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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung 2018
- Genehmigung

Thalwil

Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 11. Dezember 2019
(inkl. Synopse)

- Teilzonenplanénderungen Aussichtspunkte vom 11. Dezember 2019

- Spezialplan Aussichtsschutz vom 11. Dezember 2019

- Kernzonenpléane Sihlhaldenstrasse, Etzliberg, Aegertli, Hof-Miihle/Gattikon, Tischen-
loo, Ludretikon, Sagi, Miihlebachstrasse vom 11. Dezember 2019

- Kernzonenplan Oberdorf — Platte — Isisbiihl vom 11. Dezember 2019

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom
11. Dezember 2019

Sachverhalt

Mit der Festsetzung des kommunalen Richtplans 2015 hat die Gemeinde Thalwil die Auf-
gabe formuliert, dass die Kernzonenplane aus dem Jahr 1984 sowie die dazugehorigen
BZO-Bestimmungen Gberpriift und aktualisiert werden sollen. Diesem Auftrag wird mit der
vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung nachgekommen. Dabei wird beriicksich-
tigt, dass das Inventar der schiitzenswerten Bauten von kommunaler Bedeutung 2013
nachgefiihrt und auch das Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von (iberkommunaler
Bedeutung revidiert wurde (festgesetzt am 3. Februar 2020).

Zudem wurde im Rahmen verschiedener Rechtsmittelverfahren festgestellt, dass die be-
stehenden Aussichtsschutzregelungen nicht zweckmassig angewendet werden kénnen.
Dieser Mangel soll mit der Teilrevision der BZO ebenfalls behoben werden.

Parallel zu den Anpassungen der Kernzonenpléne sowie der dazugehérigen Bestimmun-
gen werden die Verkehrsbaulinien in den Kernzonen iiberall dort aufgehoben, wo keine
gewichtigen Interessen fir deren Erhalt sprechen. So kénnen bestehende Konflikte zwi-
schen den Baulinien und den Schutzinteressen der Kernzonen bereinigt werden. Die Auf-
hebung der Baulinien erfolgt jedoch in einem separaten Verfahren in der Zustandigkeit
der Gemeindeexekutive.

Die Gemeindeversammlung Thalwil setzte mit Beschluss vom 11. Dezember 2019 eine
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung (Teilrevision BZO 2018) fest. Gegen die-
sen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom
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5. Februar 2020 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 16. Januar2020 ersucht
die Gemeinde Thalwil um Genehmigung der Vorlage.

Erwégungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung i

Mit der Revision des Aussichtsschutzes wird eine Anderung der bisherigen Systematik
volizogen. Anstelle einer geometrischen Definition der geschiitzten Aussicht mittels seitli-
chen Aussichtswinkeln und einer horizontalen Ebene werden in Art. 30 Abs. 2 BZO neu
die Landschaftsobjekte bestimmt, auf welche die Aussicht von einem Punkt aus freizuhal-
ten ist. In Art. 30 Abs. 3 BZO wird schliesslich vorgegeben, in welcher Form der Aus-
sichtsschutz gewahrleistet werden muss und welche Elemente unter Bedingungen in den
Aussichtsbereich ragen dirfen. Neben diesen Anpassungen werden ein Aussichtspunkt
aufgehoben (Aussichtspunkt «Marbach»), der Aussichtspunkt «Gattikon Blchel» ver-
schoben und die Aussichtsstrecke «Reformierte Kirche» durch drei fixierte Aussichts-
punkte ersetzt.

Die Aussichtspunkte Nrn. 3 bis 5 und 12 sowie die Aussichtslage Nr. 2 verfligen (ber
einen Eintrag im regionalen Richtplan. Mit der vorliegenden Revision der BZO werden die
richtpianerischen Vorgaben umgesetzt.

Mit der Revision der Kernzonenplane wird insbesondere ein Abgleich mit dem 2013 revi-
dierten Inventar schiitzenswerter Bauten von kommunaler Bedeutung umgesetzt. Dem-
entsprechend erfolgt eine Anpassung derjenigen Gebaude, welche im Kernzonenplan
speziell markiert sind.

Im neuen Kernzonenplan werden die fir das Ortsbild wichtigen Gebaude (rot), die wichti-
gen Fassadenfluchten, die wichtigen Hauptfristrichtungen, Platz- und Strassenraume,
Freirdume und markante BAume bezeichnet.

In der BZO erfolgt schliesslich eine Anpassung an die neuen Kategorien (z.B. rot be-
zeichnete Gebaude anstelle von gelb oder braun bezeichneten Gebé&uden) in den Kern-
zonenplanen. Zudem werden die BZO-Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung (vgl.
Art. 17 BZO) deutlich erweitert. Dabei werden unter anderem die Zulassigkeit von Fahr-
zeugabstelipldtzen sowie die baulichen Méglichkeiten in den Platz-/Strassenraumen bzw.
Freirdumen gemass Kernzonenplan festgelegt.

Mit den neuen Kernzonenplanen werden zudem die beiden tberkommunalen Ortsbilder
«Aegertli» und «Platte — Platte — Isisbiiel» im Sinne der Gibergeordneten Richtplanung auf
Stufe der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich gesichert. Aufgrund der Revision
des Uberkommunalen Ortsbildinventars (festgesetzt am 3. Februar 2020) wurden in den
Kernzonenplanen neu wichtige Freirdume bezeichnet und die BZO wurde mit einer dazu-
gehdrigen Bestimmung ergénzt (vgl. Art. 17 Abs. 6 BZO).
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Mit dem Kemzonenplan «Sihlhaldenstrasse» und den dazugehérigen Festlegungen wer-
den die Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan zu den Kleinsiedlungen ausserhalb des
Siedlungsgebiets umgesetzt. Einerseits werden alle bestehenden Gebéaude rot markiert
bzw. mit einer Fassadenflucht umfasst und andererseits werden die sonst in der Kernzo-
ne «Sihlhaldenstrasse» theoretisch mdglichen Bebauungsfldchen durch die Bezeichnung
von wichtigen Platz-/Strassenrdumen bzw. Freirdumen beschrankt.

Den mit Vorprifungen des Amts fir Raumentwicklung vom 8. Oktober 2018 und
21. Mai 2019 gesteliten Antrdgen und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Thalwil ist durch die Ge-
nehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festiegungen steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Thalwil zusammen mit dem ge-
priften Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Der Bundesrat hat in seiner Genehmigung des kantonalen Richtplans vom 29. April 2015
festgehalten, dass es sich bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen
(Weiler) im Sinne von Art. 33 Raumplanungsverordnung (RPV) um Nichtbauzonen han-
delt, in denen Neubauten nicht zuldssig sind und dass flr Baubewilligungen die zustandi-
ge kantonale Behdrde zumindest ihre Zustimmung geben muss. Bei der kantonalen Ge-
nehmigung einer Weilerkernzone wird die Bewilligungskompetenz an die Gemeinde dele-
giert mit dem Auftrag, dem Amt fur Raumentwicklung jeweils per Ende eines Kalender-
jahrs Bericht Giber die in entsprechenden Weilerkemzonen erteilten Baubewilligungen zu
erstatten.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung (Teilrevision BZO 2018), welche
die Gemeindeversammiung Thalwil mit Beschluss vom 11. Dezember 2019 festge-
setzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Thalwil wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver6f-
fentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwickiung mit Beleg der Pub-
likation mitzuteilen;

- nach Inkraftireten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfuhren zu lassen;
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dem Amt flr Raumentwicklung jeweils per Ende eines Kalenderjahres Bericht iber
die in der Kernzone «Sihlhaldenstrasse» erteilten Baubewilligungen zu erstatten.
Mitteilung an

Gemeinde Thalwil (unter Beilage von zwei Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

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

Bundesamt fir Raumentwickiung ARE, 3003 Bern (Art. 46 RPV)

Amt fiir
aumentwickiung
VERSENDET AM 29, APR. 2020 /::N en Auszug:




Gemeindeve_rsamrhlung Gemeinde Thalwil M’

Auszug aus dem Protokoll vom 11. Dezember 2019

6.0.4.1 Nutzungsplanung

Nr.9

Teilrevision BZO 2018

o Revision Kernzonenplane

o Anpassung Aussichtsschutz

o Beurteilung Mitwirkungsverfahren
o Zustimmung und Genehmigung

Antrag

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1.  Gestiitzt auf §§ 88 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und in Anwendung
von Art. 15 Ziffer 2.2 der Gemeindeordnung wird der Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung (BZO) 2018 bestehend aus den nachfolgenden Anderungen der
Nutzungsplanung zugestimmt:

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

- Anderungen Zonenplan (Teilzonenplanénderung Aussichtspunkte 2018),
1: 5'000, vom 28. Juni 19842

- Revision der Kernzonenpléne vom 28. Juni 1984

- Teilrevision des Spezialplans «Waldabstandslinien / Aussichtspunkte» vom 28.
Juni 1984

2. Die Berichterstattung zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen aus den
offentlichen Planauflageverfahren (Planungsbericht, Ziffer 5) wird genehmigt.

3. Der Baudirektion des Kantons Ziirich wird gestiitzt auf § 89 PBG beantragt, die
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) 2018 zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird erméchtigt, allfallige aus dem Genehmigungs- oder
Rekursverfahren zwingend notwendige Anderungen in eigener Kompetenz
vorzunehmen. Solche Beschliisse sind zu veroffentlichen.

5. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

'Von der.Gemeindeversammlung geandert und erganzt am 24. November 1993, 26. November 1997, 16. Marz 2000,
10. Dezember 2003, 10. November 2005, 17. September 2009 und 7. November 2012

2Von der Gemeindeversammlung geandert und erganzt am 14. Juni 1989, 24. November 1993, 26. November 1997, 16.
Marz 2000, 10. Dezember 2003 und 5. November 2015

N II e Thalwil

der Energie-Akzent

Alte Landstrasse 112, Postfach, 8800 Thalwil Seite 1 von 22



11. Dezember 2019
Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Weisung
1 Ausgangslage

Der von der Gemeindeversammlung am 15. Januar 2015 festgesetzte Kommunale Richtplan ist
seit dem 29. Januar 2016 in Kraft. Der Richtplan sieht unter anderem mit Massnahme S5 zum
Ortsbildschutzgebiet vor, dass die Kernzonenplane sowie deren BZO-Bestimmungen zu Uber-
arbeiten seien. Grund dafir sind notwendige Anpassungen an Anderungen von neben- und
ubergeordneten Planungsinstrumenten. Namentlich betrifft dies Anpassungen an die
Ortsbildschutzbereiche des Regionalen Richtplans Zimmerberg sowie die Abstimmung mit dem
2013 nachgefihrten Inventar schitzenswerter Bauten von kommunaler Bedeutung und dem
Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung.

Die Planungs- und Baukommission hat mit der Revision der Kernzonenpldne und deren
Bestimmungen jedoch zugewartet, bis weitere dringliche Revisionsanliegen vorliegen. Ein solches
Anliegen hat sich mit der Uberarbeitung der Aussichtsschutzregelungen ergeben. Im Rahmen
verschiedener Rechtsverfahren wurde festgestellt, dass diese teilweise nicht zweckmassig
angewendet werden kénnen. So hat das Baurekursgericht in einem Fall festgehalten, dass die
Regelungen gegen Willkirverbot und Gleichheitsgebot verstossen und deshalb nicht angewendet
werden konnen. Eine Revision der entsprechenden Regelungen drangt sich somit auf.

Da die Anpassungen dringend sind, werden sie der Gesamtrevision der BZO, welche in den
nachsten Jahren aufgrund des revidierten Planungs- und Baugesetzes an die Hand genommen
werden muss, vorgezogen.

2 Inhalt der Teilrevision

Die Teilrevision der BZO umfasst die Anderungen der folgenden rechtsverbindlichen Instrumente
der Nutzungsplanung:

o Revision der Kernzonenpldne von 1984: Die von der Gemeindeversammiung 1984
festgesetzten Kernzonenplane, bestehend aus den Planen «Kernzonenplan Oberdorf-
Platte-Isisbiel» und «Kernzonenplane Thalwil» werden aufgehoben und durch zwei
gleichlautende Plane mit der Darstellung der gleichen Kernzonen ersetzt.

. Anderung der Aussichtspunkte im Zonenplan von 1984: Mit der «Teilzonenplananderung
Aussichtspunkte, 2018» werden die Aussichtspunkte im Zonenplan angepasst.

o Revision des Spezialplans «Waldabstandslinien / Aussichtspunkte» von 1984: Die Inhalte zu
den Aussichtspunkten im Spezialplan werden aufgehoben und mit dem Plan
«Aussichtsschutzplan» neu festgesetzt.

° Teilrevision der BZO aus dem Jahre 1984: Mit der «Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
2018» werden die Bestimmungen zu den Kernzonen und dem Aussichtsschutz angepasst.

Die Teilrevision der BZO enthalt neben der Anpassung der rechtsverbindlichen Instrumente die
nachfolgenden erlduternden Unterlagen:

° Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV): Der Planungsbericht enthalt
die fur das Verstéandnis der Teilrevision notwendigen Erlauterungen. Zudem enthélt er mit
Kap. 5 den Mitwirkungsbericht respektive die «Berichterstattung zu den nicht berlick-
sichtigten Einwendungen und kantonaler Vorprifung». Uber die nicht berlicksichtigten
Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung durch die Gemeindeversammlung
entschieden.

o Nach der Teilrevision der BZO 2018 werden auch die Erlduterungen zur BZO «Weg-
leitung / Anhang zur Bau- und Zonenordnung» durch die Planungs- und Baukommission
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angepasst. Ein Entwurf fir die Anpassung liegt der Auflagedokumentation als Information
bei.

Die erwahnten rechtsverbindlichen Instrumente der Teilrevision BZO 2018 sowie die erlauternden
Unterlagen liegen im Vorfeld der Gemeindeversammlung offentlich auf und sind unter
thalwil.ch/teilrevision-bzo einsehbar.

2.1 Weitere nutzungsplanerische Anpassungen

Mit der beabsichtigten Revision der Kernzonenplane wurde auch Uberprift, inwiefern die in den
Kernzonen festgelegten Verkehrsbaulinien noch zweckméssig sind. Dabei wurde festgestellt,
dass die Verkehrsbaulinien den Schutzzielen der Kernzonenbestimmungen teilweise entgegen-
stehen und oftmals zu wenig Flexibilitat bieten, um situationsbezogen gute ortsbauliche Lésungen
zu ermoglichen. Die Verkehrsbaulinien in den Kernzonen werden deshalb dort aufgehoben, wo
keine gewichtigen Interessen flr deren Erhalt sprechen. Nach Aufhebung der Verkehrsbaulinien
gilt grundséatzlich der ordentliche Strassenabstand von sechs Metern. Der Strassenabstand kann
gemass den Kernzonenbestimmungen jedoch bis zur Strassengrenze verringert werden, sofern
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene dies erlauben und dadurch eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Die Zustandigkeit fir die Festsetzung und Aufhebung von Verkehrsbaulinien liegt bei der
Gemeindeexekutive. Deshalb kann Uber die Anpassung der Verkehrsbaulinien nicht an der
Gemeindeversammlung entschieden werden. Die Anpassungen werden im Nachgang zur
Gemeindeversammlung durch den Gemeinderat vorgenommen. Die entsprechenden Beschliisse
und Plane werden mit Rechtsmittel publiziert und zur Einsichtnahme 6ffentlich aufgelegt. Die von
Anderungen betroffenen Grundeigentiimer werden (ber die Auflage schriftlich informiert. Die
Entwiurfe der Plane Uber die Anpassungen der Verkehrsbaulinien liegen als Information den
Auflagedokumenten der Teilrevision BZO 2018 bei.

3 Erlauterungen zu den Revisionspunkten

3.1 Aussichtsschutz

Mit der Revision des Aussichtsschutzes wird eine Anderung der bisherigen Systematik
angestrebt. Anstelle einer geometrischen Definition der geschutzten Aussicht mittels seitlichen
Aussichtswinkeln und einer horizontalen Ebene sollen neu die Landschaftsobjekte festgelegt
werden, auf welche die Aussicht von einem Punkt aus freizuhalten ist. Im Aussichtsschutzplan
werden acht Aussichtspunkte mit einem winkelbegrenzten Aussichtsbereich, zwei Aussichts-
strecken mit seitlich begrenztem Aussichtsbereich und drei Aussichtspunkte mit einem 360°-
Aussichtsbereich festgelegt. In den Vorschriften der BZO sind die fir den jeweiligen Aussichts-
punkt bzw. fir die jeweilige Aussichtsstrecke relevanten Landschaftselemente und die Kriterien fiir
die Sicherung der Aussichtsqualitat festgehalten.

