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Privater Gestaltungsplan «Heerenrainli» -
Genehmigung

Horgen
Ortsteil Hirzel, Grundstiicke Kat.-Nrn. HL3010, HL1583, HL1632 und HL1514

- Plan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 17. September 2019
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 17. September 2019
- Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen vom 17. September 2019

Sachverhalt

Die weitgehend uniberbauten Grundstiicke Kat.-Nrn. HL3010, HL1583, HL1632 und
HL1514 im Ortsteil Hirzel sind der Kernzone K2A und der Wohnzone W1 zugewiesen und
sollen {iberbaut werden. Diese Grundstiicke sind durch eine stark bewegte Topografie
geprégt und fallen in sudlicher und dstlicher Richtung ab. Im Norden grenzt das Areal
direkt an das Primarschulhaus «Heerenrainli». Des Weiteren stdsst das Gebiet an das
Ortshild von (iberkommunaler Bedeutung und an ein kantonales Denkmalschutzobjekt an.

Aufgrund der rdumlich anspruchsvollen Ausgangslage wurde zur Klarung der Bebaubar-
keit ein Studienverfahren mit 7 Planungsteams durchgefiihrt. Das Siegerprojekt wurde
schliesslich zu einem Richtprojekt «Bebauung und Freiraum» weiterbearbeitet.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen nun die Qualitdten des Siegerprojekts (u.a.
besonders gute Integration in die Umgebung, Freihaltung einer markanten Hiigelkuppe,
verbesserte Durchwegung) planungsrechtlich und grundeigentimerverbindlich gesichert
werden. Zudem ist im vorliegenden Fall ein Gestaltungsplan notwendig, da mit dem
Richtprojekt die Regelbauweise nicht in allen Punkten eingehalten werden kann.

Die Gemeindeversammiung Horgen stimmte mit Beschluss vom 5. Dezember 2019 dem
privaten Gestaltungsplan «Heerenrainli» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 10. Februar 2020 keine Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 12. Februar 2020 ersucht die Gemeinde Horgen um
Genehmigung der Vorlage.
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Erwidgungen

A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Der vorliegende Gestaltungsplan ist mit der Ubergeordneten Richtplanung vereinbar. Der
Perimeter befindet sich innerhalb des Siedlungsgebiets und mit dem Gestaltungsplan
werden die Vorgaben zur niedrigen baulichen Dichte aus dem regionalen Richtplan (6stli-
cher Teil) sowie zur sehr geringen Nutzungsdichte eingehalten. Zudem wird aufgezeigt,
dass auf das angrenzende, (iberkommunale Ortsbild sowie auf das benachbarte Denk-
malschutzobjekt in geniigendem Masse Riicksicht genommen wird.

Mit der Setzung der 13 unterschiedlichen Baubereiche wird einerseits die Topografie aut-
genommen und andererseits kann, durch die Konzentration der Baubereiche im westli-
chen Abschnitt des Areals, ein grossziigiger Freiraum im Bereich der bestehenden, prag-
nanten Higelkuppe geschaffen werden. Die Erschliessung filr den motorisierten Verkehr
erfolgt ab der Dorfstrasse und fiihrt mit einer kurzen Wegstrecke in eine Tiefgarage. So
kann ein autofreier, rickwartiger Bereich geschaffen werden.

In den Gestaltungsplanvorschriften wird festgelegt, dass Bauten, Anlagen und Aussen-
raum fur sich und im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten sind, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Unter anderem mit der Pflicht, innerhalb des Gestaltungsplanperimeters 30 grosskronige,
hochstammige Baume zu pflanzen, wird die Durchgriinung des Areals gesichert. Zudem
soll die landliche Pragung des Freiraums erhalten bleiben (vgl. Art. 11 Abs. 5 GPV). Der
mogliche Konflikt zwischen den Baumpflanzungen und der Unterbauung durch die Tiefga-
rage wird insofern geldst, als dass die Uberdeckung der Tiefgarage je nach Baumgrdsse
vorgeschrieben wird. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans wird geméss Art. 16
GPV der Empfindlichkeitsstufe ES 1l zugeordnet.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 21. August 2018 und 1. Juli 2019
gesteliten Antragen und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 1) und die Horgen sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffent-
lichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fur Verwaltungsbehdrden ist flr diese
Verfligung eine Gebuhr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Heerenrainli», weichem die Gemeindeversammiung
Horgen mit Beschiuss vom 5. Dezember 2019 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 1'059.20 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv || dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ztirich, Postfach, 8090 Zdrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Horgen wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verdf-
fentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

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

Mitteilung an

Gemeinde Horgen (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

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

Halter AG, Entwicklungen, Hardturmstrasse 134, 8005 Zirich (Rechnungsadressatin)

t\fl’.’lr
VERSENDET AM 25, JUNI 2020 Rahnentwickiung
Fiifden




Kanton Zurich
Gemeinde Horgen

Privater Gestaltungsplan
«Heerenrainli»

Plan 1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

Die Grundeigentimerinnen

Kat. Nr. HL1514, HL1632:
Rietpark Immobilien AG

Fir die Gemeindeversammlung:

Der Gemeindeprasident

Theo Leuthold

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion:

