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Gemeindeversammlung vom 16. Juni 2026 

(Anschluss-Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2026) 

 

 

04 

Bau- und Zonenordnung (BZO); Gesamtrevision 2026 
 

  
 

 

Antrag an die Gemeindeversammlung 
 

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung gestützt auf Art. 13 Abs. 2 der Ge-

meindeordnung vom 7. März 2021: 

 

 

1. Die gesamtrevidierte Bau- und Zonenordnung, der Zonen- und Kernzonenplan, der Aus-

sichtsschutzplan und der Ergänzungsplan Mischnutzung werden festgesetzt zuhanden 

der Genehmigung durch den Kanton Zürich. 

 

2. Der Erläuternde Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV), der Bericht der 

Einwendungen, die Bau- und Zonenordnung in synoptischer Darstellung und die Diffe-

renzpläne Zonenplan, Kernzonenplan und Aussichtsschutzplan werden zur Kenntnis 

genommen. 

 

3. Die bestehende Bau- und Zonenordnung, der Zonenplan, die Kernzonenpläne und der 

Aussichtsschutzplan, alle vom 23. Mai 2012, werden aufgehoben.  
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4. Der Gemeinderat wird ermächtigt, allfällige sich im kantonalen Genehmigungs- oder als 

Folge von Entscheiden im Rechtsmittelverfahren ergebende Änderungen bzw. Abwei-

chungen gegenüber der dem Stimmbürger vorgelegten Fassung der Bau- und Zonen-

ordnung in eigener Kompetenz zu behandeln und festzusetzen. 

 

 

Kilchberg, 10. März 2026 

 

Gemeinderat Kilchberg 

Phyllis Scholl, Gemeindepräsidentin 

Patrick Wanger, Gemeindeschreiber 
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Vorlage in Kürze 
 

Mit der vorliegenden gesamtrevidierten Bau- und Zonenordnung (BZO) werden die strategischen 

Festlegungen des kommunalen Richtplans (kRP) grundeigentümerverbindlich umgesetzt und die 

kommunale Nutzungsplanung wird an die veränderten rechtlichen und planerischen Rahmenbe-

dingungen angepasst.  

 

Die Gesamtrevision sichert die hohe Wohn- und Lebensqualität in Kilchberg, stärkt den Erhalt der 

ortsbildprägenden Quartierstrukturen sowie der Frei- und Grünräume und fördert eine klimaange-

passte Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig ermöglicht sie eine qualitätsorientierte und nachhaltige 

räumliche Weiterentwicklung im gesamten Gemeindegebiet, ohne die mögliche bauliche Dichte zu 

erhöhen, und gewährleistet eine zurückhaltende Entwicklung im Sinne eines haushälterischen Um-

gangs mit dem Boden. 

 

Die Gesamtrevision ersetzt die heute rechtskräftige Nutzungsplanung vollständig. Sie umfasst als 

verbindliche Bestandteile die Bau- und Zonenordnung (BZO), den Zonenplan, den Kernzonenplan, 

den Aussichtsschutzplan sowie den neuen Ergänzungsplan Mischnutzung. Ergänzend werden er-

läuternde Unterlagen verabschiedet, insbesondere der Erläuterungsbericht nach Art. 47 RPV so-

wie der Bericht der Einwendungen. 

 

Die Vorlage wurde in einem breit abgestützten Verfahren erarbeitet, öffentlich aufgelegt und kanto-

nal vorgeprüft. Der Kanton beurteilt die Revision insgesamt als rechtmässig, zweckmässig und an-

gemessen. 

 

 

Beleuchtender Bericht 
 

 

Ausgangslage 

 

Die Gemeinde Kilchberg muss ihre kommunale Richt- und Nutzungsplanung bis 2026 einer Ge-

samtrevision unterziehen. Anlass dieser Gesamtrevision sind wesentlich veränderte übergeordnete 

rechtliche und planerische Rahmenbedingungen. Insbesondere wurden in den letzten Jahren das 

Raumplanungsgesetz (RPG), der kantonale Richtplan, das Planungs- und Baugesetz (PBG) und 

die regionalen Planungsgrundlagen angepasst. Gleichzeitig haben neue Anforderungen an die 

