtigt, da nicht Gegenstand der OP-Teilrevision.

Eine Eingabe (161) beantragt eine generelle Verpflichtung der Grundeigentiimer
zur Breitstellung von Abfallcontainern.

Nicht beriicksichtigt, da nicht Gegenstand der OP-Teilrevision, soweit nicht ohne-
hin diese Pflicht bei Mehrfamilienhdusern ab 4 Wohnungen bereits besteht (Art. 29
Abs. 2 BZO).

Drei Eingaben (79, 166, 187) kritisieren die Bestrebungen zur Verdichtung und den
Umfang der Planungsdokumente. Beantragt werden eine breitere und umfassen-
dere Diskussion, Visualisierungen (119, 154) fir die zusatzliche Erhéhung der
baulichen Dichte und eine Entschleunigung des Verfahrens.

Mehrheitlich beriicksichtigt; auch verschiedene andere Einwender haben sich an
der breit angelegten Diskussion der ortsbaulichen Entwicklungs-Leitlinien offenbar
nicht beteiligt. Eine Kritik erscheint dadurch im Nachhinein nicht gerechtfertigt.
Entsprechende Skizzen in der Wegleitung werden die partiell angestrebte Verdich-
tung illustrieren. Die Termine der Gemeindeversammlungen sind infolge der Ein-
wendungs-Bearbeitung um mehr als ein halbes Jahr verschoben worden.

Vier Eingaben (20, 45, 51, 73) wiinschen eine Verstarkung der Nachhaltigkeitsbe-
strebungen in Bezug auf giinstigen Wohnraum, Reduktion des Energieverbrauchs



Fachgutachten, Fachkommission

Freiraumkonzept

Mobilfunkantennen

inkl. Zulassung innovativer Losungen und als Voraussetzung flir Mehrausnutzun-
gen, generell hohe Anforderungen an Bauten und Freirdume.

Mehrheitlich beriicksichtigt; die energetischen Mindestanforderungen wurden in
den letzten Jahren kontinuierlich erhéht. Die freiwillige Erfiillung nimmt standig zu,
die zwingende Erfiillung des Minergie-Standards ist absehbar. Aus diesem Grund
wurde das Hauptaugenmerk auf die Forderung des preisgiinstigen und ausnlit-
zungseffizienten Wohnungsbaus gelegt. Soweit es die (ibergeordneten Regelun-
gen zulassen, sind auch die Anforderungen an Bauten und Freirdume erhéht wor-
den.

Nicht oder nur teilweise berticksichtigt wird der Antrag (72) auf eine Praambel in
der BZO mit Nachhaltigkeitskriterien (jedoch sinngemésse Aufnahme in die Weg-
leitung) und in der Folge auf eine Reduzierung der Regelungen in der BZO auf das
notwendige Minimum; dazu fehlt die planungsrechtliche Grundlage. Dasselbe gilt
flir den nicht beriicksichtigten Antrag (103), den kantonal geregelten Pflicht-Anteil
der Nutzung erneuerbarer Energie von 20 % auf 40 % zu erhdhen.

Verschiedene Eingaben (47, 75, 118, 167) thematisieren die Beratung und die
Beurteilung von Baugesuchen durch unabhangige, externe Fachleute (permanente
Fachkommission, Gestaltungsbeirat, Ethikkommission, Baukollegium mit Fachleu-
ten aus Planung, Architektur, Kunst und Energie). Eine Eingabe (61) verlangt die
Streichung der Fachgutachten bei Kernzonen, Quartiererhaltungszone und Areal-
Uberbauungen.

Teilweise bereits berticksichtigt. Die Planungs- und Baukommission ist eine von
der Bevélkerung gewéhlte, unabhéngige Fachkommission. lhre Mitglieder verfiigen
liber die erforderlichen Kompetenzen in den Bereichen Planung und Architektur fiir
die Beurteilung von Planungs- und Bauvorhaben. Der Beizug externer Fachexper-
ten soll wie bisher bei Bedarf erfolgen; dies betrifft z.B. die Berater des Amtes fiir
Raumentwicklung in den Bereichen Denkmalpflege und Ortsbildschutz. Bei grésse-
ren Bauvorhaben, Projekten in empfindlichem Umfeld, Planungen usw. wird der
Ortsplaner einbezogen. Eine Fachjury mit externen Experten wird bei Konkurrenz-
verfahren eingesetzt. Weitere Fachleute unterstiitzen die PBK in den Bereichen
Energie, Verkehr und Umwelt. — Die Schaffung einer stdndigen Kommission er-
scheint daher nicht erforderlich. Im Gegenzug soll aber auch die Mdglichkeit zur
Einholung von Fachgutachten (generell zu Lasten des Gesuchstellers) nicht einge-
schrénkt werden (61, nicht berlicksichtigt).

Verschiedene Einwendungen beantragen ein Konzept fir die Erhaltung, allfallige
Erweiterung und die Nutzung der Grinflachen im ganzen Siedlungsgebiet und/
oder auch speziell fir das Breiteli (50, 67, 68, 74, 144, 193).