Mit der «Teilzonenplananderung Aussichtspunkte 2018» wird im Zonenplan der Aussichtspunkt
Marbach aufgehoben, der Aussichtspunkt Gattikon Buichel an eine bessere Lage verschoben und
die Aussichtsstrecke Reformierte Kirche durch drei fixierte Aussichtspunkte ersetzt. Der
Aussichtspunkt Marbach liegt auf Privatgrundstiick und wird aufgehoben, weil er der Offentlichkeit
nicht zuganglich ist. Der Aussichtspunkt Gattikon Blichel war bisher ein wenig versteckt und wird
entlang des bestehenden Fussweges an einen zweckmassigeren Standort verschoben. Schliess-
lich wird die Aussichtsstrecke bei der reformierten Kirche aufgehoben und durch drei der
Offentlichkeit zugéngliche Aussichtspunkte beim Schulhaus, bei der reformierten Kirche und beim
Plattenplatz ersetzt. Fir jeden dieser Aussichtspunkte wird die zu schitzende Aussicht situations-
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bezogen festgelegt.

3.1 Kernzonen '

Mit der Revision der aus dem Jahr 1984 stammenden Kernzonenplane wird insbesondere ein
Abgleich mit dem 2013 revidierten Inventar schitzenswerter Bauten von kommunaler Bedeutung
(kommunales Schutzinventar) angestrebt. Damit sollen die verschiedenen vorhandenen
kommunalen Denkmalschutzinstrumente materiell aufeinander abgestimmt werden. Neben
diesem Abgleich werden die Kernzonenplane auch auf die teils gednderten ibergeordneten
Vorgaben wie das Kantonale Inventar schutzwirdiger Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung
oder den Regionalen Richtplan Zimmerberg abgestimmt.

Im neuen Kernzonenplan sollen die fur das Ortsbild wichtigen Gebaude, Fassadenfluchten,
Haupffirstrichtungen, Platz- und Strassenrdume, Freirdume sowie die markanten B&ume
bezeichnet werden. Gegenuber den rechtskraftigen Kernzonenpldnen kommen neu also die
Bezeichnung der Haupffirstrichtung, des Freiraums und der markanten Baume dazu. Bei den
Gebauden gibt es neu nur noch eine Kategorie: Es wird nicht mehr zwischen «gelben» und
«braunen» Gebduden unterschieden.

Die materielle Abstimmung auf das kommunale Schutzinventar erfolgte, indem die gemass
kommunalem Schutzinventar potenziellen Schutzobjekte mit einem hohen Situationswert von vier
oder funf (auf einer Skala von eins bis finf) im Kernzonenplan als wichtige Geb&ude aufge-
nommen wurden. Daneben wurde der Situationswert aller Gebaude, welche im rechtskraftigen
Kernzonenplan oder in Ubergeordneten Inventaren als schitzenswert bezeichnet sind, Uberpriift
und bei entsprechender Einschéatzung in den Kernzonenplanen belassen oder neu aufgenommen.
Insgesamt hatte die Revision der Kernzonenpléne zur Folge, dass einige wenige Geb&ude nicht
mehr bezeichnet werden.

4  Offentliche Auflage und Anhérung

Mit Beschluss vom 22. Mai 2018 hat der Gemeinderat die Teilrevision der BZO 2018 zuhanden
der offentlichen Auflage und Anhérung inklusive kantonaler Vorprifung verabschiedet. Die
gesamte Vorlage lag vom 1. Juni bis zum 31. Juli 2018 &ffentlich auf. Zur Auflage erfolgten sechs
Einwendungen aus der Bevodlkerung. Im Rahmen der Anhérung hat sich das Amt fir
Raumentwicklung mit Prufbericht zur Vorlage gedussert.

Aufgrund des kritischen Prufberichts des Amtes fiir Raumentwicklung, namentlich zum Teilbereich
Kernzonen, hat die Planungs- und Baukommission die Vorlage nachgebessert und die
resultierenden Anderungen der Kernzonenpldne mit Beschluss vom 7. Februar 2019 zuhanden
einer zweiten offentlichen Auflage und Anhérung verabschiedet. Die Auflage fand vom 22.
Februar 2019 bis zum 24. April 2019 statt. Im Rahmen der zweiten o6ffentlichen Auflage sind
weitere vier Einwendungen aus der Bevdlkerung eingegangen. Das Amt fiir Raumentwicklung hat
mit Prifbericht vom 21. Mai 2019 nochmals zu den Anderungen der Kernzonenbestimmungen
Stellung genommen.

Zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen wird mit Ziffer 5.1 des Planungsberichts gesamthaft
Stellung genommen. Ziffer 5.2 des Planungsberichts gibt zudem Auskunft, welche Anliegen in der
Vorlage berlcksichtigt werden konnten.

Generell kann festgehalten werden, dass es sich bei den Antrdgen aus der Bevélkerung um

Einzelanliegen handelte, welche situationsbezogen beurteilt werden mussten. Grundsétzliche
Vorbehalte gegen die Teilrevision der BZO wurden keine vorgebracht.
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Wesentliche Anderungen der Vorlage erfolgten aufgrund der kritischen Prufung des Amtes fir
Raumentwicklung. Namentlich die Abstimmung mit dem kantonalen Inventar schutzwiirdiger
Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung gab Anlass zu Diskussionen und fiihrte schliesslich zu
verschiedenen Anpassungen. Die Anpassungen und Ergénzungen sind im Planungsbericht Ziffer
5.3 festgehalten.

Der Planungsbericht liegt im Vorfeld der Gemeindeversammlung offentlich auf und sind unter
thalwil.ch/teilrevision-bzo einsehbar.

5 Schlussbemerkungen

Die vorliegende Teilrevision der BZO behandelt den Aussichtsschutz und den Umgang mit den
ortsbildpradgenden Strukturen in den Kernzonen. Die neuen Bestimmungen zum Aussichtsschutz
sollen die Aussichtsqualitdt von an bestimmten Lagen bewahren. Dies soll auch durch eine
qualitative Beurteilung einer moglichen Beeintrachtigung erfolgen. Diese Systematik scheint
wesentlich zweckmassiger als die starre geometrische Anwendung von Winkeln, wie es bisher der
Fall war. Die neuen Bestimmungen zu den Kernzonen sind im Wesentlichen das Resultat einer
Abstimmung von verschiedenen Schutzinventaren und sollen widerspriichliche Festlegungen im
aktuellen Kernzonenplan bereinigen.

Der Gemeinderat und die Planungs- und Baukommission sind der Auffassung, dass die vor-
liegende Teilrevision der BZO die ortsplanerischen Ziele erflllt, die Ubergeordneten Vorgaben
einhdlt und eine sachgerechte Anwendung des Aussichtsschutzes und des Ortsbildschutzes
gewabhrleistet. '

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, der Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung 2018 zuzustimmen.
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A Anderungen der Bau und Zonenordung (Synopse)

Bau- und Zonenordnung vom 07.11.12/ 16.10.13
Art. 2 Massgebende Pline

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

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

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

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

2.4 Kernzonen

Art. 11 Kernzonenpléne

In den Kernzonenplanen sind erganzend zum Zonen-
plan bezeichnet:

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

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

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

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

Geéinderte Bau- und Zonenordnung
Art. 2 Massgebende Pléne

' Fur die Abgrenzung der Zonen ist der allgemeine
Zonenplan vom 11. Dezember 2019 im Massstab
1: 5'000 massgebend.

2 Far die Kernzonen gelten die Kernzonenpléane im
Massstab 1:1'000 bzw. 1:1'500 vom 28—Juri-4884
11. Dezember 2019.

3 Fur die Waldabstandslinien und-die-Aussichtsschutz-
bestimmungen sind die Spezialplane im Massstab 1:500
Erganzung Waldabstandslinienplan vom 20. September
2012 und Erganzung Alsen vom 29. September 2015
und 1:5'000 vom 7. und 28. Juni 1984 massgebend.

4 Fur die-Waldabstandslinien-und die Aussichtsschutz-
bestimmungen eind-die-Spezialplére ist der Spezialplan
im Massstab 4:500-und 1:5'000 vom 11. Dezember
2019 massgebend.

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

Art. 11 Kernzonenplidne

In den Kernzonenplanen sind erganzend zum Zonen-
plan wichtige Elemente bezeichnet, die den Charakter
des Orts- und Strassenbildes in besonderem Masse
mitbestimmen:
- Gebdude diejenigen-Gebaudewelche-den-Charakter
- #R-Ore—und-Strassenbid-wichtige-Fassadenfluchten
- Hauptfirstrichtung

Platz- und Strassenraum
- Freiraum
- markanter Baum

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

' Die im Kernzonenplan mit-braun-und-gelbrot speziell

bezeichneten Gebaude durfen nur unter Beibehaltung
des Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut
oder ersetzt werden.

*2 Die in den Kernzonenplanen besenders bezeichneten
Fassadenfluchten sind bei Neubauten zu Ubernehmen.
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Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenordnung vom 07.11.12/ 16.10.13

2) Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewil-
ligt werden, wenn diese aus Grunden der Wohnhygiene
oder fur die neue Zweckbestimmung des Geb&udes
nétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird. Ausserdem kénnen Abweichungen angeordnet
werden, wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild
verbessert wird oder die Verkehrssicherheit es erfordert.

3) Bei den im Kernzonenplan mit braun bezeichneten
Gebéauden sind nur geringftigige Abweichungen zulés-
sig. Bei den mit gelb bezeichneten Geb4uden sind auch
grossere Abweichungen gestattet. In jedem Falle mus-
sen sie zu einer gesamthaft besseren Losung fahren.

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

5) Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art. 13 Massvorschriften fur Ubrige Neu- und
Umbauten

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

Kernzone A Kernzone B
- Volligeschosse max. 3 max. 2
- Dachgeschosse max. 1 max. 1
- Anrechenbare
Untergeschosse max. 1 max. 1
- Gebaudehohe 9.00m* 7.50m
- Ausnutzungsziffer max. 80 % max. 60 %
- Gebaudelange max. 40.00 m  max. 30.00 m
- Grenzabstand min. 5.00 m min. 5.00 m
- Firsthohe max. 5.50 m max. 5.50 m

* Eine geringfugige Erhéhung der Gebaudehdhe kann
bei besonderen topografischen Verhaltnissen bewilligt
werden, wenn dies gesamthaft zu einer besseren Ein-
ordnung in das Ortsbild fuhrt und die schutzwirdigen
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

2) Massig stérendes Gewerbe ist zulassig.

Geanderte Bau- und Zonenordnung

3 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Hauptfirst-
richtungen sind beizubehalten.

24 Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewil-
ligt werden, wenn diese aus Grunden der Wohnhygiene
oder fur die neue Zweckbestimmung des Gebaudes
notig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird. Ausserdem kénnen Abweichungen angeordnet
werden, wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild
verbessert wird oder die Verkehrssicherheit es erfordert.

5 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art. 13 Massvorschriften fur Uibrige Geb4ude,
Neu- und Umbauten

1 Im Kernzonenplan nicht speziell bezeichnete Gebaude
konhen geméass Art. 12 Abs. 1 und 4 umgebaut, ersetzt
oder gemass Art. 13 Abs. 2 in veranderten Lagen und
Abmessungen neu aufgebaut werden.

*2 For alle Bauten, auf welche die Ersatzbauweise nicht

zur Anwendung gelangt, gelten folgende Massvorschrif-
ten:

Kernzone A Kernzone B
- Vollgeschosse max. 3 max. 2
- Dachgeschosse max. 1 max. 1
- Anrechenbare
Untergeschosse max. 1 max. 1
- Geb&udehohe 9.00m* 750m
- Ausnutzungsziffer max. 80 % max. 60 %
- Gebaudelange max. 40.00m  max. 30.00 m
- Grenzabstand min. 5.00 m min. 5.00 m
- Firsthdhe max. 5.50 m max. 5.50 m

* Eine geringfugige Erhéhung der Gebaudehthe kann
bei besonderen topografischen Verhaltnissen bewilligt
werden, wenn dies gesamthaft zu einer besseren Ein-
ordnung in das Ortsbild fuhrt und die schutzwurdigen
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

%3 Massig stérendes Gewerbe ist zuléssig.
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Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenordnung vom 07.11.12/ 16.10.13

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

Art. 14 Einordnung und Gestaltung

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

2) Wo keine Verkehrsbaulinien festgesetzt sind, ist das
Bauen bis auf die Strassengrenze unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene zulassig, sofern
dadurch eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
werden kann. In den Ubrigen Fallen gilt § 265 PBG.

3) Die in den Kernzonenpléanen besonders bezeichneten
Fassadenfluchten sind bei Neubauten zu ubernehmen.

4) Auf den im Kernzonenplan gruin bezeichneten Fla-
chen durfen keine zusétzlichen Hauptgebaude erstellt
werden. Besondere Gebaude durfen nicht mehr als 3 %
der massgeblichen Grundflache bedecken und mussen
sich harmonisch ins Ortsbild einordnen.

Art. 16 Fassaden, Materialien

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

2) Fenster, Fensterladen und Turen mussen in Anord-
nung und Ausgestaltung der ortsublichen Bauweise
entsprechen. Bei im Kernzonenplan braun bezeichneten
Gebauden sind Fenster mit Sprossenteilung vorzu-
sehen.

3) Es sind nur Eigenreklamen mit zurtuckhaltender
Gestaltung zulassig. Offentliche Informationsstellen sind
auch in den Kernzonen zulassig.

Ge#nderte Bau- und Zonenordnung

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

Art. 14 Einordnung und Gestaltung

1 In den Kernzonen werden an die ortsbauliche Ein-
ordnung und die architektonische Gestaltung besondere
qualitative Anforderungen gestellt Ersatz-, Um- und
Neubauten sollen zur Identitat des Orts- und Strassen-

bildes beitragen. Durch die Volumetrie, Stellung, Anord-
nung und Gestaltung der Bauten und Anlagen muss
eine besonders gute Gesamtwirkung in Bezug auf das
Projekt und den ortsbaulichen Kontext zusammenmit
dem-bestehenden-Orts—und-Strassenbild-entstehen.

Festlegungen trifft, ist das Bauen bis auf die Strassen-
grenze zulassig, sofern ein ortsbaulich besseres Ergeb-
nis sowie Verkehrssicherheit und Wohnhygiene gewahr-
leistet sind. In den tbrigen Fallen gilt § 265 PBG.

werden—Besondere Gebaude durfen nicht mehr als 3 %
der massgeblichen Grundflache bedecken und mussen
sich harmonisch ins Ortsbild einordnen.

Art. 16 Fassaden, Materialien

" Materialien, Formen und Farben sind so zu wahlen,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Auffallige Verputze, Farben und Materialien sind
unzulassig.

2 Fenster, Fensterladen und Turen mussen in Anord-
nung und Ausgestaltung der ortsublichen Bauweise
entsprechen. Bei im Kernzonenplan sraa rot bezeich-
neten Gebauden sind Fenster mit Sprossenteilung vor-
zusehen.

3 Es sind nur Eigenreklamen mit zurtickhaltender
Gestaltung zulassig. Offentliche Informationsstellen sind
auch in den Kernzonen zuléssig.

Seite 8 von 22
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Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenordnung vom 07.11.12/ 16.10.13
Art. 17 Umgebungsgestaltung

Die herksmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierungen oder Neubauten weitgehend zu
ubernehmen.

Gednderte Bau- und Zonenordnung
Art. 17 Umgebungsgestaltung

' Die herksmmiiche Umgebungsgestaltung hat orts-
ubliche Strukturen und Elemente zu erhalten, weiterzu-
fuhren oder wiederherzustellen. ist-zu-erhalten-und-bei

2 Bei Umbauten sowie Ersatz- und Neubauten ist mit
dem Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen.
Dieser hat Angaben uber die Gestaltung, Nutzung,
Hohe gewachsener und gestalteter Boden, Materialisie-
rung und Bepflanzung zu enthalten.

3 Oberirdische Fahrzeugabstellplatze, Carports und
Garagen sind grundsatzlich zu vermeiden. Abstellplatze
und deren Zufahrten durfen keine wertvollen Aussen-
raume beeintrachtigen und sind in das Gebaudevolu-
men zu integrieren. Abweichungen kénnen bei beson-
deren drtlichen Verhaltnissen wie z.B. in Bezug auf die
Topografie bewilligt werden, wenn die Abstellplatze,
Zufahrten und Rampen ruckwartig bzw. unauffallig
angeordnet werden.

4 Befestigte Flachen sind mit ortsublichen Belagen zu
versehen; Steingarten sind ausgeschlossen. Die Begru-
nung und Bepflanzung hat mit heimischen und stand-
ortgerechten Arten zu erfolgen. Einfriedungen sind
zumindest partiell als optisch durchlassige Hecken oder
transparente Einzaunungen zu gestalten.

5 Auf den im Kernzonenplan bezeichneten Platz- und
Strassenréaumen durfen keine zusétzlichen Gebaude
erstellt werden. Zweckgebundene besondere Gebaude
konnen bis zu einer Grundflache von 6 m? und einer
Gebaudehohe von 2.5 m auf den speziell bezeichneten
Flachen bewilligt werden. Die Flachen sind als Ganzes
und in ihrem urspranglichen Charakter zu erhalten
(Belage, Einfriedungen, Ausstattungselemente, Baume).
¢ In den im Kernzonenplan bezeichneten Freiraumen hat
die Umgebungsgestaltung ortstbliche Strukturen, wie
Vor-, Nutz- und Ziergarten sowie Gartenrestaurants
bzw. Freisitze in ihnrem Charakter entsprechend zu
erhalten. Es sind keine zusatzlichen Hauptgebaude
zulassig, besondere Gebaude nur in Verbindung und
Abstimmung mit der Freiraumstruktur. Fahrzeugabstell-
platze sind nicht zulassig.

7Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Baume sind
zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte,
einheimische Arten zu ersetzen. Bei ortsbaulich
begrundeter Neugestaltung kann der Baum auch an
einem anderen Standort gepflanzt werden.
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Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenordnung vom 07.11.12/ 16.10.13

Art. 30 Aussichtsschutz

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

2 Die Sichtwinkel gelten ab Augenhthe, d. h. ab1.50 m
uber dem gewachsenen Terrain am bezeichneten
Punkt.

Gedinderte Bau- und Zonenordnung
Art. 30 Aussichtsschutz

che Begrenzung sind im Aussichtsschutzplan festgelegt.

Der Sichtbezug gilt ab Augenhthe, d. h. ab 1.50 m uber
dem gewachsenen Terrain am bezeichneten Punkt.

Auf die nachfolgend aufgefuhrten Landschaftselemente
und Objekte ist die Aussicht freizuhalten:

(1) Hohenweg Etzliberg Nord: Adlisberg, Zollikerberg,
Kusnachter Berg, Pfannenstiel, Glarneralpen, See, ref.
und kath. Kirche Thalwil, Halbinsel Au

(2) Hohenweg Etzliberg Sud: Adlisberg, Zollikerberg,
Kusnachter Berg, Pfannenstiel, Glarneralpen, See, ref.
und kath. Kirche Thalwil, Halbinsel Au

(3) Parkanlage Platte: Ruschlikon, Kilchberg, Zurich,
Adlisberg, Zollikerberg, Kusnachter Berg, Pfannenstiel,
Glarneralpen, See, Farberei Areal Thalwil

(4) Reformierte Kirche: Ruschlikon, Adlisberg, Zolliker-
berg, Kusnachter Berg, Pfannenstiel, Glarneralpen,
See, Halbinsel Au

(5) Aussichtskanzel Schulhaus Oeggisbuel: Zolliker-
berg, Kusnachter Berg, Pfannenstiel, See

(6) Hohenweg Boni-Vogelsang-Mettli: Kusnachter Berg,
Pfannenstiel, Glameralpen, See, Halbinsel Au

(7) Olbergli, 360°: Albiskette, Auf Zollikerberg, Kusnach-
ter Berg, Pfannenstiel und See muss der Bewuchs an-
grenzender Grundstucke grosszugige Durchblicke ge-
wahren.

(8).Gattikon, Ochsenrain: Albis, Langenberg, Langnau
a. A, Allmend Ochsenrain, Tennisplatze, Gattikon Nord
(9) Schulhaus Schweikruti: Albis, Chopf Ruschlikon,
Waldgebiet Tallegg und Bannegg, Gattikon, Schulhaus
Schweikruti mit Allmend

(10) Gattiker Hohe Sud: Albis, Uetliberg, Langnau a. A,
Waldgebiet Tallegg, Gattiker Weiher

(11) Erholungsgebiet Wurz: Kusnachter Berg, Pfannen-
stiel, See, Dachlandschaft Kernzone Oberdorf-Platte
und ref. Kirche Thalwil, Allmend Wurz

(12) Strickacher, 360°: Adlisberg, Zollikerberg, Kushach-
ter Berg, See, Allmend und Sportanlagen Brand, Wald-
gebiet Tallegg, Albis

(13) Gattikon, Buchel, 360°: Albis, Langnau, Allmend
Ochsenrain und Tennisplatze, Gattikon, Sportanlagen
Brand
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Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenordnung vom 07.11.12/ 16.10.13

3 Kein Bestandteil eines Gebaudes, der Umgebungs-
gestaltung oder der Bepflanzung darf die durch die
Sichtwinkel festgelegte Ebene durchstossen.

Geinderte Bau- und Zonenordnung

In dem durch die seitliche Begrenzung definierten Aus-
sichtsbereich durfen Bauten und Anlagen sowie die
Umgebungsgestaltung und Bepflanzung oder die jewei-
ligen Teile davon die Aussicht auf die umschriebenen
Objekte und mit diesen in Zusammenhang stehende
Landschaften und Ortsbilder nicht schmalern. Bepflan-
zungen und der Bewuchs angrenzender Grundstucke,
insbesondere Hecken, sind unter Schnitt zu halten, so
dass die Aussichtsqualitat nicht vermindert wird. Einzel-
ne, kleinere, technisch bedingte Dachaufbauten wie
Kamine, vereinzelte Baume oder Straucher durfen in
den Aussichtsbereich ragen, sofern sie die Aussichts-
qualitat nicht beeintrachtigen
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Anhang B: Anderungen Zonenplan
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Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Festlegungen

A Aussichtspunkt

x Aussichtspunkt aufheben

Informationsinhalt Rechtskraftiger Bauzonenplan

W1
w2
W3

l ¥ wes
BEE
<
PR

%

zweigeschossige Wohnzone

zweigeschossige Wohnzone

dreigeschossige Wohnzone
(es gilt SBV Aufwertung und Verdichtung gem. Art, 20 BZO)

dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbe
(es gilt SBV Aufwertung und Verdichtung gem. Art. 20 BZO)

Gewerbezone
Kernzone A
Kernzone B

Quartiererhaltungszone

Zone fir 6ffentliche Bauten
mit Angaben der Empfindlichkeitsstufe geméss LSV

Freihaltezone

Erholuﬁgszone

Landwirtschaftszone gemass §§ 36 ff. PBG
Aussichtspunkte

massig stérendes Gewerbe zulassig

Wohnzone mit Larmvorbelastung

Perimeter Reduktion Pflichtparkplatze fir Wohnnutzung .

Gebiete mit besonderen Nutzungsanordnungen
G Gestaltungsplan, S Sondernutzungsplan

Wald
Gewasser

Gemeindegrenze

Empfindlichkeitsstufe
gemass LSV

1
I
i
]

1l
i

Seite 13 von 22



11. Dezember 2019
Auszug aus dem Protokoll Gemeindeversammlung

Anhang C: Kernzonenpléne
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Comeinde el g Spezialplan Aussichtsschutz, 2018
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Vorstellung Vorlage

Gemeinderat Richard Gautschi prasentiert die Vorlage.

Diskussion, Antrage

Der Gemeindeprésident Mark Fankhauser eréffnet die Diskussion. Wortmeldungen durch Heidi
Hard-Duss und Roberto Renfer. Antrédge werden keine gestellt.

Abstimmung

Der Gemeindeprésident Méark Fankhauser fragt die Versammlung, ob Einwendungen bestehen,
dass uber alle funf Beschlisse zusammen abgestimmt wird. Dies ist nicht der Fall. Die
vorliegende Vorlage wird mit einer Gegenstimme genehmigt.

Die Gemeindeversammlung
beschliesst:

1. Gestitzt auf §§ 88 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und in Anwendung von
Art. 15 Ziffer 2.2 der Gemeindeordnung wird der Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung (BZO) 2018 bestehend aus den nachfolgenden Anderungen der
Nutzungsplanung zugestimmt:

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

- Anderungen Zonenplan (Teilzonenplaninderung Aussichtspunkte 2018),
1:5'000, vom 28. Juni 1984

- Revision der Kernzonenplane vom 28. Juni 1984

- Teilrevision des Spezialplans «Waldabstandslinien / Aussichtspunkte» vom 28.
Juni 1984

2, Die Berichterstattung zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen aus den
offentlichen Planauflageverfahren (Planungsbericht, Ziffer 5) wird genehmigt.

3. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird gestitzt auf § 89 PBG beantragt, die
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) 2018 zu genehmigen.

4.  Der Gemeinderat wird ermd&chtigt, allfdlige aus dem Genehmigungs- oder
Rekursverfahren zwingend notwendige Anderungen in eigener Kompetenz
vorzunehmen. Solche Beschlisse sind zu veréffentlichen.

5.  Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

6. Gegen diesen Beschluss kann, von der Veréffentlichung an gerechnet, beim
Bezirksrat Horgen, 8810 Horgen
- wegen Verletzung von Vorschriften lber die politischen Rechte und ihre Ausiibung
innert 5 Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen (§ 19 Abs. 1 lit. ¢ i.V.m. § 21
a VRG
- und im Ubrigen wegen Verletzungen des (ibergeordneten Rechts innert 30 Tagen
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schriftlich Rekus erhoben werden (§ 19 Abs. 1 VRG i.V.m. § 19b Abs. 2 lit. ¢ VRG
sowie § 20 Abs. 2 VRG). Die Kosten des Beschwerdeverfahrens hat die unterliegende
Partei zu tragen.

Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene
Beschluss ist, soweit mdglich, beizulegen.

7 Mitteilung durch Protokollauszug an:

Ortsplaner Christoph Haller, Planar AG, Gutstrasse 73, 8055 Ziirich

Leiter DLZ PBV

Leiter DLZ Liegenschaften

Leiterin Baubewilligungen

Leiter Planung

Kommunikationsbeauftragte

Bezirksrat Horgen, Seestrasse 124, 8810 Horgen (fur Rechtskraft-
bescheinigung)

Akten GV

Gemeinde Thalwil

[y

|
[ ¥
|

7a)

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
\ 1
AV AAA—
vV Vv
hkhauser Pascal Kuster

Mark Fa

Versandt: 18. Dezember 2019 / pku
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Festlegungen:
A Aussichtspunkt
AAAAA Aussichtslage
X seitliche Begrenzung
O Aussichtspunkt mit 360°- Rundumsicht

Informationsinhailt:

Gewasser

Wald

Bezeichnung Aussichtspunkt

Koordinaten

E N
1 Hoéhenweg Etzliberg Nord 2684316.97 | 1239030.89
2 Hoéhenweg Etzliberg Sid 2684489.02 | 1238633.55
2684489.27 | 1238627.93
2684496.14 | 1238598.37
2684504.03 | 1238564.41
2684506.18 | 1238556.68
2684512.07 | 1238539.54
2684515.61 | 1238527.31
2684518.32 | 1238514.68
2684520.64 | 1238501.92
2684524.06 | 1238462.28
2684558.47 | 1238378.96
2684569.97 | 1238350.53
2684578.64 | 1238318.06
3 Parkanlage Platte 2685466.48 | 1238384.48
4 Reformierte Kirche 2685520.19 | 1238316.27
5 Aussichtskanzel Schulhaus Oeggisbuel 2685565.39 | 1238257.97
6 Hoéhenweg Boni-Vogelsang-Mettli 2685195.61 | 1237405.47
2685185.27 | 1237438.09
2685174.08 | 1237471.95
7 Olbergli 2684202.14 | 1238964.33
8 Gattikon, Ochsenrain 2683981.00 | 1238105.29
9 Schulhaus Schweikruti 2684090.15 | 1237269.94
10  Gattiker Hohe Sid 2684600.05 | 1237657.45
11 Erholungsgebiet Wirz 2684830.97 | 1237841.83
12  Strickacher 2684162.55| 1238438.17
13  Gattikon, Biichel 2684111.49 | 1238020.63
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Kanton Ziirich

Gemeinde Thalwil Gemeinde Thalwil

Spezialplan Aussichtsschutz, 2018

Massstab 1:5'000

Erste éffentliche Auflage vom 01.06.2018 bis 31.07.2018
Zweite offentliche Auflage vom 22.02.2019 bis 24.04.2019
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 11.12.2019

Namens der Gemeindeversammiung

...........................................................

Der Gemeindeprasident

Von der Baudirektion

genehmigt am 29Apr|l2020 BDV Nr. OQgLF/ZQ ...................

Fir die Baudirektion
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Datei: THA21_PLA_191211_Aussichtspunkte.vwx
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Teilzonenplananderung Aussichtspunkte, 2018

Massstab 1:5'000

Erste 6ffentliche Auflage vom 01.06.2018 bis 31.07.2018
Zweite offentliche Auflage vom 22.02.2019 bis 24.04.2019
Von der Gemeindeversammliung festgesetzt am 11.12.2019

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber

Von der Baudirektion 4 2020 »
genehmigt am 29Apl‘ll .......... BDV Nr. ..... O 8)’}'/2@ ....................

Fir die Baudirektion
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T 044 421 38 38 Druckdatum: 11.12.2019/AC
WWW.PLANAR.CH Format: 630 x 891
INFO@PLANAR.CH Grundlage:  AV-Daten 17.03.2017
Datei: THA21_PLA_191211_Teilzonenplanaenderung.vwx

Festlegungen
A Aussichtspunkt
x Aussichtspunkt aufheben

Informationsinhalt Rechtskraftiger Bauzonenplan

W1 zweigeschossige Wohnzone
W2 zweigeschossige Wohnzone
w3 dreigeschossige Wohnzone
(es gilt SBV Aufwertung und Verdichtung gem. Art. 20 BZO)
WG3 dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbe
(es gilt SBV Aufwertung und Verdichtung gem. Art. 20 BZO)
G Gewerbezone
KA Kernzone A
KB Kernzone B
QEZ Quartiererhaltungszone
Oe Zone fur offentliche Bauten
mit Angaben der Empfindlichkeitsstufe gemass LSV
F Freihaltezone
E Erholungszone

Landwirtschaftszone gemass §§ 36 ff. PBG
A Aussichtspunkte

massig stérendes Gewerbe zulassig

Wohnzone mit Larmvorbelastung

Perimeter Reduktion Pflichtparkplatze fur Wohnnutzung

Gebiete mit besonderen Nutzungsanordnungen
amman I G Gestaltungsplan, S Sondernutzungsplan

Wald

Gewasser

e Gemeindegrenze

Empfindlichkeitsstufe
gemass LSV

Rechtskraftiger Stand
Aussichtspunkt Marbach

Anderung
Aussichtspunkt Marbach

Rechtskraftiger Stand

Anderung
Aussichtspunkt Gattikon, Biichel

Aussichtspunkt Gattikon, Blichel

\e / )

Rechtskraftiger Stand
Aussichtspunkt Reformierte Kirche

Anderung
Aussichtspunkt Parkanlage Platte
Reformierte Kirche?
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Gemeinde Thalwil

Teilrevision der Nutzungsplanung, 2018
Kernzonen und AUSSichtSSchutz -

Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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UOberarbeitung Kemzonenpline:
Differenzen berginigen

(berarbeitung Aussichtsschutz
Vollzugsprobleme l6sen

Uberarbiitung Baulinien

- Teilzonenplandnderung
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Teilrevision Nutzungsplanung 2018 - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1  Anlass und Inhalt der Teilrevision

Die Teilrevision Nutzungsplanung 2018 umfasst die Uberarbeitung
— der Kernzonenpléane.

— der kommunalen Aussmhtspunkte

— der Baulinien entlang Gemeindestrassen in den Kernzonen

-~ die Tellzonenplanénderung Aussichtspunkte.

Die PIanung ist grundelgentﬁmerverbmdluch und von der Gemeindeversammiung

.festzusetzen Die Baulinienrevision ist durch den Gemeinderat festzusetzen.

‘Aufgrund zwnschenzeltllcher Anpassungen Uber- urid nebengeordneter Instrumente

(regionaler Richtplan, kommunaler Richtplan, Inventar schitzenswerter Bauten von
kommunaler Bedeutung, Zonenplari) solien mit der aktuellen Teilrevision die Diffe-
renzen zwischen den Planungsinstrumenten bereinigt werden.

Gemass Art, 30 BZO soll der Aussichtsschutz mit horizontalen und vertikalen
Sichtwinkeln gesichert werden. Da das Gelénde bei jedem der Aussichtspunkte je
nach Blickrichtung unterschiedlich steil abféllt, macht die Festlegung eines einheit-
lichen Winkels gegeniiber der horizontalen Ebene Uber die gesamte Breite des
seitlich begrenzten Aussichtsbereichs keinen Sinn. Zudem ist eine zulassige Be-
elntrachtlgung der Aussicht, z.B. durch untergeordnete oder einzelne vertikale bau-
liche oder pflanzliche Elemente, in der BZO nicht vorgesehen. Diese Regelungen
erweisen sich in der Bewilligungspraxis als schwer umsetzbar und sollen méglichst
vereinfacht und transparenter werden.

Zusstzlich sollen die Aussichtspunkte und -bander generell Gberprift werden. -

Im Ratimen der Revision der Kernzonenpléne werden die Baulinien entlang der
Gemeindestrassen in den Kernzonen auf ihre Zweckmassigkeit in Abstimmung mit
dem Ortsbildschutz tGberprift.

Dié Aussichtspunkte sind im Zonenplan festgelegt. Aufgrund der Uberpriifung der
Aussichtspunkte muss der Zonenplan teilrevidiert werden.



