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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
(teilweise Aufhebung Gestaltungsplanpflicht
im Gebiet Brunnenmoos) - Genehmigung

Kiichberg

- Ausschnitt Zonenplan Mst. 1:5000 vom 9. Juli 2019
- Situationsplan Kernzone Obere Dorfstrasse Mst. 1:1000 vom 9. Juli 2019
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 9. Juli 2019

Sachverhalt

Anlass fur die vorliegenden Anpassungen am Zonenplan und am Kernzonenplan bildet
die Vorlage eines privaten Gestaltungsplanes fiir das Gebiet Brunnenmoos (Uf Brunnen).
Dieser bezweckt die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, damit das heute
der Kernzone K zugewiesene und mit einer Gestaltungsplanpflicht iberlagerte Grund-
stlick Kat. Nr. 4584 zwischen Dorfstrasse und Baumgartenweg liberbaut werden kann.
Die bestehende Gestaltungsplanpflicht deckt auch einen Teil des gemeindeeigenen
Grundstlicks Kat.-Nr. 4263 ab. Fur die Gemeinde besteht weder ein Anlass noch eine
Dringlichkeit, sich am privaten Gestaltungsplan mit dem gemeindeeigenen Grundstiicks-
teil zu beteiligen. Allerdings zeigt sich, dass bei der nun vorgesehenen Aufteilung (Erlass
eines privaten Gestaltungsplanes auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 4584; Verzicht auf den
gleichzeitigen Erlass eines solchen auf dem Grundstlcksteil von Kat.-Nr. 4263) es auf
dem gemeindeeigenen Grundstiicksteil — angesichts der geringen Flache (ca. 1'165 m?) —
kaum mehr zweckméssig sein wird, einen separaten Gestaltungsplan zu erlassen bzw.
die Pflicht «Bauen nach Gestaltungsplan» in der Grundordnung beizubehalten. Entspre-
chend soll der betroffene Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 4263 aus der Gestaltungsplan-
pfiicht entlassen werden.

Die Gemeindeversammiung Kilchberg setzte mit Beschluss vom 25. Juni 2019 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beéschiuss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 18. September 2019 keine Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 23. August 2019 ersucht die Gemeinde Kilchberg um
Genehmigung der Vorlage.

Erwidgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung
Im Rahmen der vorliegenden Planung soll auf dem westlichen Teil des Grundstucks
Kat.-Nr. 4263 die aktuell geltende Gestaltungsplanpflicht aufgehoben werden.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 2. August 2018 gestellten Antra-
gen und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung (Aufhebung der Festlegung
«Bauen nach Gestaltungsplan» im Zonenplan und im Kernzonenplan Obere
Dorfstrasse auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 4263), weiche die Gemeindeversammiung
Kilchberg mit Beschluss vom 25. Juni 2019 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Kilchberg wird eingeladen

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

- diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

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

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

. Mitteilung an _

-7 Gemeinde Kilchberg (unter Beilage von finf Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht {unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Muller Ingenieure AG, Geerenstrasse 6, 8157 Dielsdorf
(Katasterbearbeiterorganisation, KBO)

VERSENDET AM 29, JAN. 2020
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Teilrevision der Nutzungsplanung

Kernzonenplan im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse";
Aufheben der Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan”

auf dem Grundstick Kat. Nr. 4263

Ausschnitt Zonenplan

Darstellung gemass "Verordnung uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)" vom 11. Mai 2016

Mst. 1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25. Juni 2019

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemgindeprasident: Der Gemeindeschreiber:
, - —
artirrBerger Daniel Nehmer

der Baudirektion genehmigt am 29, Jan. 2020

BDV Nr. 2,8/ 4

lie Baudirektion

Gattikon, 15. Februar 2019, nachgefiihrt am 8. Juli 2019 aufgrund der Festsetzung durch die
Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2019

Druckdatum: 9. Juli 2019
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Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Gemeinde Kilchberg

Teilrevision der Nutzungsplanung

Kernzonenplan im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse";
Aufheben der Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan”

auf dem Grundstuck Kat. Nr. 4263

Ausschnitt Zonenplan

Darstellung gemass "Verordnung uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)" vom 11. Mai 2016

Mst. 1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25. Juni 2019

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Martin Berger Daniel Nehmer
Von der Baudirektion genehmigt am
FUr die Baudirektion BDV Nr. /

Gattikon, 15. Februar 2019, nachgefihrt am 8. Juli 2019 aufgrund der Festsetzung durch die
Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2019

Druckdatum: 9. Juli 2019
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Rechtskraftiger Zonenplan

mit beantragten Festlegungen

von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 23. Mai 2012.
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Anderungen am Zonenplan
von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25. Juni 2019
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Festlegungen Eg*
Kernzone K I
:l Wohnzone A, 2 Geschosse W2A I
|:| Wohnzone B, 2 Geschosse w2 I
- Wohnzone A, 3 Geschosse W3A I
Wohn- und Gewerbezone,
2 Geschosse WGz i
l]] Wohn- und Gewerbezone,
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|:| Industriezone A A i
:l Zone fur 6ffentliche Bauten 6B *
Erholungszone B, Sport- und
Freizeitanlagen EB [
|:| Freihaltezone F *
0000000
-8000008 Bauen nach Gestaltungsplan GP
E Aussichtspunkt
E Aussichtslage
Informationsinhalte
0 wae
Gewasser
Festgesetzte Gestaltungsplane ES*

(Nr., Name, Genehmigungsdatum)

GP3, Gestaltungsplan Brélberg
vom 23. Februar 1993 i

GP4, Gestaltungsplan Banklen
Nord-Ost vom 29. September 1993 e

|:] festgesetzte Anderungen

* ES = Empfindlichkeitsstufe nach Art. 43 der
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986

*k

Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im
Zonenplan

b Empfindlichkeitsstufe geméss Festlegung im
Gestaltungsplan

Datenbezug via Datenshopdienst/GIS-Browser:
Geographisches Informationssystem des Kantons Ziirich
(GIS-ZH), Raster-Ubersichtsplan GIS-ZH
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Teilrevision der Nutzungsplanung

Kernzonenplan im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse”;
Aufheben der Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan”

auf dem Grundstick Kat. Nr. 4263

Festgesetzte Kernzone Obere Dorfstrasse

Mst. 1:1000
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nach Art. 47 RPV

Von der Gemeindeversammliung zur Kenntnis
genommen am 25. Juni 2019

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprésident: Der Gemeindeschreiber:
: l
in Berge Daniel Nehmer

Gattikon, 15. Februar 2019, nachgefiithrt am 8. Juli 2019 aufgrund der
Beschlussfassung der Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2019
(Ziff. 5.4)