BDV Nr. /

Erstellungs- und Druckdatum: 17. September 2019

Kat. Nr. HL1583, HL3010:
Erben der Verena Barbara Heck-Rieter

Der Gemeindeschreiber
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Geltungsbereich

allgemeiner Freiraum

privater Freiraum

Baubereiche

Linie fir maximale talseitige Kote

Linie fir maximale bergseitige Kote

Profillinie (exemplarische Darstellung Hauser 7 und 9)
Sammelgarage

Balkonlinie

Firstrichtung

Freiraum Hugelkuppe

schutzenswerte Linde

Ein- und Ausfahrt Sammelgarage (Lage schematisch)
Arealerschliessung Verkehr (Lage schematisch)
Bereich flr Zufahrtstrasse (Lage schematisch)

neuer offentlicher Fussweg (Lage schematisch)
interne Fusswegverbindung (Lage schematisch)
oberirdische Parkplatze (Lage schematisch)

Standort Entsorgung (Lage schematisch)
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Hohenlinien (m.u.M)

Aussichtsschutz Kirchrain, BDV Nr. 44 vom 22. Marz 2006
Richtprojekt

Richtprojekt Zufahrtsstrasse

bestehende Gebaude ausserhalb Perimeter

32100_05A_190917_GP.vwx

00 [Gestaltungsplan]

32100_29A_170406_Planunterlagen_Grundstiick + Héhenlinien Kat. 1583 u. 1632
32100_29A_170804_Hohenkurven_OLIG .dxf
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Koordinatenverzeichnis Baubereiche
. . . . Punkt Nr.| E- Koordinate | N-Koordinate [Punkt Nr.| E - Koordinate | N - Koordinate |Punkt Nr.| E - Koordinate | N - Koordinate |Punkt Nr.| E - Koordinate | N - Koordinate
Profillinie gemass Art. 5 Abs. 1 GPV (exemplarische Darstellung Hauser 7 und 9) 1 2688487.25 | 123001446 | 33 | 268857470 | 1230028.78 | 65 | 268857210 | 123005955 | 106 | 2'688'544.40 | 1'230'028.36
‘ 2 2688503.74 | 1230019.04 34 2688570.65 | 1230031.02 66 2688564.61 | 1230064.68 | 107 | 2'688'543.74 | 1230'028.50
TER R e —— TR ey g% Eirshote 3 | 268851231 | 123005215 | 35 | 268856271 | 123003542 | 67 | 2688563.95 | 123006372 | 108 | 2%688%528.75 | 123003168
o %, R S——— 4 2688515.04 | 1230045.99 36 2688562.15 | 1230034.40 68 2688557.54 | 1230068.11
L G190 7190y maximile bergseitige Kote 1900 71909 4 o 5 2688513.79 | 1230045.43 37 2688555.36 | 1230038.16 69 2688556.55 | 1230067.16 118 | 2688'606.56 | 1'230086.73
A M ™ f— T 6 2688516.18 | 1230034.08 38 2688554.46 | 1230037.13 70 2688551.90 | 1230072.04 19 | 2688614.40 | 1'230067.95
2 = imimnin i S i 7 2688502.75 | 1230031.25 39 2688549.37 | 1230041.55 120 | 2%688'598.54 | 1230°057.15
5 & I i || || I 8 2688499.54 | 1230046.49 40 2688509.85 | 1230097.49 81 2'688'648.59 | 1230'109.13 | 121 | 2'688'579.27 | 1'230'054.57
& ] ni T ] I Il 9 2688498.37 | 1230077.88 41 268851542 | 1230099.91 82 | 2688%657.60 | 1230094.72 | 122 | 2'688'568.41 | 1230'056.19
i L 10 2688512.27 | 1230076.40 42 268852845 | 1230101.59 83 | 2688%649.54 | 1230'089.67 | 123 | 2'688'551.02 | 1230'064.51
1 ) — 1 2688511.73 | 1230071.33 43 2688513.03 | 1230083.87 84 | 2688%646.89 | 1230'088.02 | 124 | 2'688'537.49 | 1'230'076.02
§ T T 12 2688510.78 | 1230071.23 44 2688522.48 | 1230086.08 85 | 2'688'645.36 | 123009046 | 125 | 2'688'524.43 | 1230'080.89
13 2688511.50 | 1230064.32 45 2688524.92 | 1230086.13 86 | 2'688%637.88 | 1230110243 | 126 | 2'688'518.14 | 1230'080.76
14 2688510.33 | 1230064.20 46 2688524.90 | 1230087.30 87 | 2688%628.79 | 1230119.99 | 127 | 2'688'516.39 | 1230'064.35
15 2688511.35 | 1230054.34 47 2688528.74 | 1230087.38 88 | 2'688%640.16 | 1230'1107.36 | 128 | 2'688'574.26 | 1230'027.34
Ansichten Haus 7 16 2688498.74 | 1230050.27 48 2688537.62 | 1230098.41 89 | 2688%630.28 | 123009846 | 129 | 2'688'565.62 | 1230'026.53
17 2688495.91 | 1230063.66 49 2688544.57 | 1230096.13 90 | 2688%618.90 | 1230'111.09 | 130 | 2'688'561.75 | 1230'028.68
18 2688496.31 | 1230070.86 50 2688554.00 | 1230090.38 91 268861031 | 123012943 | 131 | 2%688'548.66 | 1230°027.45
19 2688529.05 | 1230061.89 51 2688560.13 | 1230082.43 92 | 268862124 | 123011640 | 132 | 2'688'538.60 | 1230'037.05
20 2688536.37 | 1230061.79 52 2688549.67 | 1230074.38 93 2688'611.05 | 1230'107.85 | 133 | 2'688'539.21 | 1'230040.24
70004 Firstiote 7077 Firstiote Fistiote_ 270770 47070 Firstiote 21 2688547.09 | 1230059.13 53 2688542.12 | 1230080.80 94 | 2688%600.12 | 1230'1120.88 | 134 | 2'688'525.36 | 1230'042.88
e A ! [raximale bergseMge Kote]] a7 22 2688555.31 | 1230053.37 54 2688541.37 | 1230079.91 95 | 2'688'593.30 | 1230'140.16 | 135 | 2'688'518.79 | 1230'046.56
2 P L] LIF 23 2688547.74 | 1230042.56 55 2688536.07 | 1230084.41 96 | 2688'596.41 | 123014142 | 136 | 2'688'521.20 | 1230'035.14
—3 =3 b—w—ﬂm mﬂ—L“—wﬂ A>\ 24 2688538.62 | 1230046.43 56 2688535.45 | 1230083.68 97 | 2688597.41 | 1230138.95 | 137 | 2688'534.36 | 1230'102.35
- £ 1] (L] 25 2688538.16 | 1230045.35 57 2688530.97 | 1230086.11 98 | 2'688'602.78 | 1230'125.66
& T 26 2688531.76 | 1230048.07 58 2688562.76 | 1230082.38 99 2'688'590.45 | 1'230'120.67
27 2688531.39 | 1230047.19 59 2688568.45 | 123007848 | 100 | 2'688'589.07 | 1230'124.08
e T 28 2688526.39 | 1230048.16 60 2688570.22 | 1230076.33 | 101 | 2'688'584.08 | 1230'136.44
nsichten Haus 29 2688559.20 | 1230052.86 61 2688572.87 | 123007545 | 102 | 2'688'585.65 | 1230'137.07
30 2688571.29 | 1230046.17 62 2688581.87 | 123007139 | 103 | 2'688'530.27 | 1'230'038.82
31 2688579.27 | 1230043.73 63 2688576.99 | 123005955 | 104 | 2'688'545.92 | 1230'035.50
32 2688575.53 | 1230031.48 64 2688575.92 | 123005694 | 105 | 2'688'544.44 | 1'230'028.56




