Gemeinde Thalwil

Korze als Video: Urnenabstimmung vom
thalwil.ch/abstimmungen 27 . N Ovem b er 2022

Info-Veranstaltung

7. November 2022, 19 Uhr,
Singsaal, Schulhaus
Schweikriiti,
Gattikon

L

Zustimmung

Privater Gestaltungsplan
«Hofwisen»

Kreditgenehmigung

Neubau Uberbauung Areal
«Hofwisen»



Geschéfte Seite

1 Privater Gestaltungsplan «Hofwisen», Zustimmung

° Das Wichtigste in Kirze 1
° Antrag und Beleuchtender Bericht des Gemeinderats 2
° Anhang A: Vorschriften privater Gestaltungsplan «Hofwisen» 11
o Anhang B: Situationsplan privater Gestaltungsplan «Hofwisen» 24
o Anhang C: Dachprofilplan privater Gestaltungsplan «Hofwisen» 26

2 Neubau Uberbauung Areal «Hofwisen», Kreditgenehmigung

. Das Wichtigste in Kurze 28
. Bericht und Antrag der Rechnungsprufungskommission 29
° Antrag und Beleuchtender Bericht des Gemeinderats 30

GEMEINDERAT THALWIL

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Hansruedi Kolliker Pascal Kuster

Thalwil, 30. August 2022

Aktenauflage

Die Akten zu den traktandierten Geschaften kdnnen von den Stimmberechtigten ab Freitag,
4. November 2022, im Gemeindehaus (Gemeinderatskanzlei, 1. Stock), Alte Landstrasse 112,
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Erfahren Sie das Wichtigste in Kiirze auch im Video:
~ thalwil.ch/abstimmungen > Urnenabstimmung vom 27. November 2022

Eine Info-Veranstaltung findet statt am:
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Das Wichtigste in Klirze
. Privater Gestaltungsplan «Hofwisen»

Die Politische Gemeinde Thalwil ist Eigentimerin der Liegenschaft «Hofwisen», Kat.-Nr. 7476, in
Gattikon. An der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 haben die Stimmberechtigten
dem Vorgehen zugestimmt, das genannte Areal mit familien- und altersgerechten Wohnungen im
preisgiinstigen Segment zu Uberbauen. Das Areal liegt vollstandig in der Kernzone A und ist somit
besonderen qualitativen Anforderungen an die ortsbauliche Einordnung und architektonische
Gestaltung unterworfen.

Um den Ansprichen der Kernzone, den Vorgaben der Stimmberechtigten sowie der Anforderung
einer qualitativ hochwertigen Uberbauung gerecht zu werden, wurde ein Studienauftrag mit
entsprechender Zielsetzung durchgefihrt. Das aus diesem zweistufigen Konkurrenzverfahren
resultierende Siegerprojekt musste verschiedene und komplexe Zielvorgaben in sich vereinen. Dies
fuhrte dazu, dass das letztlich gewéhlte Projekt nicht allen Aspekten der Regelbauweise in der
Kernzone genugt und fir dessen Umsetzung ein Gestaltungsplan erstellt werden muss. Gemass
Thalwiler Gemeindeordnung haben die Stimmberechtigten per Urnenabstimmung tber den privaten
Gestaltungsplan zu befinden. An der Urnenabstimmung vom 27. November 2022 stimmen die
Thalwiler Stimmberechtigten in einer separaten Vorlage zudem Uber den Baukredit fir den Neubau
Uberbauung Areal «Hofwisen» von 21'940'000 Franken sowie den Baukredit fir den Ersatzneubau
der alten Scheune als Mehrzwecksaal von 3'010'000 Franken ab.

Dazu wurde das im Rahmen des Studienauftrags ermittelte Siegerprojekt in einem ersten Schritt zum
Richtprojekt weiterbearbeitet. Dieses zeichnet sich durch eine optimale ortsbauliche Eingliederung
und eine hohe architektonische Qualitéat aus, verfugt tber ein funktional und qualitativ iberzeugendes
Konzept sowie eine adaquate Umgebungsgestaltung und gute Erschliessung. Das Richtprojekt diente
als Grundlage fir die Ausarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans «Hofwisenx». Dieser bezweckt,
innerhalb des Perimeters eine Uberbauung mit familien- und altersgerechten Wohnungen
sicherzustellen, welche Uber eine besonders gute Gestaltung und stadtebauliche Qualitat verfligt.
Zusétzlich werden mit der Uberbauungsform Zielwerte der 2°'000-Watt-Gesellschaft angestrebt.

Nach den Vorgaben des Gemeinderats haben Investitionen, Anschaffungen und Einrichtungen der
Offentlichkeit grundsatzlich die Anforderungen der Nachhaltigkeit zu erfillen. Diese sind mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan «Hofwisen» gegeben. Er ist ein Beleg dafur, dass preisglunstiges
Bauen nicht zu Lasten von 6kologischem Bauen gehen muss, sondern die Vorgaben gleichermassen
erreicht werden kénnen.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, den privaten Gestaltungsplan «Hofwisen»
zu erlassen und diesen als allgemeinverbindlich zu erklaren.



Privater Gestaltungsplan «Hofwisen»
o Kommunale Nutzungsplanung

A NTRAG

Die Stimmberechtigten beschliessen an der Urne:

1 Gestutzt auf 88 83-89 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und in Anwendung
von Art. 9 Ziff. 2 der Gemeindeordnung wird dem privaten Gestaltungsplan
«Hofwisen» zugestimmt. Der Gestaltungsplan «Hofwisen» wird im Sinne von 8 85
PBG mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung als allgemeinverbindlich erklart.

2 Der «Mitwirkungsbericht» zum 6ffentlichen Planauflageverfahren wird genehmigt.

3 Der Baudirektion des Kantons Zurich wird gestitzt auf 8 89 PBG beantragt, den
privaten Gestaltungsplan «Hofwisen» zu genehmigen.

4 Der Gemeinderat wird ermachtigt, allfallige aus dem Genehmigungs- oder
Rekursverfahren zwingend notwendige Anderungen in eigener Kompetenz
vorzunehmen. Solche Beschlisse sind zu ver6ffentlichen.

5 Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

BELEUCHTENDER BERICHT

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die politische Gemeinde Thalwil ist Eigentimerin der Liegenschaft «Hofwisen» in Gattikon. An der
Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 haben die Stimmberechtigten dem Vorgehen
zugestimmt, das genannte Areal mit familien- und altersgerechten Wohnungen im preisgunstigen
Segment zu Uberbauen.

Das Areal, sprich der Gestaltungsplanperimeter, liegt gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) vom
29. April 2020 vollstandig in der Kernzone A und ist somit besonderen qualitativen Anforderungen an
die ortsbauliche Einordnung und architektonische Gestaltung unterworfen. Um den Ansprichen der
Kernzone, den Vorgaben der Stimmberechtigten sowie der Anforderung einer qualitativ hochwertigen
Uberbauung gerecht zu werden, wurde ein Studienauftrag mit entsprechender Zielsetzung
durchgefuhrt.

Im Rahmen des Studienauftrags (zweistufiges Konkurrenzverfahren) wurde ein Projekt gefunden,
welches die stadtebaulichen Anforderungen und eine aufenthaltsfreundliche Umgebung in hoher
Qualitéat umsetzt. Das Verfahren wurde Ende Oktober 2019 abgeschlossen. Die eingesetzte Jury
empfahl einstimmig das Projekt der Bunzli & Courvoisier Architekten AG / Vogt
Landschaftsarchitekten AG zur Weiterbearbeitung. Das Siegerprojekt musste gemass Studienauftrag
komplexe Zielvorgaben in sich vereinen. Dies fuhrte dazu, dass das gewéhlte Projekt nicht allen
Aspekten der Regelbauweise in der Kernzone genigt. Daher muss fur dessen Umsetzung ein
privater Gestaltungsplan erstellt werden, tUber welchen gemdass Thalwiler Gemeindeordnung die
Stimmbevdlkerung per Urnenabstimmung befinden muss.



1.2 Das Instrument Gestaltungsplan

Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) kennt das Instrument des
Gestaltungsplans. Mit diesem kodnnen fir klar festgelegte Gebiete Anzahl, Lage, Abmessung,
Nutzweise und Zweckbestimmung von Bauten bindend festgelegt werden. Dabei darf von den
Bestimmungen der kommunalen BZO und den kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden. Im
Gegenzug miussen Bemuhungen zur Wahrnehmung zuséatzlicher 6ffentlicher Anliegen unternommen
werden. Im Fall des Gestaltungsplanes «Hofwisen» erfolgte dies unter anderem mit der Durchfuihrung
des Konkurrenzverfahrens (siehe Kapitel 2.3).

Private Gestaltungsplane werden durch die Grundeigentimer erstellt. Sie werden gemass § 86 PBG
durch das fur den Erlass der BZO zustandige Organ festgesetzt, im vorliegenden Fall durch die
Stimmberechtigen per Abstimmung an der Urne. Nach 8§ 89 PBG bedarf der Plan zusatzlich der
Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zurich.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangslage

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 7476 mit 5922 m? Gesamtflache. Im
Osten stosst der Gestaltungsplanperimeter an die Sihlhaldenstrasse. Der sudliche, westliche und
nordliche Abschluss des Gestaltungsplanperimeters bildet die Zonengrenze. Gemass glltiger
kommunaler BZO vom 29. April 2020 liegt das Gestaltungsplangebiet in der Kernzone A.

Im kommunalen Richtplan Siedlung vom 28. Oktober 2015 ist das Gestaltungsplanareal dem
Siedlungsgebiet mit dem Zielwert mittlerer Nutzungsdichte (100 — 150 Kdpfe/ha) zugewiesen und als
Transformationsgebiet beschrieben. In Transformationsgebieten soll die Bauzonenkapazitat
ausgeschopft sowie geeignete Gebiete und Areale weiterentwickelt, sprichumstrukturiert werden.

Erganzend zum kommunalen Richtplan und der BZO sind die kommunalen Vorgaben des
Masterplans Licht vom 6. Oktober 2015 und des kommunalen Energieplans vom 21. Januar 2015 zu
bertcksichtigen.

2 Privater Gestaltungsplan «Hofwisen»

2.1 Zweck und Ziele des privaten Gestaltungsplans

Der private Gestaltungsplan «Hofwisen» bezweckt, innerhalb des Perimeters eine Uberbauung mit
familien- und altersgerechten Wohnungen mit besonders guter Gestaltung und stadtebaulicher
Qualitat sicherzustellen. Die Uberbauung soll als Verbindung zwischen Kern- und Wohnzone
wahrgenommen werden, welche optimal gestaltet ist und eine angemessene, hochwertige
Verdichtung gewahrleistet. Insbesondere sollen Voraussetzungen geschaffen werden, fur

o die Eignung der Wohnungen fiir Familien und altere Personen;
o arealinterne und -externe Vernetzung;
o die Schaffung von Flachen fir sozialen Austausch und Interaktion.

Zusatzlich werden mit der Uberbauungsform Zielwerte der 2'000-Watt-Gesellschaft angestrebt.
2.2 Bestandteile des privaten Gestaltungsplans

Der private Gestaltungsplan «Hofwisen» besteht aus dem rechtlich verbindlichen Situationsplan im
Massstab 1:200 (Anhang B), dem Dachprofilplan im Massstab 1:500 (Anhang C) und den
zugehdrigen Vorschriften (Anhang A). Diese Bestandteile werden von den Stimmberechtigten
allgemeinverbindlich  festgesetzt. Die im Situationsplan und im Dachprofilplan unter
«Informationsinhalt» dargestellten Elemente haben nur orientierenden Charakter und sind nicht
Bestandteil der Festsetzung.

Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Raumplanungsverordnung) inklusive der Anhénge (Vorprojekt
und Flachenauszug Geschossflachenberechnung) haben erlduternden Charakter und sind
Bestandteil der Aktenauflage.

Der Aktenauflage kann zudem der Mitwirkungsbericht entnommen werden, der dartber orientiert, wie
mit den Stellungnahmen aus der Anhérung der Gber- und nebengeordneten Planungstrager sowie mit
den Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage umgegangen wurde. Uber die «nichtberiicksichtigten



Einwendungen» entscheiden im Sinne von § 7 PBG mit der Planfestsetzung die Stimmberechtigten
an der Urne.

2.3 Richtprojekt

Im Rahmen eines durch die Bauherrschaft durchgefiihrten zweistufigen Konkurrenzverfahrens wurde
ein Studienprojekt ermittelt, das die stadtebaulichen Anforderungen und eine aufenthaltsfreundliche
Umgebung in hoher Qualitdit umsetzt. Diese von Binzli & Courvoisier Architekten AG / Vogt
Landschaftsarchitekten AG erarbeitete Siegerstudie wurde anschliessend vom selben
Architektenteam bis zum Richtprojekt weiterbearbeitet, welches als Grundlage fir die Ausarbeitung
des vorliegenden Gestaltungsplans diente.

Gemass Bericht der Jury wird das Siegerprojekt wie folgt gewdrdigt (vgl. auch Planungsbericht nach
Art. 47 RPV, S. 7 -9):

Ortsbauliche Eingliederung und architektonische Qualitat

Realisiert wird eine Uberbauung mit drei neuen, unterschiedlich grossen und verschieden
ausgerichteten Baukorpern, welche mit den zwei bestehenden Bauten ein Ensemble bilden sollen.
Gemeinsam spielen sie einen kleinen Platz frei, welcher die Identitatsbildung unterstitzt. Die
Neubauvolumen werden so gesetzt, dass sie Bezug zu den beiden Ersatzneubauten «Scheune» und
«Wohnhaus» (siehe Kapitel 2.4) nehmen und diese in ihrem Charakter starken. Weitere wichtige
Elemente, welche in die Uberbauung einbezogen werden, sind die grossen Nussbaume, welche die
Auffahrt zur «Scheune» flankieren.

Die Setzung der Baukorper und der damit geschaffene Ubergang zur Kernzone sind mit Bedacht
arrangiert. Unterstutzt wird die Ausgestaltung dieses Ubergangs durch die &ussere
Unterschiedlichkeit der Baukorper in Grésse und Dachneigung. Auch gegentber der bestehenden,
nordlich gelegenen Wohnzone ergibt sich ein Ubergang, welcher hohe Qualitaten aufweist.