Im Rahmen der Teilrevision nicht beriicksichtigt, da dies ein Thema der aktuellen
kommunalen Richtplanung sein wird.

Zahlreiche Einwendungen (zusammengefasst 199) verlangen die Festlegung von
"Planungszonen" (d.h. Positiv- oder Negativplanung) fir Mobilfunkantennen.

Auf eine Thematisierung im Rahmen der BZO-Revision wird in Anbetracht der
klaren libergeordneten Gesetzgebung und der spezifischen értlichen Gegebenhei-
ten verzichtet. Bei ndherer Priifung hat sich das Ausscheiden von Zulassungs-
oder Ausschlussgebieten als nicht sinnvoll und zumutbar erwiesen.



Bestehende Zonierung

Breiteli — ZP Ziff. 1

Breiteli — ZP Ziff. 1+2

Etzliberg - ZP Ziff. 3

Gattikon - ZP Ziff. 4

Schiitzenwiese
ZP Ziff. 7 - BZO Art. 32g

4.2 Zonenplan

Eine Einwendung (155) beantragt die weitgehende Beibehaltung der heutigen
Zonierung.

Teilweise beriicksichtigt; es ist der explizite Auffrag an die Zonenplaniiberarbeitung
gemdss (ibergeordneten Vorgaben (Bund und Kanton, u.a. Raumplanungsgesetz)
und den kommunalen Leitlinien, mit geeigneten Mitteln einen méglichst haushélte-
rischen Umgang mit dem knappen Bauland zu férdern. Auf eine generelle Erhé-
hung der Ausniitzungsziffer wird bewusst verzichtet und eine punktuelle Verdich-
tung bei Erfillung hoher Anforderungen zugelassen. Die Einzonung Béniweg und
die Umzonungen Aubrig werden zuriickgestellt und im Rahmen der Richtplanung
thematisiert.

Zwei Einwendungen (67, 177) verlangen den Verzicht auf die Umzonung von der
W2 in die W3.

Nicht beriicksichtigt; an der Umzonung wird festgehalten, um eine qualitétsvolle
Verdichtung und Erhéhung des Wohnangebotes zuzulassen. Im Gegenzug wird in
den Zielsetzungen zum Gestaltungsplan eine gute ortsbauliche Einordnung und
hohe Freiraumqualitat gefordert. Ebenfalls nicht beriicksichtigt ist eine Erweiterung
der Umzonung auf ein Grundstiick an der Seehaldenstrasse (160), weil dies weder
ortsbaulich angezeigt noch Gegenstand der Teilrevision ist.

Verschiedene Einwendungen verlangen die Erweiterung des GP-Perimeters Uber
das gesamte Areal der Siedlung.

Nicht berlicksichtigt, da dies aus verschiedenen Griinden vorerst nicht sinnvoll
erscheint (12, 44, 49; vgl. Hinweise zu Art. 32e BZ0O). Hingegen wird neu der Um-
zonungs-Perimeter um die Liegenschaften Breitelistrasse 24 und Walchlistrasse 9
erweitert, damit fiir das zusammenhédngende Gebiet die gleichen Bauvorschriften
gelten.

Eine Einwendung (97) beantragt die Umzonung in die Freihalte-, Griin- oder Erho-
lungszone.

Nicht berticksichtigt, da dies in Anbetracht der sehr hohen Kosten weder realistisch
noch mit dem Ziel einer inneren Verdichtung vereinbar ist.

Eine Einwendung (17) beantragt das Belassen des Areals "Hofwiesen" in der
Kernzone.

Beriicksichtigt; der bestehende Kernzonenplan sichert die Hofbildung von Wohn-
haus und zwei Scheunen und damit auch die Einengung des Strassenraumes. Bei
einer Umzonung in die WG3 wiirde der Kernzonenplan aufgehoben und das Areal
kénnte freier (berbaut werden. Gleichzeitig diirfte aber die Strassenbaulinie von
Neubauten nicht mehr (berstellt werden, was eine nachteilige Verdnderung des
Strassenbildes zur Folge hétte. Zur Erhaltung des gesamten Ensembles wird die
Kernzone A deshalb um die Liegenschaft Sihlhaldenstrasse 15 erweitert, welche
im kommunalen Inventar der Denkmalschutzobjekte eingetragen ist (bisher in der
Kernzone B).

Eine Sammeleinwendung (192) beantragt den Verzicht auf Umzonung des Strei-
fens entlang des Kastanienweges von der W2 in die WG3.

Berticksichtigt; zudem wird flir die Schiitzenwiese neu eine Gestaltungsplanpflicht
eingefiihrt und in den zugehérigen Zielsetzungen eine gute Einordnung und ein
sorgféltiger ortsbaulicher Ubergang zur bestehenden Bebauung verlangt.



Centralplatz - ZP Ziff. 14

Schwarzenbachwiese
ZP Ziff. 17

Aubrig - ZP Ziff. 20-22

Béniweg - ZP Ziff. 23+24

Umzonung Teilgebiete W1 > W2

Diverse kleine Umzonungen

Nicht beriicksichtigt wird jedoch der Antrag auf Umzonung der ganzen Schiitzen-
wiese in die Oe (132), da der erforderliche Bediirfnisnachweis nicht erbracht wer-
den kénnte. Zudem ist der Verzicht auf die Nutzung einer der gréssten, zusam-
menhéngenden Baulandreserve mit den (ibergeordneten Zielen nicht vereinbar.