Kanton Zurich
Gemeinde Horgen

Privater Gestaltungsplan

«Heerenrainli»
Mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 und 86 PBG

Vorschriften

Grundeigentimer: Unterzeichnet am ...
Kat. Nr. HL1514 und HL1632, Kat. Nr. HL1583 und HL3010

Rietpark Immobilien AG Erben der Verena Barbara Heck-Rieter

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: ..........ccccociiiii

Gemeindeprasident: Gemeindeschreiber

Theo Leuthold Felix Oberhansli

Von der Baudirektion genehmigt am: s

Fur die Baudirektion:

................................................. BDV Nr. /

Erstellungs- und Druckdatum: 17. September 2019
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Gemeinde Horgen: Privater Gestaltungsplan «Heerenrainli», Vorschriften Seite 2

Art. 1 Zweck

Der Gestaltungsplan «Heerenrainli» schafft die bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine architektonisch, stadtebaulich
und aussenraumlich besonders gut gestaltete Uberbauung mit hoher
Wohnqualitdt abgestimmt auf die Hanglage und in Bezug auf die
bauliche Umgebung. Ebenso wird die verkehrstechnische Erschlies-
sung geregelt.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1

Der Gestaltungsplan besteht aus diesen Vorschriften und dem
dazugehorigen Plan im Masstab 1:500.

Die Vorschriften gelten fur den im Plan bezeichneten Perimeter
der die Parzellen Kat. Nrn. HL1'514, HL1'683, HL1'632 und
HL3’010 umfasst.

Art. 3 Geltendes Recht

1

Fir diesen Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass den
Anhangen des Planungs- und Baugesetzes (PBG)1 der Allge-
meinen Bauverordnung (ABV) und der Besonderen Bauverord-
nung Il (BBV II), Stand 28.02.2017.

Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der
§§ 85 ff gemass Planungs- und Baugesetz.

Kantonale Abstdnde gemass § 260 PBG und § 265 PBG kom-
men nicht zur Anwendung.

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmun-
gen der jeweils geltenden Bau- und Zonenordnung (BZO) keine
Anwendung.

Das Richtprojekt Bebauung ist fur die Beurteilung von Bauvor-
haben bezlglich Volumetrie, Stellung, Gliederung und Staffe-
lung, Dachgestaltung sowie die daraus resultierenden Proportio-
nen und Massstablichkeit der Bauten wegleitend. Wesentliche
Abweichungen davon sind nur zulassig, wenn zumindest eine
gleichwertige Gesamtqualitat erreicht wird.

Das Richtprojekt Freiraum ist fur die Terraingestaltung, Nutzung
der Aussenraume und Bepflanzung wegleitend. Wesentliche

'vom 7. September 1975, LS 700.1

32100_05A_190917_GPVor.docx Planpartner AG



Gemeinde Horgen: Privater Gestaltungsplan «Heerenrainli», Vorschriften Seite 3

Art.
1

Art.
1

Abweichungen davon sind nur zulassig, wenn zumindest eine
gleichwertige Gesamtqualitat erreicht wird.

4 Nutzweise

Im Geltungsbereich sind Wohnnutzungen und hdéchstens nicht
storende Betriebe gestattet. Im Baubereich 13 sind keine dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt die-
nenden oder hierflr verwendbaren Raume zulassig.

Der Anteil gewerblich genutzter Flachen darf héchstens ein Drit-
tel der Gesamtnutzflache betragen.

Der im Plan bezeichnete allgemeine Freiraum dient der Umge-
bungsgestaltung, der Anordnung von siedlungsinternen Spiel-
und Ruheflachen sowie der Gebaudeerschliessung. Private Frei-
raumnutzungen sind nur im gemass Plan dargestellten Bereich
wprivater Freiraum® zulassig.

