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1 Anlass und Inhalt der Teilrevision

Die Teilrevision Nutzungsplanung 2018 umfasst die Uberarbeitung
der Kernzonenplane

der kommunalen Aussichtspunkte

der Baulinien entlang Gemeindestrassen in den Kernzonen

die Teilzonenplananderung Aussichtspunkte.

Die Planung ist grundeigentiimerverbindlich und von der Gemeindeversammlung
festzusetzen. Die Baulinienrevision ist durch den Gemeinderat festzusetzen.

Aufgrund zwischenzeitlicher Anpassungen Uber- und nebengeordneter Instrumente
(regionaler Richtplan, kommunaler Richtplan, Inventar schitzenswerter Bauten von
kommunaler Bedeutung, Zonenplan) sollen 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 Gelande bei jedem der Aussichtspunkte je
nach Blickrichtung unterschiedlich steil abféllt, macht die Festlegung eines einheit-
lichen Winkels gegentber der horizontalen Ebene Uber die gesamte Breite des
seitlich begrenzten Aussichtsbereichs keinen Sinn. Zudem ist eine zulassige Be-
eintréchtigung 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 mdglichst
vereinfacht und transparenter werden.

Zusétzlich sollen die Aussichtspunkte und -bander generell Uberprift werden.

Im Rahmen der Revision der Kernzonenplane werden die Baulinien entlang der
Gemeindestrassen in den Kernzonen auf ihre Zweckmassigkeit in Abstimmung mit
dem Ortsbildschutz tberprift.

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



Platte — Oberdorf - Isisbiiel,
Aegertli
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2 Rahmenbedingungen

2.1 ICOMOS Suisse Gartendenkmalpflege

Die ICOMOS-Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz bildet durch ihre
flachendeckende, systematische Erfassung von schitzenswerten Freirdumen eine
Arbeitsgrundlage zur Erstellung von Inventaren. Die Aufnahme der Garten und An-
lagen erfolgte in den Jahren von 1995 bis 2014. Im gesamten Gemeindegebiet
sind 22 Gartenanlagen erfasst. Fir 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 Gberkommunaler Bedeutung, die in die Kompetenz der
kantonalen Denkmalpflege fallen. Das Inventar wurde 2017 revidiert.

Im Bereich der Kernzonen wurden kommunale und kantonale Objekte tberprift.
Die Abstimmung hat ergeben, das nicht alle kantonalen Objekte im kommunalen
Inventar erfasst sind. Folgende Objekte werden aufgrund ihrer Bedeutung fur das
Ortsbild in die Kernzonenplane aufgenommen:

— Im Aegertli 16, ehemaliges Bauernhaus

— Seestrasse 2, Seesitz Tischenloo

— Seestrasse 115, Villa Gstaad

2.3 Kantonales Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
tiiberkommunaler Bedeutung (KOBI)

Die beiden Ortsbilder Platte — Oberdorf —
Isisblel und Aegertli sind als schutzwur-
dige Ortsbilder von regionaler Bedeutung
klassiert (BDV Nr. 125 vom 04.02.2002).
Das Inventar wird aktuell revidiert. Die
Anhoérung wurde durchgefihrt, und die
Gemeinde hat sich mit Schreiben vom 14.
Juni 2018 zu den Anderungen geaussert.
Zielsetzung aus Sicht des Ortsbildschutzes
ist die Erhaltung und sinngeméasse Weiter-  *
fuhrung der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur mit den ortstypisch ausge-
pragten Umgebungsbereichen und Frei-
raumen. Diese sind, zusammen mit der
wertvollen Altbausubstanz, massgebend
fur die besondere Bedeutung als iberkom-
munales Ortsbild. Die laufende Uberarbei-
tung fokussiert auf die Uberpriifung wichti- Ab
ger Freiraume. In Abstimmung mit dem In- nehmlassung, 18.01.2018)

ventar wurden die Kernzonenplane betreffend wichtiger Platz- und Strassenrdume
sowie Freirdume Uberpruft und erganzt.




Anpassung der Abgrenzungen
schitzenswerter Ortsbilder

Aussichtspunkte von regionaler
Bedeutung
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2.4 Regionaler Richtplan Zimmerberg

Schutzwurdige Ortsbilder umfassen wichtige Elemente, die in ihrer Gesamtheit die
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 — Isisbiiel und Aegertli revi-
diert.

Obergeordnete: Regionale
Festlegungen : Inhalte

[:] Siedlungsgebiet

Arbeitsplatzgebiet

Mischgebiet

Schutzwiirdiges Ortsbild

Hohe bauliche Dichte

Siedlungsgebiet

D Mischgebiet

o Zentrum

=] Schutzwirdiges Ortsbild
11 Hohe bauliche Dichte
IIII]] Niedrige bauliche Dichte

Abb. 3: Anpassung Aegertli (links: Regionaler RP 1998, rechts: Revision Regionaler RP 2018)

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

Gemass regionalem Richtplan ist die Gemeinde verpflichtet, Aussichtspunkte in
der Nahe der Siedlungsgebiete durch geeignete planungsrechtliche Massnahmen
wie Bauhéhenbeschrankungen in angrenzenden Bauzonen und Abstandslinien zu
schitzen. Auch ausserhalb des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde angewiesen,
eine Beeintrachtigung der geschitzten Aussicht z.B. durch Bauten oder Pflanzun-
gen usw. zu verhindern. Aussichtspunkte von regionaler Bedeutung sind:

9 am Héhenweg (Pt. 522.8) Siedlungsgebiet
10 |Hlgel am Sihlhaldenweg (Pt. 560.6) ausserhalb Siedlung
Terrasse reformierte Kirche Siedlungsgebiet

SR

Abb. 4: Ausschnitt Themenkarte Aussichtsschutz (Quelle: Regionaler Richtplan, 24.11.2016)



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 Behdrde und beinhalten eine Zusammen-
stellung von schutzfahigen Objekten. Das Inventar wird durch den Gemeinderat
festgesetzt, ist fur den betroffenen Grundeigentimer nicht direkt verbindlich und
kann nicht mit Rechtsmitteln angefochten werden. Das Inventar schutzenswerter
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 werden auch hinsichtlich ihrer Bedeutung fir das Ortsbild beur-
teilt. Im Rahmen der Aktualisierung der Kernzonenplane wurden die Aussagen des
Inventars im Hinblick auf die grundeigentiimerverbindliche Festsetzung in den
Kernzonenplanen 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 Uberarbeitet.