Die Massstéablichkeit der neuen Bauten ist adaquat gewahlt. Obwohl es sich grundsétzlich um
Massivbauten handelt, fihrt die mittels Holzstitzen und vorgehéngten Holzelementen gebildete
Fassade dazu, dass von einer sehr guten Einordnung in die Umgebung gesprochen werden kann.
Unterstitzt wird dies ebenfalls durch die architektonisch spielerischen Dachneigungen und die darauf
angeordneten unterschiedlichen Gauben.

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

Qualitat und Funktionalitat des Konzepts

Die Wohnungsorganisation ist systematisch aufgebaut und zeichnet sich durch ihre Kompaktheit aus,
was die Wirtschaftlichkeit erhdht. Besonders zu wirdigen sind die Loggias, die mehrheitlich so
angeordnet sind, dass spannende Sichtbeziehungen resultieren. Ebenfalls positiv ist, dass auch die
Gangzonen von den Bewohnenden genutzt und mobliert werden kénnen.

Als neues Quartierzentrum kann ein Mehrzwecksaal in der Uber dem alten Stall neu errichteten
«Scheune» dienen. Uber ein Foyer und eine grossziigige Treppe gelangt man von der
Sihlhaldenstrasse in den Hauptraum im ersten Obergeschoss. Dieser kann aber auch riickseitig tber
die bestehende Auffahrt von aussen direkt erreicht werden. Diese Kombilésung ist einerseits eine
Reminiszenz an die wichtige alte Scheune, ertffnet aber auch mehrere Mdglichkeiten, das Gebaude
neu zu nutzen.

Das bestehende Wohngeb&ude an der Sihlhaldenstrasse soll aufgrund der aktuellen Erkenntnisse
durch einen Neubau ersetzt werden. Die bestehenden Geb&audehdhen schrénken eine sinnvolle
Integration von Wohnungen, die dem heutigen Wohnstandard - - beispielsweise im Bereich der
Raumhohen — entsprechen, stark ein. Hier wurde das Richtprojekt insofern weiterentwickelt, als eine
Erhéhung des bestehenden Gebaudekubus im ndrdlichen Teil des Wohngebaudes maglich wird.

Umgebung / Erschliessung

Die arealinterne Erschliessung erfolgt Gber verschiedene Zugangswege. Als Relais dient dabei der
zentrale Platz mit dem bestehenden Nussbaum. Als Folge der baulichen Dichte ist dieser zwar klein,
kann aber aufgrund seiner Lage auch als Begegnungsort dienen.

Platze und interne Wege sollen voraussichtlich befestigt ausgefuhrt werden, um die
Nutzungsmadglichkeiten zu optimieren.



Als wichtiges Element der Umgebung sollen die beiden Nussbaume bei der Scheune erhalten und
durch einen weiteren Grossbaum beim Spielplatz erganzt werden. Weiter werden im Bereich der
Freileitung Pflanzbereiche und Hochbeete angeboten. Die Bewirtschaftung durch die Bewohnenden
der Siedlung soll den Gemeinsinn férdern.

Die Tiefgarage wird dem d&stlichen Neubau direkt ab der Sihlhaldenstrasse erschlossen. Die
Tiefgarage selbst ist kompakt in die Gesamtiberbauung integriert.

"

Abbildung 1; Situation Siegerprojekt, Biinzli & Courvoisier Architekten AG
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Abbildung 2; Visualisierung Siegerprojekt, Ansicht Innenhof, Blinzli & Courvoisier Architekten AG

2.4 Planerische Umsetzung im Gestaltungsplan

Basierend auf dem Richtprojekt wurde der vorliegende private Gestaltungsplan «Hofwisen»
ausgearbeitet. Der Gestaltungsplan soll die Realisierung des Richtprojekts mit etwas
Gestaltungsspielraum ermdglichen und gleichzeitig dessen Qualitéten baurechtlich sichern.

Fur die Umsetzung der Bebauung werden im Gestaltungsplan die Baubereiche A, B, C, D und E
festgelegt, innerhalb welcher die Hauptbauten nach den entsprechenden Bauvorschriften zu erstellen
sind (siehe Anhang B). Die Baubereiche D und E betreffen die zwei Bestandesbauten «Scheune»
und «Wohnhaus». Dabei wird festgelegt, dass die bestehende Scheune im Baubereich D nur unter
vollstandiger Beibehaltung von Gebaudeprofil und dusserer Erscheinung umgebaut, sprich umgenutzt
und ersetzt werden darf. Einzig der Einbau eines grossflachigen Fensters fiir einen Mehrzweckraum
soll als massgebliche Abweichung erlaubt sein. Im Baubereich E darf aus wohnhygienischen
Grinden ein Ersatzneubau das Bestandesprofil in der Hohe um rund 1.5 Meter Gberragen, und
zusatzlich darf im westlichen Bereich ein abgestitzter Balkon mit einer Tiefe von 2 Metern erstellt
werden. Die Materialisierung beider Ersatzbauten hat sich am Bestand zu orientieren.

Um die Dachgestaltung des Richtprojekts baurechtlich zu sichern, wurden ausfiihrliche Vorschriften
zu Materialisierung, Dachneigung und Dachaufbauten im Gestaltungsplan aufgenommen. Erganzend
wurde ein verbindlicher Dachprofilplan erstellt, in welchem die Hohenkoten sowie mdgliche Profile der
Dachaufbauten (Schleppgauben) festgelegt sind (siehe Anhang C).

In der Kernzone A sind massig stdrende Betriebe zuldssig, der Gemeinschaftsraum wird als nicht
storender Betrieb gewertet. Es sind in den Baubereichen A, B, C und E Gberwiegend Wohnnutzungen
vorgesehen. Im Baubereich D ist die Erstellung eines Mehrzwecksaals vorgesehen. In seiner
Realisierung ist dieser so auszugestalten, dass er sowohl fir Veranstaltungen der 6ffentlichen Hand
als auch fur private Anlasse aus dem Quartier genutzt werden kann.

Die Umgebungsgestaltung wird dahingehend geregelt, dass verschiedene gemeinschaftliche
Nutzungen sowie Bepflanzungsmadglichkeiten bestehen. Private Nutzungen und die bauliche
Fragmentierung durch Nebengebdude werden hingegen stark eingeschrankt. Fir die Gestaltung der
FreirAume und Grinflachen ist im Baubewilligungsverfahren mit einem Gesamtkonzept (inkl.
Beleuchtungskonzept) aufzuzeigen, wie die im Gestaltungsplan festgelegten Anforderungen an die
Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes erfillt werden.



Die motorisierte Erschliessung erfolgt Uber die Sihlhaldenstrasse, wobei sich die Zufahrt auf die
notwendige Dimensionierung zu beschranken hat. Zudem wird ein Offentlicher Fussweg zur
madglichen Querung des Areals festgelegt.

Mit dem Gestaltungsplan wird der Pflichtparkplatzbedarf um rund die Halfte reduziert: In den
Vorschriften werden Gabelwerte fir den minimalen und maximalen Bedarf festgelegt. Die
Zweckmassigkeit der Anzahl Parkplatze ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit einem
Mobilitatskonzept nachzuweisen, welches Alternativen zur Nutzung von Eigenfahrzeugen aufzeigen
soll. Daneben ist im Gestaltungsplan auch festgelegt, dass eine gentgende Anzahl komfortabler
Veloabstellplatze zu erstellen ist.

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

Fur die Warmeversorgung wird mit erster Prioritat der Anschluss an den Wéarmeverbund Gattikon
vorgegeben. Die Entsorgung von Hauskehricht und Gringut wird im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens festgelegt.

Weitere Erlauterungen zu den Bestimmungen des Gestaltungsplans kénnen dem Planungsbericht
nach Art. 47 RPV in der Aktenauflage entnommen werden.

3 Offentliche Auflage und Anh6rung

Die offentliche Auflage des Gestaltungsplans fand vom 30. Juli 2021 bis am 29. September 2021
statt. Jedermann konnte sich innert 60 Tagen zum Planinhalt aussern.

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan einer Vorprifung durch den Kanton
Zirich unterzogen. Zudem wurden die angrenzenden Gemeinden und die Zlrcher Planungsgruppe
Zimmerberg (ZPZ) zur Anhérung eingeladen.

Gemass § 7 PBG sind nicht oder nur teilweise aufgenommene Anliegen in einem «Bericht der nicht
bertcksichtigten Einwendungen» zu dokumentieren und die Ablehnung ist zu begrinden. Im
vorliegenden Bericht werden entsprechende Erlauterungen zum Umgang mit den Eingaben unter
Kapitel 4 nachvollziehbar dargelegt.

Die Gemeinden Langnau am Albis, Oberrieden und Rischlikon nehmen den privaten Gestaltungsplan
«Hofwisen» ohne Antrage zur Kenntnis. Die ZPZ hat ohne Antrdge beschlossen, dass der private
Gestaltungsplan dem  regionalen  Richtplan und den Zielen gemdass regionalem
Raumordnungskonzept (Regio-ROK) entspricht.

Das kantonale Amt fir Raumplanung hat mittels Vorprifungsbericht vom 7. Dezember 2021 Stellung
genommen. Die darin gestellten Antrdge wurden weitestgehend berlcksichtigt und in den
Gestaltungsplan eingearbeitet.

4  Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Im Rahmen der offentlichen Auflage ist ein Mitwirkungsbegehren eingegangen. Der gestellte Antrag
konnte nicht berticksichtigt werden. Die Nichtbertcksichtigung des Antrages wird wie folgt begrindet:

e Parkplatzberechnung

Antrag: Die Berechnung der Parkplatze fur Anwohnende und Besuchende ist nach Regelbauweise
durchzufiihren; die Anzahl Parkplatze soll der Anzahl Wohnungen entsprechen, die
Besucherparkplatze sind neu zu berechnen.

=> Der Antrag wird nicht berticksichtigt

Begrindung: Aufgrund der Reduktion der Pflichtparkplatze kann der unterirdische Baubereich fur die
Tiefgarage platzsparend erfolgen. Dies hat zur Folge, dass ein Grossteil des Areals, respektive der
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Umgebung, fir die Rickhaltung grosserer Wassermengen genutzt und mit tiefwurzelnden Baumen
bepflanzt werden kann. Die im Gestaltungsplan enthaltenen Massnahmen zur Foérderung einer
umweltfreundlichen Mobilitdit werden vom Gemeinderat als zeitgeméss und folgerichtig erachtet.
Umso mehr, da es sich um einen Gestaltungsplan handelt, mit welchem Ubergeordnete Ziele und
Planungsvorgaben umgesetzt werden sollen.

5 Der nachhaltige Ansatz

Nach den Vorgaben des Gemeinderats haben Investitionen, Anschaffungen und Einrichtungen der
Offentlichkeit grundsatzlich die Anforderungen der Nachhaltigkeit zu erfullen. Das heisst, beim
vorgeschlagenen Projekt muss — neben der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben — auch eine
mdglichst hohe 6kologische, soziale und 6konomische Vertraglichkeit erreicht werden. Nachhaltiges
Bauen zielt darauf ab, vertragliche und ressourceneffiziente Losungen wirtschaftlich und mit moglichst
hoher Lebensqualitat fir die Nutzenden umzusetzen.

Der Entscheid des Souverans von Thalwil, im Areal «Hofwisen» in Gattikon Wohnungen im
preisgiinstigen Segment zu realisieren, ist ein zentrales Element der Nachhaltigkeitsbetrachtung.
Dieses Ziel steht zudem in Ubereinstimmung mit den Leitlinien zur langfristigen raumlichen
Entwicklung von Thalwil aus dem Jahr 2008, mit welchen eine «ausgewogene Bevolkerungsstruktur»
angestrebt wird. Nachhaltige Entwicklung heisst aber auch, Lebensraume zu schaffen, die ein
ausgewogenes Miteinander von Siedlung und Landschaft erlauben.

Der Gestaltungsplan zeigt, dass preisglnstiges Bauen nicht zu Lasten von 6kologischem Bauen
gehen muss, sondern die Vorgaben gleichermassen erreicht werden kénnen. Der Gestaltungsplan
bietet auch die Mdglichkeit, mit dem konkreten Bauprojekt im Gattiker Siedlungsgebiet ein gutes
Beispiel fur soziale Aspekte der Nachhaltigkeit zu realisieren.

5.1 Okologische Aspekte

Der Gestaltungsplan legt fest, dass die Zielwerte der 2°000-Watt-Gesellschaft angestrebt werden. Die
auf dieses Konzept ausgerichtete SIA Richtlinie 2040 legt die konkreten Grenzwerte fir den
Energiebedarf Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebéaudes fest. Dabei werden «Erstellung»,
«Betrieb» und «Mobilitdt» gesamthaft betrachtet. Das bedeutet, dass die Gebaudehiille gleichzeitig
gute Isolationseigenschaften besitzen soll und mit Materialen erbaut wird, die mit geringer grauer
Energie hergestellt werden kénnen.

Mit dem Anschluss an den Warmeverbund Gattikon, der mit Holz aus der Region betrieben wird, und
einer Photovoltaikanlage auf dem Gebaude wird ein betrachtlicher Anteil des Energiebedarfs aus
lokalen Quellen gedeckt. Im Rahmen der Baueingabe muss mit einem Massnahmenkatalog
nachgewiesen werden, dass die Zielwerte bei den Neubauten erreicht werden. Wichtig ist eine
spatere Erfolgskontrolle.

Der Gestaltungsplan enthélt geeignete Massnahmen fir Anpassungen an den Klimawandel und fr
Verbesserungen des Lokalklimas. So miuissen die im Situationsplan (Anhang 2) bezeichneten
«erhaltenswerten Baume» geschiitzt werden. Entsprechende Baumschutzmassnahmen sind im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und durch einen Baumpfleger zu begleiten.

In der Begegnungsflache soll ein neuer grosskroniger Hochstammbaum gepflanzt werden. Wo immer
mdglich, wird eine natirliche Versickerung des anfallenden Regenwassers angestrebt. Mit der
Begrinung des Aussenraumes wird zudem eine flachige Versickerung sichergestellt, welche das
Lokalklima verbessert.

Der Gestaltungsplan verlangt, dass im Baubewilligungsverfahren ein Mobilitdtskonzept vorgelegt
werden muss. Im Sinne der Prinzipien «Vermeiden», «Transferieren» und «Verbessern» ist die
festgelegte Reduktion der Parkplatze und die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr eine gute
Voraussetzung, den motorisierten Individualverkehr zu minimieren und so die Ubergeordneten Ziele
zu erreichen. Die baulichen Vorgaben erméglichen den Bewohnenden, den téaglichen Einkauf in der
Regel zu Fuss oder mit dem Fahrrad zu erledigen und fir den Weg zur Arbeit und in der Freizeit
vorwiegend die 6ffentlichen Verkehrsmittel (6V) zu benutzen.