5 Baubereiche, Hohenkoten, Profillinie

Die maximal zulassige Ausdehnung der Hauptgebaude wird
durch die im Plan festgelegten Baubereiche und die in der nach-
stehenden Tabelle und im Plan definierten Profillinien bestimmt.
Die Baubereiche und die durch diese Koten gebildeten Profilli-
nien dirfen nicht Uberschritten werden. Vorbehalten bleiben
Art. 7 und 9.

Baubereich Kote maximal Kote maximal Firstkote max.
talseitig (m.ii.M) | bergseitig (m.i.M) | (m.i.M)

1 714,00 714,00 -

2 709,50 711.50 716,50
3 711,00 713,00 717,00
4 711,00 713,30 717,50
5 712,70 711,50 717,50
6 715,00 717,50 721,00
7 716,50 719,00 723,00
8 718,30 717,50 723,00
9 703,00 705,70 707,70
10 705,50 708,50 710,50
11 708,00 711,00 713,00
12 711,00 714,00 716,00
13 704,50 704,50 705,50

32100_05A_190917_GPVor.docx
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Gemeinde Horgen: Privater Gestaltungsplan «Heerenrainli», Vorschriften Seite 4

Der minimale Grenzabstand gegeniber Grundsticken aus-
serhalb und innerhalb des GP-Perimeters ergibt sich aufgrund
der im Situationsplan definierten Baubereiche. Die kantonalen
Abstandsvorschriften finden keine Anwendung. Innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters gilt ein Gebdudeabstand von min-
destens 4 m. Vorspringende Gebaudeteile wie Balkone, Erker
und dgl. dirfen nicht in den minimalen Gebaudeabstand hinein-
ragen. Der Abstand gegenuber der Dorfstrasse wird durch den
Baubereich definiert. Gegenlber der neuen Erschliessungs-
strasse sind keine Abstande einzuhalten. Vorbehalten bleibt die
Einhaltung der Verkehrssicherheit. Die Sammelgarage ist in dem
Plan dargestellten Bereich anzuordnen. In diesem Bereich ist
der Unterbau von Strassen und Wegen zulassig.

Besondere Gebaude (§ 273 PBG) haben gegeniber Grundsti-
cken und Gebauden ausserhalb des Perimeters einen Grenzab-
stand/Gebaudeabstand von min. 2,5 m einzuhalten.

Die Bestimmungen zum Aussichtsschutz ,Kirchrain“Z sind einzu-
halten. Von den im Aussichtsschutzplan bezeichneten Lagen
und Sichtbereichen darf die Aussicht weder durch Gebaude,
noch Mauern, Wande, Einfriedungen, Baume und Hecken oder
dergleichen beeintrachtigt werden. Kleine Bauteile oder Kamine
und dergleichen dirfen die Aussichtsebene durchstossen, so-
fern sie nicht stérend wirken. Davon ausgenommen sind die
Kamine der Hauser in den Baubereichen 9 bis 12.

Die Geschosszahl innerhalb der Baubereiche ist frei.

Die Geb&udelangen- und breiten innerhalb der Baubereiche sind
frei.

Die Gebaude innerhalb der Baubereiche sind in geschlossener
Bauweise zu erstellen.

2
Genehmigt mit Verfugung der Baudirektion Nr. 44 am 22. Méarz 2006

32100_05A_190917_GPVor.docx
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Gemeinde Horgen: Privater Gestaltungsplan «Heerenrainli», Vorschriften Seite 5

Art. 6 Uberbaubare Flache

1

2

3

Die Baubereiche dirfen im Sinne von § 256 PBG auf folgender
Flache uberbaut werden:

Baubereich Uberbaubare Fliache (mz)
1 205
2 200
3 295
4 300
5 300
6 200
7 300
8 300
9 145
10 145
11 145
12 145
13 80
Total 2760

Durch einen Transfer der Uberbaubaren Flachen fur Hauptge-
baude darf das zuldssige Maximum gemass Art. 6 Abs. 1 des je-
weiligen Baubereichs um héchstens 10% erhdht werden. Insge-
samt darf im GP-Perimeter eine maximale Flache von 2'760 m?
mit Hauptgebauden Gberbaut (§ 256 PBG) werden.

Ausserhalb der Baubereiche darf eine Flache von insgesamt ma-
ximal 100 m? mit besonderen Geb&uden (§ 273 PBG) {iberbaut
werden. Die maximale Grundflache je besonderem Gebaude
ausserhalb der Baubereiche betragt 25 m? Teile der Sammelga-
rage sind innerhalb und ausserhalb der Baubereiche nicht an die
Uberbaubare Flache anzurechnen.

Art. 7 Abweichungen von der Profillinie und der Baube-
reiche

1

2

Ausserhalb der Baubereiche sind Balkone (auch abgestutzte) nur
bis zu der im Plan bezeichneten Balkonlinie zulassig. Balkone am
Gebaude in Baubereich 1 durfen héchstens auf einem Drittel der
Fassadenlange in den Abstandsbereich zu Nachbargrundstlicken
hineinragen.

Vordacher durfen die Baubereiche um maximal 1,0 m Gberragen.
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3

Ausserhalb der Baubereiche sind betriebsnotwendige Anlagen
und Ausstattungen wie Luft- und Lichtschachte sowie Auf- und
Abgange zur Sammelgarage etc. zuldssig.

Art. 8 Gestaltung

1

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt es auch bei
einer etappierten Ausfihrung zu gewahrleisten. Das Ortsbild ist
qualitatsvoll weiter zu entwickeln.