Platte — Oberdorf - Isisbilel,
Aegertli
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Teilrevision Nutzungsplanung 2018 - Hanungsbeﬁoht nach Art 47 RPV

2  Rahmenbedingungen

'21. ICOMOS Suisse Gartendenkmalpflege

Die ICOMOS-Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz bildet durch ihre
flachendeckende, systematische Erfassung von schiitzenswerten Freirdumen eine
Arbeitsgrundlage zur Erstellung von Inventaren. Die Aufnahme der Gérten und An-
lagen erfolgte in den Jahren von 1995 bis 2014. Im gesamten Gemeindegebiet
sind 22 Gartenanlagen erfasst. Fur eine planerische Sicherung muss die Liste zu-
nachst fachlich bereinigt werden. '

2.2 Kantonale Denkmalschutzobjekte

Das kantonale Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte erfasst
verschiedene Objekte von berkommunaler Bedeutung, die in die Kompetenz der
kantonalen Denkmalpflege fallen. Das Inventar wurde 2017 revidiert.

Im Bereich der Kernzonen wurden kommunale und kantonale Objekte tberpriift.
Die Abstim'mung hat ergeben, das nicht afle kantonalen Objekte im kommunalen
Inventar erfasst sind. Folgende Objekte werden aufgrund ihrer Bedeutung fir das
Ortsbild in die Kernzonenpléane aufgenommen:

— Im Aegertli 16, ehemaliges Bauernhaus

— Seestrasse 2, Seesitz Tischenloo

— Seestrasse 115, Villa Gstaad

2.3  Kantonales Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von
{iberkommunaler Bedeutung (KOBI)

Die beiden Ortsbilder Platte — Oberdorf —
Isisbiiel und Aegertli sind als schutzwiir-
dige Ortsbilder von regionaler Bedeutung
kiassiert (BDV Nr. 125 vom 04.02.2002).
Das Inventar wird aktuell revidiert. Die
Anhérung wurde durchgefiihrt, und die
Gemeinde hat sich mit Schreiben vom 14.
Juni 2018 zu den Anderungen gesdussert.
Zielsetzung aus Sicht des Ortsbildschutzes
ist die Erhaltung und sinngemasse Weiter-
fuihrung der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur mit den ortstypisch ausge-
pragten Umgebungsbereichen und Frei-
rdumen. Diese sind, zusammen mit der
wertvollen Altbausubstanz, massgebend
fiir die besondere Bedeutung als Uberkom-
munales Ortsbild. Die laufende Uberarbei-
tung fokussiert auf die Uberprifung wichti-  Abb. 1: Plaﬂe Oberdorf Isisbiiel (Que"e Ver-
ger Freiraume. In Abstimmung mit dem In- nehmiassung, 18.01.2018)

ventar wurden die Kernzonenpléne betreffend wichtiger Platz- und Strassenrdume
sowie Freirdume Uberprilft und ergéanzt.




Teilrevision Nutzungsplanung 2018 - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

2.4 Regionaler Richtplan Zimmerberg

Anpassung der Abgrenzungen Schutzwiirdige Ortsbilder umfassen wichtige Elemente, die in ihrer Gesamtheit die

‘schiitzenswerter Orisbilder Struktur und Erscheinung eines Ortes unverwechselbar pragen. Mit der Revision
Regionaler Richtplan Zimmerberg vom 09.01.2018 (RRB Nr. 11 / 2018) wurden die
Abgrenzungen der beiden Ortsbilder Platte — Oberdorf — Isisbtiel und Aegertli revi-
diert.

Siedhingsgebiet
Arbsltsplatzgeblst

Mischasbiet
| Schutzwiirdiges Ortsbild
Hohe bauliche Dichte

Siedhungspgabist
Mischpeblst

Zenwum -
Schutzwirdiges Orepbitd
Hohe baulicha Dichte

Al kN h\ o 2" B :’- ‘ I3 Niadrige bauliche Dichts
Abb, 3: Anpassung Aegerti {finks: Regionaler RP 1998, rechts: Revision Regionaler RP 2018)

Die Abgrenzung der Kernzone Platte — Oberdorf — Isisbiiel ist im kantonalen Inven-
tar und im regionalen Richtplan nicht deckungsgleich.

Aussichtspunkte von regionaler Gemadss regionalem Richtplan ist die Gemeinde verpflichtet, Aussichtspunkte in

- Bedeutung ‘der Nahe der Siediungsgebiete durch geeignete planungsrechtliche Massnahmen
wie Bauhdhenbeschrankungen in angrenzenden Bauzonen und Abstandslinien zu
schiitzen. Auch ausserhalb des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde angewiesen,
eine Beeintréchtigung der geschiitzten Aussicht z.B. durch Bauten oder Pflanzun-
gen usw. zu verhindern. Aussichtspunkte von regionaler Bedeutung sind:

9 - |am Hohenweg (Pt. 522.8) Siedlungsgebiet

10 | Hugel am Sihlhaldenweg (Pt. 560.6) ausserhalb Siedlung

11 |Terrasse reformierte Kirche Siedlungsgebiet
3/

Y ( T~

AT 0 WRhAAY N
Abb. 4; Ausschnitt Themenkarte Aussichtsschutz (Quelle: Regionaler Richtplan, 24.11.2016)
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Inventar im Jahr 2013
nachgefiihrt

Inventar enthalt Aussagen zur
Bedeutung der Bauten fiir das
Ortsbild (Situationswert)

Uberarbeitung Inventar

Abstimmung mit den
Kemzonenplanen
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2.5 Kommunales Inventar schiitzenswerter Bauten

Inventare sind Arbeitsinstrumente der Beh6rde und beinhalten eine Zusammen-
stellung von schutzfahigen Objekten. Das Inventar wird .durt:h den Gemeinderat
festgesetzt, ist fur den betroffenen Grundeigentimer nicht direkt verbindlich und
kann nicht mit Rechtsmitteln angefochten werden. Das Inventar schiitzenswerter
Bauten von kommunaler Bedeutung wurde 2013 nachgefiihrt und vom Gemeinde-
rat am 24.09.2013 beschlossen.

Das aktualisierte Inventar macht u.a. Aussagen zum Situationswert, d.h. die inven-
tarisierten Bauten werdén auch hinsichtlich ihrer Bedeutung fur das Ortsbild beur-
teilt. Im Rahmen der Aktualisierung der Kernzonenpléne wurden die Aussagen des
Inventars im Hinblick auf die grundeigentimerverbindliche Festsetzung in den
Kernzonenplénen verifiziert.

2.6 Kommunales Inventar der Natur- und Landschafts-
schutzobjekte

‘Das kommunale Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte vom
11.01.1994 wurde. bis Juli 2019 Gberarbeitet.

Das Inventar von 1994 macht punktuell Aussagen zu schitzenswerten Einzelb&u-
men in verschiedenen Kernzonen. Im Rahmen einer Begehung im Mérz 2018 wur-
den diese Eintrage tberpriift, bereinigt und ergénzt. Die Ergebnisse sind in die
Uberarbeitung der Kernzonenpléane eingeflossen.

2.7 Kommunaler Richtplan Thalwil

Der kommunalé Richtplan wurde am 28. Oktober 2015 von der Baudirektion ge-
nehmigt. .

|
» ko Dle (126 - 140 im B
@ Fiobe Dichis sl 150 Ko Bauscre)

apitios, e

Vialbvirtviiias Tk ik i 8 Weldiotger



Strategie Siedlung

Zie! Orisbild

Festlegungen
Ortshildschutzgebiet

Karte Siedlung und Lapdschaft
1:5000

Zonenplan:
Umzonung Kemzonengebiste
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In der strategischen Ausrichtung des kommunalen Richtplanes kommt der Erhal-
tung, Pflege und Férderung gewachsener Siedlungsstrukturen eine hohe Bedeu-
tung zu. Weitere Schwerpunktthemen.im Bereich Siedlung sind Innenentwicklung,
Erneuerung und Verdichtung. .

Zum Thema Ortsbild wird folgehdes Ziel formuliert: Gebiete, welche in hohem
Mass zur ldentitat von Thalwil beitragen, sollen in ihren Qualitéten erhalten und in

‘ihren Starken. gefordert werden.

Zur Z|elerre|chung wird im Massnahmenblatt S5 Ortsbildschutzgebiet folgende

. Festlegung formuliert: Aktualisierung der Kernzonenpléne und Vorschriften in Be-

zug auf Perimeter, Bauten und Freirdume.

Die Richtplankarte Siediung und Landschaft 1:5'000 volizieht bereits die Anderun-
gen aus dem regionalen Richtplan betreffend Anpassung der Abgrenzung Platte —
Oberdorf - Isisbiel und Aegertli. Ausserdem soll eine teilweise Transformation der
Kernzone Hof — Miihle Gattikon vertieft geprift werden.

2.8 . Zonenplan und BZO.

Zonenplan und BZO wurden am 16. Oktober 2013 von der Baudirektion
genehmlgt

In der Tellrewswn 2013 wurden Teilbereiche rechtskraftiger Kernzonen umgezont
Die Griinde sind verschieden:

In der Vergangenhelt wurden Kernzonen héaufig weitraumiger als auf den Bestand
bezogen abgegrenzt. Die Erfahrung zeigt nun, dass Neubauten, die rein auf die -
summarische Einhaltung der Kernzonenvorschriften ausgelegt sind, wenige bis
keine Ortsbildqualitaten entfalten. Im optischen Einflussbereich von schutzwiirdi-
gen Ortskernen lassen sich in normalen Wohn- oder Mischzonen unter angemes-
sener Anwendung von § 238 Abs. 2-PBG oftmals bessere Ergebnisse erzielen. Die
Kernzone B «Hofwisen» ist eine neuere Uberbauung ohne speziell schiitzenswerte
Ortsbildqualitaten. Sie wurde in der Teilrevision der 3-geschossugen Wohnzone m|t
Gewerbeerleichterung zugewiesen,

Abb 6 Kemzone B «Hofwisen» Gattikon neu WG3; Kemzone A Ludretikon neu QEZ (Anderungsplan 2013)

Quartuererhaltungszonén (QEZ) erléuben gezielt auf die Strukturmerkmale einer
Siedlung abgestimmte Vorschriften zu erlassen. Ziel dabei ist es, eine orts- und-
strukturvertragliche bauliche Entwicklung und Erneuerung unter Wahrung der -

massgeblichen Charaktereigenschaften sicherzustellen. Die bishér der Kernzone

Ludretikon zugeteilte «Peylatt-i-SiedIuhg» wurde neu der QEZ zugewiesen.



Zonenplan:
Aussichispunkte

BZO

Zweck

Neun rechtskréftige
Kemzonenpléne

Rechtskréftiger
Spezialplan Aussichtsschutz
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Im Zonenplan sind die Aussichtspunkte festgelegt. Der Aussichtspunkt von regio-
naler Bedeutung (Hiigel am Sihlhaldenweg Pt. 560.6) ist bereits nachgefilhrt. Auf-
grund der Anpassung der Aussichtspunkte muss der Zonenplan teilrevidiert
werden.

In der Teilrevision 2013 gab es nur. r_narginale Anpassungen die Kernzonenbestim-
mungen betreffend (Art. 11 ff BZO). Es wurden punktuell qualitative Prézisierungen
vorgenommen.

29 Kernzonenplane
Die Kernzonenplédne wurden am 19. Juli 1985 vom Regierungsrat genehmigt.

Kernzonenplane werden dort festgelegt, wo ein Minimum an schitzenswerten Bau-
ten und Anlagen vorhanden ist und wichtige Ortsbildschutzanliegen r&aumlich zu
verorten sind. Dazu gehéren Angaben Gber wichtige Einzelobjekte und Gebiude-
gruppen, Gebaudefluchten und Freirdume. Dies geschieht ergénzend zu den
Bestimmungen der Kernzone in der BZO.

Es sind neun Kernzonenpléane festgesetzt:
— Aegertli

Etzliberg

Hof — Mihle Gattikon

Ludretikon

Mihlebachstrasse

Oberdorf — Platte — Isisblel

- Sagi

Sihlhaldenstrasse

Tischenloo

2.10 Aussichtsschutz

Der Spezialplan Aussichtsschutz 1:5'000 wurde vom Regierungsrat mit Beschiuss
vom 10. Juli 1985 genehmigt.

Auf Gemeindegebiet sind heute 12 Aussichtslagen fesigelegt:

'Nr. IBezeichnung 'Typ Siedlungsgebiet
1 |Héhenweg Etzliberg Nord Aussichtsband Siedlungsgebiet
2 |Hohenweg Etzliberg Sid Aussichtsband Siedlungsgebiet

|3— ' reformierte Kirche Aussichtsband Siedlungsgebiet

4 |Hoshenweg Bbni-Vogelsang-Mettli | Aussichtsband ausserhalb

5 |Olbergli Aussichtspunkt | Siedlungsgebiet

6 | Gattikon, Ochsenrain Aussichtspunkt ausserhalb

7 | Schulhaus Schweikriiti Aussichtspunkt ausserhalb

8 |Gattiker Hohe Sud 'Ahussichtspunkt ' Siedlungsgebiet |
9 |Erholungsgebiet Wiirz | Aussichtspunkt ausserhalb ]}
10 | Strickacher 360° |ausserhalb
11 | Gattikon, Buchel 360° |ausserhalb
?M—arbac:h - 360° Siedlungsgebiet ]

6
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Fur die Aussichtspunkte und -bander wird der Bereich, in dem die Aussicht freizu-
halten ist, mit einem Winkel im Plan fix angegeben.-

. Zwei Aussichtspunkte von regionaler Bedeutung (am Hohenweg Pt. 522.8, Ter-

rasse reformierte Kirche) sind Bestandteil der sogenannten Aussichtsbander. Ein
Aussichtspunkt von regionaler Bedeutung (Hiigel am Sihlhaldenweg Pt. 560.6) ist
im rechtskraftigen Spezialplan noch nicht nachgefiihrt.

2.11 Aufhebung der Baulinien in den Kernzonen

«In Kernzonen und Quartiererhaltungszonen sind die Gemeinden geméass den

§§ 50 und 50a PBG zu detaillierten Regelungen zur Erhaltung schutzwiirdiger Bau-
substanz und des Ortsbildes befugt. ... Die kommunalen Bauvorschriften beginfius-
sen den Abstand von Bauten und Anlagen zu Staatsstrassen. Die verkehrlichen
Interessen treten in diesem Umfang hinter die orts- und stadtebaulichen Interessen
zuriick. ... In den Quartiererhaltungs- und: Zentrumszonen wird dort auf die Festset-
zung von kantonalen Baulinien verzichtet bzw. werden iiberholte Baulinien aufge-
hoben, wo die Gemeinden entsprechende kommunale Festsetzungen erlassen
haben.»?

Auf dieser Basis wurden in einer bereits abgeschlossenen Baulinienrevision ent-
lang der Staatsstrassen im Kanton Zirich alle Giberholten Baulinien ersatzios auf-

. gehoben.und in Kernzonen grundsétzlich keine Baulinien mehr festgesetzt.

Mit der Revision der Baulinien in den-Kernzonen entlang von Gemeindestrassen
‘sollen bestehende Unstimmigkeiten aufgehoben werden. Heute darf gemass Art.
14 Abs. 2 BZO lediglich an Strassen, an denen keine Verkehrsbaulinien festge-
setzt sind, und unter Vorbehalt bis auf die Strassengrenze gebaut werden. Ande-
rerseits sind gemass Art. 12 Abs. 1 und Art. 14 Abs. 3 BZO speziell bezeichnete
Bauten und besonders bezeichnete Fassadenfluchten zu erhalten. Kiinftig sollen

fur die Festlegung der Strassenabsténde in den Kernzonen folgende Kriterien gel-

ten:

— Die Verkehrssicherheit und die spezifischen Funktionen der jeweiligen Strasse
sind zu erhalten.

— Wenn kein Ausbau absehbar ist, gehen die Ortsbildinteressen vor. Entspre-
chend kann bei einer guten ortsbaulichen Gestaltung und Einordnung der Baute
der Strassenabstand verringert bzw. aufgehoben werden.

Das Verfahren wird zweckmassigerweise mit der. Teilrevision koordiniert. Die &f-
fentliche Auflage bzw. Eigentimerinformation erfolgt parallel zur Teilrevision. Ge-
mass Gemeindeordnung Thalwil ist der Gemeinderat festsetzende Instanz bei der
Anderung von Baulinien.

! Auszug.aus dem Protokoll des Regierungsrates des Kantons Zorich vom 13, Januar 2010
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2.12 Gewisserraum

Auf dem Gemeindegebiet von Thalwil soll der Gewéasserraum geméss Prioritaten-
festlegung der Baudirektion ab 2019 ausgeschieden werden. In der vorliegenden
Teilrevision Kernzonenplane sind zwei Kernzonen durch Gewéasserbelange
betroffen:

Durch den Perimeter des Kernzonenplanes Hof — Mihle Gattikon fliesst der einge-
dolte Chrebsbach (éffentliches Gewasser Nr. 7.0). Die Bachdole wird von im Kern-
zonenplan speziell bezeichneten Gebduden uberstellt. Geméass Art. 38 Abs. 1
Gewasserschutzgesetz dirfen Fliessgewasser nicht iberdeckt oder eingedolt wer-
den. Im Rahmen eines Baubewilligungverfahrens wurde fiir eine Instandstellung
und einen Wiederaufbau eine wasserbaupolizeiliche Ausnahmebewilligung und
eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung (Verfigung Nr. 0682 vom 17.10.2016)
erteilt. Als Begrindung firr die fortwéhrende Uberstellung diente der rechtskraftige
Gestaltungsplan Muhle Gattikon vom 23.12.2004.

