Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ 482 12000

VERFUGUNG

vom 3. Mai 2000

Thalwil. Privater Gestaltungsplan Marbach, Anderung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 1231/1982 wurde der private Gestaltungsplan Marbach genehmigt. Am
8. Dezember 1999 stimmte die Gemeindeversammlung Thalwil einer Anderung des pri-
vaten Gestaltungsplans Marbach zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 25. Februar 2000 und des
Bezirksrates Horgen vom 20. Januar 2000 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
8. Mirz 2000 ersucht der Gemeinderat Thalwil um Genehmigung der Vorlage.

Die Anderung betrifft die Streichung des 2. Satzes der Bestimmungen fiir die Dachge-
schosse. Nicht Gegenstand des Beschlusses der Gemeindeversammlung sind die mit RRB
Nr. 1231/1982 bereits genehmigten Bestimmungen. Sie bilden deshalb auch nicht Inhalte
dieser Verfiigung.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Anderung betreffend die Bestimmung fiir die Dachgeschosse des privaten Ge-
staltungsplans Marbach, welcher die Gemeindeversammlung Thalwil am 8. Dezem-
ber1999 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwidgungen genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Frey A. Dr. & Partner, Beratungen in Rechts- und Wirtschafts-
fragen, Bahnhofstr. 69, 8803 Riischlikon)

Staatsgebiihr Fr. 648.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

o (Konto 8300.43100000
Total Fr. 688.00 Auftrag 83120.40.030)
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III.  Gegen Dispositiv Ziffer Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-
teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Thalwil wird eingeladen, DispoSitiV Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Thalwil (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentlimer unter Beilage von sechs Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem
Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei
Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz-

und Rechnungswesen.

ARV Amt fiir
Ziirich, den 3. Mai 2000 Raumordnung und Vermessung
000519/0wii/Zwe Fiir den Auszug:



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 31. Mirz 1982

1231. Privater Gestaltungsplan (Thalwil). A. Am 25. Juni
1980 stimmte die Gemeindeversammlung Thalwil dem priva-
ten Gestaltungsplan im Sinne des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) fiir das Gebiet. Marbach zu. Ein gegen diesen Be-
schluss eingereichter Rekurs wurde vom Regierungsrat abge-

wiesen (RRB Nr. 4042/1981).

B. Gemiss § 85 PBG konnen private (Gestaltungspline
mit Gffentlich-rechtlicher Wirkung von den Grundeigentii-
mern aufgestellt werden. Sie diirfen keine 6ffentlichen Inter-
essen verletzen und wie Sonderbauvorschriften von der Bau-
und Zonenordnung abweichen. Wenn die Abweichungen das
bei Arealiiberbauungen zulissige Ausmass iiberschreiten, be-
diirfen sie der Zustimmung des nach der GGemeindeordnung
fiir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustédndigen Or-
gans (§§ 84 und 86 PBG).

Der private Gestaltungsplan Marbach umfasst das Gebiet
zwischen linksufriger Ziirichsee-Bahnlinie, Kronenbachweg,
Kronenbachstrasse, Seeufer und Gemeindegrenze Thalwil|
Riischlikon. Dieses Areal ist im wesentlichen mit dem Gebaude-
komplex der ehemaligen Seidenweberei Schwarzenbach & Co.
AG und einem Garagenbetrieb an der Gldarnischstrasse iiber-
baut und befindet sich gemiss Bauordnung der Gemeinde
Thalwil aus dem Jahr 1971 bzw. 1974 zur Hauptsache in einer
Gewerbezone mit Wohnbauverbot. Nach der Einstellung des
Seidenwebereibetriebs dringte sich eine Ueberpriifung der
Zonierung auf. Das Gebiet erfasst ein ca. 120 m breites und
ca. 200 m tiefes, vom Seeufer zu einer bewaldeten Kuppe mit
Aussichtslage ansteigendes Gelinde, das von Wohnzonen mit
Immissionsbheschrinkungen umgeben ist. Es eignet sich nach
praktisch allen Kriterien einer zweckmissigen Ortsplanung
nicht fiir eine Zone industriellen Charakters. Mit dem Gestal-
tungsplan wird der Exponiertheit des Gelindes, dem schiit-
zenswerten Kleinensemble Marbach und der Freihaltung der
Grundstiicke zwischen See und Seestrasse Rechnung getra-
gen.