Weiterhin verlangt der vorliegende Gestaltungsplan, dass am gewachsenen Boden mdglichst wenig
Terrainveranderungen vorgenommen werden. Die Begrinungen missen mit einheimischen,
standortgerechten Baum- und Straucharten erfolgen und auf das Landschaftsentwicklungskonzept
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der Gemeinde abgestimmt sein. Im Baubewilligungsverfahren sollte darauf geachtet werden, dass
diese beiden Anforderungen erfillt werden.

5.2 Soziale Aspekte

Ein Ubergeordnetes Ziel der Gemeinde ist die Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum, dies im
Sinne des Entwicklungsziels «ausgewogene Bevdlkerungsstruktur» gemass den Leitlinien zur
langfristigen raumlichen Entwicklung (Thalwil, 9. September 2008). Im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung soll es aber auch darum gehen, gute Lebensrdaume zu schaffen, die ein ausgewogenes
Miteinander, auch von Siedlung und Landschaft, ermdglichen.

Ein explizites Ziel des Gestaltungsplans ist die Schaffung familien- und altersgerechter Wohnungen.
Weitere Ziele sind die arealinterne und -externe Vernetzung sowie die Schaffung von Flachen fir
sozialen Austausch/Interaktion. Wichtige Aspekte gesellschaftlicher Nachhaltigkeit, die durch baulich-
raumliche Integration und vielfaltige Wegebeziehungen innerhalb der entstehenden Uberbauung und
mit dem umgebenden Dorf umsetzbar scheinen.

Im Baubereich D ist bei einem Ersatzneubau ein Mehrzwecksaal von mindestens 150 m? Raumflache
inklusive Nebenrdume/ Infrastruktur/ Erschliessungsflache zu schaffen, welcher auch fir 6ffentliche
Anlasse zur Verfligung steht. Damit kann ein wichtiger Ankerpunkt fur die gewiinschte arealinterne
und -externe rdumliche Vernetzung entstehen. Gleichzeitig wird dem Ziel, Flachen fur sozialen
Austausch/Interaktion zu schaffen, Rechnung getragen.

Der Aussenraum muss gemass Gestaltungsplan-Vorschriften in seiner 06ffentlichen Funktion
(Freiraume, Gemeinschaftsflachen) gesamtheitlich erhalten bleiben. In diesem Sinne hat die
Gestaltung der FreirAume und Grinflachen nach einem Gesamtkonzept zu erfolgen. Idealerweise
wird deshalb das geforderte Bepflanzungs- und das Aussenbeleuchtungskonzept in dieses
Gesamtkonzept integriert und auf das Mobilitatskonzept abgestimmt.

Der im Situationsplan bezeichnete Bereich «Pflanzgarten» ist als halbprivater Aussenraum anzulegen
und als gemeinschaftlich genutzte Gartenflache oder Familiengarten zu nutzen.

In den Baubereichen D und E soll beim konkreten Bauprojekt der Umschwung im Aussenbereich des
geforderten Mehrzweckraums auf die Nutzung im Erdgeschoss abgestimmt werden.

Aus nachhaltiger Sicht ist die Begrenzung der Anzahl Abstellplatze pro Wohnung begriissenswert,
koénnte jedoch vor dem Hintergrund der eher peripheren Lage auch problematisch werden: Gemass
0V-Glteklassen Berechnung des Bundesamtes fir Raumentwicklung (ARE) ist der Bereich Hofwisen
in Kat.C (= mittelméssige Erschliessung) eingestuft. Gute Fusswegverbindungen sowie
Veloabstellplatze und Abstellplatze fir Kinderwagen, Rollatoren und andere, aus Menschenkraft
betriebene, fahrbare Unterséatze an gut zuganglicher Lage und in genligender Anzahl sind essenziell.
Ebenso ein bedarfsgerechtes Angebot von Car Sharing. Im Hinblick auf das Ziel des familien- und
altersgerechten Wohnens ist nicht zuletzt auf eine besonders gute und sichere Anbindung der
Fusswege zur Haltestelle des 6V (Buslinien 140 und 240) am Obstgarten sowie auch zu den
Versorgungseinrichtungen vor Ort Wert zu legen.

5.3 Okonomische Aspekte

Aus 6konomischer Sicht ist entscheidend, dass die Stimmberechtigten die Gemeinde beauftragten,
alters- und familiengerechte Wohnungen im preisglinstigen Segment zu erstellen. Dies, um eine gute
soziale Durchmischung zu erreichen. Entsprechend sind die vorgesehenen Wohnbauten einfach
ausgelegt, mit vergleichsweise kleinen Raum- und Wohnungsgrossen, welche die Kriterien der
Wohnbauférderungsverordnung erfillen. Dieser Vorgabe entspricht auch der vorgesehene relativ
bescheidene Ausbaustandard.

Mit der Verpflichtung zur Kostenmiete wird eine gewisse Renditeminderung in Kauf genommen.
Damit ist die Wirtschaftlichkeit begrenzt. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass sich fir die
Gemeinde eine beschrankte, aber langfristig stabile Rendite ergibt, welche eine Refinanzierung
gewabhrleistet.



6 Schlussbemerkungen

Ziel des vorliegenden privaten Gestaltungsplans «Hofwisen» ist es, zusammen mit den
orientierenden Inhalten (Richtprojekt und Planungsbericht), eine zweckmassige Regelungsdichte
festzulegen, um die im vorgelagerten Prozess definierten Qualitatsanforderungen an die zukunftige
Uberbauung sicherzustellen. In den nachfolgenden Baubewilligungsverfahren sollten zudem
madglichst keine Unsicherheiten betreffend der Umsetzung der geforderten Standards bestehen. Der
vorliegende Gestaltungsplan erfiillt dieses Ziel.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt davon, dass der private Gestaltungsplan «Hofwisen» eine in allen
Teilen ausgereifte Vorlage darstellt. Mit der Zustimmung der Stimmberechtigten an der
Urnenabstimmung wird es moglich, eine Uberbauung mit familien- und altersgerechten Wohnungen
mit besonders guter Gestaltung und stadtebaulicher Qualitat sicher zu stellen sowie einen attraktiven
Aussenraum mit hoher Aufenthaltsqualitdt zu schaffen. Das Planwerk tragt zur Starkung des Gebiets
Hofwisen unter Berlcksichtigung ortsbaulicher und architektonischer Qualitat bei und ermdéglicht es
trotzdem, guinstigen Wohnraum anbieten zu kénnen.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, den privaten Gestaltungsplan «Hofwisen»
zu erlassen und diesen als allgemeinverbindlich zu erklaren.

Anhéange

A Vorschriften privater Gestaltungsplan «Hofwisen»
B Situationsplan privater Gestaltungsplan «Hofwisen»
C Dachprofilplan privater Gestaltungsplan «Hofwisen»

Die im Beleuchtenden Bericht erwahnten Dokumente (Mitwirkungsbericht und Planungsbericht inkl.
Anhange) sind der Aktenauflage zu entnehmen und unter thalwil.ch/abstimmungen publiziert.
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Anhang A

Vorschriften privater Gestaltungsplan «Hofwisen»
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A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck, Ziel

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

2 Insbesondere sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
far
+ Eignung der Wohnungen fur Familien und éaltere Personen
+ Arealinterne und -externe Vernetzung

o Schaffung von Flachen flr sozialen Austausch / soziale In-
teraktion

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

Art. 2 Geltungsbereich/
Bestandteile

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

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

Art. 3 geltendes Recht

T Soweit die vorliegenden Bestimmungen nichts Abweichendes
regeln, sind wahrend der Glltigkeitsdauer des Gestaltungspla-
nes die jeweils gultige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Ge-
meinde Thalwil sowie das libergeordnete kantonale und eidge-
ndssische Recht massgebend. Beim Ubergeordneten kantona-
len Recht ist die bis zum 28. Februar 2017 geltende ,historische®
Fassung des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. Juli
2015 massgebend.

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

Art. 4 orientierender
Charakter

T Im Situationsplan 1:200 unter ,Informationsinhalt® dargestelite
Elemente haben orientierenden Charakter und sind nicht Be-
standteil der Festsetzung.
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2 Der Planungsbericht nach § 47 Raumplanungsverordnung
(RPV) hat orientierenden Charakter und ist nicht Bestandteil der
Festsetzung.

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

B Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Nutzweise

1 Esistin allen Baubereichen Wohnnutzung und héchstens nicht
stérendes Gewerbe zulassig.

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

Art. 6 Baubereiche

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

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

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

Innerhalb der Baubereiche gelten keine Gebaudeldngen und
-breiten.

4 Auf die Baubereichslinien darf gebaut werden. Im Baubereich E
ist bei einem Ersatzbau die nérdliche, slidliche und die éstliche
Fassade zwingend auf die Baubereichsgrenze zu setzen.

> Das bestehende Gebaude im Baubereich D darf unter Beibehal-
tung des Gebéudeprofils und der dusseren Erscheinung inner-
halb des Baubereiches umgebaut und ersetzt werden.

Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewilligt werden,
wenn diese aus Grunden der Wohnhygiene oder fur die neue
Zweckbestimmung des Gebédudes noétig sind und das Ortsbild
hicht nachteilig beeinflusst wird oder eine architektonisch beson-
ders gute Lésung erzielt werden kann
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& Im Baubereich E darf ein Ersatzneubau entstehen. Dieser hat
sich an die Dimensionierung des Baubereiches sowie in seiner
Dachgestaltung an den Dachprofilplan zu halten.

Westlich darf der Baubereich mit abgestttzten Balkonen bis zu
einer Tiefe von 2.0 m Oberstellt werden.

7 Unterirdische Geb&ude und GebZudeteile geméss § 269 PBG
darfen innerhalb der Baubereiche A bis E sowie im «Baubereich
unterirdische Bauten® angeordnet werden.

& Einzelne Vordacher sowie einzelne untergeordnete Treppen,
Lichtschachte, Fluchttreppen o0.A., dirfen ausserhalb der Bau-
bereiche erstellt werden.

° Besondere Gebaude geméss § 49 Abs. 3/§ 273 PBG sind unter
bestimmten Voraussetzungen ausserhalb der Baubereiche er-
laubt. Filr sie gelten die Abstandsvorschriften gemass der Bau-
ordnung. Besondere Gebaude mussen der gemeinschaftlichen
Nutzung dienen (Velounterstand, Gartengerateschopf, Ab-
fallentsorgung 0.a.).

Art. 7 Grundmasse

' Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters darf gesamthaft maxi-
mal eine Geschossflache nach SIA 416 von 7’500 m2 realisiert
werden; Geschossflachen in den Untergeschossen sind nicht
anzurechnen.

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

Art. 8 Dachgestaltung

' Die Firstrichtung gemass Situationsplan ist fir alle Baubereiche
massgebend.

2 Die Gebaude- und Firsthdhe der Baubereiche A, B, C und E wer-
den durch die H6henkoten im Zusatzplan «Dachprofilplan» defi-
niert. Es handelt sich dabei um die maximal zulassige Hoéhe.
Die HOhenverhaltnisse sind einzuhalten.

3 Die Dacher der Hauptbauten im Baubereich A, B, C und E sind
als Satteldacher auszugestalten. Die Dacher miissen sich in ih-
rer Neigung am «Dachprofilplan» orientieren. Die Dachneigung
darf um max. 3° von der theoretischen Dachneigung abweichen.
Far die theoretische Dachneigung wird von der maximal zulés-
sigen Firsthéhe sowie der maximal zulassigen Traufhdhe aus-
gegangen. Jedoch muss die Neigung mindestens 10° betragen,
um sicherzustellen, dass das Dach als Satteldach in Erschei-
nung tritt.

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

Dachaufbauten und Dachfenster sind méglich; sie mlissen sich
gut ins Dach einfigen und sich dem Gebzaude erkennbar unter-
ordnen. Die Lange der Dachaufbauten ist frei.

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

> In den Baubereichen A, B und C ist gemass Dachprofilplan je-
weils nur eine Dachaufbaute unter folgenden Auflagen erlaubt:

- Sie darf nur auf einer Dachseite angebracht werden.

- Sie ist als Schleppgaube auszubilden.

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

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

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

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

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

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

& Schragdéacher sind mit ortsiblichen Ziegeln oder mit einem an-
deren Bedachungsmaterial, das sich gut einordnet und reflexi-
onsarm ist, zu bedecken.

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

10 Flachdacher sind fiir untergeordnete Bauten und Gebaudeteile
sowie Besondere Gebéude zuldssig. Sie sind so zu gestalten,
dass sie sich harmonisch ins Orts- und Strassenbild einfligen.

Art. 9 Gestaltung,
Bauweise

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

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

4+ Am gewachsenen Boden sind moglichst wenig Terrainverande-
rungen vorzunehmen. Einzelne untergeordnete Abgrabungen
oder Aufschittungen kénnen bewilligt werden, wenn diese der
guten Gesamtgestaltung dienlich sind.

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

6 Der Aussenraum muss in seiner &ffentlichen Funktion (Frei-
rdaume, Gemeinschaftsflachen etc.) gesamtheitlich erhalten blei-
ben. In den bezeichneten Griinflachenbereichen sind keine fes-
ten Anlagen und Einrichtungen flr den Privatgebrauch zuldssig.

Art. 10 Freiflachen,
Umgebung

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

2 An der im Situationsplan bezeichneten Stelle ist ein Spielplatz
sowie eine zusammenhangende Begegnungsflache zu realisie-
ren. Die Platzflache ist in seiner Dimensionierung so auszuge-
stalten, dass diese eine zusammenhangende Mindestflache von
330 m2 nicht unterschreitet; eine anteilsmassige Mischfléche
(Spielplatz/Pflanzgarten) gemass Situationsplan kann bei geeig-
heter Ausstattung mitangerechnet werden. Der Spiel- und Be-
gegnungsbereich ist mit geeigneten Sitzgelegenheiten auszu-
statten.