Kernzonentypische Merkmale wie die Materialwahl und Farbge-
bung der Fassaden und Dacher in den Baubereichen 1 bis 8 sind
in einer zeitgendssischen architektonischen Sprache umzuset-
zen.

Die Hauptgebaude sind je Baubereich mit einem durchgehenden
First auszugestalten. Die Firstrichtung ist entsprechend der Dar-
stellung im Plan anzuordnen.

Bauten, Anlagen und Umschwung in der Nachbarschaft des
Schutzobjektes Vers.-Nr. 5393 haben mit ihrer Gestaltung,
Materialisierung und Farbgebung Ruicksicht auf das Schutzobjekt
zu nehmen.

Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten und im Erd-
oder Untergeschoss anzubringen; Fremdreklamen sind nicht zu-
I&ssig.
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Art. 9 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

1

Dachaufbauten, ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie und kleinere technische Aufbauten, sind bis
zu folgenden Gesamtbreiten zuldssig. Beim Gebaude in Baube-
reich 1 wird die Liftiberfahrt nicht an die Gesamtlange angerech-
net. Die Breite der Dachaufbauten ist an der jeweiligen Frontfas-
sade der zu messen:

Baubereich bergseitig talseitig
1 55m 7,0m
2 50m 6,5m
3 8,0 m 9,0 m
4 8,0 m 9,0 m
5 8,0 m 9,0 m
6 50m 6,5m
7 8,0 m 9,0 m
8 8,0 m 9,0 m
9 keine keine
10 keine keine
11 keine keine
12 keine keine
13 keine keine

2 Dachaufbauten in den Baubereichen 2 bis 8 sind nur in Form von

Schleppgauben zulassig. Dacher dieser Schleppgauben missen
mindestens eine Neigung von 12° alter Teilung aufweisen und
dirfen hdchstens bis 1,0 m unter die Firstlinie reichen, in der
Neigung der Dachflache gemessen. Die Ausbildung der Kamine
in den Baubereichen 9 bis 12 gemass Richtprojekt Bebauung ist
zuldssig. Dacheinschnitte sind in allen Baubereichen nicht gestat-
tet.

Art. 10 Dachgestaltung

1

Im Baubereich 1 sind stehende Dachflachenfenster vereinzelt in
der Grosse von maximal 0,5 m? Glasflache zulassig. In den Bau-
bereichen 2 bis 8 sind je Dachflache maximal 2 Dachflachenfens-
ter mit einer Glasflaiche von je maximal 1,5 m? zulassig. In den
Baubereichen 9 bis 12 sind je Dachflache maximal 2 Dachfla-
chenfenster mit einer Glasflache von je maximal 3,5 m? zuléssig.
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Die Dacher in den Baubereichen 1 bis 8 sind mit Tonziegeln
ortsiiblicher Form und Farbe einzudecken. Ahnlich wirkende Be-
dachungsmaterialen kdnnen bewilligt werden.

Fir Hauptgebdude sind nur Schragdacher zuldssig. Auf beson-
deren Gebauden im Sinne von § 273 PBG ist die Dachform frei.
Die Dachneigung in den Baubereichen 1 bis 8 hat eine Neigung
von minimal 40° und maximal 50° alter Teilung aufzuweisen.

Auf trauf- und giebelseitige Dachvorspringe kann verzichtet wer-
den. Die Trauflinien des Hauptdachs dirfen bei Dachaufbauten
unterbrochen werden.

Art. 11 Freiraum

1

Der im Plan bezeichnete Freiraum Hugelkuppe ist von oberirdi-
schen Gebauden freizuhalten.

Es sind min. 1°100 m? als Spiel- und Ruheflachen (§ 248 PBG) zu
realisieren. Die Spiel- und Ruheflachen sind an gut geeigneten
und verkehrssicheren Lagen anzuordnen sowie zweckmassig
auszustatten und dauernd zu erhalten.

Die im Plan bezeichnete Linde ist zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Im Geltungsbereich sind 30 grosskronige, hochstdmmige Baume
zu pflanzen.

Die landliche Pragung des Freiraums ist zu erhalten.

Art. 12 Abgrabungen und Aufschittungen

1

Das Freilegen von Geschossen ist nur bis 1,5 m unterhalb des
gewachsenen Bodens zulassig, in den Baubereichen 3, 8 und 12
maximal bis 2,0 m. Von dieser Beschrankung ausgenommen
sind Auf- und Abgéange sowie die Ein- und Ausfahrt der Sammel-
garage.

Dabei durfen Geschosse gegeniber dem gewachsenen Boden
héchstens auf einer Flache von 50% der Lange des Gebaudeum-
fangs mal 1,5 m freigelegt werden, im Baubereich 12 maximal
75% der Lange des Gebaudeumfangs.
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3

Aufschittungen sind gestitzt auf das Richtprojekt Freiraum zu-
lassig. Die Sammelgarage muss ausserhalb des Baubereichs 13
mit einer pflanzengerechten Uberdeckung ausgefiihrt werden:
- fur grosskronige Bdume min.1,50 m,
- fur mittelkronige Bdume min. 1,20 m,
- fur kleinkronige Baume min. 1,00 m.

Stltzmauern sind ausserhalb der Baubereiche ausschliesslich im
Zusammenhang mit Bauwerken der Verkehrserschliessung zu-
lassig. Stutzmauern dirfen héchstens mit einer Héhe von 0,9 m
ab dem gestalteten Terrain in Erscheinung treten.

Art. 13 Erschliessung fur Motorfahrzeuge

1

Die verkehrstechnische Arealerschliessung erfolgt an der im Plan
bezeichneten Lage.