Der Beschluss der Gemeindeversammlung Thalwil vom
25. Juni 1980 steht weder mit dem kantonalen Recht noch mit
dem kantonalen und regionalen Gesamtplan in Widerspruch
und kann als zweckmissige Regelung genehmigt werden.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Thalwil vom
25. Juni 1980 betreffend die Zustimmung zum privaten Ge-
staltungsplan und dessen Allgemeinverbindlicherkldrung
wird genehmigt.

II. Der Gemeinderat Thalwil wird eingeladen, Dispositiv
I gemiiss § 6 lit. a PBG 6ffentlich bekanntzugeben.



III. Mitteilung an den Gemeinderat Thalwil (unter Riick-
sendung eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen
Exemplars des Gestaltungsplans sowie der dazugehorigen
Vorschriften), den Bezirksrat Horgen, die Kanzlei der Baure-
kurskommissionen sowie an die Direktionen der offentlichen
Bauten und der Finanzen.

Ziirich, den 31. Mérz 1982

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Privater Gestaltungsplan ,,Marbach*

Bestimmungen

e Von der Gemeindeversammlung genehmigt: 25. Juni 1980
» Vom Regierungsrat am 31.3.1982 mit Beschluss Nr. 1231 genehmigt

Iyl [

Revision 1999

|_Anhérung und éffentliche Auflage vom 7. Juni bis 6. August 1999 |

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 5. Oktober 1999

Namens des Gemeinderates:
Gemeindeprasidentin: ; eschreiber:

Von der Gemeindeversammlung genehniigt am: 8. Dezember 1999

Gemeindeprésidentin: G eschreiber:

Co b rpens

Von der Baudirektion | BDV-Nr. #22/20)
genehmigt am: -3 Maj 2000

Fur die Baudirektion:

| e

Bau- und Vermessungsamt Thalwil

BlArchiv Nr. 1.11.1 /084



Privater Gestaltungsplan Marbach

(begrenzt durch die Gemeindegrenze Thalwil/Ruschlikon, die SBB-Linie, den Kronen-
bachweg und die Kronenbergstrasse sowie das Seeufer)

Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan ,,Marbach*, Thalwil

1. Fassadengestaltung

a)

b)

c)
d)

Die Lange der einzelnen Fassadenteile darf in der Geraden gemessen 20 m
nicht Gbersteigen; Versetzungen bei l&ngerer Gesamtfassade missen wenig-
stens 1,2 m breit sein.

Zulassig sind nur Sichtmauerwerk, verputztes Mauerwerk oder Holz; Abwei-
chungen sind nur bei untergeordneten Teilen zulassig, jedoch unter Aus-
schluss reflektierender Materialien.

Fenster haben in der Regel rechteckige Formen aufzuweisen.
Reines Weiss und grelle Farben sind nicht gestattet.

2. Geschosszahl

Neben einem Dachgeschoss unter Schragdach éind zwei Vollgeschosse zulédssig.

~ 3. Dachgestaltung

a)

b)
c)

Die Déacher sind als Steildacher (Sattel-, Pult-, Walmdé&cher) in herkémmlicher
Weise auszubilden. Dachterrassen sind zuldssig. Konkave Dacher sind nicht
gestattet.

Die Lichtmasse von Dachflachenfenstern durfen nicht grésser als 0,5 m2 sein.
Als Bedachungsmaterial sind nur braunrote Ziegel oder Eternit zugelassen.

4. Nutzungsart

Wo die gewerbliche Nutzung der Geb&ude vorgesehen ist, sind méssig stérende
Betriebe, deren Auswirkungen sich im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und
Gewerbebetriebe halten, gestattet.