Eine Einwendung (96) beantragt die Umzonung in die Freihalte-, Griin- oder Erho-
lungszone.

Nicht beriicksichtigt, da dies inmitten des Geschéftszentrums und (iberdies in
Anbetracht der hohen Kosten weder realistisch noch sinnvoll ist.

Mehrere Einwendungen beantragen den Verzicht auf die Umzonung von der Kern-
zone in die WG3 (41, 149) oder eine Umzonung in die Freihalte-, Griin- oder Erho-
lungszone (69, 95, 141) bzw. eine Zuweisung zur Oe (130, 141).

Berticksichtigt; die Umzonung wird vorerst zuriickgestellt und in der Richtplanung
thematisiert. Fiir die Zuweisung zur Oe kénnte der dazu erforderliche Bediirfnis-
nachweis nicht erbracht werden. Die Errichtung eines "Stadtparkes”, z.B. als Kom-
pensation fir die allfdllige Zuweisung der Freihaltezone am Boéniweg (69) zur
Wohn- / Gewerbezone, erscheint der guten Wohnlage nicht angemessen und
kaum finanzierbar.

Verschiedene Eingaben verlangen einen Verzicht (85, 106, 150, 156) oder zumin-
dest die Uberpriifung (19, 120) der vorgesehenen Umzonung von der Kernzone in
die WG3 wegen einer beflirchteten Bedrohung des alten Dorfkerns.

Beriicksichtigt; die Umzonung steht auch im Zusammenhang mit der Freihaltezone
Béniweg und wird im Rahmen der Richtplanung thematisiert (Freirdme, Entwick-
lung nach innen).

Eine Einwendung (114) verlangt die Uberpriifung der Umzonung in Bezug auf
Perimeter und Massvorschriften sowie die Schaffung einer Pufferzone zwischen
Gewerbezone und neu angrenzender Bebauung.

Sinngemdéss berticksichtigt; auf die Umzonung wird vorerst verzichtet.

Mehrere Einwendungen verlangen einen Verzicht auf die Umzonung (142, 151,
153, 186) oder eine allf. Zuweisung zu Oe (131) oder einen allfalliger Verzicht auf
die GP-Pflicht (153).

Berticksichtigt; die Umzonung inkl. GP-Pflicht wird zuriickgestellt und im Rahmen
der Richtplanung thematisiert.

Eine Einwendung (133) regt die Umzonung kleiner Areale von der W1 in die W2
an, welche heute umgeben sind von der W2 und W3 (Dorf-, Sonnenberg-/Ziirich-
strasse, Sonnenberg-/Saumerstrasse). — Nicht beriicksichtigt; eine generelle Auf-
zonung gewisser Gebiete ist fiir alle Zonen gepriift und als nicht zweckmdéssig
erachtet worden. Die bestehenden Bebauungsstrukturen werden bereits von Bau-
ten durchstossen, welche die Massvorschriften der bisherigen BZO ausschdpfen;
eine weitergehende "Aufzonung" erscheint daher nicht sinnvoll. Zur Unterstlitzung
einer Nachverdichtung und Legitimierung bewohnter Untergeschosse sollen diese
jedoch neu in beschréanktem Umfang dafiir ausgebaut und genutzt werden kénnen
(Art. 3, lit. ¢ BZO).

Eine Eingabe betrifft die Umzonung bzw. eine Korrektur in Ubereinstimmung mit
der Grundstlicksgrenze (124).



Wohnzonen — Art. 3 und 6

Berticksichtigt, vor allem auch mit vielen zusétzlichen, meist geringfligigen Anpas-
sungen der Bauzonen- an die Grundstiickgrenze (Korrektur von Amtes wegen).

Verschiedene Eingaben betreffen die Umzonung ganzer Parzellen:

Nicht berticksichtigt wurde die beantragte Umzonung des Grundstiickes Kat. Nr.
4620 an der Alsenstrasse (78, 126, 198), da sich der Gemeinderat nach eingehen-
der Priifung aus verschiedenen Griinden fiir die Uberbaubarkeit der Parzelle und
gegen eine Freihaltezone (mit Aussichtspunkt) entschieden hat.

Nicht beriicksichtigt wurde die beantragte Umzonung von der Zentrumszone Z in
die WG3 von Grundstlicken an der Weinbergstrasse ohne direkten Anstoss an die
Gotthard- / Schwandelstrasse (143). Die bisherige Zonierung erscheint durchaus
zweckmdssig und kann auch langfristig die Schaffung eines Zugangs ab der Gott-
hardstrasse und damit die Starkung des Zentrums unterstiitzen.

Nicht beriicksichtigt wurden die beantragten Umzonungen von der Kernzone A
(196) bzw. von der Gewerbezone (122) in die WG3, oder des ARA-Areals in die
Oe mit Hohenbeschrankung (117), da die bestehende Zonierung als zweckmdassig
und im ortsbaulichen Zusammenhang als richtig erscheint.