Die Ein- und Ausfahrt der unterirdischen Sammelgarage ist an
der Lage gemass Plan anzuordnen.

Art. 14 Fuss- und Radwegverbindung

1

An schematisch bezeichneter Lage sind o6ffentliche Fusswege
anzulegen.

Zugunsten der internen Erschliessung ist ein attraktives Fuss-
wegnetz zu erstellen. Die im Geltungsbereich bezeichneten
Fusswege dienen auch als Hauszufahrt fur Fahrrader.

Art. 15 Parkierung

1

3

Fiar Bewohner ist bei Wohnungen mit einer Nettowohnflache klei-
ner 80 m? 1 Personenwagen-Abstellplatz (PP) pro Wohnung zu
erstellen, bei Wohnungen mit einer Nettowohnflache grdsser
80 m? 1,5 PP pro Wohnung. Fiir Besucher ist pro 6 Wohnungen 1
Parkplatz zu erstellen.

Fur die ubrigen Nutzungen bemisst sich die zu erstellende An-
zahl Personenwagen-Abstellplatze gemass der kantonalen Weg-
leitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlas-
sen vom Oktober 1997, wobei kein Maximalwert zu beachten ist.
Abstellplatze fir Motorfahrzeuge von Bewohnern und Beschéftig-
ten sind unterirdisch anzuordnen.
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4 An den im Plan bezeichneten Stellen sind maximal 10 oberirdi-
sche Besucherparkplatze zulassig.

5 Die Anzahl Abstellplatze fur leichte Zweirader bemisst sich auf-
grund der VSS Norm SN 640 065-2011.

6 In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseingangs ge-
nigend grosse, leicht zugangliche Abstellrdume oder -flachen fiir
Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Art. 16 Larmschutzbestimmungen

Dem Geltungsbereich wird die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass
eidg. Larmschutzverordnung zugeordnet.

Art. 17 Energie

Es gilt hinsichtlich Energie ein erhéhter Gebdudestandard. Neubau-
ten sind nach Minergie®-Standard zu zertifizieren oder es sind auf
der Basis eines umfassenden Energiekonzepts Massnahmen mit
einer zumindest gleichwertigen energetischen Wirkung umzusetzen.
Sollte ein alternatives Energiekonzept in Betracht gezogen werden,
sind im Baubewilligungsverfahren energetische Messgréssen ver-
bindlich festzulegen und nachzuweisen. Die Bewilligungsbehérde
kann das vorgeschlagene Energiekonzept im Baubewilligungsverfah-
ren ablehnen und den zertifizierten Minergie®-Standard einfordern.
Vorbehalten bleiben die Vorgaben des kantonalen Rechts.

Art. 18 Beleuchtung, Entsorgung

1 Die Umgebungsbeleuchtung ist gemass SIA Norm 491 ,Vermei-
dung unndtiger Lichtemissionen im Aussenraum® zu planen.

2 An den im Plan bezeichneten Lagen sind Standorte fur die Ent-
sorgung der im Perimeter anfallenden Abfalle einzurichten. Con-
tainer fur Hauskehricht sind im Unterflursystem zu realisieren.

Art. 19 Etappierung

Eine etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung bzw. der einzelnen
Baubereiche ist zulassig. Die Gebaude in den Baubereichen 2 bis 8
sind in einer Etappe zu realisieren. Sie setzt jedoch den Nachweis
einer baulich, architektonisch und aussenraumlich besonders gut
gestalteten Teiletappe sowie eine genligende Erschliessung voraus.
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Art. 20 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan wird mit der Publikation der Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich.
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0 ZUSAMMENFASSUNG 5

Anlass/Vorgehen

Ziel des Gestaltungsplans

Mehrwerte

ZUSAMMENFASSUNG

Die Eigentimerinnen der Grundsticke Kat. Nrn. HL1'514,
HL1'583, HL1'632 und HL3'010 beabsichtigen die qualitatsvolle
Entwicklung eines Bauprojekts basierend auf dem Ergebnis
eines Studienauftrags und auf der Grundlage eines privaten
Gestaltungsplans.

Ziel des Gestaltungsplans «Heerenrainli» ist es, die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine architektonisch,
stadtebaulich und aussenrdumlich besonders gut gestaltete
Uberbauung mit hoher Wohnqualitat zu schaffen. Dabei soll
das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickelt und die Bebauung
auf die anspruchsvolle topografische Situation abgestimmt
werden.

Mittels des privaten Gestaltungsplans werden verschiedene
Mehrwerte gegeniber der Regelbauweise gesichert, an denen
ein offentliches Interesse besteht:

» Stadtebaulich, architektonisch und aussenrdumlich beson-
ders gute Gestaltung und Einordnung in die Gesamtsituation.

» Freihaltung der markanten, ortstypischen Hugelkuppe

» Verbesserte offentliche Durchwegung fiir Fussganger und
Zuganglichkeit der Aussichtssituation

» eigenstandige, verkehrstechnische Erschliessung

» Ausschliesslich unterirdische Parkierung fir Bewohner und
Beschaftigte
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1 EINLEITUNG 6

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage und Ziele

Ausgangslage Die Eigentimerschaft fithrte fur die Erlangung eines hochwerti-
gen Bebauungsvorschlags einen Studienauftrag mit 7 Teams
durch. Aufgrund der topographisch und landschaftlich besonde-
ren Lage hatten sich die Architekturburos jeweils mit den
Fachbereichen Landschaftsarchitektur und Verkehrsplanung
verstarkt. Das Siegerprojekt von Edelaar Mosayebi Inderbitzin
Architekten AG zusammen mit Mdller lllien Landschaftsarchi-
tekten bildet die Grundlage fur den vorliegenden Gestaltungs-
plan.