Druckdatum: 9. Juli 2019

22'064 DCH-al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044721 11 55




Kanton Zirich Gemeinde Kilch berg

Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der
Kernzone K "Obere Dorfstrasse"; Aufheben der
Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan" auf dem
Grundstuck Kat. Nr. 4263

Erlauternder Bericht
nach Art. 47 RPV

Von der Gemeindeversammlung zur Kenntnis
genommen am 25. Juni 2019

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprésident: Der Gemeindeschreiber:

Martin Berger Daniel Nehmer

Gattikon, 15. Februar 2019, nachgefuhrt am 8. Juli 2019 aufgrund der
Beschlussfassung der Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2019
(Ziff. 5.4)

Druckdatum: 9. Juli 2019

22'064 DCH-al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55






Kanton Zurich

Gemeinde Kilchberg

Teilrevision der Nutzungsplanung im

Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse";
Aufheben der Festlegung "Bauen nach Gestal-
tungsplan” auf dem Grundstuck Kat. Nr. 4263

Erlauternder Bericht
nach Art. 47 RPV

Gattikon, 15. Februar 2019, nachgeftihrt am 8. Juli 2019
aufgrund der Beschlussfassung der Gemeindeversamm-
lung vom 25. Juni 2019 (Ziff. 5.4)

Druckdatum: 9. Juli 2019

22'064 DCH-al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Kanton Zirich
Gemeinde Kilchberg

Inhalt

1

Ausgangslage
1.1 Planungsgegenstand und Perimeter

2  Planerische Rahmenbedingungen
2.1 Kantonale Ebene
2.2 Regionale Ebene
2.2.1 Regionaler Richtplan
2.2.2 Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder
2.3 Kommunale Ebene
2.3.1 Kommunale Richtplanung
2.3.2 Kommunale Nutzungsplanung
2.3.3 Aussichtsschutzplan
2.3.4 Inventar der Heimatschutzobjekte
3  Erlauterungen zu den Planinhalten
3.1 Anderungen am Zonenplan
3.2 Anderungen am Kernzonenplan
4 Auswirkungen der Teilrevision
4.1 Querverweis zu privatem Gestaltungsplan
Brunnenmoos
5  Mitwirkung und Vorprufung
5.1 Vorpriufung
5.2 Anhorung der nach- und nebengeordneten
Planungstrager
5.3 Offentliche Auflage
5.4 Beratung durch die Gemeindeversammlung
6 Planungsablauf
7  Literatur
Anhang

© 0o NN ~NO o,

A A A
N =~ O ©

_ = =
(G206 E -

RN
(0))

17

18
18

19
19
19

20
20
20




Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse"

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitt aus
rechtskréftigem
Zonenplan

der Gemeinde
Kilchberg vom
23. Mai 2012

(Darstellung ge-
maéss "Verord-
nung lber die

Darstellung von

Nutzungspldnen

(VDNP)" vom

11. Mai 2016) mit
eingetragenen
Eigentumsver-
héltnissen:

1 Private

Grundeigen-
tiimerin

Politische
Gemeinde
Kilchberg

%cceé Bauen nach
Gestaltungs-
plan

Quelle: Eigene
Darstellung

Flacheniibersicht

1 Ausgangslage

1.1 Planungsgegenstand und Perimeter

Die Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan" im Gebiet der Kernzo-
ne "Obere Dorfstrasse" betrifft zwei Grundstlicke. Einerseits das in
privatem Eigentum stehende Grundstick Kat. Nr. 4584 und anderer-
seits das gemeindeeigene Grundstick Kat. Nr. 4263. Bei letzterem ist
allerdings lediglich der westliche und gleichermassen nicht Uberbaute
Teil darin einbezogen.

Die Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan" fur das Gebiet Brun-
nenmoos wurde 1985 erstmals im Zonenplan der Gemeinde veran-
kert. Damals mit einer Abgrenzung, welche alle Grundsticke nérdlich
der Dorfstrasse umfasste und nach Osten bis zur Alten Landstrasse
reichte.

EaAAranana
AAAAAArAra

AAAAAAAAAAAL
AAAAAAAAAAA \
\

AAAAAAAAAAN

Grundstiick Grundstiicksflache | Anteil der mit "Bauen nach Gestal-

in Kernzone K tungsplan” liberlagerten Fldche
Kat. Nr. 4263 2'340 m? 1'165 m?
Kat. Nr. 4584 11'864 m? 11'864 m*




Kanton Zirich
Gemeinde Kilchberg

Die aktuelle und nach wie vor rechtskraftige Abgrenzung der Gestal-
tungsplanpflicht geht aus der Teilrevision der Nutzungsplanung von
1995 hervor. Allerdings wurde der eigentliche Zweck dieser Festle-
gung in der Bau- und Zonenordnung nicht ndher bezeichnet. Ange-
sichts der vorhandenen ortsbaulich und landschaftlich hohen Qualita-
ten des in die Kernzone "Obere Dorfstrasse" einbezogenen Gebietes
ist davon auszugehen, dass die Gestaltungsplanpflicht eine Quali-
tatssicherung im Hinblick auf allfallige Uberbauungen darstellt.

Voraussetzung fiir die Uberbauung des von der Gestaltungsplan-
pflicht einbezogenen Perimeters bildet die Aufstellung von Gestal-
tungsplénen im Sinne der §§ 83 ff. Planungs- und Baugesetz (PBG).
Dabei kdnnen gemass Ziff. 14.2 BZO mehrere Gestaltungspléne auf-
gestellt werden, wenn eine zweckmassige Unterteilung des Gebietes
moglich ist. Auch sind Gestaltungsplane nicht fir alle Teilgebiete
gleichzeitig festzusetzen.

Flr das Grundstlck Kat. Nr. 4584 liegt ein Entwurf flr einen privaten
Gestaltungsplan vor. Der Gemeinderat Kilchberg steht den Bestre-
bungen der privaten Grundeigentimerin ihr Grundstiick baulich zu
entwickeln nicht entgegen. Allerdings erweist sich der Einbezug des
gemeindeeigenen Grundstlickes Kat. Nr. 4263 in diese Planung we-
der als erforderlich noch als notwendig. Desgleichen besteht fur die
Gemeinde aktuell weder der Anlass noch die Dringlichkeit auf ihrem
Grundstiick weitergehende planerische Uberlegungen auszulésen
oder sich an den Planungsarbeiten der Privaten anzuschliessen.