Das Inventar von 1994 macht punktuell Aussagen zu schitzenswerten Einzelbdu-
men in verschiedenen Kernzonen. Im Rahmen einer Begehung im Marz 2018 wur-
den diese Eintrage Uberprift, bereinigt und erganzt. Die Ergebnisse sind in die
Uberarbeitung der Kernzonenpléane eingeflossen.

2.7 Kommunaler Richtplan Thalwil

Der kommunale Richtplan wurde am 28. Oktober 2015 von der Baudirektion ge-
nehmigt.
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Abb. 5: Platte — Oberdorf — Isisbiiel, Aegertli, Hof — Mihle Gattikon (Quelle: komm. Richtplan, 2015)

Gewerbe; Ortsbildschutzgebiete Gattikon und Aubrig; zweigeschossige

den Gleisen; Etziberg, Areal
q Weiherhaus Gatlikon und Wettinger
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Strategie Siedlung

Ziel Ortsbild

Festlegungen
Ortsbildschutzgebiet

Karte Siedlung und Landschaft
1:5'000

Zonenplan:
Umzonung Kernzonengebiete
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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 folgendes Ziel formuliert: Gebiete, welche in hohem
Mass zur Identitat von Thalwil beitragen, sollen in ihren Qualitaten erhalten und in
ihren Starken gefdrdert werden.

Zur Zielerreichung wird im Massnahmenblatt S5 Ortsbildschutzgebiet folgende
Festlegung formuliert: Aktualisierung der Kernzonenplane und Vorschriften in Be-
zug auf Perimeter, Bauten und Freirdume.

Die Richtplankarte Siedlung und Landschaft 1:5'000 vollzieht bereits die Anderun-
gen aus dem regionalen Richtplan betreffend Anpassung der Abgrenzung Platte —
Oberdorf — Isisbiiel 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
genehmigt.

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

In der Vergangenheit wurden Kernzonen haufig weitrdumiger 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-geschossigen Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung zugewiesen.

zweigeschossige Wohnzone
zweigeschossige Wohnzone
zweigeschossige Wohnzone mit Gewerbe
dreigeschossige Wohnzone
dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbe
viergeschossige Wohnzone mit Gewerbe

Gewerbezone

Wohnzone
mit Gewerbeerieichterung am Seeufer

4 B s
\! \-;

T ERG

Kernzone A

[®]
Kerzone 8

Quartiererhaltungszonen (QEZ) erlauben, gezielt auf die Strukturmerkmale einer
Siedlung abgestimmte Vorschriften zu erlassen. Ziel dabei ist es, eine orts- und
strukturvertragliche bauliche Entwicklung und Erneuerung unter Wahrung der
massgeblichen Charaktereigenschaften sicherzustellen. Die bisher der Kernzone
Ludretikon zugeteilte «Perlatti-Siedlung» wurde neu der QEZ zugewiesen.



Zonenplan:
Aussichtspunkte

BZO

Zweck

Neun rechtskraftige
Kemzonenpléane

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

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

2.9 Kernzonenplane
Die Kernzonenplane wurden am 19. Juli 1985 vom Regierungsrat genehmigt.

Kernzonenplane werden dort festgelegt, wo ein Minimum an schiitzenswerten Bau-
ten und Anlagen vorhanden ist und wichtige Ortsbildschutzanliegen radumlich zu
verorten sind. Dazu gehdren Angaben (ber wichtige Einzelobjekte und Gebaude-
gruppen, Gebaudefluchten und Freirdume. Dies geschieht erganzend zu den
Bestimmungen der Kernzone in der BZO.

Es sind neun Kernzonenplane festgesetzt:
— Aegertli

— Etzliberg

— Hof — Mihle Gattikon

— Ludretikon

— Muhlebachstrasse

— Oberdorf — Platte — Isisblel

— Sagi

— Sihlhaldenstrasse

— Tischenloo

2.10 Aussichtsschutz

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

Auf Gemeindegebiet sind heute 12 Aussichtslagen festgelegt:

Nr. |Bezeichnung Typ Siedlungsgebiet
1 Hoéhenweg Etzliberg Nord Aussichtsband Siedlungsgebiet
2 Hoéhenweg Etzliberg Sud Aussichtsband Siedlungsgebiet
3 reformierte Kirche Aussichtsband Siedlungsgebiet
4 Héhenweg Boéni-Vogelsang-Mettli | Aussichtsband ausserhalb

5 | Olbergli Aussichtspunkt Siedlungsgebiet
6 Gattikon, Ochsenrain Aussichtspunkt ausserhalb

7 Schulhaus Schweikriti Aussichtspunkt ausserhalb

8 | Gattiker Héhe Sud Aussichtspunkt Siedlungsgebiet
9 Erholungsgebiet Wirz Aussichtspunkt ausserhalb

10 | Strickacher 360° ausserhalb

11 | Gattikon, Blichel 360° ausserhalb

12 |Marbach 360° Siedlungsgebiet




Revision Baulinien in Kernzonen
entlang Staatsstrassen

Aufhebung Baulinien in Kernzo-
nen entlang Gemeindestrassen

Verfahren
Aufhebung der Baulinien
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Fir 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 Héhenweg 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 nachgefihrt.

211 Aufhebung der Baulinien in den Kernzonen

«In Kernzonen und Quartiererhaltungszonen sind die Gemeinden gemass den

§§ 50 und 50a PBG zu detaillierten Regelungen zur Erhaltung schutzwirdiger Bau-
substanz und des Ortsbildes befugt. ... Die kommunalen Bauvorschriften beeinflus-
sen den Abstand von Bauten und Anlagen zu Staatsstrassen. Die verkehrlichen
Interessen treten in diesem Umfang hinter die orts- und stadtebaulichen Interessen
zurick. ... In den Quartiererhaltungs- und Zentrumszonen wird dort auf die Festset-
zung von kantonalen Baulinien verzichtet bzw. werden Uberholte 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 Zurich alle Uberholten Baulinien ersatzlos auf-
gehoben und in Kernzonen grundsatzlich 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. Kinftig sollen
fur die Festlegung der Strassenabstande 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 6f-
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 Zirich vom 13. Januar 2010
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212 Gewasserraum

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

Durch den Perimeter des Kernzonenplanes Hof — Mihle Gattikon fliesst der einge-
dolte Chrebsbach (6ffentliches Gewasser Nr. 7.0). Die Bachdole wird von im Kern-
zonenplan speziell bezeichneten Gebauden Uberstellt. Gemass Art. 38 Abs. 1
Gewasserschutzgesetz durfen Fliessgewasser nicht Gberdeckt 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 Begriindung fir die fortwahrende Uberstellung diente der rechtskraftige
Gestaltungsplan Miihle Gattikon vom 23.12.2004.