Aufgrund dieses Sachverhaltes wird der Bezeichnung der Geb&ude im Kernzonen-
plan zugestimmt. o

Entlang der Kernzone Sagi fliesst der eingedolte Scheidbach (éffentliches Gewas-
ser Nr. 6.0). Innerhalb des Uferstreifens befinden sich speziell bezeichnete Ge-
baude.

Rechtmassig erstelite Bauten und Anlagen innerhalb des Uferstreifens bzw. Ge-
wasserraumes geniessen gemass § 15 HSchV innerhalb der Bauzone eine erwei-
terte Besitzstandsgarantie nach § 357 PBG: Umbauten, innere Erweiterungen,
Nutzungsénderungen, nicht aber neubaughnliche Umgestaltungen und Ersatzbau-
ten. Fir letztere ist daher eine Einzelfallbeurteilung im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens notwendig. Sie sind grundsétzlich nur bewilligungsfahig, wenn sie
im &ffentlichen Interesse liegen und standortgebunden sind. In dicht tiberbauten
Gebieten sind zonenkonforme Anlagen ausnahmsweise bewilligungsféhig, wenn
keine iberwiegenden Interessen (Hochwasserschutz) entgegenstehen.

2.13 Hochwasserschutz

Im Bereich des Kernzonenplanes Tischenloo besteht eine mittlere Geféhrdung
durch Hochwasser, im Bereich des Kernzonenplanes Etzliberg eine mittlere Ge-
fahrdung durch Massenbewegungen (Rutschungen). Im Rahmen der Teilrevision
Kernzonenplane und Aussichtsschutz sind keine Schutzmassnahmen vorgesehen.
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3  Teilrevision Nutzungsplanung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende Dokumente:
— Revision Kernzonenplane 1:1'000

.~ Revision Spezialplan Aussichtsschutz 1:5'000 . -

— Teilrevision, Bau--und Zonenordnung

— Teilzonenplananderung Aussichtspunkte 1: 5'000 ik
~ Planungsbericht nach § 47 RPV '

~ Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

In den Kernzonenbestimmungen wird die IVHB nicht umgesetzt. Es gilt das PBG in
seiner Fassung bis 28.02.2017.

3.1 Festlegungen Kernzonenpléne

Die Inhalte der kantonalen und kommunalen Inventare sowie die Erkenntnisse aus
den Begehungen werden in neun KernZonenplénen umgesetzt:

Der Abgleich mit dem Inventar schitzenswerter Bauten von kommunaler Bedeu-
tung 2013 hat ergeben, dass alle Bauten mit einer hohen Bedeutung fir das Orts-

‘bild (entspricht einem Situationswert von 4 - 5) in die Kernzonenpléne Ubernom-
‘men werden. Eine Wiirdigung der Gebaude innerhalb der rechtskraftigen Kernzo-
‘nen im Rahmen verschiedener Begehungen im Friihjakir 2017 sowie dér rechts-

kraftigen Kernzonenpléne hat in Ergénzung zum kornmunalen Invéntar 2013
weitere wichtige Geb&ude oder Gebaudeteile (Fassadenfluchten, Hauptfirstrichtun-
gen) zur Aufnahme in die Kernzonenpléne ergeben:

— Alte Landstrasse 86a, reformierte Kirche, kantonales Inventar
— Im Aegertli 16, ehemaliges Bauernhaus, kantonales Inventar

~ Seestrasse 2 Seesitz Tischenloo, kantonales Inventar

— Seestrasse 115, Villa Gstaad, kantonales Inventar-

‘— Miuhleweg 8, ehemalige Remise, Gestaltungsplan M.uhlé Gattikon, 23.12.2004

-Miihleweg 16/16a, ehemalige Scheune, GP Mihle Gattikon, 23.12.2004
Sihlhaldenstrasse 25a, ehemalige Scheune, Kernzonenplan 1985
Isisbielstrasse 15, Wohngebaude, Kernzonenplan 1985 -
Isisbilelstrasse 17, Wohngeb#ude, Kernzonenplan 1985

— Alte Landstrasse 92, Wohngebaude, Kernzonenplan 1985

- Bomstrasse 8, Wohngebaude Kernzonenplan 1985

Mit Ausnahme der Seestrasse 115 sind die aufgezéhlten Gebiude bereits heute in
den rechtskréftigen Kernzonenplénen als im Ortsbild wichtige Gebaude der Kate-
gorie A oder B bezeichnet. - ‘

-~ Alte Landstrasse 7a, 9, 83, 106, 165 und 167
-Bonistrasse 1d, 2a, 3a, 9.und 11

Dorfstrasse 16, 18, 26, 29, 31, 44, 45b, 46 und 48
Etzhbergstrasse 14

Im Aegertli 9 -

Ludretikoner Strasse 11, 24 und 26
Muhlebachstrasse 43 und 45
Oberdorfstrasse 6 und 10

Rankstrasse 3a '

— Seestrasse 3, 11 und 169

— Sihlhaldenstrasse 23, 32, 69 und 71

= Isisbiielstrasse 9, Wohngebéude
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Die aufgezahlten Gebaude sind bereits heute in den rechtskraftigen Kernzonenpléa-
nen als im Orts- und Strassenbild wichtige Fassadenflucht oder als im Ortsbild
wichtige Geb&ude der Kategorie A oder B bezeichnet.

Es werden ergénzende Festlegungen betreffend Bebauungs- und Aussenraum-
struktur gemacht:

i.;stlegungen alt Festlegungen neu
| Grenze K_ernzone Grenze Kernzone

| Kernzone A Kernzone A

| Kernzone B Kernzone B

|Im Ortsbild besonders wichtige Geb&ude A + B | Wichtiges Gebaude
! Im Orts-/Strassenbild wichtige Fassadenfluchten |Fassadenflucht
| Im Orts-/Strassenbild wichtige Aussenraume Platz- und Strassenraum:

: Freiraum

Haupffirstrichtung

{ Markanter Baum

Drei ICOMOS-Gartenanlagen befinden sich in der Kernzone:

— Sihlhaldenstrasse, Gartenwirtschaft, Kat. Nr. 8404

— Mihleweg, Ensemble unterschiedlicher Objekte, Kat. Nmn. 9845 und 10005
— Gutenbergstrasse 4, Villengarten, Kat. Nr. 3913 -

Gebaude mit Fassadenflucht begrenzen Platz- und Strassenrdume. Die Flucht ent-
spricht der Festlegung einer Pflichtbaulinie. Sie statuiert keine Gestaltungsnorm.

Die altrechtliche Bestimmung im Orts- und Strassenbild wichtiger Aussenraum wird
in Abstimmung mit der neuen Kategorie Freiraum in Platz- und Strassenrdume um-
benannt. Die Flachen werden in allen Kernzonenplénen neu nach Platz- und Stras-
-senraumen bzw. Freirdumen differenziert. Wéhrend auf Platz- und Strassen-
rdumen Abstellplatze zulassig sind, sind diese auf als Freirdume bezeichneten Fl&-
chen nicht zuléssig. Anders verhalt es sich mit den besonderen Gebauden: Wah-
rend diese auf den als Freiraum bezeichneten Flachen in Abstimmung mit der
Freiraumstruktur grundsatzlich zuléssig sind, wird ihre Bewilligungsfahigkeit fiir
Platz- und Strassenrdaume eingeschrénkt.

Urspriinglichen Freiraumen in Form von Zier- und Nutzgérten, Parkanlagen, Gar-
tenrestaurants oder Siedlungsrandern kommt fiir das Ortsbild in der Kernzone
grosse Bedeutung zu. Sie kommen zunehmend unter Druck, und deren Erhalt soll
daher verbindlicher gesichert werden. Mit der vorliegenden Teilrevison der Kernzo-
nenpléne wird deshalb die neue Kategorie der Freirdume eingefiihrt.

In den Kernzonen Hof — Miihle Gattikon, Oberdorf — Platte — Isisbiiel und Mihle-
bachstrasse pragen 22 Einzelbaume das Ortsbild (vgl. Anhang 1). Sie stehen zu-
meist in Verbindung mit einem Objekt (Hof-/"Hausbaum, Baumreihe als Platzbe-
grenzung usw.). Die bezeichneten Einzelbdume sind entweder im kantonalen oder
im kommunalen Inventar enthaiten.
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Folgende Anpassungen der. Kernzonenpléne thaben sich aufgrund der Uberarbei-
tung ergeben:

Der Kernzonenplan Aegertli Sud erfahrt kelne Anderungen Die Erwelterung der -
Kernzone Aegertli Stid um das inventarisierte Gebaude (Vers. Nr. 920, Parzelle
Kat. Nr. 2932) wurde diskutiert und verworfen. Dem Wohnhaus wird aufgrund von
Stellung und Volumen eine hohe Bedeutung fur das Orts- und Quartierbild attes-
tiert. Ein Ersatzbau soll im Rahmen elner Schutzabkiadrung ungeachtet der Ver-
kehrsbaulinien méglich sein. .

- Die Gebéaude in der Kernzone Aegerth Nord wurden umfassend saniert und erneu-

ert. In der Beurteilung fur die Kernzonenpléne und in Abstimmung mit dem Inventar
fuhrten diese Massnahmen zu Qualitétseinbussen und in der Konsequenz zu einer
geringeren Bedeutung des Gebaudekomplexes firr das Ortsbild. Kunftig werden
einzelne Fassadenfluchten und Haupffirstrichtungen als ortsbaulich bedeutend
festgelegt. Eine Umzonung in die WG3 wird aufgrund der bestehenden Struktur
(Stellung und Volumen) ausgeschlossen.

Der Kernzonenplan Etzliberg erfahrt keine gew1cht|gen Anderungen

Das Gebaude Vers. Nr. 953 (Parzelle Kat. Nr. 4953) sowie der Restaurantanbau
Gebaude Vers. Nr. 938 (Parzelle Kat. Nr. 9331) werden aufgrund von Umbauten
Kiinftig nicht mehr als wichtige Gebaude klassiert. Fur. den Restaurantanbau wer-
den giebelstandig die Fassadenflucht und die Haupffirstrichtung festgelegt. Bei den

altrechtlichen Aussenrdumen werden neu Platz- und Strassenrdume sowie Frei-

rdume differenziert.
Die Kemzone Hof — Muhle, Gattikon besteht aus verschiedenen Teilgebieten:

plan genehmigt und inzwischen teil-

weise realisiert. Er behandelt u.a.

ortsbaulich relevante Themen wie Bau-

ten, Platz- und Strassenriume sowie .

Freiraume, die im Kernzonenplan abge-

bildet werden:-

— Die bestehende Muthie (Vers. Nr.
1293) einschliesslich Nordtrakt mit -
charakteristischer Hofdurchfahrt ist
von Bedeutung fiir das Ortsbild und
steht geméss Gestaltungsplan zu-
dem unter Substanzschutz. _

— Die Remise (Vers. Nr. 1296) und die
ehemalige Scheune (Vers. Nr. 1298)
weisen einen hohen Situatioriswert /
auf und werden in Abweichung zum  -Abb. 7: Hof — Miihle, Gattlkon (Kernzonenplan 1985)
Inventar 2013 und in Ubereinstim-
mung mit dem Gestaltungsplan.2004 in den Kernzonenplan aufgenommen.

— Wichtige Einzelb4ume sowie verschiedene Platz-, Strassen- und Freirsume, die
einen funktionalen Zusammenhang mit der Miihle aufweisen (Werkhof, Platz,
Nutzgarten) werden in den Kernzonenplan aufgenommen. Das Ensemble unter-
schledllcher Fre|raumobjekte ist im ICOMOS erfasst.

Die altrechtliche Kernzone B Hofwiesen (vgl Abb 7) wurde in der Teilrevision Nut-
zungsplanung 2012 einer 3-geschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
zugewiesen. Die neuere Uberbauung weist keine speziell schitzenswerten Orts-
bildqualitaten auf. Die Umzonung wird im Kernzonenplan nachgefuhrt.
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Gemass Inventar 2013 gibt es in der Kernzone A Hof keine schiiizenswerten Bau-
ten. Vor allem das ehemalige Gehéft mit der voluminésen ehemalige Scheune
(Vers. Nr. 1247, Parzelle Kat. Nr. 7476) und dem Nebengeb&ude (Vers. Nr..1254,
Parzelle Kat. Nr. 7476) pragt den Strassenraum durch Volumen und Stellung, be-
findet sich jedoch in schiechtem Zustand. Das Gebiet hat ein hohes Entwicklungs-
potenzial. In Abweichung zum Inventar 2013 wird die im Strassenraum markant in
Erscheinung tretende Scheune als fir das Ortsbild wichtiges Geb&ude in den
Kernzonenplan aufgenommen. Das Volumen soll erhalten und allenfalls umgenutzt
werden. Beim Nebengebaude wird die zur Sihlhaldenstrasse ausgerichtete Fassa-
denflucht geschutzt.

Gemass Inventar 2013 gibt es in der Kernzone B Hof keine schitzenswerten Bau-
ten. Das Nebengebaude (Vers. Nr. 1239, Parzelle Kat. Nr. 8394) verengt mit sei-
nem Garagenanbau den Strassenraum und schafft mit der gegeniiberliegenden
ehemaligen Scheune eine Torsituation. Die Fassadenflucht des Gebaudeanbaus
wird im Kernzonenplan festgelegt.

—thy i e ] » i -1 T ——

Abb. 8: Torsituation Sihlhaldenstrasse Kernzone A +B Hof, Gattikon (Quelle: Street View, Oktober 2014)

Die Kernzonen KA und KB Hof sind im kommunalen Richtplan als Transformati-,
onsgebiet festgelegt. Folgende Ziele werden dort formuliert: Bauzonenkapazitét
ausschopfen, geeignete Gebiete weiterentwickeln und umstrukturieren. Eine Um-
zonung zur flexibleren Uberbaubarkeit soll geprift werden.

Die Revision der Kernzonenplane dient in erster Linie deren Uberpriifung auf
Grundlage des aktualisierten kommunalen Inventars. Umzonungen sind Bestand-
teil der nachsten Gesamtrevision und sollen nicht isoliert betrachtet werden.

Gemass dem Auftrag aus dem kommunalen Richtplan wurden aktuelle Entwicklun-
gen in dem Gebiet abgeklart.

— Die Parzelle Kat. Nr. 7674 (KA) befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Diese
klart aktuell eine zonenkonforme Uberbauung unter Umnutzung und allfalligem
Erhalt der im Strassenraum markant in Erscheinung tretenden Scheune ab. Ge-
maéss BZO sind in der KA fiir Neubauten eine maximale Ausnutzung von 80 %
sowie drei Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und ein anrechenbares Unterge-
schoss méglich. Bei einer Ausniitzungsziffer von 70 % und 3 Vollgeschossen er-
folgt ein Dichtesprung. Gebaude in dieser Dimension erreichen mit Nutzungs-
dichten von umgerechnet ca. 125 Képfen pro Hektaren eine hdhere und mit Be-
zug zur Umgebung eine dem Ortsteil Gattikon angemessene Dichte.

— In der KB sind geméass BZO fiir Neubauten eine maximale Ausnutzung von
60 % sowie zwei Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und ein anrechenbares Un-
tergeschoss zulassig. Die Kernzone ist geprégt durch eine gewachsene Parzel-
lar- und Gebaudestruktur. Die Gebaudestellung im Strassenraum prégt das
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Ortsbild und wurde daher mit einer Fassadenflucht belegt. Das Gelénde ist teil-
weise topografi sch anspruchsvoll Bei einer Umzonung in eine Wohnzone sind
Ersatzbauten nicht mehr maglich.

Vor allem das Strassenbild der KA und KB entlang der Sihlhaldenstrasse ist orts-
bildrelevant und hat Ensemblecharakter. Es soll erhalten werden. Eine’ Umzonung

'wird daher in der aktuellen Teilrevision ausgeschIOSsen

Die Abgrenzung Kernzonenplan Ludretikon wird aufgrund der Revisionen Nut-
zungsplanung und Inventar nachgeftihrt. Die Anzahl Bauten mit Bedeutung fur das
Ortsbild wird deutlich reduziert und beschrankt sich mit wenigen Ausnahmen auf
wichtige Gebaude entlang der Verkehrsachsen. Fir einzeine Geb&ude werden die
Fassadenfluchten festgelegt. -

Der Kernzonenplan Milhlebachstrasse erfahrt keine gewichtigen Anderungen.