Es zeigt sich, dass bei der nun vorgesehenen Aufteilung (Erlass ei-
nes privaten Gestaltungsplanes auf dem Grundstiick Kat. Nr. 4584;
Verzicht auf den gleichzeitigen Erlass eines solchen auf dem Grund-
stiicksteil von Kat. Nr. 4263) es auf dem gemeindeeigenen Grund-
stucksteil — angesichts der verbleibenden geringen Flache — kaum
mehr zweckmassig sein wird, einen Gestaltungsplan zu erlassen
bzw. die Pflicht "Bauen nach Gestaltungsplan" in der Grundordnung
beizubehalten. Angesichts dieses Sachverhaltes soll deshalb der
Zonenplan und der Kernzonenplan "Obere Dorfstrasse" hinsichtlich
dieser Festlegung geandert bzw. die diesbezligliche Festlegung auf-
gehoben werden.

2 Planerische Rahmenbedingungen

Die zu beachtenden planerischen Rahmenbedingungen umfassen
Festlegungen auf kantonaler, regionaler und kommunaler Ebene.




Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse"

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitt aus
dem regionalen
Richtplan Zim-
merberg; Karten
Siedlung und
Landschatft, Ver-
kehr sowie Ver-
und Entsorgung,
offentliche Bauten
und Anlagen
(Stand:
24.11.2016) mit
eingetragenen
Eigentumsver-
héltnissen

Quelle: ZPZ 2016

2.1 Kantonale Ebene

Die von der Teilrevision erfassten Grundstiicke liegen gemass kanto-
nalem Richtplan (Stand: 7. Juli 2017) innerhalb des Siedlungsgebie-
tes.

2.2 Regionale Ebene

Der aus dem Jahre 1998 stammende regionale Richtplan Zimmer-
berg wurde in den letzten Jahren einer Gesamtprifung unterzogen.
Diese Vorlage wurde von der Delegiertenversammlung der Zircher
Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) am 24. November 2016 zuhan-
den der Festsetzung durch den Regierungsrat des Kantons Zirich
verabschiedet. Die Festsetzung des regionalen Richtplanes Zimmer-
berg erfolgte mit Beschluss des Regierungsrates vom 9. Januar 2018
(RRB Nr. 11/2018).

2.21 Regionaler Richtplan

Gemass Karte "Siedlung und Landschaft" wird die historisch bedeut-
same Gebaudegruppe im Gebiet "Auf Brunnen" — "Reformierte Kir-
che" Kilchberg als schutzwirdiges Ortsbild von regionaler Bedeutung
bezeichnet.
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Die Gemeinde ist gehalten — wo nicht bereits erfolgt — schutzwiirdige
Ortsbilder in der Regel mittels Festsetzung von Kernzonen, Kernzo-
nenplanen und Freihaltezonen oder Gestaltungsplanen zu schitzen.
Sofern neben dem Ortsbild auch Bauten in ihrer Substanz zu schut-
zen sind, hat sie die nétigen Schutzverfigungen zu erlassen.
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Aus den weiteren regionalen Richtplankarten "Verkehr" und "Ver- und
Entsorgung" sowie "Offentliche Bauten und Anlagen" ergeben sich
keine unmittelbaren Auswirkungen auf den Planungsperimeter.

222 Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder

Die Gemeinde Kilchberg hat keinen Eintrag im Inventar der schutz-
wurdigen Ortsbilder der Schweiz (ISOS).

Das kantonale Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Gberkom-
munaler Bedeutung bildet die Grundlage flr Schutz und Pflege jener
Ortsbilder, denen Uber den Gemeindebann hinausreichende Bedeu-
tung zukommt.

Aus Sicht des Ortsbildschutzes ist als Zielsetzung die Erhaltung und
sinngemasse Weiterfuhrung der charakteristischen Bebauungsstruk-
tur mit den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbereichen und Frei-
rdaumen definiert. Diese sind, zusammen mit der wertvollen Altbau-
substanz, massgebend flir die besondere Bedeutung als Uberkom-
munales Ortsbild von Kilchberg.

e

i Baudirektion
Kanton Zarich

Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder
von (iberkommunaler Bedeutung

Gemeinde Kilchberg
Das Ortsbild von KILCHBERG
Regionale Bedeutung

INVENTAR

Massstab 1 : 2'500

1 Onsildperimeter
{Perimetar m Siing von Zffer 14.1.3 Anhang BVV:
eurteiiung durch Baudirektion)

BEBAUUNGSSTRUKTUR
- %ék‘e?.f'géwagbug:u uhlert;eryiil(k,s unlrﬁ:mgg )
Prégende oder strukturbildende Gebaude
Uebrige Geb&ude
- Prégende Firstrichtungen
FREI- UND AUSSENRAUMSTRUKTUR

Wichtige Freirdume
(innerhaib und angrenzend an die Siedlung)

Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung
Ausgepragte Platz- / Strassenréume

__ Wichtige Begrenzung von Strassen-, Platz-
und Freirdumen

— Raumwirksame Mauern
©  Markante Baume / Baumgruppen
B -
DOMINANTE LANDSCHAFTSELEMENTE
Gewasser
Rebberg
Wald

BDV Nr. 125 vom 04.02.2002

Das Ortsbild von Kilchberg, regionale Bedeutung mit eingetragenen Eigen-
tumsverhéltnissen: Private Grundeigentiimerin (magenta) / Politische Ge-

meinde Kilchberg (cyan)

Quelle: GIS-Kanton Ziirich, 2018




Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse"

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitt aus
kommunalem
Siedlungs- und
Landschaftsplan
vom 25. Novem-
ber 1997 mit ein-
getragenen Ei-
gentumsverhélt-
nissen:

1 Private

Grundeigen-
timerin
Politische
Gemeinde
Kilchberg

Quelle: Gemeinde
Kilchberg

Das von der Teilrevision der Nutzungsplanung betroffene gemeinde-
eigene Grundstick Kat. Nr. 4263 liegt vollumfénglich innerhalb des
bezeichneten Ortsbildperimeters. Das Grundstick der privaten
Grundeigentimerin hingegen bildet nur in der ersten Bautiefe ab der
Dorfstrasse Bestandteil des Ortsbildperimeters.

Gemass Ziffern 1.4.1.3 und 1.4.1.4 des Anhangs zur Bauverfahrens-
verordnung (BVV) in Verbindung mit § 7 BVV, bedirfen Bauvorhaben
im Geltungsbereich eines tUberkommunalen Ortsbildschutzinventars
neben oder anstelle der baurechtlichen Bewilligung der 6értlichen Bau-
behoérde einer Beurteilung bzw. Bewilligung durch die Baudirektion.

2.3 Kommunale Ebene

Auf kommunaler Ebene sind die kommunale Richtplanung sowie die
kommunale Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung, Kernzonen-
plan) zu bertcksichtigen.