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

3 Derim Situationsplan bezeichnete Bereich "Pflanzgérten” ist als
halbprivater Aussenraum anzulegen und als gemeinschatftlich
genutzte Gartenflache oder Familiengarten zu nutzen. Dieser
darf mébliert und gestaltet werden (z.B. Gemusegarten, Hoch-
beete, Sitz- und Abstellgelegenheiten, einfache Foliengewachs-
hduser). Besondere Gebdaude sind keine zuldssig im Bereich
«Pflanzgaren».

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

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

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

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

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

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

8 Die Grinflachenbereiche im Umschwung zu den Baubereichen

A, B und C sind so zu bepflanzen, dass diese nicht aktiv genutzt
und mdébliert werden.
Der Umschwung der Baubereiche D und E ist auf die Nutzung
im Erdgeschoss abzustimmen. Bei Realisierung des Mehr-
zweckraumes ist der Ubergang zum Aussenraum befestigt und
chaussiert auszugestalten.

C Erschliessung, Ver- und Entsorqunqg

Art. 11 Erschliessung

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

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

3 Die Hauszugéange sind mdglichst direkt an die (ibergeordneten
Fusswege anzubinden.
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Art. 12 Abstellpliatze

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

m Bewohner: 0.4 — 0.60 Abstellplatz pro Wohnung
Die Parkierung hat grundsétzlich unterirdisch
zu erfolgen

m Besucher: 1 Abstellplatz pro 4 - 6 Wohnungen
2 Abstellplatze fir Mehrzweckraum
Besucherparkplatze  kénnen  oberirdisch
angeordnet werden

m Carsharing: bei Bedarf

Der Nachweis der Parkierung und die Méglichkeit flr ein Carsha-
ring ist im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts im Baubewilligungs-
verfahren zu erbringen.

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

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

4 Die erforderliche Anzahl von Veloabstellplatzen wird im Baube-
willigungsverfahren, geméass der dannzumal massgebenden
kommunalen BZO berechnet, und mit dem Mobilitédtskonzept
hachgewiesen.

Art. 13 Versorgung /
Entsorgung

1 Samtliche Neubauten sind Uber private Anschllsse an die tiber-
geordneten Netze anzuschliessen.

2 Neue Entwésserungsleitungen sind im Trennsystem anzulegen
und bis an die Grundstlicksgrenze zu ziehen.

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

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

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

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

D Okologie, Klima

Art. 14 Okologie,
Energie

' Im Rahmen der Baueingabe fUr die Neubauten ist zur Errei-
chung der Zielwerte zur 2000-VWatt-Gesellschaft ein Massnah-
menkatalog nachzuweisen.

2 Eine geeignete Uberprifung und Qualitdtskontrolle erfolgt im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Art. 15 Versickerung,
Begriinung

1 Durch die grossziigige Begriinung des Aussenraumes ist eine
flachige Versickerung sicherzustellen, welche wesentlich zum
Lokalklima und zur Verhinderung der Bildung einer Warmeinsel

beitragt.
Art. 16 Einschriankung
Tiefgarage
1 Im Bereich der Tiefgarage ist far eine qualitative Begrinung und
Bepflanzung eine geeignete Uberdeckung sicher zu stellen.
2 Die Tiefgarage ist auf ein Minimum zu beschranken, und wo
maoglich unter Bauten anzuordnen um die Einschrdnkungen der
Versickerung so gering wie mdglich zu halten.
E Larmschutz
Art. 17 Larmschutz
' Flr den Gestaltungsplanperimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe
ESIL
F Etappierung
Art. 18 Bauabschnitte

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

* Bauliche Veranderungen oder Zwischennutzungen bei beste-
henden Gebauden sind soweit zulassig, dass der Zweck des
Gestaltungsplanes nicht nachteilig beeinflusst wird.

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

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

G Schlussbestimmungen

Art. 19 Inkrafttreten

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

Situationsplan privater Gestaltungsplan «Hofwisen»

Koordinaten Liste:
Punkt Nr  X-Koordinate ¥-Koordinate Punkt Nr  X-Koordinate Y-Koordinate
1 2684'002,038.  1'237'834,018 21 2'6B3'984.960° 1'237'847.678
b] 2684'002.144  1'237'828.244 22 2'683'981.478 1'237'864.313
O 3 2684'005.818  1'237'828.311 23 2683'999.463 1'237'868.078
o Kanton Ziirich a 26B4'006.061  1'237'814,993 24 2'683'998.494 1'237'872.703
- Gemeinde Tha!wll % 2'683'995.086 1'237'814.793 25 2'684'011.566. 1'237'875.440
N 6 2'683'983.965 1'237'814.590 26 2'684'015.684 1'237'855.720
= . 7 7'683'983.295 1'237'814.578 27 26B4'D01.272 1'237'852.703
b 8 2683'983.122  1'237'824.027 28 2'6BA'DOL5O5  1'237'851.161
2 ] 2'683'979.448  1'237'823.960 29 2'683'980.431 1'237'864.093
( anater GeStaltungSplan 10 2'683'979.272 1'237'833:603 30 2683983788  1'237'848.060
1 ” 2 ) 3 I 9 0 117 » i =
o ”Hofw|sen 11 2683'984.159 1237'833.692 31 2'684'017.202 1'237'835.768
o 12 2'683'971.272 1237'838.219 32 2684'038518 1'237'833.265
"‘_‘ 13 2'683'064.352  1'237'835.129 EE] 2'684'038.487 1'237'832.736
CU Offentliche Auflage vom 30.Juli 2021 bis 29 September 2021 14 2683'972.224  1'237'817,370 34 2684'018,425 1'237'826.785
: 15 2'683'958.364 1'237'811.226 35 2'684'014.548 1'237'839.959
— N B SR e e skt 16 2'683'956.181 11237 810.945 36 2'684'018.565 1'237'841.203
 — ——“—— 17~ 2'683'949.336 1'237'826.388 37 26B4'020.755 1'237'823.278
U) Parzelle Kat-Nr, 7476 18 2'683'952:695 11237'827.877 38 2'684'037.827 1'237'821.577
19 2'683'946.525 1237'B41.796 39 2'684'019.362 1'237'809.749
20 2'683'965.903  1'237'850,386
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:
H. Kalliker P. Kuster
o Vion der Urnenabsti fe :
07122020 Von der menabstimmung festgesetzt am:
Formel
o Der Der h
Bod H Kallker P Kuster
Gezeithnet: _
FaiPf ~SRNN
Revidiert Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. / am
24012022
12052022
Fiir die Baudirektion I
hjekt Nr. —
oL 141 47804
Plan Nr.
- lnndi @
TNryic

bauingenicure + planer

Landis AG, Planer i £
Tel D43 500 4582 Fax 043 500 45 82 info@landis-ing.ch www landis-ing.ch

9B 8954

Legende:

Festlegungen:.
— Perimeter Privater Gestaltungsplan (Geltungsbereich) Art. 2
Baubereiche Hochbauten At 6
7 Fe Baubereich unterirdische Bauten At 8
@ Bereich fir Nebennutzungen [ Carsharing eic. At 11
P Firstrichtung At 8
Vorzone (Lage schematisch) Art. 10
Al Pflanzgarten {Ubergangsberaich) At 10
e te " Grinflachenbereiche Art 10
inkl. b neu Lage i At 11
2Zugange Gebaude At 11
Bereich fiir Ein-  Ausfahrt Areal (Lage schematisch) Art. 10111
Beraich Erschliessung Tiefgarage At 101
Berich fir d irdisch {Lag i At 12
F gverbindung siedlungsintern (Lage: i At 11
see F gverh offentiich (Lage h At 11
O] Erhalienswerte Baume (beslehend) Art 10
8 XY Koordinaten (siehe Koordinatenliste} Art

Informationsinhalt:
Hoch ilung (2201380 KV)
] best. Gebaude
— Geplante Hochbauten Richiprojekt
Abbruch
|E| Entsorgungsstelle {Lage schematlsch)
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Anhang C

Dachprofilplan privater Gestaltungsplan «Hofwisen»

500

»
L]

Dachprofilplan 1

Erstellungs-,
Druckdatum:
26.05.2021

Format:
60x84
Gezeichnel:
TiFa

Revidiert:
15.12.2021
2401.2022

Objekt Nr.
0OL.141.476.04

Plan Nr.

02

Baubereich A
Al: Y:2'683'979.272
A2: Y:2'684'002.038
Kanton Z(irich A3: Y:2'684'002.144
'W o 2 A4: Y:2'684'005.818
- Gemeinde Thalwil AS: Y:2'684'006.061
AG: Y:2'683'983.295
A7: Y:2'68 4.122
A8 83'979.488
A9: 3'991.210
AlD: Y:2'683'991.549

Privater Gestaltungsplan
,Hofwisen”

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

Von den Grundeigentiimern festgesetzt:

Politische Gemeinde Thalwil
Parzelle Kat - Nr. 7476

Der Gemeindeprasident:
H. Kélliker

Der Gemeindeschreiber:
P. Kuster

Von der Umenabstimmung festgesetzt am: ..o
Namens der Urnenabstimmung
Der Gemeindeprasident:

H. Keliker

Der Gemeindeschreiber:
P. Kuster

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. / am

Fir die Baudirektion

All: ¥:2'683'991.386

Baubereich C

Cl: Y:2'683'981.478
C2: Y:2'683'999.463
C3: Y:2'683'998.494
C4: Y:2'684'011.566
C5; Y:2'684'015.684
C6: Y:2'684'001.272
C7: Y¥:2'684'001.595
C8: Y:2'683'984.°
C9: Y:2'683'982.8
C10: Y;2'684'013.888
ci1 4'000.822
C12: ¥:2'683'999.472

Koordinaten Liste:

Landis AG, Bauingenieure + Planer Steinhaldenstrasse 28 8954 Geroldswil
Tel 043 500 4582 Fax 043 500 45 92 info@landis-ing.ch www.landis-ing.ch

landic L

bauingenieure + planer

1'237'833.603
1'237'834.018
1'237'828.244
237'828.311
17'814,993
1'237'814.578
1'237'824.027

1'237'833.821
1'237'814.991
:1'237'824.177

O3 XK PO XK E K XWX

X:1'237'864.313
X:1°237'868.078 L
X:1'237'872.703 Z:530.75
X:1'237'875.440 Z:530.75
X:1'237'855.720 Z:531.70
X:1'237'852.703 Z:531.70
X

X

X

X

(:1'237'851.161 Z:533.65
11'237'847.678 Z:533.65
X:1'237'857.819 Z:535.70

i T = -
- - .
;_}_ il o oongmm
L =l = 1 I11 =
ScI;itl A-A, Haus A Schnitt B-B, Haus A Schnitt C-C, Haus B
= L = 7} i =
Ll 1 I | 1L s
Schnitt H-H, Haus D Schnitt J-J, Haus D Schnitt K-K, Haus D Schnitt L-L, Haus E
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Baubereich B

Bl
B2:
B3:

B13:

¥:2'683'946.525
¥:2'683'965.903
¥:2'683'971.272
¥:2'683'964.352

v ¥:2'683'972.224
: ¥:2'683'956.181
1 ¥:2'683'949.336
: ¥:2'683'952.695
: ¥:2'683'953.055
: ¥:2'683'966.318
+ ¥:2'683'958.453
: ¥:2'683'959.218

¥:2'683'958.364

Baubereich E

: ¥:2'684'020.755

¥:2'684'037.827
¥:2'684'036.453
¥:2'684'019.362

: ¥:2'684'032.063

¥:2'684'030.680
¥:2'684'031.372

X:1'237'841.796
X:1'237'850.386
X:1'237'838.219
X:1'237'835.129
X:1'237'817.370
X:1'237'810.945
X:1'237'826.388
X:1'237'827.877
X:1'237'844.688
X:1'237'814.752
X:1237'832.495
%:1'237'830.769
X:1'237'811.226

X:1'237'823.278
X:1'237'821.577
X:1'237'808.006
X:1'237'809.749
X:1'237'822.150
X:1'237'808.594
X:1'237'815.374

£:530.60
Z:530.85
Z:530.85
Z:530.60
Z:530.60
1:533.65
Z:533.65
Z:530.60
:535.45
2:535.45
Z:535.45
2:535.45
2:534.00

Z:527.40
Z:530.25
Z:530.25
Z:527.40
Z:533.35
2:533.35
Z:533.35

Festlegungen: Informationsinhalt:
— Perimeter Privater Gestallungsplan (Gellungsbersich) -———-— Hochspannungsleitung (2201380 kV)
Baubereiche Hochbauten _— best. Gebéude
#:-ore# Firstichiing —43 Geplante Hochbauten Richtprojekt
Abbruch
0 5 10
i
Ji = =
+ [zl 1
- I L -
_ i |
« i
Schnitt F-F, Haus C
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Das Wichtigste in Klirze
. Neubau Uberbauung Areal «Hofwisen», Kreditgenehmigung

Die Liegenschaft «Hofwisen», Kat.-Nr. 7476, in Gattikon befindet sich seit 2014 in Gemeindebesitz.
An der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 haben die Stimmberechtigten dem
gemeinderatlichen Antrag zugestimmt, auf dem Areal «Hofwisen» preisginstigen Wohnraum zu
schaffen. Dabei sollen auf dem Areal familien- und altersgerechte Wohnungen im preisgunstigen
Segment realisiert werden.

Zur Findung eines entsprechenden Projekts wurde ein zweistufiger Studienauftrag mit
Zwischenbesprechung durchgefuhrt. Binzli & Courvoisier Architekten AG mit Sitz in Zurich haben ein
Projekt ausgearbeitet, welches eine stadtebaulich und architektonisch gute Lésung unter Einhaltung
der vorgegebenen Anforderungen darstellt und als Siegerprojekt ausgewahlt wurde. Damit das
Bauprojekt verschiedene Anspriiche in sich vereinen und in hoher Qualitdt umgesetzt werden kann,
konnten im Rahmen des Studienauftrags nicht alle Aspekte der Regelbauweise bertcksichtigt
werden. Um von den Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie den
kantonalen Mindestabstédnden abweichen zu kénnen, ist ein privater Gestaltungsplan notwendig. Ein
solcher wurde basierend auf dem Siegerprojekt, welches in ein Vorprojekt uberfuhrt wurde,
ausgearbeitet. An der Urnenabstimmung vom 27. November 2022 stimmen die Thalwiler
Stimmberechtigten in einer separaten Vorlage Uber den Erlass des privaten Gestaltungsplans
«Hofwisen» ab.