Aufgrund dieses Sachverhaltes wird der Bezeichnung der Gebaude im Kernzonen-
plan zugestimmt.

Entlang der Kernzone Sagi fliesst der eingedolte Scheidbach (6ffentliches Gewas-
ser Nr. 6.0). Innerhalb des Uferstreifens befinden sich speziell bezeichnete Ge-
baude.

Rechtmassig erstellte 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,
Nutzungsanderungen, nicht aber neubaudhnliche Umgestaltungen und Ersatzbau-
ten. Fir letztere ist daher eine Einzelfallbeurteilung im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens notwendig. Sie sind grundsatzlich nur bewilligungsfahig, wenn sie
im offentlichen Interesse liegen und standortgebunden sind. In dicht Gberbauten
Gebieten sind zonenkonforme Anlagen ausnahmsweise bewilligungsfahig, wenn
keine Uiberwiegenden Interessen (Hochwasserschutz) entgegenstehen.

2.13 Hochwasserschutz

Im Bereich des Kernzonenplanes Tischenloo besteht eine mittlere Gefahrdung
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 !
Planungsbericht nach § 47 RPV

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

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

3.1 Festlegungen Kernzonenplane

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

Der Abgleich mit dem Inventar schitzenswerter Bauten von kommunaler Bedeu-
tung 2013 hat ergeben, dass alle Bauten mit einer hohen Bedeutung fiir das Orts-
bild (entspricht einem Situationswert von 4 - 5) in die Kernzonenplane ibernom-
men werden. Eine Wirdigung der Gebaude innerhalb der rechtskraftigen Kernzo-
nen im Rahmen verschiedener Begehungen im Fruhjahr 2017 sowie der rechts-
kraftigen Kernzonenplane hat in Erganzung zum kommunalen Inventar 2013
weitere wichtige Gebdude oder Gebaudeteile (Fassadenfluchten, Hauptfirstrichtun-
gen) zur Aufnahme in die Kernzonenplane 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

— Mihleweg 8, ehemalige Remise, Gestaltungsplan Miihle Gattikon, 23.12.2004
— Mihleweg 16/16a, ehemalige Scheune, GP Mihle Gattikon, 23.12.2004
— Sihlhaldenstrasse 25a, ehemalige Scheune, Kernzonenplan 1985

— Isisblelstrasse 15, Wohngebaude, Kernzonenplan 1985

— Isisblelstrasse 17, Wohngebaude, Kernzonenplan 1985

— Alte Landstrasse 92, Wohngebaude, Kernzonenplan 1985

— Bonistrasse 8, Wohngebaude, Kernzonenplan 1985

Mit Ausnahme der Seestrasse 115 sind die aufgezahlten Gebaude bereits heute in
den rechtskraftigen Kernzonenplanen 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
— Etzlibergstrasse 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

— Isisbuelstrasse 9, Wohngebaude
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Die aufgezahlten Gebaude sind bereits heute in den rechtskraftigen Kernzonenpla-
nen als im Orts- und Strassenbild wichtige Fassadenflucht oder als im Ortsbild
wichtige Gebdude der Kategorie A oder B bezeichnet.

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

Festlegungen alt Festlegungen neu
Grenze Kernzone Grenze Kernzone
Kernzone A Kernzone A
Kernzone B Kernzone B

Im Ortsbild besonders wichtige Gebaude A + B | Wichtiges Gebaude

Im Orts-/Strassenbild wichtige Fassadenfluchten |Fassadenflucht

Im Orts-/Strassenbild wichtige Aussenradume Platz- und Strassenraum

Freiraum

Hauptfirstrichtung

Markanter Baum

Drei ICOMOS-Gartenanlagen befinden sich in der Kernzone:

— Sihlhaldenstrasse, Gartenwirtschaft, Kat. Nr. 8404

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

Gebaude mit Fassadenflucht begrenzen Platz- und Strassenraume. 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 Kernzonenplanen neu nach Platz- und Stras-
senrdumen bzw. Freirdumen differenziert. Wahrend auf Platz- und Strassen-
raumen Abstellplatze zuldssig sind, sind diese auf als Freirdume bezeichneten Fla-
chen nicht zulassig. 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 fur
Platz- und Strassenrdume eingeschrankt.

Ursprunglichen Freirdumen 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-
nenplane wird deshalb die neue Kategorie der Freirdume eingefihrt.

In den Kernzonen Hof — Mihle Gattikon, Oberdorf — Platte — Isisbiel und Muhle-
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 enthalten.
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Hof — Miihle, Gattikon

Kernzone A Miihle

Altrechtliche Kernzone B
Hofwiesen

WWW.PLANAR.CH

Teilrevision Nutzungsplanung 2018 - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Folgende Anpassungen der Kernzonenplane haben sich aufgrund der Uberarbei-
tung ergeben:

Der Kernzonenplan Aegertli Stid erfahrt keine Anderungen: Die Erweiterung der
Kernzone Aegertli Sid 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 fiir das Orts- und Quartierbild attes-
tiert. Ein Ersatzbau soll im Rahmen einer Schutzabklarung ungeachtet der Ver-
kehrsbaulinien méglich sein.

Die Gebaude in der Kernzone Aegertli Nord wurden umfassend saniert und erneu-
ert. In der Beurteilung fur die Kernzonenplane und in Abstimmung mit dem Inventar
fuhrten diese Massnahmen zu Qualitatseinbussen und in der Konsequenz zu einer
geringeren Bedeutung des Gebaudekomplexes fiir das Ortsbild. Kiinftig werden
einzelne Fassadenfluchten und Hauptffirstrichtungen als ortsbaulich bedeutend
festgelegt. Eine Umzonung in die WG3 wird aufgrund der bestehenden Struktur
(Stellung und Volumen) ausgeschlossen.