Ebenfalls nicht beriicksichtigt ist der Antrag auf Umzonung von baulich bereits
genutzten Parzellen im Ebnet (113; Kat. Nr. 7231 und 7233). Die Ausnlitzung ist
ohnehin bereits von der oberliegenden Uberbauung konsumiert, die steile und
exponierte Hanglage legt eher eine Freihaltung als eine Verdichtung nahe.

4.3 Bauzonen

Eine Einwendung (135) verlangt die Wiederherstellung des urspriinglich gewach-
senen Terrains bei Neubauten (wenn sinnvoll) und die Pflicht zur Erhaltung bzw.
Erstellung von Fusswegen und Gewassern im Zuge der Verdichtung.

Sinngemdss berticksichtigt, indem die bestehenden Wege und Gewdsser gemass
Plan und Gesetzgebung gesichert sind; die Erhaltung oder Erstellung neuer éffent-
liche Fusswege werden im Gestaltungsplan- oder Baugesuchsverfahren rechtzeitig
gepriift. Fir die Wiederherstellung des friiheren Terrainverlaufes fehlt jedoch die
Rechtsgrundlage.

Einige Einwendungen beziehen sich auf einzelne bestehende oder erganzte Vor-
schriften und wurden nicht beriicksichtigt:

— generelle Erhéhung der Ausniitzungsziffer (110); dass die AZ in allen Bauzonen
bereits hoch ist, lassen viele nach den gliltigen Vorschriften in letzter Zeit erstell-
te Bauten erkennen. Gemadss intensiver Priifung sind deshalb nur gezielte Erhé-
hungen mit qualitatssichernden Massnahmen vorgesehen.

— spezielle Wohnformen in allen Zonen (178); eine weitergehende Erleichterung in
der Gewerbezone ist infolge mangelndem Wohnumfeld nicht sinnvoll (allenfalls
mit Gestaltungsplan und entsprechenden Nachweisen méglich).

— Einschrankung der Erleichterungen in Bezug auf Dach- und Untergeschosse (21,
46, 180); in Anbetracht der differenzierten Regelungen erscheinen die beantra-
gen Einschrdnkungen fiir die angestrebte Verdichtung als nicht zweckmdassig.
Bei Arealiiberbauungen und Sonderbauvorschriften sind zudem hohe qualitative
Anforderungen zu erfiillen.



Gewerbezone - Art. 8 Abs. 3

Zentrumszone — Art. 9 und 10

Kernzonen / QEZ - Art. 13-17

Erholungszone — Art. 19 Abs. 2

Sonderbauvorschriften fiir die
Aufwertung und Verdichtung
Art. 20

— Langenbeschrankung bei parallel zu See und Zimmerberg gestellten Gebauden
(134); unter Beriicksichtigung von kleinteiliger Parzellarstruktur, unterschiedli-
chen topografischen und geografischen Ausrichtungen von Gebéuden und
Grundstiicken nicht angezeigt (Aussichtslage, Besonnung usw.).

Acht Einwendungen verlangen einen Verzicht auf die Beschrankung fir den Ver-
kauf von Giitern des taglichen Bedarfs (1, 36, 54, 109, 123, 127, 152) bzw. eine
Erhdhung der Verkaufsflache auf 1'000 m? und Erleichterungen fir bestehende
Verkaufsraume (184).

Nicht berticksichtigt, eine damit zu erwartende, zusétzliche Konkurrenzierung des
Verkaufsangebotes im Zentrum widerspricht den Zielsetzungen und Leitlinien.

Verschiedene Einwendungen verlangen eine Lockerung der Wohnanteilsbe-
schrankung (56, 57, 112) oder die Streichung von Art. 10 Abs. 3 (168).

Sinngemdss beriicksichtigt, indem die Formulierungen leicht prézisiert und erganzt
worden sind.

Die Antrage auf eine Formulierung zum expliziten Verzicht auf Restriktionen fir
den MIV in der Zentrumszone (185), bzw. auf Streichen der gesamten Zielsetzun-
gen in Art. 9a (55) oder auf Beibehaltung der AZ mit Einfiilhrung einer Gebaude-
langenbeschrankung (189) wurden ...

nicht berticksichtigt. Die Ziele der Zentrumsplanung sind mit geeigneten Mitteln
umzusetzen, die formulierten Zielsetzungen sind dabei im Sinne von erhéhten
Anforderungen zu beriicksichtigen.

Einige Einwendungen beantragen kleinere textliche Anpassungen (3, 5, 58, 59,
136, 24, 138) und Erganzungen in Bezug auf Lichtemissionen (22, 100, 137),
Fachgutachten (4, 23, 169).

— bertlicksichtigt, soweit das (ibergeordnete Recht dies zuldsst, zum Teil erfolgen
Hinweise in der Wegleitung;

— nicht berticksichtigt, soweit die bisher vorgeschlagenen Formulierungen sinnvoll
(59) bzw. die Antrédge nicht zielflihrend erscheinen (5).