2.3.1 Kommunale Richtplanung

Am 25. November 1997 hat die Gemeindeversammlung Kilchberg
den kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplan neu festgesetzt.

In diesem wird die historisch bedeutsame Gebaudegruppe "Uf Brun-
nen" und die locker angeordnete Strassenrandbebauung entlang der
nach Westen ansteigenden Dorfstrasse unter Einschluss des Gebie-
tes der Kernzone "Obere Dorfstrasse" als schutzwirdiges Ortsbild
bezeichnet.
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23.2 Kommunale Nutzungsplanung

Die von der Teilrevision der Nutzungsplanung erfassten Grundstiicke
liegen gemass Zonenplan vom 23. Mai 2012 vollumfénglich in der
Kernzone K. Die bezeichnete Kernzone ist deckungsgleich mit der
Abgrenzung des schutzwurdigen Ortsbildes im kommunalen Sied-
lungs- und Landschaftsplan.

Ausschnitt aus
Kernzonenplan
"Obere Dorf-
strasse"” vom

23. Mai 2012 mit
eingetragenen

Eigentumsver-
héltnissen:
] Private
Grundeigen-
timerin
Politische
Legende Gemeinde
— Geltungsbereich Kernzone s Gebiet mit Gestaltungsplan- Kilchberg
Obere Dorfstrasse pfiicht
[ | Gebsude mit Profilerhaltung B Freifischen Quelle: Gemeinde
gem. Ziff. 3.2.1 BZO Kilchberg

Die Umsetzung der mit dem Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder
von regionaler Bedeutung festgelegten Zielsetzungen erfolgt im
Rahmen der Kernzonenbestimmungen der kommunalen Bau- und
Zonenordnung sowie mit dem Kernzonenplan "Obere Dorfstrasse".
Diese Planungsinstrumente enthalten Regelungen zu Lage und Stel-
lung der Bauten (Ersatz- und Neubauten) sowie den grdsseren, frei-
zuhaltenden Bereichen, mit welchen unter anderem auch Durchblicke
gesichert werden sollen. Fur den zwischen Dorfstrasse und Schulan-
lage Brunnenmoos ortsbaulich empfindlichen Bereich (ehemals
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Ausschnitt aus
Aussichtsschutz-
plan mit eingetra-
genen Eigen-
tumsverhéltnis-
sen:

1 private

Grundeigen-
tiimerin
Politische

Gemeinde
Kilchberg

Quelle: Gemeinde
Kilchberg

Baumgarten) besteht die Pflicht zur Ausarbeitung eines Gestaltungs-
planes. Dies erlaubt letztlich die sachgerechte, das heisst auf die ort-
lichen Gegebenheiten abgestimmte Bezeichnung von Baubereichen
und damit auch der kiinftigen Lage der Gebaude.

Gemass Kernzonenplan "Obere Dorfstrasse" werden die im Bereich
des gemeindeeigenen Grundstickes Kat. Nr. 4263 angeordneten
Gebaude Dorfstrasse 84 und 86 als Gebdude mit Profilerhaltung ge-
mass Ziff. 3.2.1 der Bau- und Zonenordnung bezeichnet.

233 Aussichtsschutzplan

Die von der Teilrevision der Nutzungsplanung erfassten Grundstiicke
im Gebiet der Kernzone "Obere Dorfstrasse" liegen zudem teilweise
im Aussichtsschutzbereich Kienast.
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[£] Aussichtspunkt Falllinie der geneigten Aus-
— Aussichtslage sichtschutzebene
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Aussichtsbereich begrenzt

Neigungswinkel der Aussichts- B e’sﬁ?l’,e’ de:/?her e/Ch” ”Zg d:r
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Informelle Angabe
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Gemass Ziff. 12.2 BZO darf die Aussicht auf die primaren Land-
schaftsmerkmale — in diesem Fall den See — von den im Zonenplan
und Aussichtsschutzplan besonders gekennzeichneten Aussichts-
punkten weder durch bauliche Massnahmen noch durch Hecken be-
eintrachtigt werden. Ausgenommen hiervon sind Hauptkamine, klei-
nere technisch bedingte Aufbauten sowie einzelne Badume und Strau-
cher. Gemessen ab dem Aussichtspunkt Kienast (514.0 m.0.M.) liegt
die Héhenlage der Aussichtsschutzebene in der Falllinie zum See flr
das private Grundstuck (Kat. Nr. 4584) zwischen 508 bis 501 m.u.M.
sowie fir das gemeindeeigene Grundstiick zwischen 501 bis 498
m.u0.M. Dieser Umstand fihrt dazu, dass zumindest fir den noch un-
bebauten Bereich des gemeindeeigenen Grundstiickes Kat. Nr. 4263
mit einer Hohenlage von 488 bis 489 m.0.M. die in der Bau- und Zo-
nenordnung fir die Kernzone "Obere Dorfstrasse" festgelegten
Grundmasse fur Neubauten nicht vollstdndig ausgeschopft werden
kénnen. Ansonsten wirde die bezeichnete Aussichtsschutzebene in
unzulassiger Weise durchstossen.

234 Inventar der Heimatschutzobjekte

Die Gemeinde Kilchberg verflgt Uber ein kommunales Inventar der
Heimatschutzobjekte. Dieses wurde am 10. Mai 2011 durch den Ge-
meinderat festgesetzt. Das Inventar klassifiziert "kommunal festge-
setzte" bzw. "kommunal beantragte / inventarisierte" Objekte. Ent-
sprechend der ihnen zugesprochenen Bedeutung wird in der abge-
gebenen Empfehlung auf den Objektblattern nach "schitzenwerten”
bzw. "erhaltenswerten" Objekten unterschieden.

Als schitzenswert gelten unter anderem diejenigen Bauten, welche
von ausserordentlichem architektonischem, kunstlerischem, bauge-
schichtlichem und / oder sozial- bzw. wirtschaftshistorischem Wert
sind. Diese Objekte sind als Ganzes zu erhalten (integral). Miteinbe-
zogen sind auch die objekteigenen Anlageteile und Aussenraume.
Der Schutzumfang schliesst die gesamte &dussere und die innere
Substanz ein. An Renovationen, Veranderungen oder Ergdnzungen
sind hohe Qualitatsanforderungen zu stellen, und sie bedirfen be-
sonders sorgfaltiger Abklarungen unter Einbezug einer fachlichen
Beratung.