Darstellung von Nutzungsplänen sowie die Harmonisierung der Baubegriffe gemäss Interkantona-

ler Vereinbarung (IVHB) eine Aktualisierung der kommunalen Nutzungsplanung erforderlich ge-

macht. Neben diesen übergeordneten Grundlagen bilden insbesondere das Raumentwicklungs-

konzept (REK) und der kommunale Richtplan (kRP) die kommunalen Vorgaben. Ergänzend dazu 

bestehen Inventare für Heimatschutzobjekte sowie kommunale Natur- und Landschaftsschutzob-

jekte. Weitere rechtliche Vorgaben ergeben sich aus dem Gewässerschutz-, Umwelt- und Lärm-

schutz-Recht. 

 

Das REK wurde in einem intensiven Prozess im Austausch mit der Bevölkerung erarbeitet, und 

diente als Basis für den kRP, welcher an der Gemeindeversammlung vom 11. Juni 2024 festge-

setzt wurde. Der kRP ist behördenverbindlich, jedoch weder parzellenscharf noch grundeigentü-

merverbindlich. Die konkrete Umsetzung seiner strategischen Festlegungen im Siedlungsgebiet 

erfolgt mit der vorliegenden Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO). 
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Die BZO ist das zentrale Instrument der kommunalen Nutzungsplanung. Sie regelt die zulässige 

Nutzung der Grundstücke im Gemeindegebiet und ist für Grundeigentümerinnen und Grundeigen-

tümer verbindlich. Mit der Gesamtrevision werden die heute rechtskräftige BZO sowie der zugehö-

rige Zonenplan, der Kernzonenplan und der Aussichtsschutzplan ersetzt. Neu wird zusätzlich ein 

Ergänzungsplan Mischnutzung eingeführt. Neben den verbindlichen Planungsinstrumenten um-

fasst die Revisionsvorlage erläuternde Bestandteile, namentlich den Erläuternden Bericht gemäss 

Art. 47 RPV, synoptische Darstellungen, Differenzpläne sowie einen Bericht über die Behandlung 

der Einwendungen. 

 

Neben diesen rechtlichen Anpassungen sind auch aktuelle Herausforderungen zu berücksichtigen. 

Dazu zählen hauptsächlich der haushälterische Umgang mit der Ressource Boden, die Sicherung 

und Weiterentwicklung der Siedlungsqualität, die Abstimmung von Siedlung und Verkehr sowie die 

Anpassung an den Klimawandel. Inhaltlich steht der Erhalt der Identität Kilchbergs, die Stärkung 

der Freiraum- und Ortsbildqualitäten, eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung sowie die quali-

tative Weiterentwicklung geeigneter Gebiete im Vordergrund der Revision. Formal werden die har-

monisierten Baubegriffe und Messweisen (Interkantonale Vereinbarung über die Harmonisierung 

der Baubegriffe IVHB) umgesetzt, die Anforderungen gemäss PBG, der Allgemeiner Bauverord-

nung (ABV) und der Verordnung über die Darstellung von Nutzungsplänen (VDNP) berücksichtigt 

sowie die Gliederung und Verständlichkeit der BZO verbessert. 

 

Der Erläuternde Bericht gemäss Art. 47 RPV ergänzt die Revisionsunterlagen, dokumentiert die 

Interessenabwägung und zeigt auf, inwiefern die Ziele der Raumplanung, übergeordnete Vorga-

ben und Anregungen der Bevölkerung und Fachstellen in der Vorlage berücksichtigt wurden. Er 

dient Behörden, der Verwaltung, den Bauherrschaften und Grundeigentümerschaften als Orientie-

rungshilfe für die Anwendung der BZO. 

 

Die Bevölkerung wurde im gesamten Planungsprozess miteinbezogen. Am 9. September 2025 

fand als Auftakt zur öffentlichen Auflage eine Informationsveranstaltung statt. Die Unterlagen zur 

Gesamtrevision wurden gemäss § 7 PBG während 60 Tagen, vom 5. September bis zum 4. No-

vember 2025, öffentlich aufgelegt. Während dieser Frist gingen 85 Stellungnahmen mit rund 390 

Einwendungen ein. Die Gemeinde bot zudem Sprechstunden zur Klärung individueller Fragen an. 