Zwei Einwendungen (181, 197) beantragen textliche Anpassungen.

Nicht berticksichtigt, da bestehende Formulierungen klar sind und nicht aufge-
weicht werden sollen.

Drei Einwendungen verlangen die Streichung (62, 145 generell; 188 eventuell)
oder auch bei Umbauten die Erfiillung von erhéhten energetischen Anforderungen
(25).

Nicht beriicksichtigt, da ein gezielter und auch wirtschaftlicher Anreiz zur inneren
Verdichtung in geeigneten Gebieten angestrebt wird, verbunden mit erhéhten
qualitativen Anforderungen.

Einige Einwendungen beantragen eine Beschrankung auf ausgewahlte Gebiete
(87, 170, 188), die begriffliche Prazisierung (81 ,157), eine Erhéhung des Mindest-
anteils des ausnultzungseffizienten und preisginstigen Wohnraumes (6, 52), eine
Sicherstellung im Grundbuch (6, 26, 52, 157), eine separate (37) bzw. obligatori-
sche Bindung (25) an erhdhte energetische Anforderungen und ein allfélliges
Fachgutachten z.L. des Gesuchsstellers (26).



Arealiiberbauungen — Art. 21 + 22

Terrassenhauser — Art. 23

Die Anliegen sind weitgehend beriicksichtigt mit der Erh6hung des Mindestanteils
von 20 % auf 25 % und dem Weglassen von energetischen Mehranforderungen.
Eine weitergehende Erhéhung der Anforderungen wiirde sich in Anbetracht der
Mehrkosten tendenziell nachteilig auswirken, weshalb die Erreichung einer tieferen
Energiekennzahl auch bei Neubauten weggelassen wird. Die begriffliche Préazisie-
rung erfolgt in der Wegleitung und die Sicherstellung generell mittels Grundbuch-
eintrag. Nach eingehender Priifung wurde von einer Beschrdnkung auf speziell
ausgewdéhlte Gebiete abgesehen, weil mit dem Projekt die gute Gestaltung und
Einordnung in das jeweilige ortsbauliche Umfeld nachgewiesen werden muss.

4.4 Besondere Institute

Vier Einwendungen (86, 146, 169, 171) verlangen das Belassen der Mindestflache
von 4'000 m? fir Areallberbauungen.

Vorerst berlicksichtigt, obwohl eine Reduktion der Mindest-Arealflache auf
3'000 m? der eher kleinteiligen Parzellarstruktur Thalwils entsprechen wiirde.

Eine Eingabe (86) verlangt eine konzise (prézise, in sich abgestimmt) Regelung
der Gebaudehohen und die explizite Vorschrift, dass die Mindestabstande gegen-
Uber Nachbargrundstiicken nicht reduziert werden diirfen.

Bereits beriicksichtigt, indem sich die Gebdudehbéhe an der konsequenten Rege-
lung in Art. 3 ausrichtet: 3.00 m je Vollgeschoss und 1.50 m fiir die Erhebung des
Erdgeschosses; vgl. § 279 Abs. 1 PBG. Eine Verringerung der ordentlichen
Grenzabstdnde nach aussen ist geméss § 72 Abs. 2 PBG generell nicht zuléssig.

Drei Eingaben beinhalten Antrage, welche bereits oder neu berlicksichtigt sind:

— Kontrolle und Sicherstellung des preisglinstigen Wohnraums, Erhéhung des
Mindestanteils auf 50 % (7) — Sicherstellung im Grundbuch,; Erh6hung auf 25 %,
(vgl. Antwort unter Art. 20)

— keine ArealUiberbauungen im Gebiet Aubrig (158) — sinngemdss berlicksichtigt,
Aubrig bleibt in Kernzone

— Spiel- und Ruheflachen mind. 20 % der Wohnflache und natirliche Gestaltung
gemass LEK (27) — in ergdnzten Art. 27 und 28 bereits enthalten

Zwei Einwendungen (28, 51) verlangen die Gewahrung des Ausniltzungsbonus
unter der Bedingung einer tieferen Energiekennzahl.

Nicht berticksichtigt, da zu hohe Anforderungen eher kontraproduktiv (vgl. Antwort
unter Art. 20) wirken.

Eine Einwendung (147) verlangt die Einfihrung einer Geb&audelangenbeschran-
kung.

Nicht berlicksichtigt, da die erhéhten Anforderungen beziiglich Einordnung und
Gestaltung in jedem Fall zu erfiillen sind.

Eine Einwendung (182) beantragt die Prifung einer Gebietsbeschrankung.

Sinngemdéss beriicksichtigt, indem die gestalterischen Anforderungen zur Vermei-
dung eines unerwiinschten Erscheinungsbildes ergdnzt wurden (Abs. 5).

Eine Einwendung (63) méchte die Gestaltung und Bepflanzung in die Verantwor-
tung der Eigentiimer und Mieter legen.



Fahrzeugabstellplatze
Art. 26 + 29 Abs. 1

Umgebungsgestaltung
Art. 27 + 28

Aussichtsschutz — Art. 30

Gestaltungsplanpflicht — Art. 32

Nicht berticksichtigt, da notwendig und sinnvoll mit dem Ziel guter Einordnung und
eines natlirlichen Umgebungsbezuges.