Als kommunal erhaltenswert gelten diejenigen Bauten, deren archi-
tektonischer, kunstlerischer, baugeschichtlicher Wert beachtlich ist,
und / oder welche Uber einen charakteristischen situativen Wert ver-
fugen. Diese Objekte gilt es, in ihrer Struktur sowie partiellen Beson-
derheiten zu erhalten (strukturell / partiell). Renovationen, Verande-
rungen, Ergdnzungen oder Neubauten bedlrfen sorgfaltiger Abkla-
rung unter Einbezug einer fachlichen Beratung. Bei umfassenden
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Legende:

T Kiassifikation
"kantonal"

M kiassifikation
"kantonal be-
antragt”

1 Klassifikation
"kommunal
festgesetzt"

(0 kiassifikation
"kommunal
inventarisiert"

Ausschnitt aus
Plan "Kommuna-
les Inventar der
Heimatschutzob-
jekte" ergénzt mit
eingetragenen
Eigentumsver-
héltnissen:

] Private

Grundeigen-
timerin

Politische
Gemeinde
Kilchberg

sowie Auszug aus
Inventar der
Heimatschutz-
objekte

Quelle: Gemeinde
Kilchberg

Veranderungen, Erganzungen oder Neubauten ist insbesondere auch
die Stellung und Bedeutung in Bezug zur nahren Umgebung zu be-
ricksichtigen.

Gemass Inventar der Heimatschutzobjekte finden sich innerhalb des
Planungsperimeters folgende Eintrage:
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ID Assek. Adresse Klassifikation neu /
Klassifikation bisher
BA01350011 | 13500503 | Kilchberg, kommunal
Dorfstrasse 84 (1800) | festgesetzt/
13500502 | Kilchberg, kommunal
Dorfstrasse 86 (1800)
BA01350008 | 13500494 | Kilchberg, kommunal
Dorfstrasse 100 (1960) | festgesetzt/
13500499 | Kilchberg, kommunal
Dorfstrasse 100 (1960)

Hinsichtlich der ihnen zugesprochenen Bedeutung wird fur die auf
kommunaler Ebene festgesetzten Anlagen im Bereich des gemein-
deeigenen Grundstiickes Kat. Nr. 4263, bestehend aus dem "Haupt-
haus" Dorfstrasse 84 (Wohnhaus und ehemalige Trotte) sowie dem
Okonomiegebéude Dorfstrasse 86 und dem Waschhaus auf die
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Schutzverfigung verwiesen. Die Gemeinde Kilchberg hat die Liegen-
schaft Dorfstrasse 84, das sogenannte "Meierhisli" bis im Sommer
2018 umgebaut und sachgerecht saniert.

Die Liegenschaft Dorfstrasse 100 bestehend aus Wohnhaus, Scheu-
ne und Waschhaus wird in der abschliessenden Wurdigung des In-
ventars als kommunal schitzenswert eingestuft. Es wird empfohlen,
dieses Ensemble integral hinsichtlich Gestaltung, Form und Struktur
samt zugehoérigem Umfeld (Ziergarten und rickwartiger Grinbereich)
zu erhalten.

Die detaillierten Objektblatter der vom Planungsperimeter erfassten
Heimatschutzobjekte finden sich im Anhang.

Gemass § 238 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des
Kantons Zdirich ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes be-
sondere Rucksicht zu nehmen. Entsprechende Objekte durfen auch
durch Nutzungsanderungen und Unterhaltsarbeiten nicht beeintrach-
tigt werden, auch fir solche, fur die keine baurechtliche Bewilligung
notig ist. Dies fuhrt dazu, dass im Betrachtungsgebiet nicht nur eine
befriedigende Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG, son-
dern eine gute Einordnung gefordert ist. Das heisst, auch bei Verzicht
auf die Bezeichnung einer Gestaltungsplanpflicht im heute noch nicht
Uberbauten Bereich des Grundstickes Kat. Nr. 4263 hat ein Bauvor-
haben hohe gestalterische Anforderungen zu erflllen.

3 Erlauterungen zu den Planinhalten

Fir die Gemeinde besteht aktuell weder der Anlass noch die Dring-
lichkeit sich am privaten Gestaltungsplan mit dem gemeindeeigenen
von der Gestaltungsplanpflicht erfassten Grundsticksteil (Teile des
Grundstucks Kat. Nr. 4263) zu beteiligen. Wie dargelegt, ist es auch
nicht zwingend, dass Uber das ganze Gebiet ein gesamthafter Gestal-
tungsplan entwickelt und letztlich erlassen wird. Allerdings zeigt sich,
dass bei der nun vorgesehenen Aufteilung (Erlass eines privaten Ge-
staltungsplanes auf dem Grundstlck Kat. Nr. 4584; Verzicht auf den
gleichzeitigen Erlass eines solchen auf dem Grundstlicksteil von Kat.
Nr. 4263) es auf dem gemeindeeigenen Grundstucksteil — angesichts
der geringen verbleibenden Flache — kaum zweckmassig sein wird,
einen Gestaltungsplan zu erlassen bzw. die Pflicht "Bauen nach Ge-
staltungsplan” in der Grundordnung beizubehalten. Angesichts dieses
Sachverhaltes soll deshalb der Zonenplan und der Kernzonenplan
"Obere Dorfstrasse" hinsichtlich dieser Festlegung geandert bzw. die
diesbezligliche Festlegung aufgehoben werden. Aus den Anderungen
am Zonenplan und dem Kernzonenplan "Obere Dorfstrasse" ergeben
sich keine Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung.
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Abb. links:

Ausschnitt aus
rechtskréftigem
Zonenplan

Abb. rechts: Ent-
wurf Teilrevision
Zonenplan mit
beantragten An-
derungen fiir die
von der Revision
erfassten Grund-
stiicksteile

Darstellung ge-
méss "Verord-
nung tber die

Darstellung von

Nutzungsplénen
(VDNP)" vom
11. Mai 2016

3.1

Im Bereich des im Eigentum der politischen Gemeinde Kilchberg ste-
henden Grundstickes Kat. Nr. 4263 wird die Pflicht zur Aufstellung
eines Gestaltungsplanes im Sinne von §§ 83 ff. PBG aufgehoben. Die
Zuweisung des Grundstiickes zur Kernzone K bleibt dabei unveran-
dert. Fur das ebenfalls der Kernzone K zugehérende Grundstiick Kat.
Nr. 4584 wird die Festlegung "Bauen nach Gestaltungsplan" unver-
andert beibehalten.