Parallel zur öffentlichen Auflage wurden die Zürcher Planungsgruppe Zimmerberg und die Nach-

bargemeinden angehört und die Vorlage dem Kanton zur Vorprüfung eingereicht. 

 

Die Einwendungen aus der öffentlichen Auflage sowie die Hinweise aus Anhörung und kantonaler 

Vorprüfung wurden einzeln geprüft und mit der Baukommission sowie dem Lenkungsausschuss 

beraten. Berücksichtigt wurden Einwendungen, welche als sachgerecht, zweckmässig und um-

setzbar beurteilt wurden. Die diesbezügliche Dokumentation findet sich im Bericht der Einwendun-

gen. Der Kanton beurteilt die Revisionsvorlage insgesamt als rechtmässig, zweckmässig und an-

gemessen und stellt die Genehmigung unter Berücksichtigung einzelner Vorbehalte in Aussicht. 

 

 

Erwägungen 

 

Übergeordnete Ziele 

Mit der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung schafft die Gemeinde Kilchberg die grundei-

gentümerverbindlichen Voraussetzungen für eine langfristig abgestimmte und qualitätsorientierte 

räumliche Entwicklung. Die Revision setzt die strategischen Ziele aus dem Raumentwicklungskon-

zept und dem kommunalen Richtplan verbindlich um. Gleichzeitig werden die veränderten gesetzli-

chen Rahmenbedingungen und die heutigen Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsent-

wicklung berücksichtigt. 
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Die überarbeiteten Vorschriften verfolgen das Ziel, die hohe Wohn- und Lebensqualität in Kilch-

berg zu erhalten und gleichzeitig eine angemessene Weiterentwicklung zu ermöglichen. Eine bau-

liche Entwicklung ist deshalb im gesamten Gemeindegebiet weiterhin möglich. Die baulich zuläs-

sige Dichte bleibt grundsätzlich gemäss bisheriger BZO bestehen, wird also nicht erhöht. Die Ka-

pazitätsberechnungen zeigen, dass die vorhandenen Geschossflächenreserven ausreichen, um 

das prognostizierte Bevölkerungswachstum innerhalb des Planungshorizonts aufzunehmen. Damit 

wird eine zurückhaltende, qualitätsorientierte Innenentwicklung angestrebt, ohne zusätzliches 

Wachstum aktiv zu fördern. Gleichzeitig wird der haushälterische Umgang mit der Ressource Bo-

den sichergestellt. 

 

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Revision liegt auf der Sicherung der Identität von Kilchberg, bei 

der es um den Erhalt wertvoller baulicher Strukturen und Freiräume geht. Mit der Weiterentwick-

lung der Kernzonen sowie der Festlegung von Quartiererhaltungszonen werden charakteristische 

Bebauungsstrukturen, Strassenräume und Quartierqualitäten gesichert. Dabei steht nicht der Er-

halt einzelner Gebäude im Vordergrund, sondern die Bewahrung der prägenden Typologien und 

räumlichen Strukturen. Neu- und Ersatzbauten bleiben weiterhin möglich, müssen sich jedoch in 

die bestehenden Qualitäten einfügen. 

 

Gleichzeitig werden der Schutz und die Weiterentwicklung von Landschafts- und Erholungsräumen 

gestärkt. Die Bestimmungen zu den Erholungs- und Freihaltezonen werden präzisiert und an die 

Festlegungen des kommunalen Richtplans angepasst. Damit wird die langfristige Sicherung wichti-

ger Freiräume und Naherholungsgebiete gewährleistet. 

 

Massgebliche Neuerungen 

Massgebliche Neuerungen betreffen die klimaangepasste Siedlungsentwicklung. Ergänzende Vor-

schriften zur Umgebungsgestaltung stellen eine gewisse Durchgrünung der Siedlungsräume si-

cher, fördern den Erhalt und die Pflanzung von Bäumen sowie die ökologische Qualität der Aus-

senräume und begrenzen die versiegelten Flächen. Ziel ist es, das Lokalklima zu verbessern und 

die Biodiversität zu stärken. 

 

Neuerungen gibt es auch bei der Regelung der Fahrzeugabstellplätze. Das Minimum der zu erstel-

lenden Fahrzeugabstellplätze berücksichtigt neu die Lage und die Erreichbarkeit des öffentlichen 

Verkehrs. Auf die Festlegung eines Maximums wird verzichtet. 