Der Kernzonenplan Etzliberg erfahrt keine gewichtigen 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
kinftig nicht mehr als wichtige Gebaude klassiert. Fir den Restaurantanbau wer-
den giebelsténdig die Fassadenflucht und die Hauptfirstrichtung festgelegt. Bei den
altrechtlichen Aussenraumen werden neu Platz- und Strassenrdume sowie Frei-
raume differenziert.

Die Kernzone Hof — Miihle, Gattikon besteht aus verschiedenen Teilgebieten:

In der Kernzone A Mihle wurde am :
23.12.2004 ein privater Gestaltungs- ;
plan genehmigt und inzwischen teil-

weise realisiert. Er behandelt u.a.

ortsbaulich relevante Themen wie Bau-

ten, Platz- und Strassenrdume sowie

Freirdume, die im Kernzonenplan abge-

bildet werden:

— Die bestehende Mihle (Vers. Nr.
1293) einschliesslich Nordtrakt mit
charakteristischer Hofdurchfahrt ist
von Bedeutung flr das Ortsbild und
steht gemass Gestaltungsplan zu-
dem unter Substanzschutz.

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

— Wichtige Einzelbdume sowie verschiedene Platz-, Strassen- und Freirdume, die
einen funktionalen Zusammenhang mit der Miihle aufweisen (Werkhof, Platz,
Nutzgarten) werden in den Kernzonenplan aufgenommen. Das Ensemble unter-
schiedlicher Freiraumobjekte ist im ICOMOS erfasst.

" ¥ Kemzone BHof

T o]

I '
— Miihle, Gattikon (Kernzonenplan 1985)

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 schiitzenswerten Orts-
bildqualitaten auf. Die Umzonung wird im Kernzonenplan nachgeflhrt.
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Kemzone A Hof

Kemzone B Hof

Kemzone Hof: Transformations-
gebiet im kommunalen Richtplan
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Gemass Inventar 2013 gibt es in der Kernzone A Hof keine schiitzenswerten Bau-
ten. Vor allem das ehemalige Gehdft mit der volumindsen ehemalige Scheune
(Vers. Nr. 1247, Parzelle Kat. Nr. 7476) und dem Nebengebadude (Vers. Nr. 1254,
Parzelle Kat. Nr. 7476) pragt den Strassenraum durch Volumen und Stellung, be-
findet sich jedoch in schlechtem 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 Gebaude in den
Kernzonenplan aufgenommen. Das Volumen soll erhalten und allenfalls umgenutzt
werden. Beim Nebengebadude wird die zur Sihlhaldenstrasse ausgerichtete Fassa-
denflucht geschitzt.

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

=2 P e % : ————

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: Bauzonenkapazitat
ausschopfen, geeignete Gebiete weiterentwickeln und umstrukturieren. Eine Um-
zonung zur flexibleren Uberbaubarkeit soll geprift werden.

Die Revision der Kernzonenpléne dient in erster Linie deren Uberprifung auf
Grundlage des aktualisierten kommunalen Inventars. Umzonungen sind Bestand-
teil der ndchsten 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-
mass BZO sind in der KA fiir Neubauten eine maximale Ausnutzung von 80 %
sowie drei Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und ein anrechenbares Unterge-
schoss maoglich. Bei einer Ausnitzungsziffer von 70 % und 3 Vollgeschossen er-
folgt ein Dichtesprung. Gebaude in dieser Dimension erreichen mit Nutzungs-
dichten von umgerechnet ca. 125 Koépfen pro Hektaren eine héhere und mit Be-
zug zur Umgebung eine dem Ortsteil Gattikon angemessene Dichte.

— In der KB sind gemass BZO fur Neubauten eine maximale Ausnutzung von
60 % sowie zwei Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und ein anrechenbares Un-
tergeschoss zulassig. Die Kernzone ist gepragt durch eine gewachsene Parzel-
lar- und Gebaudestruktur. Die Gebaudestellung im Strassenraum pragt das
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Ludretikon, Kemnzone A

Miihlebachstrasse, Kernzone B

Oberdorf - Platte - Isisbiiel,
Kemnzone A+ B
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Ortsbild und wurde daher mit einer Fassadenflucht belegt. Das Gelande ist teil-
weise topografisch anspruchsvoll. Bei einer Umzonung in eine Wohnzone sind
Ersatzbauten nicht mehr mdglich.

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 ausgeschlossen.

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

Der Kernzonenplan Miihlebachstrasse erféahrt keine gewichtigen Anderungen.

Einzelnen Gebduden wird aufgrund umfangreicher Umbauten kiinftig keine Bedeu-
tung fur das Ortsbild attestiert. Im Bereich der ehemaligen Buchdruckerei Thalwil
besteht der rechtskraftige Gestaltungsplan «Tellenbach Areal» (genehmigt am
26.10.2015), dessen Aussagen zu schiitzenswerten Freirdumen und erganzenden
Baubereichen in den Kernzonenplan Gbernommen werden. Der Villengarten ist im
ICOMOS erfasst. Die Festlegung schiitzenswerter Gebaude deckt sich mit den
Aussagen des kommunalen Inventars.