Einzelnen Gebauden wird aufgrund umfangreicher Umbauten kiinftig keine Bedeu-
tung fir das Ortsbild attestiert. Im Bereich der enemaligen Buchdruckerei Thalwil

besteht der rechtskraftige Gestaltungsplan «Tellenbach Areal» (genehmigt am’

26.10.2015), dessen Aussagen zu schitzenswerten Freirdumen und ergénzenden
Baubereichen in den Kernzonenplan ilbernommen werden. Der Villengarten ist im
ICOMOS erfasst. Die Festlegung schitzenswerter Gebéude deckt sich mit den
Aussagen des kommunalen Inventars.

Die Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbiel ist mit drei Gebieten der Zone fir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen durchsetzt:

— Verwaltungsgebaude der Gemeinde .

-~ Schulhaus Oelwiese

— Evangelisch—reformierte Klrchgememde

Fir die Kernzone sind sowohl im kantonalen Inventar der schutzwiirdigen Ortsbul-
der von (berkommunaler Bedeutung als auch im regionalen Richtplan unterschied-
liche Abgrenzungen festgelegt. Vor diesem Hintergrund wurde die Abgrenzung im
Rahmen der Uberarbeitung der Kernzonenpléne emeut kritisch Gberprift. Vor al-
lem far Ubergangsbereiche, wie die Abgrenzung zum Dorfzentrum, wurden Ent-
wicklungsszenarien diskutiert. Bereits in der Teilrevision Nutzungsplanung 2012
haben sich der Gemeinderat, die Planungs- und Baukommission sowie die Bevél-
kerung intensiv mit der Abgrenzung der Kernzone im Gebiet Oberdorf — Platte —
Isisbliel auseinandergesetzt. Aus der Bevélkerung gibt es ein grosses Beddrfnis
nach dem Status quo, weshalb die Teilrevision an der ersten Gemeindeversamm-
lung im Januar 2012 zunachst abgelehnt wurde. Die Kernzone B sowie die uniiber-
bauten Flachen der Kernzone A sind vorléufig weiterhin als Umgebungsbereiche.
der unmittelbar schutzwurdlgen Ortsbilder {Kernzone A) zu entwickeln. Die Nach-
fuhrung der Abgrenzung der Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbiiel soll Thema ei-
ner Gesamtrevision sein und nicht losgeldst betrachtet werden.

Inhaltlich wurde der Kernzonenplan mit dem kantonalen sowie dem kommunalen
Inventar abgeglichen. Vor allem bei den altrechtlichen Aussenraumen wurden An-
passungen und Ergénzungen durchgefuhrt Neu wurden Platz- und. Strassenraume
sowie Freiraume differenziert:

— Erganzend wird die Platzsituation mit den Elementen Vorplatz Kino Speer, Gar-
ten Gotthardtreff und Platz Muhle/S&ge Restaurant «Da Franco» als Platz- und
Strassenraum markiert.

— Der Plattenplatz wird in Richtung Plattenpark als Platz- und Strassenraum erwei-
tert.
~ Im Oberdorf wurden entlang von Dorf-, Rank-, Béni- und Oberdorfstrasse Platz-
und Strassen réaume markiert.
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— Bei dem Bereich der Grundstiicke Kat. Nr. 7109, 7111, 622, 625, 626, 8471 ist
der Siedlungsrand der KA im Ortsbild erlebbar und wird als wichtig eingestuft.
Bei der siidlich angrenzenden Flache handelt es sich um einen ehemaligen
Weinberg, und die urspriingliche Struktur mit Nutzgarten Oberdoif ist noch ein-
sehbar. Mit einer 6ffentlichen Wegfilhrung kénnte der Siedlungsrand an diesem
Ort léngerfristig erlebbar gemacht werden. In der Gesamtrevision der Ortspla-
nung (Gestaltungsplanpflicht) alternativ mit einer Anpassung des kommunalen
Richtplanes ist an diesem Ort daher die Zielsetzung einer éffentlichen Durchwe-
gung festzulegen.

Die Kernzone Sagi grenzt im Stiden an die Kernzone A in Oberrieden.

Aufgrund von Umbauten werden vier von sechs Hauptgebaude mit bisheriger Be-
deutung fur das Ortsbild kiinftig nicht mehr als solche festgelegt:

~ Vers. Nr. 50 (Parzelle Kat. Nr. 7428)

— Vers. Nr. 120 (Parzelle Kat. Nr. 7307)

— Vers. Nr. 364 (Parzelle Kat. Nr. 8823)

— Vers. Nr. 44 (Parzelle Kat. Nr. 10036)

Das Gebaude (Vers. Nr. 45, Parzelle Kat. Nr. 8222) pragt mit seiner Stellung und
seinem Volumen den Strassenraum. Fir das Gebéude besteht ein Schutzvertrag,
wovon der westliche Gebaudeteil ausgenommen ist. Fir die Parzelle wird gegen-
wartig eine Uberbauung projektiert. Im Kernzonenplan wird in Abstimmung mit der
Schutzverordnung der geschiitzte Gebaudeteil als wichtiges Gebaude bezeichnet.

Die Kernzone Sihlhaldenstrasse umfasst einen landwirtschaftlichen Betrieb mit
Wohnhaus, Stéllen, Nebengebzuden sowie einem Wohnhaus mit Restaurant und
Biergarten im Eigentum der Gemeinde. Die Stellung der Bauten zueinander gene-
riert an der Kreuzung der Wirtschaftswege eine Torsituation. Die Terrasse mit Kas-
tanienbdumen ist im ICOMOS erfasst.

Die Gebaudegruppe Sihthaldenstrasse befindet sich geméss kantonalem Richtplan
ausserhalb des Siedlungsgebietes. Somit handelt es sich nicht um eine Bauzone,
sondern vielmehr um eine Kleinsiediung. Fir diese gibt der kantonale Richtplan
vor, dass eine Uber den Bestand hinausreichende Entwicklung nicht

erméglicht werden darf. D.h. Neubauten gemé&ss Neubauvorschriften sind nicht
zulassig. Da es kiinftig mit den roten Gebauden im Vergleich zu den alten Kernzo-
nenplénen nur noch eine Kategorie an Gebauden gibt, werden alle Gebaude, mit
Ausnahme einer kleinen Scheune, mit dem Zweck eine-bauliche Entwicklung zu
verhindern, neu als rote Gebaude markiert. Die Aussenrdume werden differenziert
nach Frei- sowie Platz- und Strassenrdumen im selben Umfang wie bisher beibe-
halten.

Die Kernzone Tischenloo grenzt im Suden an die Kernzone A in Oberrieden und
im Westen an den See.

Die Anzahl der fiir das Ortsbild wichtigen Bauten ist gering. Lediglich zwei Ge-
baude sind inventarisiert, zwei weitere pragen durch ihre Stellung den Strassen-
raum

massgeblich. Eine Umzonung in eine Wohnzone wurde gepriift und aus folgenden

Grinden ausgeschlossen:

— Aufgrund der baulichen Dichte auf den Seegrundstiicken kommt eine Umzonung
in eine thnzdne 1 nicht in Frage, da damit widerrechtliche Zusténde geschaf-
fen werden.

— Hangseitig stehen fast ausschiiesslich grossvolumige Mehrfamilienhauser, de-
ren Massstab fir eine Umzonung in eine Wohnzone W2 zu grobkérnig ist.
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Keine Baulinien vorhanden

Baufinien in Kemzonen autheben

Kemzone Ludretikon: Baulinien in
angrenzenden Zonen autheben

_Gebist Marbach: Baulinienab-
schnitt autheben
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3.2 Aufhebung der Baulinien an Gemeindestrassen

In folgenden Kernzonen sind keine Baulinien festgesetzt:

— Kernzone B — Hof — Mithle Gattikon
— Kernzone B — Sihlhalde -
— Kernzone B — Tischenloo

In folgenden Kernzonen werden die Baulinien aufgehoben:
Kernzone A — Ludretikon

'Kernzone B — Aegertli Nord

Kernzone B — Aegertli Siid

Kernzone B — Etzliberg

Kernzone B — Muhlebachstrasse

Kernzone B — Sagi

Fur die angrenzenden Gebiete der Kernzone A Ludretikon sollen nachfolgend auf-
gefuhrte Baulinieri-aufgehoben werden:

Mit Aufhebung der Baulinie in der Kernzone Ludretikon verbleibt in der nérdlich an-
grenzenden Wohnzone W3 ein etwa 40 m langer Abschnitt Baulinie. Die Fahr--
bahnbreite der Kronenbergstrasse betragt 5.0 m mit elnseltlgem Trottoir. Die
beiden betroffenen Wohnhéuser der Parzelle Kat. Nr. 7024 befi nden sich im Pen-
meter vom Gestaltungsplan Marbach (RRB 20.04.1994), Die Geb&ude haben ei-
nen Strassenabstand von ca. 6.75 m. Es wird empfohlen, die Baulinie aufzuheben.

Abb. 9; Kronenbergstrasse mit verbleibendem Baulinienabschnitt (Quefle: ZH G'iS, OEREB, 08.02.2018)



Quariererhaltungszone:
Baulinienabschnitt aufheben

Kemzone Ludrefikon:
Baulinie beibehalten

Kemime Oberdorf - Platte -
Isisbiel: Baulinien beibehalten
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Mit Authebung der Baulinie in der Kernzone Ludretikon verbleibt in der angrenzen-
den Quartiererhaltungszone ein etwa 75 m langer Abschnitt Baulinie. Die Quartier-
erhaltungszone Perlatti bezweckt die Erhaltung und zeitgemésse Erneuerung des
Quartiers. Ein Gebaude (Parzelle Kat. Nr. 9903) steht in Konflikt mit der Baulinie.
Aufgrund seiner exponierten Lage hat es jedoch Bedeutung fir das Ortsbild. Die
Fahrbahnbreite der Ecksteinstrasse betragt 3.5 m. Es gibt kein Trottoir. Es wird
empfohlen, die Baulinie aufzuheben. “

Abb. 10: Kronenbergstrasse mit verbleibendem Baulinienabschnitt (Quelle: ZH GIS, OEREB, 08.02.2018)

Die Kernzone Ludretikon grenzt im Siiden an die Wohnzone W3. Entlang der Vor-
deren Augustinergasse grenzen Bauten der W3 sowie zwei Parzellen der Kern-
zone KA (Kat. Nrn. 4732 und 4007). Es gibt kein Trottoir und die Strassenparzelle /
Fahrbahn hat eine Breite von 3.5 m. Die Baulinie wird beibehalten.

Abb. 11: Vordere Augustinergasse mit verbleibender Baulinie in der KA* (Quelle: ZH GIS, OEREB, 03.02.2019)

Innerhalb der Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbilel sollen die Baulinien mit Aus-
nahme des Abschnittes Gotthardstrasse (vgl. Abb. 12) aufgehoben werden.

Das Ortsbild entlang des betreffenden Strassenabschnitts in der Kernzone ist hete-
rogen. Die Gotthardstrasse hat Zentrumscharakter und ist eine wichtige Achse fur
den &ffentlichen Verkehr und den Langsamverkehr (kommunaler Radweg). Lang-
fristig soll der Strassenraum im Zentrum verkehrsberuhigt und aufgewertet werden.
Um dann eine gesamtheitliche Gestaltung des Strassenraumes zu erméglichen,
sollen die Baulinien auf der gesamten Lange der Gotthardstrasse beibehalten wer-
den. ,
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Kemzone Oberdorf - Platte - Isis-
biiel; Baulinien in eingebetteter
OeBA aufheben
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Abb 12: Abschnitt Gotthardstrasse — Baullnle belassen (Quelle ZH GlS, OEREB 29, 03 2018)

In der Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbtel sind vier Zonen fiir 6ffentliche Bauten

‘und Anlagen (Oe) eingebettet, fiir welche ébenfalls Baulinien festgesetzt sind (von

Nord nach Std, vgl. auch Abb. 12):

— Schulhaus Schwandel

- Gemeindeverwaltung, Polizei und Ortsmuseum
— Kirchgemeindehaus evang.-ref. Kirche

— Schulhaus Oeggisbuel

In den betroffenen Zonen befinden sxch verschiedene Schutzobjekte, welche im
ortsbaulichen Kontext zu den Ortskernen bzw. Kernzonen stehen und dahinge-
hend zu entwickeln sind. Gemass-Art. 18 Ziff. 3 BZO ist in der Oe daher sowie
analog zu den Kernzonenvorschriften, das Bauen bis auf die Strassengrenze unter
Vorbehalt der Verkehrssicherheit zulassig, sofern damit eine besonders gute Ge- .
samtwirkung erreicht werden kann. Entsprechend erscheint es zweckmassig, die
betroffenen Gebiete, gleich wie die benachbarten Kernzonengrundstiicke zu hand-
haben und die Baulinien aufzuheben.

I
a]
i)
i
)
¢
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Steinmiihlegasse (Zentrums-
zone): Baulinienabschnitt
aufheben

Aufgabe der Gemeinde

Welche Aussicht soll geschiitzt
werden?

Status quo / Systematik

Neue Systematik: Beschreibung

-von landschaftiichen Merkmalen,
auf die eine Aussicht frei zu hal-

ten ist
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Abb. 13: vier Gebiete Oe mit Verkehrsbaulinie und ortsbildpragenden Bauten ~ Baulinie aufheben
(Quelle: ZH GIS, OEREB, 02.00.2019) =

Zwischen der Alten Landstrasse 128 und 130 verléuft die Steinmihlegasse (vgl.
Abb. 13, links oben). Die Steinmiihlegasse befindet sich in der Zentrumszone,
grenzt jedoch an die Zone Oe, filr welche, wie oben beschrieben, die Baulinie auf-
gehoben werden soll. Die Baulinienaufhebung soll auf den Abschnitt der Steinmih-
legasse (Kat. Nr. 9939, Zentrumszone) ausgedehnt werden, da es unzweckmassig
ist, auf einer Strasse eine Baulinie festzulegen.

3.3

Soweit Aussichtspunkte im Siedlungsgebiet liegen, ist die Gemeinde verpflichtet,
diese durch geeignete planungsrechtliche Massnahmen zu schiitzen. Auch aus-
serhalb des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde angewiesen, eine Beeintrachti-
gung der geschiitzten Aussicht zu verhindern.

FestlegUngen Aussichtsschutz

Sofern sich ein Aussichtsschutz nicht auf ein bestimmtes Objekt, wie eine Kirche
oder ein historisches Gebaude, bezieht, zeichnet er sich dadurch aus, dass er sich
bis zum Horizont erstreckt. Bei den kommunalen Aussichtspunkten in Thalwil bildet
vielmals die Sicht auf den Kisnachter Berg, den Pfannenstiel, die Glarner Alpen,
den Albis und das Sihital den Sichthorizont. Einzelne Aussichtspunkte fokussieren
auch auf spezifische Objekte wie z.B. die reformierte Kirche Thalwil, den Gattiker
Weiher oder das Schulhaus Schweikriiti.

Im rechtskréftigen Plan wird der Aussichtsschutz unterschiedlich festgelegt:

— 360° (Marbach, Strickacher, Gattikon Biichel)

- 360° mit seitlicher Begrenzung, schiefer Ebene, Entfernung (Olbergli)

— Aussichtspunkte, -bander mit seitlicher Begrenzung, schiefer Ebene, Entfernung

Wie bereits erlautert, ist eine Begrenzung nicht immer sinnvoll, z.B. wenn sich die
Aussicht bis zum Horizont erstreckt. Ebenso verhélt es sich mit der Festlegung ei-
nes Winkels. Da das Gelénde bei jedem Punkt und je nach Blickrichtung unter-
schiedlich abfillt, ist die Festiegung eines einheitlichen Winkels gegeniiber der
horizontaien Ebene Uber die gesamte Breite des Aussichtsbereichs nicht zweck-
massig.
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Uberpriifing
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Daher wird bei der Festlegung des Aussichtsschutzes ein Systemwechsel ange-
strebt. Anstatt der Festlegung von Winkeln sollen neu die landschaftlichen Merk-
male beschrieben werden, auf welche die Aussicht freizuhalten ist (vgl. Abb. 13 for
Aussichtspunkt Héhenweg Etzliberg Nord). Festgelegt wird ausserdem die seitliche
Begrenzung.

Abb. 14: Hohenweg Etzliberg Nord, Visualisierung der Lahdschaﬂseleinenfélbbjekte- {Quelle: PLANAR, 2017)

Far die'Ube'r.p_rufung im Baugesuchsverfahren ist zu regeln, wann der Aussichts-
schutz verletzt wird. Ragt ein Gebaude / Geb&udeteil oder eine Bepflanzung in den

Aussichtsbereich und vermindert die Sicht auf die in der BZO festgelegten Land-
‘schaftselemente, muss die Beeintrachtigung der-Aussicht qualitativ beurteilt wer-

den. Zu diesem Zweck wird fur die an die Bauzone grenzenden Aussichtspunkte
(Héhenweg Etzliberg Nord und Gattiker Hohe Stid) der Aussichtsbereich mit einer
(horizontalen) Interessenslinie festgelegt. Die.Interessenslinie bezeichnet die in der

'Horizontalen tiefsten Punkte des Aussichtsbereiches. Der betroffene Aussichts- -

punkt wird mit der Interessenslinie verbunden, und es entsteht eine Ebene, welche

zur Abgrenzung des Aussichtsbereiches dient (vgl. Abb. 14 und 15).