 

Für Gebiete mit absehbarem Erneuerungsbedarf werden neu Gestaltungsplanpflichten festgelegt. 

Damit soll sichergestellt werden, dass zukünftige Entwicklungen koordiniert erfolgen und eine hohe 

Qualität in Bezug auf Bebauung, Freiraumgestaltung sowie Fuss- und Veloverbindungen erreicht 

wird. Mit dem Ergänzungsplan Mischnutzung werden zudem in zentralen Lagen die Voraussetzun-

gen für eine ausgewogene Mischung von Wohnen, Arbeiten und Dienstleistungen geschaffen und 

die Zentrumsfunktion gestärkt. 

 

Neben den inhaltlichen Anpassungen erfolgt eine umfassende formale Aktualisierung der Bau- und 

Zonenordnung. Die Vorschriften werden an die harmonisierten Baubegriffe und Messweisen sowie 

an die aktuellen kantonalen Anforderungen zur Darstellung von Nutzungsplänen angepasst. 

Gleichzeitig werden Struktur, Verständlichkeit und Anwendbarkeit der Bestimmungen verbessert 

und damit die Rechtssicherheit erhöht. 

 

Bestandteile der kommunalen Nutzungsplanung 

Die kommunale Nutzungsplanung besteht aus der BZO, dem Zonenplan sowie den dazugehörigen 

Ergänzungsplänen. Die vorliegende Gesamtrevision ersetzt die heute rechtskräftige 
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Nutzungsplanung vollständig. Die Revisionsvorlage umfasst verbindliche und erläuternde Bestand-

teile, welche vom Gemeinderat am 10. März 2026 verabschiedet wurden. 

 

Verbindliche Bestandteile: 

• Bau- und Zonenordnung (BZO) 

• Zonenplan im Massstab 1:5'000 

• Kernzonenplan im Massstab 1:500 

• Aussichtsschutzplan im Massstab 1:5'000 

• Ergänzungsplan Mischnutzung im Massstab 1:2'000 

 

Diese Unterlagen bilden die grundeigentümerverbindliche Nutzungsplanung und werden der Ge-

meindeversammlung zur Festsetzung unterbreitet. 

 

Erläuternde Bestandteile: 

• Erläuterungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung 

• Bau- und Zonenordnung in synoptischer Darstellung 

• Differenzplan Zonenplan 

• Differenzplan Kernzonenplan 

• Differenzplan Aussichtsschutzplan 

• Bericht der Einwendungen 

 

Diese Unterlagen haben orientierenden Charakter. Sie dokumentieren die Interessenabwägung, 

die Änderungen gegenüber der bisherigen Nutzungsplanung sowie den Umgang mit den Rückmel-

dungen aus Mitwirkung und Vorprüfung. Sie dienen Behörden, Fachstellen und der Öffentlichkeit 

als Verständnis- und Anwendungshilfe. 

 

 

Schlussbemerkung und Empfehlung des Gemeinderates 
 

Gestützt auf die durchgeführte Interessenabwägung, die breite Mitwirkung sowie die positive Beur-

teilung durch den Kanton erachtet der Gemeinderat die vorliegende Gesamtrevision als ausgewo-

gen und zweckmässig. Sie schafft klare und zeitgemässe Rahmenbedingungen für eine qualitäts-

volle und nachhaltige Entwicklung der Gemeinde ohne die bauliche Dichte zu erhöhen und ge-

währleistet gleichzeitig Planungssicherheit für Bevölkerung, Grundeigentümerschaften und Verwal-

tung. 

 

Die Gesamtrevision sichert die hohe Wohn- und Lebensqualität in Kilchberg, stärkt den Erhalt der 

ortsbildprägenden Quartierstrukturen sowie der Frei- und Grünräume und fördert eine klimaange-

passte Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig ermöglicht sie weiterhin eine angemessene Weiterent-

wicklung im gesamten Gemeindegebiet und gewährleistet eine zurückhaltende Entwicklung im 

Sinne eines haushälterischen Umgangs mit dem Boden. 

 

Der Gemeinderat empfiehlt deshalb den Stimmberechtigten, der Gesamtrevision der Bau und Zo-

nenordnung zuzustimmen. 