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

— Verwaltungsgebaude der Gemeinde

— Schulhaus Oelwiese

— Evangelisch—reformierte Kirchgemeinde

Fir die Kernzone sind sowohl im kantonalen Inventar der schutzwiirdigen Ortsbil-
der von uberkommunaler Bedeutung als auch im regionalen Richtplan unterschied-
liche Abgrenzungen festgelegt. Vor diesem Hintergrund wurde die Abgrenzung im
Rahmen der Uberarbeitung der Kernzonenplane erneut kritisch tiberprift. Vor al-
lem fir 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 Bevol-
kerung intensiv mit der Abgrenzung der Kernzone im Gebiet Oberdorf — Platte —
Isisblel auseinandergesetzt. Aus der Bevdlkerung gibt es ein grosses Bedurfnis
nach dem Status quo, weshalb die Teilrevision an der ersten Gemeindeversamm-
lung im Januar 2012 zunachst abgelehnt wurde. Die Kernzone B sowie die unuber-
bauten Flachen der Kernzone A sind vorlaufig weiterhin als Umgebungsbereiche
der unmittelbar schutzwirdigen Ortsbilder (Kernzone A) zu entwickeln. Die Nach-
fihrung der Abgrenzung der Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbiel 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 Aussenrdumen wurden An-
passungen und Erganzungen durchgefiihrt. Neu wurden Platz- und Strassenrdume
sowie Freirdume differenziert:

— Erganzend wird die Platzsituation mit den Elementen Vorplatz Kino Speer, Gar-
ten Gotthardtreff und Platz Miihle/Sage 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-, Boni- und Oberdorfstrasse Platz-
und Strassenrdume 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 sudlich angrenzenden Flache handelt es sich um einen ehemaligen
Weinberg, und die urspriingliche Struktur mit Nutzgarten Oberdorf ist noch ein-
sehbar. Mit einer 6ffentlichen Wegflhrung kénnte der Siedlungsrand an diesem
Ort Iangerfristig 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 6ffentlichen Durchwe-
gung festzulegen.

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

Aufgrund von Umbauten werden vier von sechs Hauptgebaude mit bisheriger Be-
deutung fir das Ortsbild kinftig 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. Flr das Gebaude besteht ein Schutzvertrag,
wovon der westliche Gebaudeteil ausgenommen ist. Flr 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, Nebengebduden 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-
tanienbdaumen ist im ICOMOS erfasst.

Die Gebaudegruppe Sihlhaldenstrasse befindet sich gemass kantonalem Richtplan
ausserhalb des Siedlungsgebietes. Somit handelt es sich nicht um eine Bauzone,
sondern vielmehr um eine Kleinsiedlung. Flr diese gibt der kantonale Richtplan
vor, dass eine Uber den Bestand hinausreichende Entwicklung nicht

ermoglicht werden darf. D.h. Neubauten gemass Neubauvorschriften sind nicht
zuldssig. Da es klnftig mit den roten Gebauden im Vergleich zu den alten Kernzo-
nenplanen 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 Gebdude markiert. Die Aussenrdume werden differenziert
nach Frei- sowie Platz- und Strassenrdumen im selben Umfang wie bisher beibe-
halten.

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

Die Anzahl der fir 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 geprift und aus folgenden

Griinden ausgeschlossen:

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

— Hangseitig stehen fast ausschliesslich grossvolumige Mehrfamilienhduser, de-
ren Massstab fiir eine Umzonung in eine Wohnzone W2 zu grobkdrnig ist.
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3.2 Aufhebung der Baulinien an Gemeindestrassen

Keine Baulinien vorhanden In folgenden Kernzonen sind keine Baulinien festgesetzt:
— Kernzone B — Hof — Mihle Gattikon

Kernzone B — Sihlhalde

Kernzone B — Tischenloo

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

Kernzone B — Aegertli Nord

Kernzone B — Aegertli Std

Kernzone B — Etzliberg

Kernzone B — Muhlebachstrasse

Kernzone B — Sagi

Kemzone Ludretikon: Baulinienin -~ FUr die angrenzenden Gebiete der Kernzone A Ludretikon sollen nachfolgend auf-
angrenzenden Zonen aufheben gefiihrte Baulinien aufgehoben werden:

Gebiet Marbach: Baulinienab- Mit Aufhebung der Baulinie in der Kernzone Ludretikon verbleibt in der nérdlich an-

schnitt aufheben grenzenden Wohnzone W3 ein etwa 40 m langer Abschnitt Baulinie. Die Fahr-
bahnbreite der Kronenbergstrasse betragt 5.0 m mit einseitigem Trottoir. Die
beiden betroffenen Wohnhauser der Parzelle Kat. Nr. 7024 befinden sich im Peri-

meter vom Gestaltungsplan Marbach (RRB 20.04.1994). Die Gebaude haben ei-
nen Strassenabstand von ca. 6.75 m. Es wird empfohlen, die Baulinie aufzuheben.
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Mit Aufthebung 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 zeitgemasse Erneuerung des
Quartiers. Ein Gebaude (Parzelle Kat. Nr. 9903) steht in Konflikt mit der Baulinie.
Aufgrund seiner exponierten Lage hat es jedoch Bedeutung fiir 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 Siden 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.
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Abb. 11: Vordere Augustinergasse mit verbleibender Baulinie in der KA (Quelle: ZH GIS, OEREB, 03.02.2019)

Innerhalb der Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbuel 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 flr
den offentlichen 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 ermaglichen,
sollen die Baulinien auf der gesamten Lange der Gotthardstrasse beibehalten wer-

den.
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Abb. 12: Abschnitt Gotthardstrasse — Baulinie belassen (Quelle: ZH GIS, OEREB, 29.03.2018)

Kemzone Q_bergior{— Platte-Isis-  |n der Kernzone Oberdorf — Platte — Isisbliel sind vier Zonen fir 6ffentliche Bauten
g“eeB';\B::f""’Zgzr:” singebetteter und Anlagen (Oe) eingebettet, fir welche ebenfalls Baulinien festgesetzt sind (von

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

Schulhaus Schwandel

Gemeindeverwaltung, Polizei und Ortsmuseum
Kirchgemeindehaus evang.-ref. Kirche
Schulhaus Oeggisbuel

In den betroffenen Zonen befinden sich 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.

Isisbiel
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Steinmihlegasse (Zentrums-
zone): Baulinienabschnitt
aufheben

Aufgabe der Gemeinde

Welche Aussicht soll geschitzt
werden?

Status quo / Systematik

Neue Systematik: Beschreibung
von landschaftlichen Merkmalen,
auf die eine Aussicht frei zu hal-
ten ist
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Abb. 13: vier Gebiete Oe mit Verkehrsbaulinie und ortsbildprdgenden Bauten — Baulinie aufheben
(Quelle: ZH GIS, OEREB, 02.09.2019)

Zwischen der Alten Landstrasse 128 und 130 verlauft die SteinmUhlegasse (vgl.
Abb. 13, links oben). Die Steinmihlegasse befindet sich in der Zentrumszone,
grenzt jedoch an die Zone Oe, flir 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 Festlegungen Aussichtsschutz

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 geschitzten Aussicht zu verhindern.