Das Bauprojekt umfasst den Neubau von drei Wohngebduden sowie den Ersatzneubau der
bestehenden Scheune und des Wohnhauses. Die geplanten Wohnungen unterscheiden sich in ihrer
Typologie und sollen mit ihren spezifischen Qualitdten unterschiedlichen Anspriichen gentigen. Die
Neubauten und Ersatzneubauten bilden ein Ensemble, welches die soziale Durchmischung fordern
soll. Mit einem zentralen Platz sowie angebotenen Pflanzbereichen und Hochbeeten wird ein Beitrag
zum Gemeinschaftsgefiihl geleistet. Der Umwelt wird durch ein Minimum an Parkplatzen sowie der
guten Erschliessung an offentliche Verkehrsmittel Rechnung getragen. Auch bei der Auswahl der
Baumaterialien und beim baulichen Vorgehen werden 0©kologisch vertragliche und
ressourceneffiziente Losungen angestrebt. Die Zielsetzung der 2’000-Watt-Gesellschaft ist zu
erfillen.

Im Hauptprojekt enthalten sind die Neubauten sowie der Ersatzneubau des Wohnhauses. Der fir die
Umsetzung notwendige Baukredit belauft sich auf 21'940'000 Franken inkl. MWST. Die Gebaude
sind dem Finanzvermégen zuzuordnen. Die bestehende Scheune ist aufgrund der mangelhaften
Bausubstanz und im Sinne einer langfristigen Losung ebenfalls zu ersetzen. Anstelle der Scheune
soll ein Mehrzwecksaal realisiert werden, welcher sowohl als Quartierzentrum dient als auch
verschiedene externe Nutzungen ermoglicht. Der dafir notwendige Baukredit von 3'010'000 Franken
inkl. MWST wird im Rahmen einer Zusatzvorlage beantragt. Bei einer Annahme wird das Geb&ude
inklusive Grundstiick dem Verwaltungsvermdgen zugeordnet, da mit dem Bau kein Anlagezweck
verfolgt wird. Beide Kredite sind der Investitionsrechnung zu belasten.

Der Baukredit basiert auf der Ausschreibung einer Gesamtleistungssubmission, was fur die
Gemeinde das Risiko von Kostenuberschreitungen markant reduziert. Der Gemeinderat hat sich
zudem dafir entschieden, das Projekt selbststandig umzusetzen und auf die Abgabe des Projekts an
einen Bautrager im Baurecht zu verzichten. So bleibt die tatsdchliche Verfigungsgewalt bei der
Gemeinde, welche durch minutiose Planung und faire Vergaben Einfluss auf angemessene
Mietzinsen nehmen kann.

Die Rechnungsprifungskommission (RPK) hat das Geschaft auf die finanzpolitischen
Rahmenbedingungen gepruft und stellt fest, dass sowohl die Haupt- wie auch die Zusatzvorlage die
vorausgesetzten Kriterien erfillen. Die Kredite sind fur die Gemeinde tragbar und finanziell
angemessen. Die RPK empfiehlt den Stimmberechtigten, beiden Antr&dgen zuzustimmen.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, dem Baukredit fir den Neubau
Uberbauung Areal «Hofwisen» von 21'940°000 Franken sowie dem Baukredit fiir den
Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal von 3'010’000 Franken zu Lasten der
Investitionsrechnung sowie der Ubertragung des fir den Ersatzneubau bendtigten
Grundsticks von 338'800 Franken vom Finanz- ins Verwaltungsvermdgen zuzustimmen.
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Bericht und Antrag der Rechnungsprufungskommission RPK

Die Rechnungsprifungskommission (RPK) hat die Vorlage der politischen Gemeinde geprift und
erstattet den Stimmberechtigten folgenden Bericht und Antrag:

Neubau Uberbauung Areal «Hofwisen», Kreditgenehmigung

o Hauptantrag: Genehmigung Kredit fiir Neubau Uberbauung Areal «Hofwisen» von
21'940°000 Franken

o Zusatzantrag: Genehmigung Kredit fir Ersatzneubau der alten Scheune als
Mehrzwecksaal von 3'010°000 Franken sowie Ubertragung des benétigten Grundstiicks
vom Finanz- ins Verwaltungsvermadgen

Ausgangslage

Die Gemeinde Thalwil beabsichtigt, auf der im Jahr 2014 gekauften Parzelle eine Uberbauung mit
familien- und altersgerechten Wohnungen im gunstigen Preissegment zu errichten. Anders als in den
letzten Jahren plant die Gemeinde, die Uberbauung selbst zu realisieren, mithin keinen
Baurechtsvertrag abzuschliessen. Zudem plant die Gemeinde, die bestehende alte Scheune durch
einen Ersatzneubau zu ersetzen, welcher als Mehrzwecksaal dienen soll.

Bericht

Die RPK hat die Aufgabe, die finanzielle Angemessenheit hinsichtlich Tragbarkeit, Sparsamkeit und
Wirtschaftlichkeit zu prifen. Bei diesem Projekt stellt sich insbesondere die Frage, ob mit einer
Investition in dieser Hohe das Ziel im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten erreicht wird, die
Ausgabe notwendig ist und das Kosten-Nutzen-Verhéltnis stimmt.

Vorliegend stellt die RPK nach verschiedenen zuséatzlichen Abklarungen fest, dass die Hauptvorlage
die vorausgesetzten Kriterien erfillt. Die Berechnungen der Gemeinde sind rechnerisch korrekt und
nachvollziehbar. Zwar enthalten die Modellrechnungen einige Unsicherheiten; diese dirften aber
durch das geplante Modell der Kostenmiete abgefangen werden. Selbst wenn aufgrund der aktuellen
Lage die Baukosten hoher ausfallen - was zu erwarten ist, da der zugrundeliegende Zircher
Baukostenindex vom 1. April 2021 angestiegen ist - verfligt die Gemeinde Uber die finanziellen
Mdoglichkeiten zur Umsetzung dieses Projektes, das heisst sie kann sich aufgrund ihrer Bonitat die
erforderlichen Mittel beschaffen. Zudem stellt das vorgesehene Modell «Kostenmiete im
gemeinnitzigen Wohnungsbau» sicher, dass der Steuerhaushalt der Gemeinde nicht negativ belastet
wird. Der Kredit fiir den Neubau ist somit fiir die Gemeinde tragbar und auch finanziell angemessen.

Auch hinsichtlich der Zusatzvorlage fur den Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal sind
die finanzpolitischen Rahmenbedingungen aus Sicht der RPK eingehalten. Allerdings ist zu erwarten,
dass der Betrieb des Ersatzneubaus defizitar sein wird. Insgesamt aber schatzt die RPK, dass diese
Defizite durch die geplanten Einnahmentiberschiisse aus der Hauptvorlage kompensiert werden
konnen. Entsprechend wird auch bei der Zusatzvorlage der Steuerhaushalt der Gemeinde nicht oder
nicht derart belastet, dass die finanzielle Tragbarkeit und damit die finanzielle Angemessenheit zu
verneinen ware.

Antrag

Die RPK beantragt den Stimmberechtigten, sowohl

- den Kredit fir den Neubau der Uberbauung Areal «Hofwisen» von 21'940°000 Franken als auch

- den Kredit fir den Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal von 3'010°000 Franken
sowie die Ubertragung des bendtigten Grundstiicks vom Finanz- ins Verwaltungsvermogen

zu genehmigen.

RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION

Guido Emmenegger Ruedi Gloor
Prasident Aktuar

Thalwil, 28. September 2022
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Neubau Uberbauung Areal «Hofwisen»

Kreditgenehmigung

ANTRAG HAUPTVORLAGE

Die Stimmberechtigten beschliessen an der Urne:

1.

Bauprojekt und Kostenvoranschlag fur den Neubau Uberbauung Areal «Hofwisenx»
werden genehmigt.

Der erforderliche Baukredit von 21940000 Franken inkl. MWST wird zu Lasten der
Investitionsrechnung bewilligt.

Die Kreditsumme erhdht oder reduziert sich entsprechend der Kostenentwicklung
zwischen Kostenvoranschlag (Preisbasis Ziircher Baukostenindex 1. April 2021) und
Bauausfuhrung.

Der Gemeinderat wird ermachtigt, die finanziellen Mittel — soweit erforderlich — auf dem
Darlehensweg zu beschaffen.

ANTRAG ZUSATZVORLAGE

Die Stimmberechtigten beschliessen an der Urne:

1.

Bauprojekt und Kostenvoranschlag fir den Ersatzneubau der alten Scheune als
Mehrzwecksaal werden genehmigt.

Der hierfur erforderliche Baukredit von 3‘010‘000 Franken inkl. MWST wird zu Lasten der
Investitionsrechnung bewilligt.

Die Kreditsumme erhdht oder reduziert sich entsprechend der Kostenentwicklung
zwischen Kostenvoranschlag (Preisbasis Ziircher Baukostenindex 1. April 2021) und
Bauausfuhrung.

Der Gemeinderat wird ermachtigt, die finanziellen Mittel — soweit erforderlich — auf dem
Darlehensweg zu beschaffen.

Das fir den Ersatzneubau der alten Scheune bendétigte Grundstiick von 770 m? (13 % von
Kat.-Nr. 7476) mit einem Wert von 338‘800 Franken (Kat.-Nr. 7476) ist vom Finanz- ins
Verwaltungsvermdégen zu Ubertragen.
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BELEUCHTENDER BERICHT

1 Ausgangslage

In der Gemeinde Thalwil sind verschiedene Bevolkerungsschichten und Altersgruppen wohnhaft. Der
Gemeinderat setzt sich fur eine soziale Durchmischung in Thalwil ein, die wesentlich zu einer hohen
Lebensqualitat beitrdgt. Ein angemessener Anteil gemeinnitziger Wohnungen spielt eine wichtige
Rolle, um die soziale Durchmischung im Zuge der weiteren Verdichtung und des anhaltenden
Bevilkerungswachstums erhalten zu konnen. Zur Erreichung dieses hochgesteckten Ziels, sind
partnerschaftliche Kooperationen mit wichtigen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt notwendig. Der
Zusammenarbeit und dem Dialog mit Stiftungen, Genossenschaften und privaten Bautréagern wird
deshalb hohe Beachtung geschenkt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in der Region Zimmerberg unverandert hoch. Dies schafft
weiterhin Anreize fur den Wohnungsbau und damit fiir eine bauliche Verdichtung und ein Wachstum
der Bevolkerung. In den kommenden Jahren kann nicht von einer grundlegenden Entspannung auf
dem zircherischen Wohnungsmarkt ausgegangen werden. Dies betrifft insbesondere Wohnungen fir
Einkommensschwéchere, altere Personen oder Familien.

2013 trat eine Delegation des Gemeinderats mit der Erbengemeinschaft Alois Zurcher in Kontakt.
Diese beabsichtigte, der Gemeinde ihre Liegenschaft im Quartier Hofwisen im Ortsteil Gattikon zu
verkaufen. Die Liegenschaft ist geméass Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil der
Kernzone A zugeteilt. Auf der 5922 m? grossen Parzelle stehen zurzeit vier dltere Gebaude, welche
als Wohn- und Lagerrdume dienen. Die Ubrige Flache ist als Gartenanlage mit Schrebergéarten
ausgeschieden. Die Bausubstanz der vier bestehenden Haupt- und Nebengebéaude ist mangelhaft.
Diese sind nicht im Inventar der kommunalen Denkmalschutzobjekte verzeichnet. Vorabklarungen bei
der Planungs- und Baukommission ergaben, dass eine Uberbauung des Grundstiicks, unter
Einbezug der baupolizeilichen Auflagen, realisiert werden kann.

An der Gemeindeversammlung vom 13. Marz 2014 stimmte der Souveran dem Kauf der Parzelle
Kat.-Nr. 7476 in Gattikon grossmehrheitlich zu. Mit dem Ziel, die Attraktivitat Gattikons durch familien-
und altersgerechte Wohnungen zu starken, wurde ein Studienauftrag umgesetzt. Fir die Erarbeitung
eines Vor- und Bauprojekts genehmigte der Gemeinderat im August 2020 einen Projektierungskredit
Uber 1'450'000 Franken. Zudem wurden fir die Erarbeitung des notwendigen privaten
Gestaltungsplans 100'000 Franken genehmigt. Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
(PBG) kennt das Instrument des Gestaltungsplans. Mit diesem kann fir klar festgelegte Gebiete die
Anzahl, Lage, Abmessung, Nutzungsweise und Zweckbestimmung von Bauten bindend festgelegt
werden. Dabei darf von den Bestimmungen der kommunalen BZO und den kantonalen
Mindestabstanden abgewichen werden.

1.1 Initiative fur die Schaffung von preisginstigen Wohnungen auf dem Areal Hofwisen,
Gattikon

Im Méarz 2016 wurde der Gemeinde eine Initiative mit dem Ziel, mietzinsgtinstige Wohnungen auf
dem Areal Hofwisen zu realisieren, eingereicht. An der Gemeindeversammlung vom
14. September 2017 wurde der Initiativantrag den Stimmberechtigten unterbreitet. Nach eingehender
Diskussion einigten sich die diese auf die Realisierung von familien- und altersgerechten Wohnungen
im gunstigen statt mittleren Preissegment. Aufgrund dieses Kompromisses wurde die Initiative
zuriickgezogen.

1.2 Vor-und Bauprojekt

Im Rahmen des zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein Projekt gefunden,
welches die Vision «Schaffen von preisgunstigen Wohnungen» auf dem Areal Hofwisen in hoher
Qualitdt umsetzt. Die Auswahl erfolgte anhand von Eignungskriterien wie Dbeispielsweise
Referenzprojekten der teilnehmenden Unternehmen sowie Ausbildung und Erfahrung der
Schlisselpersonen. Wie bereits bei anderen Studienauftrdgen, hat die Gemeinde einem
Nachwuchsteam die Teilnahme am Verfahren gewahrt. In der ersten Stufe des Studienauftrags, der
sogenannten  Praqualifikation, wurden sieben Architekturblros ausgewahlt. Die vier
erfolgversprechendsten Projektideen wurden in der zweiten Phase zu vertieften Projektvorschlagen
inklusive Grobkostenschatzungen weiterentwickelt. Das Beurteilungsgremium hat nach Abschluss der
zweiten Phase das Projekt von Bunzli & Courvoisier Architekten AG / Vogt Landschaftsarchitekten
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AG mit Sitz in Zurich zur Weiterbearbeitung empfohlen. Das Konzept ist bereits ausgereift, hat die
Anforderungen der Aufgabe sehr gut umgesetzt und verspricht erhebliches Entwicklungspotential.