Verschiedene Einwendungen (29, 48, 77, 163, 164, 165, 172, 174, 179) verlangen
eine weitergehende Reduktion der Pflicht-Parkplatze.

Berticksichtigt, indem neu nur noch 1 PP je Wohnung vorgeschrieben wird (bisher
zudem 1 PP / 100 m? BGF) und bei besonderen Verhéltnissen und speziellen
Nutzungsarten eine weiter gehende Reduktion zugelassen werden kann. Neu
gelten als Referenz die kantonalen Regelungen (Wegleitung/Verordnung in Uber-
arbeitung; bisher SNV-Normen).

Nicht beriicksichtigt werden Antrdge (8 39), welche die Minderung der Vorschriften
flir Abstellrdume zum Ziel haben, da die als sinnvoll erachteten Regelungen den
kantonalen Empfehlungen und § 297 PBG entspricht.

Einige Eingaben (30, 33, 38, 70, 71, 94, 139, 148, 173, 195) verlangen Prazisie-
rungen in den Vorschriften betr. Bepflanzungen, Dachbegriinungen usw., welche
bereits oder mittels Ergdnzungen beriicksichtigt sind. Geméss Entscheid des Bau-
rekursgerichtes vom 8. Mai 2012 fehlt fiir gewisse Bestimmungen die Rechts-
grundlage, weshalb sie in der BZO gestrichen und mit andern Beurteilungsrichtli-
nien in die Wegleitung aufgenommen werden.

Zwei Antrage beinhalten Anliegen, welche nicht beriicksichtigt wurden:

— Einflhrung einer Freiflachenziffer (34); generelle Vorschriften und Art. 27 Abs. 4
sind ausreichend; eine Freifldchenziffer kénnte geméss Uberpriifung nur sehr
tief angesetzt werden, damit sie praktikabel und realistisch ist.

— Erhdéhung der Spiel- und Ruheflachen auf 30 % in reinen Wohnzonen (195);
ein hbéherer Anteil wére geméss langjéhriger Erfahrung bei einigen Projekten
weder praktikabel noch durchsetzbar.

Zwei Eingaben verlangen weitergehende Vorschriften und Héhenbeschrankungen
(183) oder zuséatzlich die Festlegung von fiinf neuen Aussichtspunkten (140).

Nicht berticksichtigt, da bestehende Vorschriften geniigen, deren Durchsetzung
nach Vernunft- und Verhéltnisméassigkeit erfolgt und neue Aussichtspunkte nicht
Gegenstand der Teilrevision darstellen.

Eine Einwendung (31) verlangt eine weitergehende Detaillierung der Zielsetzungen
in Bezug auf Gestaltung, Nachhaltigkeit, Wohnumfeld, Freirdume und Infrastruktur.

Sinngemdss beriicksichtigt, indem einerseits generell erhbhte Anforderungen im
Sinne von § 71 PBG zu effiillen sind, anderseits in der Wegleitung konkrete Hin-
weise aufgenommen werden.

Eine Einwendung verlangt (40) das Ersetzen des Begriffes "preisglnstig" durch
"ausnutzungseffizient" (grosse Wohnungszahl).

Sinngemdéss berticksichtigt durch Aufnahme beider Begriffe. Dasselbe qilt fiir den
Antrag betreffend Wohnraum fiir "Betagte" (98 99), indem die Formulierung nun
"fiir alle Generationen" lautet. Ebenfalls sinngemdéss bereits beriicksichtigt ist die
Forderung nach kostendeckenden Mieten (66) beim GP Breiteli (und Boniweg,
entfdllt), da die Gemeinde als Eigentiimerin eine entsprechende Kreditvorlage
erarbeiten wird.

Zwei Einwendungen beantragen eine tiefere Energiekennzahl (31, 51) oder die
Einschrankung (9) oder z.T. das Weglassen (98, 99) von Konkurrenzverfahren.



GP Schwarzenbachwiese
Art. 32a

GP Centralplatz — Art. 32b

GP Bhf — Unterfiihrung Ludretiko-

nerstrasse — Art. 32¢

GP Breiteli — Art. 32e, ZP Ziff. 2

Nicht berticksichtigt, da zu hohe (energetische) Anforderungen sich eher kontra-
produktiv auswirken (vgl. Antwort unter Art. 20), bzw. teilweise beriicksichtigt, da
die Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren (und die Schaffung von preisglinstigem
Wohnraum) nur noch als Empfehlung in den Erlduterungen der BZO und im Pla-
nungsbericht aufgefiihrt wird — vgl. Hinweis bei kant. Vorpriifung: gemédss ARE
fehlt die gesetzliche Grundlage fiir eine zwingende Verpflichtung zur Durchfiihrung
eines Konkurrenzverfahrens und zur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum.