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 Kiuisnachter Berg, den Pfannenstiel, die Glarner Alpen,
den Albis und das Sihltal den Sichthorizont. Einzelne Aussichtspunkte fokussieren
auch auf spezifische Objekte wie z.B. die reformierte Kirche Thalwil, den Gattiker
Weiher oder das Schulhaus Schweikruti.

Im rechtskraftigen Plan wird der Aussichtsschutz unterschiedlich festgelegt:

— 360° (Marbach, Strickacher, Gattikon Blichel)

— 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 verhalt es sich mit der Festlegung ei-
nes Winkels. Da das Gelande bei jedem Punkt und je nach Blickrichtung unter-
schiedlich abfallt, ist die Festlegung eines einheitlichen Winkels gegeniber der
horizontalen Ebene Uber die gesamte Breite des Aussichtsbereichs nicht zweck-
massig.

18



Uberpriifung
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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 flr
Aussichtspunkt Hohenweg Etzliberg Nord). Festgelegt wird ausserdem die seitliche
Begrenzung.

Abb. 14: Héhenweg Etz

iberg Nord, Visualisierung der Landschaftselemente/—objekte (Quelle: PLANAR, 2017)

Fur die Uberprifung im Baugesuchsverfahren ist zu regeln, wann der Aussichts-
schutz verletzt wird. Ragt ein Gebdude / Gebaudeteil 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
(H6henweg Etzliberg Nord und Gattiker Héhe Siid) 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).

« L L R

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

Kriterien zur Festsetzung von
Aussichtspunkten

1 Héhenweg Etzliberg Nord

2 Héhenweg Etzliberg Std
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Durchstdsst nun ein Objekt (Baute, Anlage, Bepflanzung etc.) diese Ebene, so liegt
moglicherweise eine Verletzung des Aussichtsschutzes vor, welche Uberprift wer-
den muss. Gepruft wird, ob das fragliche Objekt im Sinne von Art. 30 Abs. 2 und 3
die Aussichtsqualitat 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 berlcksichtigt:
— Aufenthaltsqualitat
— Zuganglichkeit

Der Aussichtspunkt liegt auf einer kleinen Terrasse, eingebettet im Siedlungsgebiet
in der eingeschossigen Wohnzone, an einem kommunalen Fuss- und Wanderweg.
Das Gelande fallt leicht ab. Aufgrund der dichten Bebauung wird fiir die Uberprii-
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.

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

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

3 Parkanlage Platte

4 Terrasse reformierte Kirche

5 Aussichtskanzel Schulhaus
Oeggisbiel
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Das bestehende Aussichtsband an der reformierten Kirche wird auf drei Aussichts-
punkte aufgeteilt:

— Parkanlage Platte

— reformierte Kirche

— Aussichtskanzel Schulhaus Oeggisbuel.

Der Aussichtspunkt liegt auf einer Kanzel in der &ffentlich zuganglichen Parkanlage
Platte. Das Gelande ist abfallend, und die Aussicht wird durch eine vorgelagerte
Freihaltezone gesichert. Unterhalb der Kanzel dient eine Heckenpflanzung dem
Sichtschutz vorgelagerter Liegenschaften. Die Hecke wird regelmassig unter
Schnitt gehalten.

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

Der Aussichtspunkt liegt auf der Aussichtskanzel der reformierten Kirche und ist 6f-
fentlich zuganglich. Das Gelande 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, Mé&rz 2018)

Der Aussichtspunkt befindet sich auf dem Areal des Schulhauses Oeggisbiiel. Die
Kanzel ist 6ffentlich zuganglich. 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-
holze beeintrachtigt.

Abb. 21: Aussichtskanzel Schulhaus Oeggisblel (Quelle: Marz 2018)
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6 Hohenweg
Boni - Vogelsang — Mettli

7 Olbergli

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

Abb. 22: Héhenweg Boni — 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 Begrinung der umgebenden Grundstiicke stark
eingeschrankt. Der Aussichtspunkt bleibt festgesetzt. In der BZO wird erganzt,
dass der Bewuchs angrenzender Grundstlicke 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.

Abb. 24: Gattikon, Ochsenrain (Quelle: PLANAR, 2017)
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9 Schulhaus Schweikriti

10 Gattiker Hohe Stid

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 Schweikrti bis zum Horizont. Es gibt keine baulichen oder vegeta-
tiven Elemente, welche die Aussicht beeintrachtigen.

Abb. 25: Schulhaus Schweikriti (Quelle: PLANAR, 2017)

Der Aussichtspunkt liegt an der Hangkante am Rande des 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 fiir die Uberpriifung 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 Stid (Quelle: PLANAR, 2017)

Der Aussichtspunkt liegt in einer sanft gegen 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 Wiirz (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 Sportanlagen und Infrastruktur. Es gibt keine baulichen oder vegetativen Ele-
mente, welche die Aussicht beeintrachtigen.

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

Der Bichel 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 Hiigelkuppe
in der Freihaltezone, umgeben von Siedlungsgebiet. Er ist nicht begehbar bzw. zu-
ganglich und soll daher aufgehoben werden.

Der Aussichtspunkt ist im privaten Gestaltungsplan Marbach festgesetzt (mit RRB
1231/1982 genehmigt, geandert 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 Grundstick, Kat.-Nr.
7233, mit einem Ausnultzungs-Transfer belastet ist und nicht bebaut werden kann.
Wenn die Uberbaubarkeit des Grundstiicks dereinst maglich ist, soll die Aussicht
sichergestellt werden.
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3.4 Bau-und Zonenordnung
Die BZO erfahrt folgende materielle Anderungen:

Art. 11 BZO Kernzonenplane
— Erganzung Gebaude, Hauptfirstrichtung, Platz- und Strassenraum, Freiraum,
markanter Baum

Art. 12 BZO Um- und Ersatzbauten fur speziell bezeichnete Gebaude

— Abs. 2: Verschiebung Absatz Fassadenfluchten aus dem Art. 14 Einordnung und
Gestaltung

— Abs. 3: Festlegung Hauptffirstrichtungen

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 Nachfilihrung rote Gebaude

Art. 17 BZO Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung im schutzwirdigen Ortsbild ist fir 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 Einfriedungen
— Abs. 5: neue Formulierung zu Platz- und Strassenraumen