Anderungen am Zonenplan

Nr. | Lage Zone rechtskraftig Zone beantragt

1 Baumgartenweg Kernzone K Kernzone K
(Kat. Nr. 4263) Gestaltungsplanpflicht

2 Dorfstrasse / Kernzone K Kernzone K

Baumgartenweg
(Kat. Nr. 4584)

*) Nummerierung geméss Eintrag im Plan "Anderungen im Gebiet Baum-
garten”

Gestaltungsplanpflicht | Gestaltungsplanpflicht

3.2

Abgestimmt auf den im Zonenplan geanderten Perimeter fir die Fest-
legung "Bauen nach Gestaltungsplan" wird auch die diesbezlgliche
Abgrenzung im Kernzonenplan "Obere Dorfstrasse" nachgetragen.

Anderungen am Kernzonenplan
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Nr. | Lage Zone rechtskraftig Zone beantragt

1 Baumgartenweg Kernzone K Kernzone K
(Kat. Nr. 4263) Gestaltungsplanpflicht

2 Dorfstrasse / Kernzone K Kernzone K

Baumgartenweg
(Kat. Nr. 4584)

Gestaltungsplanpflicht | Gestaltungsplanpflicht

4

Far den Gemeinderat steht im Vordergrund, dass allféllige bauliche
Massnahmen auf dem eigenen Grundstiick, auch ohne die Pflicht zur
Aufstellung eines Gestaltungsplanes, hohen qualitativen Ansprichen
genugen mussen.

Auswirkungen der Teilrevision

Die ortsbaulichen und gestalterischen Qualitdten einer allfalligen
Uberbauung auf dem von der Teilrevision erfassten Grundstiicksteil
bleiben bei einem Verzicht auf die stipulierte Gestaltungsplanpflicht
vollumfanglich gesichert. So geht bereits aus der Grundordnung
(Kernzone K) hervor, dass bei baulichen Massnahmen die Erschei-
nung und die Eigenart des Dorfbildes zu respektieren sind. Weiter
wird bei allen baulichen und die Nutzung betreffenden Vorkehrungen
verlangt, dass eine gute Gesamtwirkung und Einordnung entsteht.

Auf kommunaler Ebene bieten unter anderem die im Rahmen der
Kernzonenbestimmungen, dem Kernzonenplan "Obere Dorfstrasse"
und dem Aussichtsschutzplan getroffenen Festlegungen somit genu-
gend Handhabung — auch ohne Gestaltungsplanpflicht — insbesonde-
re den Anliegen des Ortsbildschutzes in erwinschtem Masse Rech-
nung zu tragen.

Weiter sind in unmittelbarer Umgebung des von der Teilrevision er-
fassten Bereiches mit den beiden Liegenschaften Dorfstrasse 84 und
86, Gebaude vorhanden, welche im kommunalen Inventar der Hei-
matschutzobjekte aufgefihrt sind. Geméass 238 Abs. 2 des Planungs-
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und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich ist auf derartige Objekte
besondere Rucksicht zu nehmen. Das heisst, es sind in deren Umge-
bung ebenfalls erhdhte gestalterische Anforderungen zu verlangen
(vgl. Pkt. 2.3.4).

Hinzu kommt, dass mit der Zuweisung zum Ortsbildperimeter gemass
Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder, Bauvorhaben im Geltungsbe-
reich neben der baurechtlichen Bewilligung der ortlichen Baubehdrde
auch einer Beurteilung bzw. Bewilligung durch die Baudirektion be-
darfen (vgl. Pkt. 2.2.2). Daraus ergibt sich fir ein allfélliges Bauvor-
haben eine weitere und vor allem auch unabhangige Qualitatskontrol-
le.

Unter Beachtung, dass auf den Planungsperimeter verschiedene so-
wohl auf kantonaler, regionaler als auch kommunaler Ebene geflihrte
Instrumente Wirkung entfalten, fuhrt die Bezeichnung einer Gestal-
tungsplanpflicht nicht unweigerlich zu weiteren Qualitaten. Durch den
Verzicht auf die Gestaltungsplanpflicht im Teilbereich des gemeinde-
eigenen Grundstiickes Kat. Nr. 4263 werden daher keine der Qualitat
von Bauvorhaben abtragliche Auswirkungen erwartet.

Angesichts dieser eingehenden, qualitatssichernden Regelungen und
Kontrollen sieht der Gemeinderat keinen Anlass an der Gestaltungs-
planpflicht fir den Grundstiicksteil Kat. Nr. 4263 festzuhalten.

4.1 Querverweis zu privatem Gestaltungsplan Brun-
nenmoos

Seitens des Gemeinderates steht der Verzicht auf die Festlegung
"Bauen nach Gestaltungsplan" fir den gemeindeeigenen Grund-
stucksteil in keinem Widerspruch zu den Bestrebungen der privaten
Grundeigentimerin ihr Grundstick Kat. Nr. 4584 mittels eines priva-
ten Gestaltungsplanes zu entwickeln. So bestand weder Anlass noch
Notwendigkeit den gemeindeeigenen Grundsticksteil mit in die pla-
nerischen Uberlegungen einzubeziehen. Mit dem im Entwurf vorlie-
genden privaten Gestaltungsplan Brunnenmoos werden fir das ver-
bleibende mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagerte Gebiet der
Kernzone "Obere Dorfstrasse" die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen, damit dieses Uberbaut werden kann. Grundlage
fur diesen privaten Gestaltungsplan bilden das nachstehende vom
Bliro Sven Dietmar Meller - Marius loan Popescu Architekten, Win-
terthur, erarbeitete Uberbauungskonzept.
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3) Mitwirkung und Vorprufung

5.1 Vorprufung

Die Vorlage zur Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der
Kernzone "Obere Dorfstrasse" wurde dem Amt fir Raumentwicklung
(ARE) des Kantons Zirich am 4. April 2018 zur Vorprufung unterbrei-
tet.

Mit Schreiben vom 2. August 2018 nahm das Amt fir Raumentwick-
lung in grundsatzlich zustimmendem Sinne zum Entwurf der Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung Stellung. Die Vorlage wurde unter Berlick-
sichtigung der geforderten nachstehenden Anpassungen als geneh-
migungsfahig beurteil. In den Vorprifungsbericht eingeflossen sind
auch die Stellungnahmen des Amtes flir Verkehr (AfV) der Volkswirt-
schaftsdirektion, des Amtes fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (A-
WEL), des Amtes fur Landschaft und Natur (ALN), der Fachstelle
Larmschutz des Tiefbauamtes (TBA/FALS) sowie der Abteilung Ar-
chaologie und Denkmalpflege (ARE/A&D).

Es wurden geringfiigige Anpassungen beziiglich der Plandarstellung
(Ubereinstimmung mit der Darstellungsverordnung vom 11. Mai
2016) gewilnscht. Der Revisionsentwurf wurde aufgrund dieser Anre-
gungen angepasst. Die Vorlage erweist sich demnach als genehmi-
gungsfahig.