Verschiedene Einwendungen verlangen eine Beschrankung der GP-Pflicht auf
Areale mit besonderem offentlichen Interesse (76), das Weglassen im Gebiet
Etzliberg (13, 16, 43, 65), bzw. Erweiterung der GP-Pflicht auf alle Grundstuicke mit
Seeanstoss (194) oder generell fir die Liegenschaften an der Gotthardstrasse (2,
14, 190) bzw. fir die erste Bautiefe (11, 18).

Nicht berlicksichtigt, da einerseits die Steuerung der Entwicklung auf allen gros-
sen, unliberbauten Arealen angestrebt wird und anderseits die Gesamtplanungen
an der Gotthardstrasse am Widerstand der Grundeigentiimer gescheitert sind (s.
auch neuer Zweckartikel 9a).

Zwei Einwendungen verlangen eine Streichung der GP-Pflicht (10, 191) bzw. eine
Reduktion der max. zuladssigen Gebaudehohe (175), da diese eine gute Einord-
nung verhindert.

Sinngemdss berticksichtigt; Umzonung und GP-Pflicht werden zuriickgestellt.

Der Antrag (149), das ganze Gebiet Platte—Oberdorf—Isisblel einer GP-Pflicht zu
unterstellen, ...

wird nicht beriicksichtigt, da dieses mehrheitlich (berbaut ist und eine solche
Massnahme weder zweckmdssig erscheint noch Gegenstand der Teilrevision ist.

Zwei Einwendungen (83, 115) verlangen die Streichung der GP-Pflicht und enthal-
ten Eventualantrage (84, 116) zu verschiedenen Vorschriftsanpassungen.

Nicht beriicksichtigt; die Anliegen der Einwender (Grundeigentiimer) wurden mit
ihnen zusammen in verschiedenen Gesprédchen diskutiert. Dabei wurde versucht,
das Potenzial der neuen Bauordnung sowie die ndchsten Planungsschritte aufzu-
zeigen. Das kiinftige Ziel wird es nun sein, in Zusammenarbeit mit den Grundei-
gentiimern Lésungen zu finden, die sowohl den Anliegen der Gemeinde bzw. der
Offentlichkeit wie auch der Grundeigentiimer gerecht werden. Ebenfalls nicht be-
riicksichtigt wird der Antrag zum Verzicht auf die allfdllige Vergrésserung der Ge-
bédudehdhe (64), weil nur damit ein Spielraum flir die Kompensation der 6ffentli-
chen Platzflache geschaffen werden kann.

Alle Einwendungen und Antrége sind in der urspringlichen oder in einem Punkt
erganzten Formulierung beriicksichtigt.

— Unterteilung des Perimeters (42, 125), Teilgestaltungspldne sind méglich

— Ausschluss von Hochhausern (162), eine Uberschreitung der zonengeméssen
Gebéudehbhe setzt die Zustimmung der Gemeindeversammliung voraus

— Fortsetzung des Bahniiberganges Nord (176), Passarellenverldngerung in Ziel-
setzungen aufgenommen

Drei Antrage betreffend Konzept / Erhaltung Griinraum (49, 82, 177), ...

sind in der urspriinglichen Formulierung berticksichtigt, indem die Zielsetzungen
bereits hohe Anforderungen an den Freiraum enthalten.



Drei Einwendungen (12, 44, 49) verlangen die Erweiterung des Perimeters um die
Liegenschaften Walchlistrasse 9 und Breitelistrasse 24.

Nicht berticksichtigt, da ein freiwilliger Einbezug bei der konkreten Projektierung
mdglich ist, der Nicht-Einbezug der beiden Hauser jedoch mehr Flexibilitét in einer
Bau- oder Ubergangsphase einrdumt. Zudem sind die beiden Héuser ortsbaulich
nicht in das Ensemble eingebunden.



Abkurzungsverzeichnis und Glossar

AP
ARE
AZ
BZO
DG
DLZ

ES
GF
GIS
GP
GR
GRB
GV
HSP

LEK
LW

)Y

PBG
PKO
PBK
QEZ
RPG
RPV
RPK
SBV
SNV
uG

WG

ZP
ZPZ

Arbeitsplatz

Amt fir Raumentwicklung, vorm. ARV Amt fir Raumordnung + Vermessung

Ausnitzungsziffer

Bau- und Zonenordnung

Dachgeschoss

Dienstleistungszentrum

Einwohner

Empfindlichkeitsstufe Larm
Geschossflache

Geografisches Informationssystem
Gestaltungsplan

Gemeinderat

Gemeinderatsbeschluss
Gemeindeversammlung

PLANAR, vormals Hesse+Schwarze+Partner (bis 30.06.10)
Kernzone
Landschaftsentwicklungskonzept
Landwirtschaft

offentlicher Verkehr

Planungs- und Baugesetz Kanton Zrich
Projektkommission Ortsplanung
Planungs- und Baukommission Thalwil
Quartiererhaltungszone

Bundesgesetz Uber die Raumplanung
Raumplanungsverordnung (Bund)
Rechnungsprifungskommission
Sonderbauvorschriften gemass § 79 PBG
Schweizerische Normen-Vereinigung
Untergeschoss