— Abs. 6: neue Formulierung zu Freirdumen

— Abs. 7: Festlegung markante Baume

Art. 30 BZO Aussichtsschutz (Neu)

3.5 Teilzonenplananderung
Die Teilzonenplananderung betrifft die Anpassung folgender Aussichtspunkte:

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

— Aufhebung Aussichtspunkt Marbach

— Verschiebung Aussichtspunkt Gattikon Bichel
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Vorprifung

Offentliche Auflage und Anhdrung

Einwendungsverfahren

Anpassung Kernzonenplan auf-
grund Gemeinderatsbeschluss
vom 20.08.2019

Festsetzung durch die Gemeinde-
versammiung
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4 Verfahren

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

Die Teilzonenplananderung mit erlauterndem Bericht wurde gestitzt auf

§ 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 01.06. bis 31.07.2018 offentlich aufgelegt. Die
erste offentliche Auflage verlief parallel zur Vorprifung. Eine zweite Auflage des
Teils Kernzonen wurde notwendig, weil massgebliche Anpassungen des Bereichs
Kernzonen gegenuber der ersten Vorlage vorgenommen wurden. Die Anpassun-
gen sind in erster Linie auf die Forderungen des Kantons zuriickzufiihren, die
Kernzonenplane enger mit dem kantonalen Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler 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 Gultigkeit.

In der ersten 6ffentlichen Auflage gingen sechs Einwendungen und in der zweiten
Auflage vier Einwendungen mit jeweils mehreren Antragen ein.

Zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gemass § 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 Gltschliweg 2 und 4

Gebaudegruppe Dorfstrasse 21, 23

Gebaudegruppe Boénistrasse 23, 25, 27 und Aubrigstrasse 31
Bahnhofstrasse 2

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

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 Vorprufung

Zu den Einwendungen ist im Festsetzungsverfahren gesamthaft Stellung zu
nehmen.

Die Planungs- und Baukommission (PBK) hat alle Antrage eingehend behandelt.
Nachfolgend werden die nicht berlicksichtigten Einwendungen aufgefiihrt und der
Entscheid begriindet. Die beriicksichtigten Einwendungen werden ebenfalls aufge-
fuhrt. Die Planungsunterlagen wurden entsprechend angepasst.

5.1 Nicht beriicksichtigte Einwendungen

Ein Einwender beantragt, bei der Liegenschaft Kat.-Nr. 6195 auf die Markierung
«Aussenraum» im Kernzonenplan zu verzichten mit der Begriindung, dass sich die
Markierung auf den Bestand, resp. auf das Kino Speer, welches seit langerem
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-
prufen sei. Zudem stellt sich die Frage, wie sich dieser Artikel auf eine Neutliber-
bauung auswirkt.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die Platzsituation ist Bestandteil des Auftaktes zur Gotthardstrasse. Diese hat
Zentrumsfunktion, was attraktive éffentliche Rdume einschliesst. Die Freihaltung
der Platz- und Strassenrdume in diesem Gebiet ist von stddtebaulicher Bedeutung,
weshalb deren Bezeichnung bis an die Geb&udekante gefiihrt wird. Zudem ist die
Freihaltung des betreffenden Bereiches eine Referenz an den heutigen Zustand
und das Ortsbild.

Der Antragsteller wiinscht, dass die volumindse und historische Scheune Etzliberg-
str. 4, (Parzelle Kat. Nr. 8955) als «wichtiges Gebdude» (im 6ffentlichen Interesse)
bezeichnet werden soll und in Abweichung zum Inventar 2013 als fiir das Ortsbild
wichtiges Gebaude in das Inventar der schiitzenswerten Bauten aufzunehmen sei.
Dies im Sinne einer rechtsgleichen Behandlung mit der Scheune Kernzone A Hof
sowie weiteren bereits aufgenommenen Gebauden wie zum Beispiel die Scheune
Dorfstr. 26, Baujahr 1880.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die Parzelle Nr. 8955 liegt nicht in der Kernzone. 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 lberarbeitet, und es besteht aktuell kein Anlass zur
Uberpriifung. Das Gebéude befindet sich im Gestaltungsplan-Perimeter Etzliberg
(Art. 32 d BZO). In den Zielsetzungen wird ein guter ortsbaulicher Ubergang zwi-
schen Neubauten und dem Hof-Ensemble gefordert sowie dessen Integration.

Der Einwender beantragt, die Scheune Sihlhaldenstrasse 25a aus dem Inventar
der schitzenswerten Bauten zu entlassen. Dies mit der Begrindung, dass sich das
Gebaude 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 Kernzone A und war bisher im

27



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 Ortsbild besonders wichtiges Geb&dude» gelb
markiert. Die Scheune tritt im Strassenraum markant in Erscheinung und soll kiinf-
tig erhalten und allenfalls umgenutzt werden. In den Kernzonenplénen gibt es kiinf-
tig — mit den rot markierten Gebduden — nur noch eine Gebdudekategorie. Die
Scheune wird daher im Kernzonenplan neu rot markiert.

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

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

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

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

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Das Grundstiick 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 Gebé&ude- und Firsthéhen auf der betroffenen Liegenschaft
Uberpriift, mit dem Ergebnis, dass die Gebdudehbhen geméss BZO in allen drei
Bauzonen vollsténdig realisiert werden kénnen. Der Handlungsspielraum ist somit
nicht eingeschrénkt.

Der Einwender beantragt, es sei bei der Teilrevision 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 Badume oder Straucher sowie im kantonalen
Richtplan aufgeflhrte bestehende oder geplante Freileitungen durfen in den Aus-
sichtsbereich ragen.»