Abb. 1: Ausschnitt Luftbild 2018, Januar 2018 www.maps.zh.ch

Planungsgebiet Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Gebiet «Heeren-
rainli» der Gemeinde Horgen, Ortsteil Hirzel. Das Areal wird
durch eine stark bewegte Topografie gepragt und fallt in sudli-
cher und 6stlicher Richtung ab. Im Norden grenzt das Areal
direkt an das Primarschulhaus «Heerenrainli». Des Weiteren
stosst das Gestaltungsplangebiet an das Ortsbild von uber-
kommunaler Bedeutung. Im Suden und Osten grenzt das Areal
vorwiegend an Einfamilienhduser und das Schutzobjekt ,Bau-
ernhaus Bramenhalde“. Das Areal ist heute nur im Anstossbe-
reich zur Dorfstrasse bebaut.
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1 EINLEITUNG 7

Abb. 2: Aussicht von Schulhaus Heerenrainli, Foto: Planpartner AG, Oktober
2015

Ziele Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele
verfolgt:

Herstellen der bau- und planungsrechtlichen Grundlage fur
die Umsetzung eines Bauprojektes auf Basis des Siegerpro-
jektes aus dem Studienauftrag;

» Sicherstellung einer Wohnbebauung, die sich architektonisch
besonders auszeichnet und in seiner zeitgendssischen und
vermittelnden Architektursprache eine Weiterentwicklung ge-
genuber dem Uberkommunal bedeutenden Ortsbild darstellt
und Rucksicht auf das Denkmalschutzobjekt Bauernhaus
«Bréamenhalde» nimmt;

» Einpassung der Neubebauung in ein stark bewegtes Terrain;

» Freihaltung der Higelkuppe;

 Sicherstellung von differenzierten und qualitatsvollen Frei-
und Erholungsflachen;

* Sicherstellung einer Wohniberbauung mit hoher Wohn- und
Aufenthaltsqualitat;

» Erganzung des o6ffentlichen Fusswegnetzes;

» Sicherstellung einer rationellen, zusammengefassten, ver-

kehrssicheren und sorgféltig in die Hanglage eingepassten

Erschliessung und Parkierung.
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1 EINLEITUNG 8

Offentliche Auflage

Anhdérung

1.2 Planungsablauf

Der Ablauf fir die Durchfihrung des Studienauftrags und fir
die Erarbeitung und Festsetzung des privaten Gestaltungs-
plans beinhaltet folgende Schritte:

was wann
Start Studienauftrag November 2016
Zwischenprasentation Studienauftrag Januar 2017
Jurierung Studienauftrag April 2017
Weiterbearbeitung und Présentation bis Dezember 2017

von Richtprojekt und Gestaltungsplan

bei Vertretern der Gemeinde Hor-

gen/Hirzel,

Prifung und Rickmeldung Gemeinde-

rat

Kantonale Vorprifung bis 6. September 2018
Offentliche Auflage (60 Tage)

2. Kantonale Vorprifung bis 1. Juli 2019

Verabschiedung in Gemeinderat zu-
handen Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung

Zu den Einwendungen und den Rickmeldungen der nach- und
nebengeordneten Planungstrédger wird im Bericht zu den nicht
beriicksichtigten Einwendungen (8 7 Abs. 4 PBG) Stellung
genommen.

Die Unterlagen zum Gestaltungsplan wurden gestutzt auf
§ 7 Abs .2 PBG wahrend 60 Tagen vom 18. Mai 2019 bis
17. Juli 2019 auf der Bauabteilung der Gemeinde Horgen ZH
offentlich aufgelegt. Die Publikation erfolgte im Amtsblatt des
Kantons Zirich (Nr. 20).

Wahrend dieser Zeit gingen 5 Stellungnahmen ein. Die Be-
handlung dieser Stellungnahmen erfolgt im Bericht zu den nicht
berlicksichtigten Einwendungen (8§ 7 Abs. 4 PBG).

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden die nach- und neben-
geordneten Planungstrager (Region und Nachbargemeinden)
angehort. Es gingen 4 Stellungnahmen ein. Diese beinhalten
keine Einwendungen oder Hinweise.
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1 EINLEITUNG 9

1. kantonale Vorpriifung

2. Kantonale Vorpriifung

Mit Schreiben vom 21. August 2018 (Referenz Nr. ARE 18-
0697) hat das Amt fir Raumentwicklung (ARE) der Gemeinde
Horgen ZH die kantonale Vorprifung zugestellt.

Ausgehend von dieser Stellungnahme wurden zusétzliche Er-
lauterungen eingebracht und einzelne Inhalte revidiert und
prazisiert. Die Uberarbeiteten Unterlagen wurden zu einer zwei-
ten kantonalen Vorprifung eingereicht. Eine erneute 6ffentliche
Auflage war nicht erforderlich.

Mit Schreiben vom 1. Juli 2019 (Referenz Nr. ARE 19-0534)
hat das Amt fir Raumentwicklung (ARE) der Gemeinde Horgen
ZH die zweite kantonale Vorpriufung zugestellt. Darin wird zu-
sammenfassend festgehalten, dass mit dem Gestaltungsplan
der Zweck einer architektonisch, stadtebaulich und aussen-
raumlich besonders gut gestalteten Uberbauung mit hoher
Wohnqualitat sichergestellt wird. Es werden keine weiterge-
henden Anpassungen gefordert. Das Schreiben beinhaltet le-
diglich Empfehlungen, welche allesamt geprift wurden.