Da es sich vorliegend um eine planerische Einzelmassnahme handelt
und die allgemeinen Entwicklungsabsichten der Gemeinde Kilchberg
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Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse"
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

nicht kenntlich gemacht wurden, wird die Gemeinde eingeladen, sich
im Rahmen einer nachsten Teilrevision der Nutzungsplanung strate-
gische Uberlegungen zur Entwicklung des Siedlungsgebietes (im
Sinne einer Gesamtschau) anzustellen und diese als Grundlage fir
zuklnftige Revisionen der Nutzungsplanung zu verwenden.

5.2 Anhorung der nach- und nebengeordneten Pla-
nungstrager

Mit der offentlichen Auflage vom 6. April 2018 bis zum 4. Juni 2018
wurde der Entwurf der Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet
der Kernzone "Obere Dorfstrasse" auch den nach- und nebengeord-
neten Planungstragern zur Anhoérung zugestellt. Es ergaben sich kei-
ne Vorbehalte gegen die Vorlage von dieser Seite.

5.3 Offentliche Auflage

Die Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone "Obere
Dorfstrasse" lag vom 6. April 2018 bis zum 4. Juni 2018 wahrend 60
Tagen o6ffentlich auf. Wahrend dieser Zeit war jedermann berechtigt,
sich zur Planungsvorlage zu aussern. Im Rahmen der o6ffentlichen
Auflage wurden keine Einwendungen eingereicht. Demnach entfallt
der "Bericht zu den nicht bertcksichtigen Einwendungen".

5.4 Beratung durch die Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2019 hat die Teilrevision
der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse"
und die damit verbundene Aufhebung der Festlegung "Bauen nach
Gestaltungsplan" auf dem Grundstiick Kat. Nr. 4263 festgesetzt. Der
erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV wurde zur Kenntnis genommen.
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6 Planungsablauf

Es ist der nachfolgende Planungsablauf vorgesehen:
Nr. | Tatigkeit Zeitraum
1 Ausarbeiten Revisionsentwurf Februar 2018
2 Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden 20. Méarz 2018

der Mitwirkung und der Vorprifung durch die
Baudirektion

3 Anhoérung der nach- und nebengeordneten abgeschlossen
Planungstrager Mitte Juni 2018
4 Offentliche Auflage Dauer 60 Tage;

abgeschlossen
Mitte Juni 2018

5 Vorpriifung durch Baudirektion Kanton Zu- 2. August 2018
rich
6 Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden 16. Méarz 2019

der Beschlussfassung durch die Gemeinde-
versammlung

7 Gemeindeversammlung 25. Juni 2019

Genehmigung durch die Baudirektion Oktober 2019

9 Inkrafttreten Oktober 2019
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

A1 Objektblatt zu Liegenschaften Dorfstrasse 84 und 86, Kilchberg

Objektnummer Klassifizierung

BAD1350011 Klassifizierung neu: kommunal

OB01350002 Klassifizierung alt: kommunal

Objektname Schutzvereinbarung

29.06.1982 GRB, 12.07.1982 Grundbucheintrag

Objektgattung Funktion urspriinglich

Wohnhaus, Okonomiegebiude Wohnhaus, Okcnomiegebiude

Adressen Vers.-Nr. Historische Gartenaniage

Kilchberg, Dorfstrasse 84 13500503

Kilchberg, Dorfstrasse 86 13500502
Situationsplan Erstellungsdatum -

I | S B 1857 (Okonomiegebiude, Vers.-Nr. 13500502)
‘ vor 1813/1879 (Wohnhaus, Vers.-Nr. 13500503}

} Architekt/in

rnnenmmi

anli

Kunstschaffende

Beteiligte Unternehmen/Baumeister

| Ingenieur/in

= . 3
*
‘ v 7 J Bauherrschaft
U en ‘
. |
= { Kurzbeschreibung
| @ L A
Massstab 1:2500 Beschreibung: Eingriffe/Verdnderungen

1879: Umbau des ehemaligen Trottgebédudes zu Wohnhaus
(Vers.-Nr. 13500503)

1969/1971: Erstellung bzw. Umstellung provisorischer Einstell-
raum fiir Boote in Vers.-Nr. 13500503

Abbildungen

Inneres
Nicht begangen (24.03.2010)

Wiirdigung: Historischer/Stadtebaulicher Kontext

Wiirdigung: Eingriffe/Veranderungen

Wiirdigung: Charakteristika

X

Derfstrasse 84, Ansicht von Siidosten, 24.03.2010
Wiirdigung: Empfehlung
Da das Objekt bereits auf kemmunaler Ebene festgesetzt ist, wird
auf die Schutzverfiigung verwiesen.

vestigia GmbH . Ziirich . www.vestigia.ch Seite 1
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R ST
Dorfstrasse 86, Ansicht von Osten, 24.03.2010

vestigia GmbH . Ziirich - www.vestigia.ch

Literatur

Material

Bauarchiv Gemeinde Kilchberg
Kantonale Denkmalpflege Ziirich
Staatsarchiv Kanton Ziirich
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Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet der Kernzone K "Obere Dorfstrasse"
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

A.2 Objektblatt zu Liegenschaft Dorfstrasse 100, Kilchberg

Objektnummer Klassifizierung
BA01350008 Klassifizierung neu: kommunal
OB01350001 Klassifizierung ait: kommunal
Objektname Schutzvereinbarung
15.06.1982 GRB, 27.07.1982 Grundbucheintrag

Objektgattung Funktion urspriinglich
Wohnhaus, Scheune, Waschhaus Wohnhaus, Scheune, Waschhaus
Adressen Vers.-Nr, Historische Gartenanlage
Kilchberg, Dorfstrasse 100 13500494
Kilchberg, Dorfstrasse 100 13500499

Situationsplan Erstellungsdatum

‘7 S ST 5 T"’f vor 1813

* . e
Architekt/in

\ I 1

| . Kunstschaffende

\ U Binen J

Beteiligte Unternehmen/Baumeister

Ingenieur/in

Bauherrschaft

Kurzbeschreibung

‘ \ tandliches Ensemble bestehend aus Wohnhaus, Scheune und
Waschhaus. Das représentative zweigeschossige Wohnhaus mit

—_— erhdhtem Keller ist reich und regelmassig durchfenstert, die Fen-
Massstab 1:2500 ster sind mit Jalousieschliessldden versehen. Ein zur Strasse mit

Abbild vier Gauben durchbrochenes Satteldach, das im Siidwesten eine
Launpen Loggia tiberdeckt, schliesst das Haus nach oben ab. Ein schmaler

Trakt verbindet Haupthaus mit Scheune. Diese ist allseitig ver-
brettert, bis auf einen massiven verputzten Teil des Stalls. Das
Satteldach kragt zur Strasse weit aus und ist riickwrtig {iber di-
verse Anbauten weit heruntergezogen. Rings um die Scheune
sind Schuppen unter Pultdichern angebaut. Das eingeschossige
Waschhaus steht quer zum Wohnhaus, ist verputzt und besitzt
ein Satteldach, durch schmale, meist liegende Fenster wird es
beleuchtet.