Dies mit der Begriindung, dass im heutigen Zustand die 150 kV-Freileitung Sams-
tagern — Frohalp die Aussichtsfenster der Aussichtspunkte 13 und 12 quert. Zudem
ist im laufenden Plangenehmigungsverfahren fur den Altersersatz 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 Héchstspannungsleitung mit an-
gepasster Linienfiihrung festgesetzt. Der kantonale Richtplan steht in der Pla-
nungshierarchie vor dem kommunalen Plan Aussichtsschutz. Ubergeordnete
Planungen sind auf kommunaler Stufe zu beriicksichtigen. Eine Wiederholung be-
reits libergeordnet 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 Begrun-
dung, dass die Flache einerseits hinsichtlich Belag, Einfriedungen und Ausstat-
tungselementen nicht mehr dem urspriinglichen Charakter entspricht und anderer-
seits bislang auch nicht besonders geschutzt wurde.
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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 (iberkommunaler Bedeu-
tung (KOBI). Das KOBI bildet die Grundlage fiir Schutz und Pflege jener Ortsbilder,
denen iber den Gemeindebann hinausreichende Bedeutung zukommt, und wertet
die wichtigsten Elemente, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Erscheinung
und mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar pragen.

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

Der Einwender beantragt die Erganzung von Art. 14 Einordnung und Gestaltung
wie folgt: Zur Bearbeitung der Baugesuche, speziell in den Kernzonen, kann eine
Fachgruppe zur Stellungnahme betreffend der Erflllung der architektonischen Ge-
staltung angerufen werden. Die Fachgruppe ist ein Fachgremium ohne Stimmrecht
und wird in der Regel durch die Baubehoérde (Baukommission) zur Mitarbeit und
Beurteilung von Baugesuchen eingeladen.

Dies mit der Begriindung, dass in Art.14 der BZO (Entwurf 07.02.2019) zwar hohe
Anspriche betreffend die architektonische Gestaltung formuliert werden, was vom
Einwender auch unterstiitzt wird. Da sich diese Qualitatsanforderungen nicht im
real messbaren, sondern 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 zustandige Baukommission erfolgen.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Thalwil hat eine Planungs- und Baukommission (PBK). Zum Aufgabenbereich ge-
héren neben der Richt- und Nutzungsplanung (Raumentwicklung) auch die Auf-
sicht iiber den Vollzug des Planungs- und Baugesetztes des Kantons Ziirich. Die
PBK ist eine breit zusammengesetzte Fachkommission, deren Mitglieder fiir die
gesetzliche Amtsdauer durch die Gemeinde gewéhit werden.

Gemaéss Art. 17a BZO kann die Behérde in den Kernzonen zur Beurteilung von
Bauvorhaben ein Fachgutachten oder Modell verlangen, 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. Flir 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 Mora-
nen-Landschaft eine wichtige Bedeutung als Landschaftszeuge hat.

Dem Antrag wird entsprochen.

Der Einwender beantragt, die rote Markierung, welche den kleinen 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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eine Garage mit Baujahr um 1990 und somit nicht um eine schitzenswerte Baute
handelt.

Dem Antrag wird entsprochen.

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

Dem Antrag wird entsprochen.

Im Kernzonenplan werden Baume 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 Kernzonen-
plans wird von «Einzelbaumy» auf «markanter Baum» angepasst.

5.3 Antrage aus der kantonalen Vorprufung

Folgende Inhalte wurden aufgrund der kantonalen Vorpriifung erganzt oder prazi-
siert:

— Kernzonenplane, Aufnahme im Ortsbild wichtiger Gebaude: 3-er Hauser-
gruppe Isisbielweg (Kat.-Nrn. 2063, 2064 und 2501), Bonistrasse Gebaude
Kat.-Nr. 7838

— Kernzonenplane, Bezeichnung Fassadenflucht: Isisblielweg Kat.-Nr. 6843

— Kernzonenplane, Erweiterung Platz- und Strassenraum:

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

- Erweiterung Oberdorfstrasse Richtung Bachtelstrasse

- Erweiterung Plattenplatz Richtung Adlerweg

- Parkplatz beim Restaurant und Erholungsgebiet Sihlhalde

— Einfihrung neue Bezeichnung «Freiraum» in den Kernzonenplanen 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, MUhle Gattikon
und Muhlebach (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 Uber die Darstellung von Nut-
zungsplanen (VDNP)

— Baulinienaufhebung: Formelle und inhaltliche Anpassungen / Erganzungen

Die Uberpriifung der Gebaudelange, 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 Revision nicht bearbeitet und
sollen mit der folgenden Revision aufgenommen werden:

6.1 Priufen der Gebaudelange fir 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 tber
die Bebauung in den Kernzonen von Thalwil betragt die Gebaudelange bei den
herkédmmlichen Gebauden in den Kernzonen eher 20 bis 25 m. In der Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung ist der Ist-Zustand der Gebaudelange 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 herkdmmlichen Bestand unterscheiden und die Kernzone an Charakter
einbusst.

6.2 Umsetzung IVHB

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

§ 5 ABV) zu verwenden. Der Begriff «xbesondere Gebaude» wird neu durch
«Kleinbauten» ersetzt. Mit der vorliegenden BZO-Revision werden somit Begriffe in
die Bestimmungen aufgenommen, welche bis ins Jahr 2025 revidiert werden
mussen. Im Hinblick auf die Planbestandigkeit wird darauf hingewiesen, dass die
Begriffe «gewachsener Boden» und «besondere Gebdude» im Rahmen der
nachsten BZO-Revision — zur Harmonisierung der Baubegriffe — wieder angepasst
werden mussen.

6.3 Umzonungen

Im kommunalen Richtplan sind Teile der Kernzone Hof — Miihle Gattikon als Trans-
formationsgebiet bezeichnet. Gemass Richtplantext sind Umzonungen fir eine fle-
xiblere Uberbaubarkeit zu priifen. Allfallige Umzonungen sind Bestandteil einer
nachsten Revision.
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Liste schitzenswerter Baume in der Kernzone

Kantonales | Kommunales| GP Miihle
Nr. Parzelle Art Inventar Inventar Gattikon

1 10028 Pappel X

2 9067 Kastanie X

3 9067 Esche X

4 9791 Platane X

5 9791 Platane X

6 9791 Platane X

7 9791 Platane X

8 9791 Platane X

9 9791 Platane X

10 9791 Platane X

11 9791 Linde X X

12 9697 Birne X

13 7838 Nussbhaum X X

14 587 Nussbhaum X X

15 7683 Gotterbaum X

16 9845 Linde X X
y Ird 9845 Larche X X
18 9845 Esche X X
19 9845 Birke X X
20 9845 Esche X X
21 9845| Koniferengruppe X X
22 9845 Larche X X
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Plan schiitzenswerte Baume in der Kernzone
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