Abb. 16: Gatiikerhhe Sid, Visualisierung Aussichtsbereich (Quelle: Vermessung Thalwil, Juli 2019)
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Schwerpunkte der Uberarbeitung

Kriterien zur Festsetzung von
Aussichtspunkten

1 Hohenweg Etzliberg Nord

2 Hohenweg Etzliberg Siid
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Durchstésst nun ein Objekt (Baute, Anlage, Bepflanzung etc.) diese Ebene, so liegt
méglicherweise eine Verletzung des Aussichtsschutzes vor, welche iiberprift wer-
den muss. Geprift wird, ob das fragliche Objekt im Sinne von Art. 30 Abs. 2 und 3
die Aussichtsqualitét beeintrachtigt.

Die Ebene dient im Rahmen von Bauprojekten der Uberpriifung der Einhaltung des
Aussichtsschutzbereiches und kann als digitale Grundlage abgegeben werden.

Schwerpunkte der Uberarbeitung Revision Aussichtsschutz sind:
— Uberpriifung von Aussichtspunkten

— Festlegung von landschaftlichen Merkmalen

— Festlegung von planungsrechtlichen Massnahmen

Folgende Kriterien werden bei der Festsetzung berlicksichtigt:
- Aufenthaltsqualitét
- Zugénglichkeit

Der Aussichtspunkt liegt auf einer kleinen Terrasse, eingebettet im Siedlungsgebiet
in der eingeschossigen Wohnzone, an einem kommunalen Fuss- und Wanderweg.
Das Gelande falit leicht ab. Aufgrund der dichten Bebauung wird fir die Uberpri-
fung im Baugesuchsverfahren eine Interessenslinie festgelegt und vom Aussichts-
punkt eine Ebene projiziert. Wird die Ebene durchstossen, muss der Eingriff nach
qualitativen Kriterien beurteilt werden. \

Abb. 17: Hohenweg Etzliberg Nord (Quelle: PLANAR, 2017)

Das Aussichtsband ist etwa 370 m lang und liegt an der Hangkante im Siedlungs-
gebiet an einem kommunalen Fuss- und Wanderweg. Das Gelénde ist stark abfal-
lend. Die Aussicht erstreckt sich bis zum Horizont sowie auf die reformierte Kirche

“und wird durch eine Freihaltezone gesichert.

Abb. 18: Hohenweg Etzliberg Siid (Quelle: PLANAR, 2017)
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Aussichtsband reformierte Kirche

3 Parkanlage Platte

4 Termasse reformierte Kirche

§ Aussichtskanzel Schuthaus
Oeggisbilel
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Das bestehende Aussichtsband an der reformierten Kirche wird auf drei Aussichts-
punkte aufgeteilt:

—.Parkanlage Platte

— reformierte Kirche .

~ Aussichtskanzel Schulhaus Oegglsbuel

Der Aussichtspunkt liegt auf einer Kanzel in der &ffentlich zugéngltchen Parkanlage

. Platte. Das Gelénde ist abfallend, und die Aussicht wird durch eine vorgelagerte

Freihaltezone gesichert, Unterhalb der Kanzel dient eine Heckenpflanzung dem..
Sichtschutz vorgelagerter Liegenschaften. Die Hecke wird regelm&ssig unter
Schnitt gehalten.

Abb. 19: Parkanlage Platte (Quelle: PLANAR, Marz 2018)

Der’ Ausslchtspunkt liegt auf der Aussichtskanzel der reformierten Kirche und ist 6f-
fentlich zugénglich. Das Gelénde ist abfallend, und die Aussicht wird durch eine.
vorgelagerte Freihaltezone gesichert. Es gibt keine Elemente welche die Aussicht
‘beeintrachtigen.

Abb. 20: reformierte Kirche (Quelle: PLANAR, Marz 2018)

Der Aussmhtspunkt befindet sich auf dem Areal des Schulhauses Oeggisbliel. Die

-Kanzel ist &ffentlich zugénglich. Die vorgelagerten Grundstiicke.Kat. Nrn. 3033 und

3034 sind mit einer Dienstbarkeit belastet, welche im Winkel von 3°‘ab der Bris-
tung der Aussichtskanzel Bebauung und Bepflanzung ausschliesst. Die Aussicht
kann somit durchgesetzt werden. Aktuell wird die Aussicht durch verschiedene Ge-
hélze beelntréchtlgt

..,

Abb. 21: Aussichtskanzel Schulhaus Osggisbiiel (Queile: Marz 2018)
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6 Hohenweg
Boni — Vogelsang — Mettli

7 Oloergli

8 Gattikon, Ochsenrain
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Das Aussichtsband verlduft in einer sanft gegen Osten abfallenden Ebene aus-
serhalb des Siedlungsgebietes entlang einer Erholungszone fiir Familiengérten
und Kleintierzucht auf einem kommunalen Fuss- und Wanderweg. Die Aussicht
wird durch einen etwa 30 m breiten Wiesenstreifen in der Erholungszone gesichert.

7

Abb, 22 Hohenweg Bani ~ Vogelsang — Mettli (Quelle: PLANAR, 2017)

Der Aussichtspunkt liegt auf einem kleinen Platz an einem Treppenweg, der das
Siedlungsgebiet mit dem Erholungsgebiet verbindet (kommunaler Fuss- und Wan-
derweg). Die Sicht ist durch die Begriinung der umgebenden Grundstiicke stark
eingeschrankt. Der Aussichtspunkt bleibt festgesetzt. In der BZO wird erganzt,
dass der Bewuchs angrenzender Grundstiicke grossziigige Durchblicke auf See
und Pfannenstiel gewahren muss.

Abb. 23: Olbergli (Quelle: PLANAR, 2017)

Der Aussichtspunkt liegt in einem gegen Westen abfallenden Hang, ausserhalb
des Siedlungsgebietes im Landwirtschaftsgebiet, an einem kommunalen Fuss- und
Wanderweg. Die Aussicht erstreckt sich auf Gattikon Nord bis zum Horizont. Keine
baulichen oder vegetativen Elemente beeintrachtigen die Aussicht.

- = _,_".-‘é:. : ‘: -
Abb. 24: Gattikon, Ochsenrain (Quelle: PLANAR, 2017)
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9 Schulhaus Schweikriiti

10 Gattiker Hahe Siid

11 Erholungsgebiet Wiirz
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Der Aussichtspunkt liegt in einem gegen Nordosten leicht abfallenden Hang, aus-
serhalb des Siedlungsgebietes, in der Freihaltezone. Die Aussicht erstreckt sich -
vom Schulhaus Schweikriti bis zum Horizont. Es gibt keine baulichen oder vegeta-
tiven Elemente, welche die Aussicht beeintrachtigen.

Abb. 25: Schulhaus Schweikriiti (Quelle: PLANAR, 201 7

Der Aussichtspunkt liegt an der Hangkante am Rande dées Siedlungsgebietes in

-der zweigeschossigen Wohnzone. Die Aussicht erstreckt sich vom Gattiker Weiher
‘bis zum Horizont. Der Aussichtspunkt liegt an einem kommunalen Fuss- und Wan-

derweg. Aufgrund der dichten Bebauung wird fur die' Uberprifung im Baugesuchs-
verfahren eine Interessenslinie festgelegt und vom Aussichtspunkt eine Ebene
projiziert. Wird die Ebene durchstossen, muss der Eingriff nach qualitativen Krite-
rien beurteilt werden. ’

Abb. 26; Gattiker Hohe Siid (Quelle: PLANAR, 2017)

Der Aussichtspunkt liegt in einer sanft ‘gege'h Osten abfallenden Ebene, ausserhalb
des Siedlungsgebietes, am Rand einer Erholungszone mit Sitzbanken und Feuer-
stelle oberhalb vom Reservoir an einem kommunalen Fuss- und Wanderweg. -

Abb, 27: Erholungsgebiet Wirz (Quelle: PLANAR, 2017)
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12 Strickacher

13 Gattikon Biichel

14 Marbach

Neuer Aussichtspunkt: im Ebnet
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Der Strickacher ist ein Aussichtspunkt mit 360° Umsicht auf einer baumbestande-
nen Higelkuppe, ausserhalb des Siedlungsgebietes, in der Erholungszone Brand
mit Sportaniagen und Infrastruktur. Es gibt keine baulichen oder vegetativen Ele-
mente, welche die Aussicht beeintréchtigen.

Abb. 28: Strickacher (Quelle: PLANAR, 2017)

Der Biichel ist ein Aussichtspunkt mit 360° Umsicht auf einem Héhenwanderweg
von kommunaler Bedeutung, ausserhalb des Siedlungsgebietes, entlang der
Grenze zwischen Erholungszone Brand mit Sportanlagen und Infrastruktur und der
Landwirtschaftszone. Er befindet sich zwischen Hochspannungsleitungen in der
Nahe der larmigen Autobahn. In etwa 180 m Entfernung hat es bereits ein Aus-
sichtsbankli mit Lindenbaum. Der Aussichtspunkt wird verschoben. Es gibt keine
baulichen oder vegetativen Elemente, welche die Aussicht beeintrachtigen.

Abb. 29: Gattikon Biichel (Quelle: PLANAR, 2017}

Marbach ist ein Aussichtspunkt mit 360° Umsicht auf einer bewaldeten Higelkuppe
in der Freihaltezone, umgeben von Siedlungsgebiet. Er ist nicht begehbar bzw. zu-
ganglich und soll daher aufgehoben werden.

Der Aussmhtspunkt ist im privaten Gestaltungsplan Marbach festgesetzt (mlt RRB
1231/1982 genehmigt, gedndert im Jahr 2000).

Im Ebnet ist ein Bankli oberhalb einer uniiberbauten, gegen Osten abfallenden,
eingeschossigen Wohnzone. Es liegt an einem kommunalen Fuss- und Wander-
weg. Vorlaufig soll dort kein neuer Aussichtspunkt entstehen. Die zu schiitzende
Aussicht ist derzeit nicht gefahrdet, weil das angrenzende Grundstiick, Kat.-Nr.
7233, mit einem Ausnitzungs-Transfer belastet ist und nicht bebaut werden kann.
Wenn die Uberbaubarkeit des Grundstiicks dereinst méglich ist, soll die Aussicht
sichergestelit werden.
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3.4 Bau-und Zonenordnung
Die BZO erféhft folgende materielle Anderungen:

Art. 11 BZO Kernzonenplane
— Ergénzung Gebéude, Hauptfi rstrlchtung, Platz- und Strassenraum, Freiraum,
markanter Baum

Art. 12 BZO Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichnete Gebaude
. — Abs. 2: Verschiebung Absatz Fassadenfluchten aus dem Art. 14 Einordnung und
Gestaltung -~
— Abs. 3: Festlegung Hauptflrstrlchtungen

Art. 14 BZO Einordnung und Gestaltung

— Abs. 1: Prazisierung Grundsatz

— Abs. 2: Prazisierung Strassenabstand

— Abs. 4: generelle Formulierung fiir besondere Gebaude

Art. 16 BZO Fassaden, Materialien -
— Abs. 2: formelle Nachfilhrung rote Gebsude -

Art. 17 BZO Umgebungsgestaltung
Die Umgebungsgestaltung im schutzwiirdigen Ortsbild ist fur die Bewilligungsfahig-

keit des Bauvorhabens (Neubau, Grundsanierung, massgebliche Erweiterung) von
grundsatzlicher Bedeutung. Die Bestimmungen wurden dahingehend angepasst:

— Abs. 1: Prazisierung Zweck Umgebungsgestaltung’

— Abs. 2: Festlegung Umgebungsplan und Inhalt -

— Abs. 3: generelle Formulierung zur Einordnung von Parkierungsanlagen

— Abs. 4: generelle Formulierung zu Belagen, Bepflanzung und Elnfnedungen
— Abs. 5: neue Formulierung zu Platz- und. Strassenraumen

— Abs. 6; neue Formulierung zu Freiraumen

— Abs. 7: Festlegung markante Bdume

Art. 30 BZO Aussichtsschutz (Neu)

3.5 Teilzonenplandnderung
Die Teilzonenplan&nderung betrifft die Anpassurig folgender Aussiéhtspunkte:

~ Aufteilung Aussichtsband reformierte Kirche in separate Aussichtspunkte: Park-
anlage Platte, reformierte Kirche und Aussichtskanzel Schulhaus Oeggisbiiel

- "Aufhebung Aussichtspunkt Marbach

— Verschiebung Aussichtspunkt Gattikon Bichel
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Vorpriifung

Offentliche Auflage und Anhdrung

Einwendungsverfahren

Anpassung Kernzonenplan auf-
grund Gemeinderatsbeschluss
vom 20.06.2019

Festsetzung durch die Gemeinde-
versammiung
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4 Verfahren

Mit Datum vom 09.10.2018 (erste Vorpriifung) bzw. vom 21.05.2019 (zweite Vor-
priifung) stellte die Baudirektion die Vorpriifung zu.

Die Teilzonenplanénderung mit erlauterndem Bericht wurde gestitzt auf

§ 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 01.06. bis 31.07.2018 éffentlich aufgelegt. Die
erste offentliche Auflage verlief parallel zur Vorpriifung. Eine zweite Auflage des
Teils Kernzonen wurde notwendig, weil massgebliche Anpassungen des Bereichs
Kernzonen gegeniiber der ersten Vorlage vorgenommen wurden. Die Anpassun-
gen sind in erster Linie auf die Forderungen des Kantons zuriickzufihren, die
Kernzonenplsne enger mit dem kantonalen Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder
von (berkommunaler Bedeutung abzustimmen. Diese zweite Auflage betrifft des-
halb nur den Teilbereich der Kernzonen und fand im Zeitraum vom 22.02. bis
24.04.2019 statt. Die im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auflage eingegangenen
Einwendungen behalten ihre Giltigkeit.

In der ersten éffentlichen Auflage gingen sechs Einwendungen und in der zweiten
Auflage vier Einwendungen mit jeweils mehreren Antrégen ein.

Zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen wird geméss § 7 PBG im nachfolgen-
den Kapitel Bericht erstattet. '

Am 20.08.2019 beschliesst der Gemeinderat Thalwil die Behandlung der Eingaben
im Rahmen-des Mitwirkungsverfahrens. Aufgrund der Schlussredaktion werden am
Kernzonenplan anlasslich der Sitzung an folgenden Liegenschaften Anderungen
beschlossen und angepasst:

— Alte Landstrasse 98a

— Gebaudegruppe Alte Landstrasse 105, Albisstrasse 2 und 4

— Gebaudegruppe Backerstrasse 2, 4 und 6

— Gebaude Oberer Glitschliweg 2 und 4

— Gebaudegruppe Dorfstrasse 21, 23

- Gebaudegruppe Bonistrasse 23, 25, 27 und Aubrigstrasse 31
-~ Bahnhofstrasse 2

Die Teilrevision Nutzungsplanung 2018 wird von der Gemeindeversammiung am
11.12.2019 festgesetzt und im Anschluss der Baudirektion zur Genehmigung ein-
gereicht.
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Verzicht auf Markierung
«Aussenraum»

Aufnahme der Scheune Etzliberg
ins kommunale Bauinventar

Entlassung Scheune
Sihlhaldenstrasse 25a aus dem
kommunalen Bauinventar
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5  Berichterstattung zu den nicht beriicksichtigten
'Einwendungen und zur kantonalen Vorpriifung

| Zu den Einwendungen ist im Festsetzungsverfahren gesamthaft Stellung zu

nehmen.

Die Planungs- und Baukommission (PBK) hat alle Antrage eingehend behandeit.
Nachfolgend werden die nicht berlcksichtigten Einwendungen. aufgefihrt und der
Entscheid begriindet. Die beriicksichtigten Einwendungen werden ebenfalls aufge-
fiihrt. Die Planungsunterlagen wurden entsprechend angepasst.

51 Nicht berticksichtigte Einwendungen . -

Ein Einwender beantragt, bei der Liegenschaft Kat.-Nr. 6195 auf die Markierung
«Aussenraum>.im Kernzonienplan zu verzichten mit der Begrlindung, dass sich die
Markierung auf den Bestand, resp. auf das Kino Speer; welches seit l&ngerem
nicht mehr in Betrieb ist, bezieht. Die Platzsituation sei unbelebt und lade nicht -
zum Verweilen ein, weshalb der Sinn und die Funktion von Art, 17 Abs, 3 zu Uber-
priffen sei. Zudem stellt sich die Frage, wie sich dieser Artikel auf eine Neuilber-

‘bauung auswirkt.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die Platzsituation ist Bestandteil des Auftaktes zur Gotthardstrasse. Diese hat'
Zentrumsfunktion, was aftraktive 6ffentliche Rdume einschliesst. Die Freihaltung
der Platz- und Strassenréume in diesem Gebiet ist von stédtebaulicher Bedeutung,
weshalb deren Bezeichnung bis an die Gebéudekante gefiihrt wird. Zudem ist die
Freihalting des betreffenden Bereiches eine Referenz an den heutigen Zustand

und das Ortsbild.