5. Terraingestaltung und Mauern

a)

Terrainveranderungen muassen sich an die Geldndeverhaltnisse im speziellen
bei angrenzenden Liegenschaften schonend anpassen.

B 2



10.

b)

Die Erstellung von Mauern ist nur gestattet, sofern eine andere Lésung zu ei-
nem gestalterisch unbefriedigenden Ergebnis fuhren wurde und sie das Stra-
ssen- und Ortsbild nicht erheblich beeintréchtigen.

Mauern sind nétigenfalls horizontal und vertikal angemessen zu gliedern und
zu bepflanzen. '

Umgestaltung

a)

b)

c)

Im Gestaltungsbereich des Gestaltungsplanes durfen die Freirdume nicht
durch Gartenzdune unterteilt werden; bei den Gartensitzplatzen ist die Er-
stellung eines Sichtschutzes bis auf eine Tiefe von 6,0 m gestattet.

Die Freirdume sind durchwegs zu begrunen. Der vorhandene Baumbestand
ist méglichst zu wahren und durch eine reiche Durchsetzung der Siedlung mit
Pflanzen und B&umen zu ergéanzen.

Mit Ausnahme der Besucherparkplatze und der notwendigen Abstellplatze fur
das Gewerbe sind alle Autoabstellplatze unterirdisch anzuordnen.

Wiérmeversorgung

FUr die Warmeversorgung sind in erster Linie Gas oder Elektrizitat zu verwenden.
Cheminéeanlagen sind in der Regel mit Warmerlickgewinnung auszustatten. Ein-
zel6lfeuerungen sind nicht gestattet.

' Aussenantennen

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes sind keine Aussenantennen gestattet.

Verhiltnis zur Bau- und Zonenodnung

a)

b)

Solange der Gestaltungsplan in Kraft steht, finden keine andern kommunalen
Bau- und Zonenvorschriften Anwendung, ausgenommen diejenigen Uber die
Zahl der Motorfahrzeugabstellplatze.

Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, so gelten die Bestimmungen der
dannzumaligen Bau- und Zonenordnung.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan und diese Bestimmungen treten mit der regierungs-
ratlichen Genehmigung in Kraft.
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Exemplar des
Kreisplanars ARP

Kanton Zurich
Gemeinde Thalwil

Privater Gestaltungsplan "Marbach’

Bestimmungen

Vom Gemeinderat genehmlgt am:
Gcm&.u u‘e :

%dent (f;:;;;:%;;:;

Von den Grundeigentiimern genehmigt am: J1. Apriliaen

H

Von der Gemeindeversammiung genehmigt am: 985 uni 387

Gemeinde\zcrc:“r‘m“ rg Thalwil

Prasxdent emeir %m tsgehreiber:

31. Mérz 1982
Vom Regierungsrat am mit Beschiuss Nr"23/’genehmngt

vor dpn’" ?‘{wr‘“'f:&rlmﬂﬁfa‘e




Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan "Marbach", Thalwil

1. Fassadengestaltung

a) Die Ldnge der einzelnen Fassadenteile darf in der Gera-

den gemessen 20 m nicht Ubersteigen; Versetzungen bei
ldngerer Gesamtfassade miissen wenigstens 1,2 m breit
sein.

b) Zuldssig sind nur Sichtmauverwerk, verputztes Mauerwerk
oder Holz; Abweichungen sind nur bei untergeordneten
Teilen zuldssig, jedoch unter Ausschluss reflektieren-
der Materialien.

c) Fenster haben in der Regel rechteckige Formen aufzuwei-
sen.

d) Reines Weiss und grelle Farben sind nicht gestattet.

Geschosszahl

Neben einem Dachgeschoss unter Schrdgdach sind zwei Voll-
geschosse zuldssig. Die ausgebaute Dachgeschossfldche darf
im Maximum ein Drittel der Aussenmassfld@che des darunter
liegenden Vollgeschosses betragen.