Die Gemeinde Thalwil als Grundeigentimerin war bestrebt, mdglichst bald das Siegerprojekt des
Studienauftrags in ein Vorprojekt zu Gberfihren und darauf basierend einen privaten Gestaltungsplan
ausarbeiten zu lassen. Fiur die Ausarbeitung des Vor- und Bauprojekts sowie der
Fachplanersubmissionen wurde der notwendige Kredit Gber 1'450'000 Franken, namentlich fir den
Projektierungskredit, gesprochen. Basierend auf diesen Grundlagen wurde darauffolgend ein
Kostenvoranschlag fur den Baukredit (+/- 10 %) erstellt, welcher nun den Stimmberechtigten an der
Urne fur die Umsetzung des Bauvorhabens unterbreitet wird.

1.3 Privater Gestaltungsplan «Hofwisen»

Nach Abschluss des Studienauftrags wurde projektorientiert die Ausarbeitung des notwendigen
privaten Gestaltungsplans angegangen. Ziel war es, die baurechtliche Grundlage fir die Sicherung
der Architektur- und Siedlungsqualitat sowie der gemeinschaftsfordernden Struktur des Richtprojekts
zu schaffen. Zeitgleich musste das Siegerprojekt des Studienauftrags in ein Vorprojekt tberflhrt
werden. Das direkt anschliessend erstellte Bauprojekt dient spater als Grundlage fur das Baugesuch.

Im Studienauftrag standen die Erarbeitung einer stadtebaulich und architektonisch guten Lésung und
die Einhaltung der vorgegebenen Anforderungen im Vordergrund. Das Richtprojekt entspricht deshalb
nicht in allen Aspekten der Regelbauweise. Die Aufgabe des privaten Gestaltungsplans ist es,
sicherzustellen, dass die Qualitaten des Richtprojekts projektunabhdngig umgesetzt werden. Die
wesentlichen, fir die Projektqualitat relevanten Parameter, wurden deshalb in Planen und
Bauvorschriften fixiert. Der private Gestaltungsplan schafft somit die planungsrechtliche Grundlage,
um Abweichungen von der Regelbauweise zuzulassen.

Den privaten Gestaltungsplan «Hofwisen» hat die Gemeinde basierend auf dem Vorprojekt erarbeitet
und wird den Stimmburgerinnen und Stimmbdurgern parallel zum Baukredit an der Urnenabstimmung
vom 27. November 2022 vorgelegt.

2 Projektbeschreibung

2.1 Stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens

Die ortsbauliche Eingliederung und Qualitdt des Projekts haben die eingesetzte Jury tberzeugt.
Realisiert wird eine Uberbauung mit drei neuen, unterschiedlich grossen und verschieden
ausgerichteten Baukorpern, welche mit dem Bestand (Ersatzneubauten «Scheune» und
«Wohnhaus») ein Ensemble bilden sollen (siehe Abbildung 1). Die Neubauvolumen wurden so
gesetzt, dass sie Bezug zu den beiden Ersatzneubauten nehmen und diese in ihrem Charakter
starken. Weitere wichtige Elemente, welche in die Uberbauung einbezogen werden, sind die
bestehenden grossen Nussb&ume, welche heute die Auffahrt zur Scheune flankieren. Die Setzung
der Baukorper und der damit geschaffene Ubergang zur Kernzone werden als sehr gelungen
beurteilt. Unterstiitzt wird die Ausgestaltung des Ubergangs durch die dussere Unterschiedlichkeit der
Baukorper in Grosse und Dachneigung. Auch gegeniiber der bestehenden nérdlich gelegenen
Wohnzone ergibt sich ein Ubergang, welcher hohe Qualitaten aufweist. Die Wohnungsorganisation
ist, im Gegensatz zum &ausseren Erscheinungsbild, systematisch aufgebaut. Sie zeichnet sich durch
ihre Kompaktheit und Systemtreue aus.

Als neues Quartierzentrum soll ein Mehrzwecksaal am Ort der alten Scheune neu errichtet werden,
wobei sich Form, Volumen und Gestaltung eng am Bestand orientieren. Diese Ldsung eréffnet
mehrere Mdglichkeiten, das Gebaude neu zu nutzen.

Die arealinterne Erschliessung erfolgt Uber verschiedene Zugangswege. Als Relais dient dabei der
zentral ausgeschiedene Platz, welcher neben dem bestehenden Nussbaum auch weitere Elemente
anbieten kann. Dieser Platz ist als Folge der baulichen Dichte eher klein, kdnnte aber die Funktion
des zentralen Begegnungsbereichs dbernehmen. Der zentrale Platz verbindet geschickt die
Wohngebaude, die «Scheune» sowie den Spielbereich. Er soll, genauso wie das angedachte interne
Wegnetz, befestigt ausgefiihrt werden. Die Tiefgarage wird ab dem &stlichen Neubau direkt von der
Sihlhaldenstrasse erschlossen.
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Als besonders gelungenes Element werden die neu im Bereich der Freileitung angebotenen
Pflanzbereiche und Hochbeete beurteilt. Deren Bewirtschaftung durch die Bewohnenden der
Siedlung soll das Gemeinschaftsgefuhl mit einfachen Mitteln férdern.

Abbildung 1; Umgebungsplan, Biinzli & Courvoisier Architekten AG

2.2 Nutzungsqualitat
Neubauten Hauser A-C

Bei den Hausern A — C (siehe Abbildungen 1-7) handelt es sich um kompakte Neubauten. Die
innenliegenden Treppenhéuser erschliessen jeweils drei bis vier Geschosswohnungen, die sich in
ihrer Typologie und insbesondere in der Gestaltung des Wohn- und Essbereiches stark
unterscheiden. Dieser besteht im Haus A aus zwei einzelnen Zellen fur Esskiche und Wohnraum mit
vorgelagerter Loggia. Im Gebaude C sind die Kiichen als Nischen Teil des offenen Wohn- und
Essbereiches. Im Haus B dagegen sind die Kiichen von diesem starker getrennt. Zusammen mit dem
Wohnungsspiegel und den sehr unterschiedlichen Lagen auf dem Grundstiick entsteht eine grosse
Vielfalt an Wohnungen mit jeweils spezifischen Qualitaten. Die Tiefgarageneinfahrt ist an der
Ostfassade von Haus C ins Gebaude integriert. Die Zufahrt zur Tiefgarage erschliesst ebenfalls die
oberirdisch angeordneten Besucherparkplatze im Bereich der bestehenden Hochspannungsleitung.
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Abbildung 2; Erdgeschoss, Binzli & Courvoisier Architekten AG

Abbildung 3; 1. Obergeschoss, Binzli & Courvoisier Architekten AG
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Abbildung 5; Dachgeschoss, Biinzli & Courvoisier Architekten AG
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Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal

Das Zentrum der neuen Uberbauung bildet der auch dem Quartier dienende Mehrzwecksaal im
Ersatzneubau fiir die alte Scheune. Uber ein kleines Foyer und eine grossziigige Treppe gelangt man
von der Sihlhaldenstrasse in den Saal im ersten Obergeschoss. Dieser kann rickseitig tUber die
ehemalige Auffahrt auch direkt von aussen erreicht und dadurch unterschiedlich betreten und genutzt
werden. Gemass Gestaltungsplan sollen Erscheinungsbild und Volumetrie der alten Scheune bei
einem Ersatz erhalten bleiben. Das Erdgeschoss wird daher in Sichtbeton ausgefiihrt, wobei die
grossen Scheunentore als wichtige Elemente durch Tiefenversdtze und unterschiedlich gestockte
Oberflachen zitiert werden. Die Ubrige Konstruktion oberhalb des Erdgeschosses besteht ganzlich
aus Holz.

Abbildung 6; Ansicht Ersatzneubau alte «Scheune» Ost, Biinzli & Courvoisier Architekten AG
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Abbildung 7; Grundriss Mehrzwecksaal, Bunzli & Courvoisier Architekten AG

36



Neubau Haus E

Das alte Wohngebaude an der stidostlichen Parzellengrenze (siehe Abbildungen 1-7) wird neu erstellt
und enthalt vier sehr unterschiedliche und aussergewothnliche Wohnungen. Im Erdgeschoss des
Gebaudes befindet sich eine kleine Zweizimmerwohnung, die auch als Atelier oder Blro genutzt
werden kann, sowie ein kleiner Gemeinschaftsraum mit direktem Zugang zum Garten. Der Garten soll
allen Bewohnerinnen und Bewohnern des Areals zur Verfigung stehen. In den beiden
Obergeschossen entstehen zwei grosse Wohnungen, welche sich durch den grosszigigen
Wohnbereich und die gewahlte Zimmeraufteilung auch fir eine Wohngemeinschaft eignen. Im
sudlichen Gebaudeteil wird durch eine mehrgeschossige, reihenhausartige Wohnung ein weiterer
spezieller Wohnungstyp hinzugefugt.

Tiefgarage

Es ist vorgesehen, die Tiefgaragenstellplatze aufgrund eines noch zu erstellenden Mobilitdtskonzepts
auf ein Minimum zu reduzieren. Ebenfalls dem Nachhaltigkeitsgedanken folgend, konnen alle
Stellplatze mit Ladestationen fur Elektromobilitat nachgeriistet werden.

Heizung

Die Energie fir die Heizung und Brauchwarmwasseraufbereitung wird Uber das Fernwédrmenetz des
Holzfernwarmeverbunds der Elektrizitditswerke der Stadt Zidrich (EWZ) geliefert, in Haus B
eingespeist und von dort auf die Ubrigen Gebaude verteilt.

2’°000-Watt-Gesellschaft

Die Zielsetzung der 2'000-Watt-Gesellschaft ist zu erfullen. Der SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040)
bildet die methodische Grundlage fur die Ziele der 2'000-Watt-Gesellschaft im Gebaudebereich.
Diese beinhaltet die Uberpriifung der nicht erneuerbaren Priméarenergie- und Treibhausgasbilanz fiir
die Bereiche «Erstellung», «Betrieb» und «Mobilitat». Fir den Bereich «Erstellung» sind in erster
Linie die eingesetzten Materialien und Baustoffe entscheidend. Zudem sind auch der Aushub und die
eingesetzte Gebaudetechnik relevant. Hierbei sind der geplante hohe Holzanteil der Bauteile und der
Anschluss des Areals an den Warmeverbund Gattikon positiv hervorzuheben.

Fur den Bereich «Betrieb» sind die berechneten Beddrfnisse fir Raumheizung, Warmwasser, Luftung
und Beleuchtung sowie die Eigenproduktion von Strom (Solaranlagen) von zentraler Bedeutung. Hier
sind der niedrige Heizwarmebedarf aufgrund der niedrigen U-Werte (Mass fir die Warmedammung
eines Bauteils) der thermischen Hullflachenbauteile und die geplante Photovoltaikanlage zu nennen.

Fur den Bereich «Mobilitat» sind Standortfaktoren wie beispielsweise die Glteklasse des offentlichen
Verkehrs  (6V), die Distanz zum nachstgelegenen Detailhandelsgeschaft und die
Naherholungsintensitat relevant.

Materialisierung

Zentral fir den Charakter der neuen Uberbauung sind die Dachformen und das Zusammenspiel
unterschiedlicher Materialien. In Anlehnung an die Bestandesbauten und die Bestimmungen in der
Kernzone A, haben die Neubauten ebenfalls unterschiedlich geneigte Satteldacher mit Gauben. Die
Dacher der Neubauten sind mit einem dunkelbraunen Aluminiumblech belegt und weisen keine
Dachuberstande auf. Innenrdumlich zeichnen sich die Wohnbauten durch einfache und robuste
Materialien aus.

Die Fassade wird mit einer lasierten Holzschalung sowie farblich abgesetzten Holz-Metall-Fenstern
realisiert und durch horizontale Metallbdnder im Bereich der Geschossdecken gegliedert. Als
Sonnenschutz kommen Rafflamellenstoren zum Einsatz.

Die Ersatzneubauten (Hauser D und E, siehe Abbildungen 1-7) nehmen die pragenden Elemente der
Bestandesbauten in ihrer ausseren Erscheinung wieder auf. Der Mehrzwecksaal zeichnet sich durch
einen massiven Sichtbetonsockel aus, in dem die ehemaligen grossen Tore der Scheune an der
Eingangsfassade als gestockte Flachen wieder in Erscheinung treten. Das Obergeschoss wird als
kompletter Holzbau ausgebildet und mit einer offenen Holzschalung versehen.

Das Gebaude erhélt eine verputzte Fassade und Fenstereinfassungen aus Betonelementen. Als
Sonnenschutz werden einseitige Faltladen an den feingliedrigen Fenstern angebracht, die das Thema
der Vorfenster vom Bestand wiederaufnehmen. Das Dach wird als klassisches Ziegeldach mit
Dachvorspringen ausgebildet.
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3 Zusatzvorlage: Option Ersatzneubau der alten Scheune als
Mehrzwecksaal

Gemass Gestaltungsplan soll anstelle der bestehenden Scheune ein neues Gebaude zur Nutzung als
Mehrzwecksaal fir das Quartier und dariiber hinaus entstehen. Die Scheune ist ein wichtiger
Bestandteil des Areals und pragend fur das Ortsbild. Zur Erhaltung des Dorfcharakters werden beim
Ersatzneubau Standort und Volumen tbernommen. Die Materialisierung erfolgt in Anlehnung an den
Bestand mit einem massiven Sockel, einem darliber liegenden Geschoss aus Holz sowie einer
Dachdeckung aus Ziegeln. Im Vorfeld wurde der Erhalt der Scheune zur Umnutzung als
Mehrzwecksaal eingehend geprift, wie es von den Architekten auch im Studienauftrag vorgeschlagen
wurde. Da der Bestand erhebliche Méngel in der Bausubstanz aufweist und bezuglich technischer,
statischer und energetischer Aspekte in keiner Weise den heutigen Vorschriften und Standards
entspricht, besteht dringender Handlungsbedarf. Da eine Sanierung der Bausubstanz aus
wirtschaftlichen Grinden unverhaltnisméssig ware, fiel der Entscheid auf einen Ersatzneubau. Mit
einer Neukonstruktion kann allen Anforderungen zur Nutzung als Mehrzwecksaal entsprochen und
ein unterhaltsarmer und dienlicher Betrieb sichergestellt werden. Weiter wird durch Ubernahme des
Volumens mit seiner Dachform der Dorfcharakter erhalten und gar gestarkt. Ohne einen
Ersatzneubau wirden erhebliche laufende Kosten fir den reinen Substanzerhalt der bestehenden
Scheune resultieren. Eine adaquate Nutzung ware dabei jedoch kaum mdglich, was den Erhalt der
Scheune auf lange Sicht in Frage stellt.