Beschreibung: Eingriffe/Veranderungen

1832/1833: umfassender Uimbau des Wohnhauses («Versteine-
rungs)

1864: mutmasslich Umbau der Liegenschaft, Anbau an Scheune
1880: Bauten an alien Gebauden

zw. 1901 und 1306: Bauten an Wohnhaus und Waschhaus
19813: Umbau Trotthaus in Schopf mit Pressraum

1917: Anbau eines Stssgrinfutierbehiliers an die Scheune, Ein-
bau Stall in Schopf

1929: Einbau Pferdestall in riickwértigen Anbau der Scheune
1936/1937: Schopfanbau an Waschhaus

Dorfstrasse 100, Ansicht von Osten, 24.03.2010

vestigia GmbH . Ziirich . www.vestigia.ch Seite 1

23



Kanton Zrich
Gemeinde Kilchberg

e
Dorfstrasse 100, Ansicht Scheune von Siidosten, 24.03.2010

Dorfstrasse 100, Ansicht von Stden, 24.03.2010

vestigia GmbH . Ziirich . www vestigia.ch

1943/1944: Badezimmereinbau

1960: Ausbau des Waschhauses

1965: Vergrosserung Kiichenfenster in Westfassade
1972/1973: Renovation und Umbau im innern, teilweise neue
Fenster im Riickbereich,

1981/1984 - 1987: Umbau und Renovation (Ausbau Dachge-
schass, vier neue Gauben zur Strasse, Verldngerung des Dachs
nach Stdwesten (Flugsparrenpaar), Riicksetzen der Giebelwand
an dieser Stelle - Balkon, im bestehenden Bau nur wenige Ver-
dnderungen)

1992: Einbau Pferdestall in riickwértigen Anbau der Scheune,
Renovation des bestehenden

2003: Einbau Terrasse in Zwischentrakt Wohnhaus/Scheune

inneres
Nicht begangen (24.03.2010)

Wiirdigung: Historischer/Stiadtebaulicher Kontext

Das Wohnhaus wurde vor 1813 von Seckelmeister Heinrich
Rellstab zwischen der kieinen Siedlung «Uf Brunnen» und der
Kirche errichtet. Daran angebaut war ebenfalls ein Trottgebdu-
de mit Trottwerk. Die Scheune entstand ebenfalls vor 1813 im
Nordesten und im Stidwesten das Waschhaus (auch vor 1813),
das spater auch als Milchhitte und Remise diente. Eine zweite
Scheune wurde bereits 1818 geschlissen.

Die Gebéude stehen alle traufstandig zur Dorfstrasse. Das Wohn-
haus ist leicht nach hinten versetzt. Davor ist zur Strasse ein ge-
pflegter Ziergarten angelegt, der leicht versetzt einen Weg zum
Haupteingang frei ldsst. Riickwirtig schiiesst eine grosse Wiesen-
flache mit Baumbestand an.

Das Ensemble gehért zum schiitzensweiten Ortsbild von regio-
naler Bedeutung und ist ein bedeutendler Bestandteil der histo-
rischen Bebauung Kilchbergs entlang der Dorfstrasse.

Wiirdigung: Eingriffe/Verinderungen

Das Wohngebaude hat sich, soweit von aussen sichtbas, mit ei-
niger originaler Bausubstanz erhalten, wurde aber auch vor aliem
im Bereich des Stidwestgiebels und curch die Gauben zur Stras-
se in seinem wrspriinglichen Aussehen verandert. Auch Wasch-
haus und Scheune wurden spiteren Nutzungsbediirfnissen ange-
passt. Insgesamt hat sich das Ensemble aber gut erhalten.

Wiirdigung: Charakteristika

Die Bauten bilden eine typische landliche Baugruppe des Zi-
richseegebiets des 19. Jahrhunderts. Die in diesem Gebiet vor-
herrschende Einzelzweckbauweise, also die Trennung von Woh-
nung und Wirtschaftsteilen, wird hier deutlich. Wohnhaus und
Stallscheune bilden dabei den Kern, die Nebengebdude, wie
z.B. das Waschhaus und diverse Schuppen und Kleintierstille
gruppieren sich darum. Wahrend Scheune und Waschhaus eher
schlicht gestaltet sind, zeigt sich beim Wohnhaus ein gewisser
reprasentativer Charakter, der vor aliem durch die gleichmissige
6-achsige Strassenfassade und den mit einer Verdachung verse-
henen Haupteingang hervorgehoben wird. Aufféllig ist auch der
erhohte Kellerbereich.

Wiirdigung: Empfehlung

Als zwar teilweise verandertes, aber gut erhaltenes und fiir das
Ziirichseegebiet typisches ldndliches Ensemble des 19. Jahrhun-
derts, als wichtiger historischer Zeuge der landlichen Vergangen-
heit Kilchbergs und aufgrund seiner wichtigen Stellung im Stras-
senraum innerhalb des regional bedeutsamen Ortsbiides an der
Doifstrasse ist das Ensemble kommunal schiltzenswert und inte-
gral in Gestaltung, Form und Struktur samt zugehérigem Umfeid
(Ziergarten und riickwartiger Griinbereich) zu erhalten.

Seite 2
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Publikationsdatum: KABZH - 26.06.2020 ZH
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung (teilweise Aufhebung Gestaltungsplan-
pflicht im Gebiet Brunnenmoos), Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8802 Kilchberg ZH

Inkrafttreten nach Rechtskraft der genehmigten Festset-
zung.

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung (teilwei-
se Aufhebung Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Brunnen-
moos) wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde
Kilchberg an der Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2019
und von der Baudirektion mit Verfigung Nr. 1268/19 vom
29. Januar 2020 genehmigt. Gemass Rechtskraftbescheini-
gung des Baurekursgerichts vom 2. April 2020 ist kein
Rechtsmittel ergriffen worden.

Rechtliche Hinweise:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung (teilwei-
se Aufhebung Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Brunnen-
moos) tritt am Tag nach dieser Publikation in Kraft.

Kontaktstelle:

Gemeinde Kilchberg

Abteilung Hochbau/Liegenschaften
Alte Landstrasse 110

8802 Kilchberg ZH
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