Der Antragsteller wiinscht, dass die volumingse und historische Scheune Etzliberg-
str. 4, (Parzelle Kat. Nr. 8955) als «wichtiges Geb&ude» (im oéffentlichen Interesse)
bezeichnet werdeén soll und in Abweichung zum inventar 2013 als fiir das Orisbild
wichtiges Gebéaude in das Inventar der schitzenswerten Bauten aufzunehmen sei.
Dies im Sinne einer rechtsgleichen Behandlung mit der Scheune Kernzorie A Hof
sowie weiteren bereits aufgenommenen Gebauden wie zum Beispiel die Scheune
Dorfstr. 26, Baujahr 1880.

Die Einwendung wird-nicht ben‘]cksichtigt.

‘Die Parzelle Nr. 8955 liegt nicht in der Kemzone. Der Antrag kann deshalb im Rah-

men der laufenden Revision nicht behandelt werden. Gerne beantwortet der Ge-
meinderat den Antrag aber wie folgt:

Das Inventar wurde 2013 iiberarbeitet, und es besteht aktuell kein Anlass zur
Uberpriifung. Das Gebdaude befindet sich im Géstaltungsplan-Perimeter Etzliberg
(Art. 32d BZO). In den Zielsetzungen wird ein guter ortsbaulicher Ubergang zwi-
schen Neubauten und dem Hof- Ensemble gefordert sowie dessen Integration.

Der Emwender beantragt, die Scheune Sihlhaldenstrasse 25a aus dem Inventar
der schiitzenswerten Bauten zu entlassen. Dies mit der Begriindung, dass sich das
Gebsude im Besitze der Gemeinde befindet und ein Teil der geplanten Uberbau-
ung Hofwisen sein wird. :

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Die Scheune Geb. Nr. 1247 (Kat. Nr. 7476) ist nicht im kommunalen Inventar
(2013) erfasst. Sie befindet sich in der Kemzone A und war bisher im
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Aufzonung Sihlhaldenstrasse 32,
34 und 36

Aussichtspunkt 11

Art 30, Abs. 3

Kemzonenplan, wichtiger
Aussenraum
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Kernzonenplan (19.07.1985) als «im Orisbild besonders wichtiges Gebdude» gelb
markiert. Die Scheune tritf im Strassenraum markant in Erscheinung und soII kiinf-
tig erhalten und allenfalls umgenutzt werden. In den Kernzonenplénen gibt es kiinf-
tig — mit den rot markierten Gebéduden — nur noch eine Gebéudekategorie. Die
Scheune wird daher im Kernzonenplan neu rot markiert.

Der Einwender beantragt, fur die Liegenschaften Sihthaldenstrasse 32, 34 und 36
drei Vollgeschosse zu erfauben mit der Begrindung, dass damit eine Anpassung
an die umliegenden Gebaude siid- und westwarts erfolgen kann.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Der Antrag betrifft eine Aufzonung. Diese werden im Rahmen der laufenden Teilre-
vision der Kemzonenpléne nicht behandelt. Allféllige Auf- bzw. gréssere Umzonun-
gen werden im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung behandeit.

Die Einwender beantragen, die Begrenzungen des Aussichtspunktes 11 so anzu- -
passen, dass das Grundstiick Kat.-Nr. 8544 von den Vorgaben fir den Aussichts-
punkt 11 nicht betroffen ist, bzw. dieses von den Vorgaben auszuschliessen.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Das Grundsttick Kat.-Nr. 8544 war bereits im Aussichtsschutzplan (10.07.1985)
vom Aussichtsschutz betroffen. Es befindet sich in den folgenden Bauzonen: zwei-
geschossige Wohnzone W2, dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung WG3 und in der Gewerbezone G. Infolge der Einwendung wurden die
Meereshéhen mit den Gebédude- und FirsthGhen auf der betroffenen Liegenschaft
iiberpriift, mit dem Ergebnis, dass die Gebdudehéhen geméss BZO in allen drei
Bauzonen vollstandig realisiert werden kénnen. Der Handlungssplelraum ist somit
nicht emgeschrankt

Der Einwender beantragt, es sei bei der Teilrévision der Bau- und Zonenordnung
betreffend Aussichtsschutz in Art. 30 Abs. 3 folgende Erganzung vorzunehmen:

«(...) Einzelne, kleinere, technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, verein-
zelte nicht als Gruppe wahrnehmbare Bdume oder Stréucher sowie im kantonalen
Richtplan aufgefuhrte bestehende oder geplante Freileitungen dirfen in den Aus-
sichtsbereich ragen.» -

Dies mit der Begrindung, dass im heutigen Zustand die 150 kV-Freileitung Sams--
tagern — Frohalp die Aussichtsfenster der Aussichtspunkte 13 und 12 quert. Zudem
ist im laufenden Plangenehmigungsverfahren fiir den Alteérsersatz dieser Leitung
noch ein weiterer Aussichtspunkt (10) betroffen.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Im kantonalen Richtplan (22.10.2018) Teil Ver- und Entsorgung ist der Ersatz der
bestehenden Hochspannungsleitung durch eine Hchstspannungsleitung mit an-
gepasster Linienfiihrung festgesetzt Der kantonale Richiplan steht in der Pla-
nungshierarchie vor dem kommunalen Plan Aussichtsschutz. Ubergeordnete
Planungen sind auf kommunaler Stufe zu berticksichtigen. Eine Wiederholung be-
reits tibergeordnet geregelter Sachthemen soll vermieden werden.

Der Einwender beantragt, die Markierung als Platz- und Strassenraum bei der Lie-
genschaft Oberdorfstrasse 27 (Geb.-Nr. 467) zu entfernen. Dies mit der Begriin-
dung, dass die Flache einerseits hinsichtlich Belag, Einfriedungen und Ausstat-

" tungselementen nicht mehr dem urspringlichen Charakter entspricht und anderer-

seits bislang auch nicht besonders geschitzt wurde.
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Eifiordnung und Gestaltung

Art. 30 Abs. 9 Aussichtsschutz

Kemzonenplan, Gebiiude
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Der Antrag wird nicht berticksichtigt

Der Vorplatz der Liegenschaft Oberdorfstrasse 27 (Geb.-Nr. 467) befindet sich im
kantonalen Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von iiberkommunaler Bedeu-

‘tung (KOBI). Das KOBI bildet die Grundlage fiir Schutz. und Pflege jener Ortsbilder,

denen (ber den Gemeindebann hinausreichende Bedeutung zukommt, und wertet.
die w:chtlgsten Elemente, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Erscheinung

.und mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar prégen.

Die Gemeinde Thalwil richtet sich bei der Teilrevision nach dieser iibergeordneten
Planungsanweisung, weshalb dem Antrag nicht entsprochen werden kann:

Der Einwender beantragt die Ergénzung von Art. 14 Einordnung und Gestaltung

wie folgt: Zur Bearbeitung der Baugesuche, speziell in den Kernzonen, kann eine
Fachgruppe zur Steflungnahme betreffend der Erfullung der architektonischen Ge-.
staltung angerufen werden. Die Fachgruppe ist ein Fachgremium ohne Stimmrecht
und wird in der Regel durch die Baubehérde (Baukommission) zur Mitarbeit und
Beurteilung von Baugesuchen eingeladen. :

Dies mit der Begrindung, dass in Art.14 der BZO (Entwurf 07.02.2019) zwar hohe-
Anspriiche betreffend die architektonische Gestaltung formuliert werden, was vom
Einwender auch unterstiitzt wird. Da sich diese Qualititsanforderungen nicht im -
real messbaren, sondérn im subjektiven Beurteilungsfeld befinden, missen die -

_ Auflagen auch speziell formuliert und begriindet werden. Zur Entlastung der Be-

hérde musste bei Bedarf eine unabhangige Fachgruppe zur Beurteilung von Bau-
gesuchen beigezogen werden kénnen. Eine Anrufung -einer Fachgruppe kann
durch die zusténdige Baukommission erfolgen.

Der Antrag wird nicht be’n’:’cksichtigt

‘Thalwil hat einé Planungs- und Baukommission (PBK). Zum Aufgabenbereich ge-

héren neben der Richt- und Nufzungsplanung (Raumentwicklung) auch die Auf-
sicht tber den Vollzug des Planungs- und Baugeselztes des Kantons Zirich. Die

PBK ist eine breit zusammengesetzte Fachkommission, deren Mitglieder fiir die

gesetzliche Amtsdauer durch dle Gemelnde gewahit werden.

Gemass Art. 17a BZO kann die Behdérde in den Kemzonen zur Beurte'ilung von

‘Bauvorhaben ein Fachgutachten oder Modell vetlangen, was vielfach so gehand-

habt wird. Die Prézisierung zu Art. 14 BZO Einordnung und Gestaltung wird somit ‘

.bereits heute so umgesetzt. An die ortsbauliche Einordnung und architektonische

Gestaltung werden hohe Anforderungen gestellt. Die Fachgutachten werden je-
weils von unabhéngigen Fachpersonen erstellt und haben sich.im Diskurs sowie
bei der Beurteilung von Bauvorhaben verschiedentlich bewéhrt. Fiir die Schaffung
einer zusétzlichen Fachgruppe besteht somit kein Bedarf.

5.2  Beriicksichtigte Einwendungen

‘Der Einwender beantragt, die Beschreibung «Landschaftselement (9) Schulhaus
.Schweikriti» mit folgender Ergénzung zu prazisieren: Stirnmoranen zwischen Gat-

tiker-Weiher und Pumpispitz, Dies mit der Begriindung, dass die einmalige Mor&-
nen- Landschaft eine wnchtlge Bedeutung als Landschaftszeuge hat.

Dem Antrag wird entsprochen

Der Einwender beantragt, die rote Markierung, welche den klélheh Anbau an der
Oberdorfstrasse 27 (Geb:Nr. 467) als im Ortsbild besonders wichtiges Gebaude
deklariert, zu entfernen. Dies mit der Begriindung, dass es sich bei dem Anbau um
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Kemzonenplan, Baumarten

Kemzonénplan, Legende

Handlungsbedarf aufgrund der
kantonalen Vorpriifung

Themen, die mit der vorliegenden
Revision nicht bearbeitet wurden
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eine Garage mit Baujahr um 1990 und somit nicht um eine schitzenswerte Baute
handelt.

Dem Antrag wird entsprochen.

Die Liste schiitzenswerter Baume in der Kernzone weist Fehler auf und die Baume
sind entsprechend auch im kantonalen Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
tberkommunaler Bedeutung (KOBI) falsch erfasst. Die Liste im Anhang 1 des Pla-
nungsberichtes ist zu bereinigen.

Dem Antrag wird entsprochen.

im Kernzonenplan werden Biume in der Planlegende als «Einzelbaum» benannt,
in der BZO wird allerdings von «markanten Baumen» gesprochen. Die Bezeich-
nungen in der BZO und im Kernzonenplan sind zu harmonisieren.

Dem Antrag wird entsprochen. Die Bezeichnung in der Legende des Kemnzonen-
plans wird von «Einzelbaum» auf «markanter Baum» angepasst.

5.3  Antrige aus der kantonalen Vorpriifung

Folgende Inhalte wurden aufgrund der kantonalen Vorprifung ergénzt oder préazi-
siert:

— Kernzonenpléne, Aufnahme im Ortsbild wichtiger Geb&ude: 3-er Hauser-
gruppe Isisbiielweg (Kat.-Nrn. 2063, 2064 und 2501), Bénistrasse Gebaude
Kat.-Nr. 7838

- Kernzonenpléne, Bezeichnung Fassadenflucht: Isisbiielweg Kat.-Nr. 6843

— Kernzonenpléane, Erweiterung Platz- und Strassenraum:

- Bénistrasse vom Katzenbrunnen Richtung Dorfstrasse, der Kreuzungsbereich
Dorfstrasse / Bénistrasse / Rankstrasse sowie entlang Dorfstrasse bis Nr. 28

- Erweiterung Oberdorfstrasse Richtung Bachtelstrasse

- Erweiterung Plattenplatz Richtung Adlerweg

- Parkplatz beim Restaurant und Erholungsgebiet Slhlhalde

~ Einfihrung neue Bezeichnung «Freiraum» in den Kernzonenplénen inklusive
Formulierung entsprechender Vorschrift in der BZO (Art. 17 Abs. 6). Eine Festle-
gung «Freiraum» erfolgt im Vorgartenbereich der Dorfstrasse 26 bis 30 sowie
36, am Siedlungsrand Oberdorf (ehemaliger Weinberg im Aubrig), Gartensitz-
platz Restaurant und neben Parkplatz Sihlhalden. Im Etzliberg, Mihle Gattikon
und Miihlebach (Tellenbachareal) werden die bezeichneten «Strassenraume»
durch «Freirdume» ersetzt.

— Textliche Anpassungen betreff Bestimmungen zur Kernzone
- Art. 11 Kernzonenplane
- Art. 12 Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichnete Gebaude
- Art. 14 Einordnung und Gestaltung
- Art. 16 Fassaden, Materialien
- Art. 17 Umgebungsgestaltung (vgl. Planungsbericht S. 24)

- Art. 30 Aussichtsschutz

~ Aktualisierung aller Plane auf die Verordnung ilber die Darstellung von Nut-

zungsplanen (VDNP)

— Baulinienaufhebung: Formelle und inhaltliche Anpassungen / Ergénzungen

Die Uberprifung der Gebzudelénge, die Harmonisierung der Baubegriffe in der
BZO sowie allféllige Umzonungen wurden in der Teilrevision nicht umgesetzt.
Diese Themen sind im Kapitel weiterer Handlungsbedarf eingeflossen.
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6 Weiterer Handlungsbedarf

Verschiedene Themen wurden mit der vorliegenden Revnsmn nicht bearbeitet und
sollen mit der folgenden Revision aufgenommen werden:

6.1  Prifen der Gebéudelénge fiir die Kernzonen

Gemass Art. 13 Abs. 1 BZO gilt in der Kernzone A eine maximale Gebaudelénge
von 40.m, in der Kernzone B eine von 30 m. Gemass einem ersten Uberblick- uber
die Bebauung in den Kernzonen von Thalwil betragt die Gebaudelange bei den
herkémmlichen Gebauden in den Kernzonen eher 20 bis 25 m. In der Gesamitrevi-
sion der Nutzungsplanung ist der Ist-Zustand der Gebaudelénge in den Kernzonen
sowie eine mogliche Reduktion der Gebaudelange in.der Kernzone A zu prifen. |

-Durch eine Reduktion kann vermieden werden, dass sich allfallige Neubauten zu
‘stark vom herkommllchen Bestand unterschelden und die Kernzone an Charakter

embUsst

6.2 Umsetzung IVHB

Gemass der Harmonisierung der Baubegriffe ist zukunftlg anstelle des Begriffs
«gewachsener Boden» in der BZO neu der Begriff «massgebendes Terrain» (vgl.

§ 5 ABV) zu verwenden. Der Begriff «besondere Gebsude» wird neu durch
«Kleinbauten» ersetzt. Mit der vorliegenden BZO-Revision werden somit Begriffe in

die Bestimmungen aufgenommen, welche bis ins Jahr 2025 revidiert werden
‘massen. Im Hinblick auf die Planbestandlgkelt wird darauf hingewiesen, dass die

Begriffe «gewachsener Boden» und «besondere Gebéude» im Rahmen der
nachsten BZO-Revision — zur Harmonisierung der Baubegriffe — wieder angepasst
werden missen.

6.3 . Umzonungen

Im kommunalen Richtplan sind Teile der Kernzone Hof — Mﬁhle Gattikon als Trans-
formationsgebiet bezeichnet. Geméss Richtplantext sind Umzonungen fur eine fle-
xiblere Uberbaubarkeit zu pn‘ern Allfélllge Umzonungen sind Bestandteil einer
néchsten Revision.



WWW.PLANAR.CH

Anhang 1

Teilrevision Nutzungsplanung 2018 - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Liste schitzenswerter Badume in der Kernzone

Kantonales | Kommunales| GP Miihle
Nr. | Parzelle Art Inventar Inventar Gattikon
1 10028 Pappel| X :
2 9067 Kastanie X
3 067 ‘Esche X
4 9791 Platane X
6 9791 Platane X
6 9791 Platane X
7 8791 Platane X
8 9791 Platane X
9 9791 Platane X
10 9791 Platane X
11 9781 Linde X X
12 9687 " Bime X
13 7838 Nussbaum X X
14 587 Nussbaum X X
15 7683 Gitterbaum X
16 9845 Linde X X
17 8845 Larche X X
18 9845 Esche X X
19 9845 Birke X X
20 9845 Ssche X X
21 9845| Koniferengrugpe X X
22 9845 Lérchs X X
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Plan schitzenswerte B&ume in der Kernzone

7| emzone Hof - Mihle Gattikon : \ -
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