4  Auftragserteilung an Totalunternehmer

Die Gemeinde Thalwil hat sich entschlossen, die Durchfiihrung der Planungs- und Bauarbeiten einem
Totalunternehmer (TU) zu Ubertragen, der mit der Gesamtleitung beauftragt wird. Der
Submissionsgesetzgebung entsprechend wurden die Totalunternehmerleistungen fir die Ausfiihrung
des Neubaus Uberbauung Areal Hofwisen 6ffentlich ausgeschrieben.

Der definitive Partner wurde mittels einer éffentlichen, zweistufigen funktionalen Submission ermittelt.
Die heute gebrauchliche Auftragserteilung an einen Gesamtleistungsanbieter hat die Gemeinde
bereits bei anderen Projekten erfolgreich gewahlt. Als Grundlage diente das ausgearbeitete
Bauprojekt der Blnzli & Courvoisier Architekten AG mit Sitz in Zirich. Die eingesetzte
Projektkommission wertete die Eingaben nach den Zuschlagskriterien aus. Ausschlaggebend fir den
Zuschlag war letzten Endes das sehr gute Kosten-Nutzen-Verhdltnis des Gesamtleistungsanbieters
p-4 AG mit Sitz in Zug. Die p-4 AG setzte bereits die Renovations- und Umbauarbeiten bei der
Schulanlage Sonnenberg in den Jahren 2012 bis 2014 zur vollen Zufriedenheit um.
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5 Verpflichtungskredit

5.1 Kreditbedarf Hauptvorlage Hauser A, B, Cund E

Der Kostenvoranschlag prasentiert sich wie folgt:

BKP*0  Grundstiick Fr. 85900
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 524’600
BKP 2 Gebaude Fr. 18'715'400
BKP 4 Umgebung Fr. 725700
BKP 5 Bauneben- und Ubergangskosten Fr. 879500
BKP 9 Ausstattung Fr. 165’900
Kostenvoranschlag inkl. 7.7 % MWST Fr. 21'097°000
BKP 58 Unvorhergesehenes, Reserven gerundet (4 %), inkl. 7.7 % MWST Fr. 843’000
Total Kreditbedarf Hauptvorlage inkl. 7.7 % MWST Fr. 21'940°000

5.2 Kreditbedarf Zusatzvorlage:
Option Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal Haus D

Der Kostenvoranschlag prasentiert sich wie folgt:

BKP*0  Grundstick Fr. 18’900
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 92’000
BKP 2 Gebéaude Fr. 2'274°800
BKP 4 Umgebung Fr. 58500
BKP 5 Bauneben- und Ubergangskosten Fr. 134’600
BKP 9 Ausstattung Fr. 315’600
Kostenvoranschlag inkl. 7.7 % MWST Fr. 2'894°400
BKP 58 Unvorhergesehenes, Reserven gerundet (4 %), inkl. 7.7 % MWST Fr. 115’600
Total Kostenvoranschlag Zusatzvorlage inkl. 7.7 % MWST Fr. 3'010°000
Ubertragung Land vom Finanz- ins Verwaltungsvermégen Fr. 338’800
Total Kreditbedarf Zusatzvorlage inkl. 7.7 % MWST Fr. 3'348°800
*BKP = Baukostenplan

Total Kreditbedarf Hauptvorlage Fr. 21'940°000
Total Kreditbedarf Zusatzvorlage Fr. 3'348°800
Total Kreditbedarf Haupt- und Zusatzvorlage inkl. 7.7 % MWST Fr. 25'288°800

5.3 Planungs- und Projektierungskredit. (inkl. MWST)

Die Gemeindeversammlung bewilligte am 15. Marz 2018 einen Planungskredit von 470'000 Franken
inkl. 7,7 Prozent MWST. In Kompetenz des Gemeinderats wurde im August 2020 ein
Projektierungskredit flr die Ausarbeitung des Vor- und Bauprojekts von 1'450'000 Franken inkl.
7,7 Prozent MWST genehmigt. Beide Kredite werden gesamthaft mit dem Baukredit abgerechnet.

5.4 Kapitalfolgekosten nach HRM2
Hauptvorlage

Die Hauser A, B, C und E sind dem Finanzvermdgen (FV) zuzuordnen, da diese zu Anlagezwecken
gehalten werden, jederzeit und ohne Beeintrachtigung veraussert werden kénnen und zur Erfiillung
offentlicher Aufgaben nicht notwendig sind. Fir Liegenschaften im Finanzvermdgen ist innerhalb
einer Legislaturperiode mindestens einmal eine Neubewertung zum Verkehrswert vorzunehmen,
planméssige Abschreibungen sind nicht erlaubt. Betriebswirtschaftlich kann fir die Hauser mit einer
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Nutzungsdauer von 50 Jahren gerechnet werden. Die Verzinsung beinhaltet die geschatzte
Finanzierung von Fremdkapital sowie einen Aufschlag fur vorhandene Risiken.

Es ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Betrag
(kalkulatorisch, in Jahren)
Hauser A, B, Cund E Gebaude FV 50 Fr. 438’800
Verzinsung (1.5 % von Fr. 21'940°000) Fr. 329’100
Kapitalfolgekosten jahrlich Fr. 767’900

Zusatzvorlage

Sollte die Zusatzvorlage angenommen werden, so ist der Ersatzneubau der «Scheune» inklusive des
bendtigten Grundstiicks dem Verwaltungsvermogen zuzuordnen, da mit dem Bau kein Anlagezweck
verfolgt wird. Hochbauten im Verwaltungsvermdégen sind planmassig Uber die Nutzungsdauer gemass
Mindeststandard (8 30 Gemeindeverordnung VVG) abzuschreiben. Fur die Verzinsung wird von einer
mittleren Zinsbelastung fur Fremdkapital von 1,5 Prozent ausgegangen.

Es ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Betrag
(in Jahren)
Ersatz alte Scheune Hochbauten 33 Fr. 91°210
Verzinsung (1.5 % von Fr. 3'010°000) Fr. 45150
Kapitalfolgekosten jahrlich Fr. 136’360

5.5 Betriebliche Folgekosten
Hauptvorlage

Die Nebenkosten der Hauser A, B, C und E werden mehrheitlich durch die Mieterinnen und Mieter
Ubernommen. Fir nicht anrechenbare Betriebs- und Verwaltungskosten werden 59'000 Franken
jahrlich budgetiert.

Zusatzvorlage

Bei einer Annahme der Zusatzvorlage Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal Haus D
wirden Unterhalts- und Wartungskosten in der Grdssenordnung von 93’000 Franken pro Jahr
anfallen.

5.6 Wohnbauférderung Hauptvorlage

Wie an der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 beschlossen, wurde ein Vor- und
Bauprojekt fur familien- und altersgerechte Wohnungen im preisglnstigen Segment ausgearbeitet.
Als Basis hierfir wurden die Anforderungen der Wohnbauférderung des Kantons Zirich fir
Wohnungsgréssen sowie fur die maximalen Erstellungskosten angewendet. Die Mietzinse werden
nach dem Modell «Kostenmiete im gemeinnitzigen Wohnungsbau» der Stadt Zirich berechnet und
so der Spekulation entzogen. Damit sollen diese nachhaltig preisgtinstig bleiben.

Diese Wohnbauférderung leistet der Staat durch das Gewahren von zinslosen oder zinsginstigen
Wohnbaudarlehen oder bei selbst genutztem Wohneigentum mit Birgschaften. Wer davon profitieren
will, hat gemdass kantonaler Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) bestimmte Bedingungen zu
erfillen. Aufgrund der einschrankenden Bedingungen, der finanziellen Belastung und damit das
Vermietungsreglement auf die lokalen Gegebenheiten ausgerichtet werden kann, verzichtet der
Gemeinderat auf die finanzielle Unterstlitzung der kantonalen Wohnbauférderung.
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Geschéatzte Mietzinseinnahmen je Haus (Quelle: Ziegler Immobilien AG, Thalwil, Basis Juni 2022,
voraussichtliche Bruttorendite: 3,42 %):

Wohnliegenschaft Flache m? Nettomiete pro Jahr
Haus A - 10 Wohnungen 1’022 Fr.  243'700
Haus B - 14 Wohnungen 1’325 Fr. 316’000
Haus C - 13 Wohnungen 1’189 Fr. 283’500
Haus E - 4 Wohnungen 437 Fr. 104’200
Nebenobjekte - 21 Parkplatze Fr. 30’600
Total 3’973 Fr. 978’000

5.7 Einnahmen Zusatzvorlage

Zum heutigen Zeitpunkt ist die Nutzung des geplanten Mehrzwecksaals als Ersatzneubau der alten
Scheune in Gebaude D nicht abschliessend definiert. Es ist aber davon auszugehen, dass im Falle
der Vermietung der Raumlichkeiten, wie dies beispielsweise in der Pfisterschiidr moglich ist, jahrliche
Einnahmen von rund 22'000 Franken generiert werden.

5.8 Subventionen und Beitrage

Die offentliche Hand hat verschiedene Mdbglichkeiten, Subventionsbeitrdge zu beantragen. Zum
heutigen Zeitpunkt kann noch keine Aussage uber die Hohe allfalliger Betrdge gemacht werden.

Der vorgenannte Baukredit reduziert sich um die definitiv zur Auszahlung kommenden
Subventionsbeitrage.

6 Mdoglichkeiten zur Umsetzung der Wohntiberbauung

6.1 Umsetzung durch die Gemeinde Thalwil oder Abgabe an Bautrager im Baurecht

Die Gemeinde Thalwil hat in den letzten Jahren zwei grossere Bauparzellen, namentlich das Breiteli
Kopfteil und eine Teilflache beim Areal Weiherhaus, im Baurecht abgegeben. Bei beiden Projekten
wurde der Baurechtsvertrag mit der Baugenossenschaft Zurlinden aus Zirich abgeschlossen. Die
Zusammenarbeit hat sich nicht in allen Punkten als pragmatisch erwiesen, denn es bedurfte sehr
vieler Abklarungen und der Ausarbeitung von Reglementen. Die Projekte wurden dadurch
ausfuihrungstechnisch aus der Hand gegeben, was seitens der Bevoélkerung zu Fragen, wie
beispielsweise der Fassadengestaltung oder Ausfiihrung der Innenausbauten, flhrte. Tritt die
Gemeinde selbst als Bauherrin auf, konnen Details in der Baukommission behandelt und bestimmt
werden.

Der Vorteil bei einer Umsetzung von Bauvorhaben mit einem externen Bautrager liegt darin, dass
dieser die finanziellen Risiken trdgt. Die Gemeinde erhalt einen Baurechtszins, muss bei der
Umsetzung des Projekts nur bedingt beteiligt sein und hat bei der Vergabe der Wohnungen ein
Mitspracherecht. Durch die Vergabe an ein Totalunternehmen wird das Risiko von Mehrkosten
eingedammt.

Ein Nachteil bei der Abgabe im Baurecht ist die lange Dauer, beispielsweise Uiber einen Zeitraum von
60 Jahren. Dazu kommt der Verlust der tatsdchlichen Verfigungsgewalt Uber das Grundstiick. Bei
der Ausfiihrung der Bauarbeiten durch die 6ffentliche Hand anstelle eines externen Bautrégers wie
beispielweise eine Baugenossenschaft, ist entgegen der gelaufigen Annahme nicht mit héheren
Kosten zu rechnen. Durch minutiose Planung und faire Vergaben kdnnen sogar Kosten eingespart
werden, was den Mietzinsen zu Gute kommit.

Den Stimmberechtigten wird eine Haupt- und Zusatzvorlage unterbreitet. Die Zusatzvorlage beinhaltet
die Option Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal. Abhangig des Ergebnisses der
Urnenabstimmung missten bei einer Abgabe im Baurecht die nétigen Flachen fur das Haus D
abparzelliert werden. Das Projekt wurde als Einheit geplant, eine Splittung der zusammenh&ngenden
Bereiche wirde aufwendig und teuer.
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6.2 Baurechtszins bei Abgabe des Projektes

Unter Berlicksichtigung der Zielsetzung, familien- und altersgerechte Wohnungen im preisgtinstigen
Segment zu realisieren, wurden 6'697‘600 Franken als Wert des baurechtsbelasteten Landes
angenommen. Fir die Baurechtsflache von rund 5152 m? (87 Prozent von Kat.-Nr. 7476) ergibt sich
somit ein Ansatz von 1‘300 Franken pro m?,

Der massgebende Zinssatz wirde angesichts des hypothekarischen Referenzzinssatzes, der im
Mietrecht (Obligationenrecht OR plus der Verordnung uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéaftsraumen VMWG) Anwendung findet, sowie einem Zuschlag von 0,5 Prozent aktuell
1,75 Prozent betragen. Daraus resultiert ein Baurechtszins von rund 117200 Franken pro Jahr. Bei
der Umsetzung des Projekts durch die Gemeinde Thalwil betragt der Ertragstberschuss
kalkulatorisch 151100 Franken. Die Differenz zu Gunsten einer Umsetzung durch die Gemeinde
Thalwil kann zur Deckung weiterer Projektrisiken oder flr glinstigere Mieten verwendet werden.
Basierend auf dieser Rechnung ist die Abgabe des Projekts an einen Bautrager im Baurecht aus
finanzieller Sicht nicht attraktiver.

Unter Abwagung der gesammelten Erfahrungen und der Gegenuberstellung der Vor- und Nachteile
hat sich der Gemeinderat entschlossen, das Projekt selbst umzusetzen und auf die Abgabe des
Projekts an einen Bautrager zu verzichten.

7 Bauausfihrung und Termine

Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Coronapandemie sowie des russisch-ukrainischen Krieges
haben auch in der Baubranche zu weitreichenden Problemen geflihrt. Die Pandemie hat viele
Bereiche hart getroffen: Probleme bei den Lieferketten, pandemiebedingte Personalausfalle sowie der
Bauboom in den USA und China haben die Materialpreise weltweit in die Hohe getrieben. Besonders
stark davon betroffen sind derzeit Baumaterialien, darunter Stahl-, Kunststoff- und Holzprodukte.
Hinzu kommen die Folgen des russisch-ukrainischen Konflikts. Beide L&nder stellen wichtige
Lieferanten fiir Rohstoffe dar, welche in der Baubranche benétigt werden.