Dachgestal tung

a)

b)

c)

Die Dadcher sind als Steilddcher (Sattel-, Pult-, Walm-
ddcher) in herk®dmmlicher Weise auszubilden. Dachterras-
sen sind zuldssig. Konkave Ddcher sind nicht gestattet.

Die Lichtmasse von Dachfldchenfenstern dirfen nicht
grdsser als 0,5 m2 sein.

Als Bedachungsmaterial sind nur braunrote Ziegel oder
Eternit zugelassen.



Nutzungsart

Wo die gewerbliche Nutzung der Gebdude vorgesehen ist,

sind mdssig stOrende Betriebe, deren Auswirkungen sich im
Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe halten,
gestattet.

Terraingestaltung und Mauern

a) Terrainverdnderungen missen sich an die Geld@ndeverhdlt-
nisse im speziellen bei angrenzenden Liegenschaften
schonend anpassen.

b) Die Erstellung von Mauern ist nur gestattet, sofern
eine andere L&sung 2zu einem gestalterisch unbefriedigen-
den Ergebnis fihren wiirde und sie das Strassen- und
Ortsbild nicht erheblich beeintrdchtigen.

c) Mauern sind notigenfalls horizontal und vertikal ange-
messen 2u gliedern und zu bepflanzen.

Umgebungsgestaltung

a) Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes diirfen die
Freirdume nicht durch Gartenzdune unterteilt werden;
bei den Gartensitzpldtzen ist die Erstellung eines
Sichtschutzes bis auf eine Tiefe von 6.0 m gestattet.

b) Die Freirdume sind durchwegs zu begriinen. Der vorhande-
ne Baumbestand ist m&glichst zu wahren und durch eine
reiche Durchsetzung der Siedlung mit Pflanzen und Bdu-
men zu ergdnzen.

c) Mit Ausnahme der Besucherparkpldtze und der notwendigen
Abstellpldtze fiir das Gewerbe sind alle Autoabstellpldt-
ze unterirdisch anzuordnen.

Warmeversorgung

Fiir die Warmeversorgung sind in erster Linie Gas oder
Elektrizitdt zu verwenden. Cheminéeanlagen sind in der Re-
gel mit Warmeriickgewinnung auszustatten.
Einzelblfeuerungen sind nicht gestattet.



8. Aussenantennen

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes sind keine Aus-
senantennen gestattet.

9. Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

a) Solange der Gestaltungsplan in Kraft steht, finden kei-
ne andern kommunalen Bau- und Zonenvorschriften Anwen-
dung, ausgenommen diejenigen iiber die Zahl der Motor-
fahrzeugabstellplédtze.

b) Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, so gelten die Be-
stimmungen der dannzumaligen Bau- und Zonenordnung.

10. Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan und diese Bestimmungen treten
mit der regierungsrdtlichen Genehmigung in Kraft.

8800 Thalwil, 10. April 1980 Die Grundeigenttlimer:
Bli/bl
ROBT. SCHWAZENRACH & 0. AG |

Hax yif@ﬁ,w [ (

von der Gemeindeversammlung genehmigt GEMEINDERAT THALWIL
am 25, ouni .30 Der Gemeindeprisident:

Dersz?n

ratsschreiber:

vom Regierungsrat genehmigt am
mit Beschluss Nr.




Exemplar des
Kreisplaners ARP

Kanton Zirich
Gemeinde Thalwil

Privater Gestaltungsplan "Marbach’

Situation 1:500

Vom Gemeinderat genehmigt am: 15, April 1980

Prasident:  Gemeinder chreiber: -

Von den Grundeigentimern genehmigt am: {1, April {290

ROBT. SCHAABZENBACH & C0. AG
/1/\-//'[4

Von der Gemeindeversamml::ng genehmigt am: 25 Juni 193D

Gemeinderat Thalwil /

Gemeindeversamm!un Thalwil

Préasident: Gemeingdfrafsschreiber:

» 31, Marz 1982
Vom Regierungsrat am mit Beschluss Nr.7234 genehmigt

Vor dem Reglerungsrate
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