Wohnzone

Wohn- und Gewerbezone

Zonenplan

Zircher Planungsgruppe Zimmerberg
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Arealliberbauungen

Anderungsplan

Ausnutzungsziffer

Bauentwicklungsgebiet

Baumassenziffer (BMZ)

Bauzonenkapazitat

Entwicklungsleitbild

Entwicklungsgebiete

Erneuerungsgebiete

Geschossflache

Gestaltungsplanpflicht

Grenzbau

Freiflachenziffer

Interessenabwagung

Interventionsplan/-tabelle

kantonale
(Mindest-)Abstande

Nachverdichtung

Glossar

freiwilliges Anreizsystem, das unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen in der
BZO geregelte Abweichungen von den zonengemassen Grundmassen der BZO
zulasst; vgl. § 69 ff PBG

bisher rechtsgiiltiger Zonenplan mit dargestellten Anderungseintragen der Ortspla-
nungsrevision zwecks besserer Verstandlichkeit und Nachvollziehbarkeit (nicht
rechtsverbindlich)

Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebaude
und der anrechenbaren Landflache

im kantonalen Richtplan bezeichnete Flachen, die voraussichtlich zu einem spate-
ren Zeitpunkt der Besiedlung dienen (d.h. nach 20-25 Jahren, vgl. § 21 Abs. 2 und
3 PBG)

Nutzungsmass in m3m?2, das hauptsachlich in Industrie- und Gewerbezonen an-
gewendet wird; oberirdisch umbauter Raum auf baulich noch nicht ausgenutztem
Grundstucksteil

Fassungsvermdgen der rechtskraftigen oder kiinftigen Bauzone fir Einwohner
bzw. Arbeitsplatze; ausgelegt auf Planungshorizont von ca. 15 Jahren gemass Art.
15 RPG

Leitlinien und Zielsetzungen zur langfristigen, ortsbaulichen Entwicklung der Ge-
meinde (Méarz 2008)

dynamische Gebiete oder solche mit Potenzial flr eine dynamische Entwicklung
(z.B. Erneuerung, Verdichtung, Umnutzung)

vgl. Entwicklungsgebiete

allseitig umschlossene, Uberdeckte Grundrissflache zugéanglicher und nutzbarer
Geschosse

Planungspflicht fiir konkret bezeichnete Gebiete, fir die in der BZO Zielsetzungen
und Abweichungen von den zonengemassen Grundmassen der BZO umschrieben
werden, vgl. § 83 PBG

Erstellung unter-/oberirdischer Gebaude auf der Grenze zum Nachbargrundstick
Nutzungsmass in %, Verhaltniszahl von Freiflache zu Grundstiicksflache

Vorgehen zur Losung von Problemstellungen bei Vorliegen unterschiedlicher An-
spriiche, Ermittlung der Interessen mit anschliessender Gewichtung/Abwagung
gegeneinander

Arbeitsinstrumente der Raumplanung zur rdumlichen Verortung und Umschreibung
von Themen und Problemfeldern der Ortsplanungsrevision (u.a. Pendenzenliste
zur Sitzungsgestaltung und fiir die Planungs- und Baukommission)

Grenz-, Gebaude-, Waldabstand usw. zur Sicherung Ubergeordneter Interessen
(Verkehr, Umwelt, Wohnqualitat)

Aspekt der haushalterischen Bodennutzung; Férderung der baulichen Entwicklung
in der bereits Uberbauten Bauzone (z.B. Schliessung Baullicken, Aufstockung,
Aufbauten usw.)



publikumsorientierte Nutzungen

Regelbauweise

Regelvorschriften

Solaranlage

Quartiererhaltungszone

Sonderbauvorschriften

Synopse BZO

Uberbauungsziffer

Verdichtungsgebiete
Verkehrsbaulinien

Wohnflachenverbrauch,
-beanspruchung

dem Publikum offen stehende Betriebe, die Waren oder Dienstleistungen anbieten
und damit Publikumsverkehr auslésen (Grossverteilung, Detailhandel, gleichge-
stellte Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliro)

zusammenfassender Begriff fir zonenkonforme oder -gemasse Bauweise der
geltenden Bau- und Zonenordnung

zusammenfassender Begriff fiir zonenbezogene Bestimmungen der geltenden
Bau- und Zonenordnung

technische Anlage zur Umwandlung von Sonnenenergie in eine andere Energie-
form (Strom oder Warme)

nach einheitlichen Grundsatzen erstellte Uberbauungen oder geschlossene
Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen
Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen

freiwilliges Anreizsystem, das fir konkret bezeichnete Areale unter Einhaltung
bestimmter Voraussetzungen definierte Abweichungen von der Regelbauweise
zulasst, vgl. § 79 PBG

Gegenuberstellung der rechtsgiltigen mit gednderten/erganzten Artikeln und Be-
stimmungen (Nachvollziehbarkeit)

Nutzungsmass in %, Verhaltniszahl der Uberbaubaren Flache zur anrechenbaren
Landflache

vgl. Entwicklungsgebiete
Bauverbotsbereiche zur Raumsicherung fir Verkehrsanlagen

durchschnittlich beanspruchte Wohnflache pro Person
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