Zum heutigen Zeitpunkt ist es dusserst schwierig, die Entwicklung der Bauteuerung vorauszusehen.
Auch koénnen Uber mogliche Lieferengpéasse, welche den Bauablauf beeinflussen, keine konkreten
Aussagen gemacht werden. Beide Komponenten haben einen grossen Einfluss auf die Finanzierung
und Umsetzung eines Bauvorhabens.

Entsprechend stellt sich die Frage, ob die Umsetzung des Bauvorhabens wie angedacht sofort an die
Hand genommen werden soll oder der Baustart allenfalls verschoben werden muss. Der Gemeinderat
behalt sich vor, je nach Entwicklung der Lage, Teilauftrage, wie beispielsweise die Umsetzung des
Bewilligungsverfahrens und die Planungsphase in Auftrag zu geben, oder das Projekt zu verschieben.

Angedachter Projektablauf

Genehmigung Baukredit Urnenabstimmung 27. November 2022
Einreichung Baueingabe Februar 2023
Baubewilligung Rechtskraft August 2023
Baubeginn Dezember 2023
Bauvollendung November 2025
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8 Der nachhaltige Ansatz

Nach den Vorgaben des Gemeinderats haben Investitionen, Anschaffungen und Einrichtungen der
Offentlichkeit grundsétzlich die Anforderungen der Nachhaltigkeit zu erfilllen. Das heisst, beim
vorgeschlagenen Projekt muss — neben der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben — auch eine
moglichst hohe 6kologische, soziale und 6konomische Vertraglichkeit erreicht werden. Nachhaltiges
Bauen zielt darauf ab, vertragliche und ressourceneffiziente Losungen wirtschaftlich und mit moglichst
hoher Lebensqualitat fur die Nutzenden umzusetzen.

Der Entscheid des Souverdns von Thalwil, im Areal «Hofwisen» in Gattikon Wohnungen im
preisgiinstigen Segment zu realisieren, ist ein zentrales Element der Nachhaltigkeitsbetrachtung.
Dieses Ziel steht zudem in Ubereinstimmung mit den Leitlinien zur langfristigen raumlichen
Entwicklung von Thalwil aus dem Jahr 2008, mit welchen eine «ausgewogene Bevolkerungsstruktur»
angestrebt wird. Nachhaltige Entwicklung heisst aber auch, Lebensrdume zu schaffen, die ein
ausgewogenes Miteinander von Siedlung und Landschaft erlauben.

Der Gestaltungsplan zeigt, dass preisglnstiges Bauen nicht zu Lasten von 6kologischem Bauen
gehen muss, sondern die Vorgaben gleichermassen erreicht werden kdnnen. Der Gestaltungsplan
bietet auch die Moglichkeit, mit dem konkreten Bauprojekt im Gattiker Siedlungsgebiet ein gutes
Beispiel fur soziale Aspekte der Nachhaltigkeit zu realisieren.

8.1 Okologische Aspekte

Der Gestaltungsplan legt fest, dass die Zielwerte der 2’000-Watt-Gesellschaft angestrebt werden. Die
auf dieses Konzept ausgerichtete SIA Richtlinie 2040 legt die konkreten Grenzwerte fir den
Energiebedarf Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebéaudes fest. Dabei werden «Erstellung»,
«Betrieb» und «Mobilitdt» gesamthaft betrachtet. Das bedeutet, dass die Gebaudehiille gleichzeitig
gute Isolationseigenschaften besitzen soll und mit Materialen erbaut wird, die mit geringer grauer
Energie hergestellt werden kénnen.

Mit dem Anschluss an den Wéarmeverbund Gattikon, der mit Holz aus der Region betrieben wird, und
einer Photovoltaikanlage auf dem Gebaude wird ein betrachtlicher Anteil des Energiebedarfs aus
lokalen Quellen gedeckt. Im Rahmen der Baueingabe muss mit einem Massnahmenkatalog
nachgewiesen werden, dass die Zielwerte bei den Neubauten erreicht werden. Wichtig ist eine
spatere Erfolgskontrolle.

Der Gestaltungsplan enthalt geeignete Massnahmen fiir Anpassungen an den Klimawandel und fir
Verbesserungen des Lokalklimas. So missen die im Situationsplan (Anhang 2) bezeichneten
«erhaltenswerten Baume» geschitzt werden. Entsprechende Baumschutzmassnahmen sind im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und durch einen Baumpfleger zu begleiten.

In der Begegnungsflache soll ein neuer grosskroniger Hochstammbaum gepflanzt werden. Wo immer
moglich, wird eine natlrliche Versickerung des anfallenden Regenwassers angestrebt. Mit der
Begriinung des Aussenraumes wird zudem eine flachige Versickerung sichergestellt, welche das
Lokalklima verbessert.

Der Gestaltungsplan verlangt, dass im Baubewilligungsverfahren ein Mobilitdtskonzept vorgelegt
werden muss. Im Sinne der Prinzipien «Vermeiden», «Transferieren» und «Verbessern» ist die
festgelegte Reduktion der Parkplatze und die Anbindung an den offentlichen Verkehr eine gute
Voraussetzung, den motorisierten Individualverkehr zu minimieren und so die Ubergeordneten Ziele
zu erreichen. Die baulichen Vorgaben erméglichen den Bewohnenden, den taglichen Einkauf in der
Regel zu Fuss oder mit dem Fahrrad zu erledigen und fiir den Weg zur Arbeit und in der Freizeit
vorwiegend die offentlichen Verkehrsmittel (6V) zu benutzen.

Weiterhin verlangt der vorliegende Gestaltungsplan, dass am gewachsenen Boden mdglichst wenig
Terrainveranderungen vorgenommen werden. Die Begrinungen muissen mit einheimischen,
standortgerechten Baum- und Straucharten erfolgen und auf das Landschaftsentwicklungskonzept
der Gemeinde abgestimmt sein. Im Baubewilligungsverfahren sollte darauf geachtet werden, dass
diese beiden Anforderungen erfullt werden.
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8.2 Soziale Aspekte

Ein Ubergeordnetes Ziel der Gemeinde ist die Bereitstellung von preisglinstigem Wohnraum, dies im
Sinne des Entwicklungsziels «ausgewogene Bevdlkerungsstruktur» gemass den Leitlinien zur
langfristigen r&umlichen Entwicklung (Thalwil, 9. September 2008). Im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung soll es aber auch darum gehen, gute Lebensraume zu schaffen, die ein ausgewogenes
Miteinander, auch von Siedlung und Landschaft, ermdglichen.

Ein explizites Ziel des Gestaltungsplans ist die Schaffung familien- und altersgerechter Wohnungen.
Weitere Ziele sind die arealinterne und -externe Vernetzung sowie die Schaffung von Flachen fir
sozialen Austausch/Interaktion. Wichtige Aspekte gesellschaftlicher Nachhaltigkeit, die durch baulich-
raumliche Integration und vielfaltige Wegebeziehungen innerhalb der entstehenden Uberbauung und
mit dem umgebenden Dorf umsetzbar scheinen.

Im Baubereich D ist bei einem Ersatzneubau ein Mehrzwecksaal von mindestens 150 m? Raumflache
inklusive Nebenraume/ Infrastruktur/ Erschliessungsflache zu schaffen, welcher auch fir 6ffentliche
Anlasse zur Verfugung steht. Damit kann ein wichtiger Ankerpunkt fur die gewilinschte arealinterne
und -externe rdumliche Vernetzung entstehen. Gleichzeitig wird dem Ziel, Flachen fur sozialen
Austausch und Interaktion zu schaffen, Rechnung getragen.

Der Aussenraum muss gemass Gestaltungsplan-Vorschriften in seiner 06ffentlichen Funktion
(Freiraume, Gemeinschaftsflachen) gesamtheitlich erhalten bleiben. In diesem Sinne hat die
Gestaltung der Freirdume und Grinflachen nach einem Gesamtkonzept zu erfolgen. Idealerweise
wird deshalb das geforderte Bepflanzungs- und das Aussenbeleuchtungskonzept in dieses
Gesamtkonzept integriert und auf das Mobilitatskonzept abgestimmit.

Der im Situationsplan bezeichnete Bereich «Pflanzgéarten» ist als halbprivater Aussenraum anzulegen
und als gemeinschaftlich genutzte Gartenflache oder Familiengarten zu nutzen.

In den Baubereichen D und E soll beim konkreten Bauprojekt der Umschwung im Aussenbereich des
geforderten Mehrzweckraumes auf die Nutzung im EG abgestimmt werden.

Aus nachhaltiger Sicht ist die Begrenzung der Anzahl Abstellplatze pro Wohnung begrussenswert,
koénnte jedoch vor dem Hintergrund der eher peripheren Lage auch problematisch werden: Gemass
0V-Glteklassen Berechnung des Bundesamtes fur Raumentwicklung (ARE) ist der Bereich Hofwisen
in Kat.C (= mittelmassige Erschliessung) eingestuft. Gute Fusswegverbindungen sowie
Veloabstellplatze und Abstellplatze fir Kinderwagen, Rollatoren und andere, aus Menschenkraft
betriebene, fahrbare Untersatze an gut zuganglicher Lage und in genigender Anzahl sind essenziell.
Ebenso ein bedarfsgerechtes Angebot von Car Sharing. Im Hinblick auf das Ziel des familien- und
altersgerechten Wohnens ist nicht zuletzt auf eine besonders gute und sichere Anbindung der
Fusswege zur Haltestelle des 6V (Buslinien 140 und 240) am Obstgarten sowie auch zu den
Versorgungseinrichtungen vor Ort Wert zu legen.

8.3 Okonomische Aspekte

Aus 6konomischer Sicht ist entscheidend, dass die Stimmberechtigten die Gemeinde beauftragten,
alters- und familiengerechte Wohnungen im preisgunstigen Segment zu erstellen. Dies, um eine gute
soziale Durchmischung zu erreichen. Entsprechend sind die vorgesehenen Wohnbauten einfach
ausgelegt, mit vergleichsweise kleinen Raum- und Wohnungsgrossen, welche die Kriterien der
Wohnbauférderungsverordnung erfilllen. Dieser Vorgabe entspricht auch der vorgesehene relativ
bescheidene Ausbaustandard.

Mit der Verpflichtung zur Kostenmiete wird eine gewisse Renditeminderung in Kauf genommen.
Damit ist die Wirtschaftlichkeit begrenzt. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass sich fir die
Gemeinde eine beschrankte, aber langfristig stabile Rendite ergibt, welche eine Refinanzierung
gewabhrleistet.

44



9 Schlussbemerkungen

Die Gemeinde Thalwil beabsichtigt, den Willen der Stimmberechtigten auf der in der Kernzone
liegenden Parzelle Kat.-Nr. 7476 umzusetzen. Dafir hat die Gemeinde einen Studienauftrag
durchgefuhrt, aus welchem das Projekt der Binzli & Courvoisier Architekten AG als Sieger
hervorging. Fur die Umsetzung des Projekts ist die Erstellung eines privaten Gestaltungsplans
notwendig. Trotz dem landlichen Charakter von Gattikon, soll eine wirtschaftliche und verdichtete
Wohnsiedlung entstehen, welche familien- und altersgerechte Wohnungen im preisglnstigen
Segment anbietet. Damit dies erreicht werden kann, wird angestrebt, die Baukosten nach
Wohnbauférderung einzuhalten. Entsprechend wurden auch die Wohnungsgrossen gemass den
Vorgaben der Wohnbauférderungsverordnung ausgelegt. Obwohl die Wohnungen im tiefen
Preissegment angesiedelt sind, wird grossen Wert auf die Qualitat des Wohnumfelds gelegt.

Gattikon ist gut mit dem 6&ffentlichen Verkehr erschlossen. Der Gemeinde ist es ein grosses Anliegen,
die Kosten der Uberbauung unter anderem durch die Reduktion der Anzahl Parkplatze auf ein
vertragliches Minimum zu senken. Die Gemeinde erwartet Bauten, die einen massgeblichen Beitrag
an den Schutz der Umwelt und der Ressourcen zu leisten vermogen. Die Zielsetzung der 2’000-Watt-
Gesellschatft ist zu erfillen.

Nachhaltiges Handeln und Bauen ist der Gemeinde Thalwil seit Jahren ein wichtiges Anliegen.
Zeitgerechtes Bauen zielt darauf ab, oOkologisch vertragliche und ressourceneffiziente Lésungen
wirtschaftlich und mit moglichst hoher Lebensqualitdt fir die Bewohnenden umzusetzen. Der
Baukredit basiert jedoch auf der Ausschreibung einer Gesamtleistungssubmission, was fur die
Gemeinde das Risiko von Kosteniberschreitungen markant reduziert.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, dem Baukredit fir den Neubau
Uberbauung Areal «Hofwisen» von 21'940°000 Franken sowie dem Baukredit fur den
Ersatzneubau der alten Scheune als Mehrzwecksaal von 3'010°000 Franken zu Lasten der
Investitionsrechnung sowie der Ubertragung des fur den Ersatzneubau benétigten
Grundsticks von 338'800 Franken vom Finanz- ins Verwaltungsvermdgen zuzustimmen.

45



Weitere Informationen zur Abstimmung

Info-Video
In unserem Info-Video auf der Gemeindewebsite erklaren lhnen die zustandigen Gemeinderéate die
vorliegenden kommunalen Abstimmungsvorlagen in Kirze.

Info-Veranstaltung

Am Montag, 7. November 2022, findet um 19 Uhr eine Info-Veranstaltung im Singsaal, Schulhaus
Schweikriiti, Gattikon, statt. Die Info-Veranstaltung bietet die Gelegenheit, Fragen zu den vorliegenden
Geschéften zu stellen. Es ist keine Anmeldung notwendig.

Resultate am Abstimmungssonntag

Die Resultate der Auszahlung in der Gemeinde Thalwil werden am Abstimmungssonntag auf
der Gemeindewebsite aufgeschaltet. Zusatzlich sind die Schlussresultate in der App «Votelnfo»
ersichtlich. Die App ist kostenlos und steht im App Store und im Google Play Store zum Download
bereit.

thalwil.ch/abstimmungen > Urnenabstimmung vom 27. November 2022
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