Ausgehend von diesen Empfehlungen wurden noch folgende
Erganzungen und Anderungen vorgenommen:

» Die landliche Pragung des Freiraums soll erhalten werden
(Art. 11 GPV, ergadnzende Bestimmung).

» Berlcksichtigung des Schutzobjektes Vers.-Nr. 5393 bei der
Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung (Art. 8 GPV,
erganzende Bestimmung).

» Reduktion der Balkonlinie von 1,5m auf 1,0m (Hauser 2 bis 8,
Anderung Plan)

» Reduktion der zulassigen Uberragung der Baubereiche durch
Vordacher von 1,5m auf max. 1,0m (Art. 7 GPV, Anderung
Bestimmung).
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2 RAHMENBEDINGUNGEN 10

2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Perimeter / Eigentumsverhaltnisse

Eigentum Der Gestaltungsplanperimeter (GP-Perimeter) umfasst die Par-
zellen Kat. Nrn. HL1'514, HL1'583, HL1'632 und HL3'010 mit
einer Gesamtflache von 12'407 m? (rot umrandet). Diese sind
im Eigentum der Rietpark Immobilien AG und der Erben der
Verena Heck-Rieter.

Sunneraip \
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Abb. 3: Auszug amtliche Vermessung, GP-Perimeter (rot) Januar 2018,
www.maps.zh.ch,

2.2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen
2.2.1 Kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet Gemadass Kantonalem Richtplan liegt der GP-Perimeter im Sied-
lungsgebiet. Der Ortsteil Hirzel ist nicht als Zentrumsgebiet
bezeichnet.

32100_05A_190917_PBericht.docx Planpartner AG



2 RAHMENBEDINGUNGEN 11

Allgemein

Ortsbildinventar

2.2.2 Regionaler Richtplan /
Regionales Raumordnungskonzept

Gemdass dem geltenden Regionalen Richtplan Zimmerberg
(2017, Festsetzung 9. Januar 2018), Siedlung und Landschaft,
liegen die Gestaltungsplan-Grundstiicke im Siedlungsgebiet.
Der GP-Perimeter grenzt nordlich an das ,schutzwirdige Orts-
bild*“.

inser F a‘fgﬁ
/ *af

Abb. 4: Regionaler Richtplan Zimmerberg, Siedlung;
beige = Siedlungsgebiet; grine Schraffur: niedrige bauliche Dichte;
dunkelbraun = schutzwiirdiges Ortsbild; GP-Perimeter rot umrandet
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Abb. 5: grau umrandet = Ortshildperimeter geméss Inventar der schutzwirdi-
gen Ortshilder von Gberkommunaler Bedeutung, blau umrandet = Gestal-
tungsplanperimeter, www.maps.zh.ch, April 2017

Das Grundstick HL. Nr. 3010 grenzt an den Ortshildperimeter
gemass ,Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von uber-
kommunaler Bedeutung“ (festgesetzt mit Baudirektionsverfu-
gung Nr. 125 vom 4. Februar 2002). Die nachstgelegenen Bau-
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2 RAHMENBEDINGUNGEN 12

Denkmalschutz

Arché&ologie

Bauliche Dichte

ten im Ortsbildperimeter sind Neubauten (Mehrfamilienh&duser,
Dorfstrasse 44a und 44b) ohne historische Bausubstanz.

Ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters, auf dem sudlichen
Grundstick Kat. Nr. HL 3011 liegt das Bauernhaus «Bramen-
halde» mit Wiedertauferlokal (Assek. Nr. 5393). Diese Bauten
sind im Inventar der Schutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung enthalten und zugleich mit der Personaldienstbarkeit
formell unter Schutz gestellt. Bereits bei der Bearbeitung und
Beurteilung des Studienauftrags (vgl. Kapitel 3.1 ,Projektent-
wicklung“) wurde dem Umgang mit dem Ortsbild und dem
Denkmalschutzobjekt eine hohe Bedeutung beigemessen (Ka-
pitel 3.2).

Die heutigen Kernzonen K2 A sowie das gesamte Grundstiick
Kat. Nr. HL 3010 liegen in einer archaologischen Zone. Zum
Schutz mdglicher arch&ologischer Strukturen und Funde wird
die kommunale Baubehdrde im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens die Beurteilung der Kantonsarchéologie einholen
und die entsprechenden Auflagen in den Beschluss integrieren.

Der o6stliche Teil des GP-Perimeters liegt im Gebiet mit ,niedri-
ger baulicher Dichte* zugeteilt (Wohnzone W1). Es sind dem-
nach folgende Richtlinien zu beachten:

» Beschrankung der Gebaudehdhe und Geschosszahl auf in
der Regel zwei Vollgeschosse

» Beschrankung der Gebaudeldange (Richtwert ca. 25 m)

» Sicherung ausreichender Gebaudeabstande

» Sicherstellung einer guten Durchgriinung der Quartiere

Der westliche Teil des GP-Perimeters (Bereich Kernzone K2A)
ist keiner spezifischen Dichtestufe zugeteilt. In der Regel soll
damit eine mittlere ortsbauliche Kérnung erreicht werden und
nicht von einer stadtischen Bauweise gepragt sein.

Der Gestaltungsplan erflllt diese Richtlinien.

Der Gestaltungplan regelt ausgehend von der sehr bewegten
Topographie inshesondere verschiedene Aspekte zu der Situ-
ierung und Ausbildung der einzelnen Bauten, die Erschliessung
und die Anordnung der Nutzung innerhalb des Areals. Gegen-
Uber der Regelbauweise wird keine Mehrausniitzung generiert
(vgl. Kapitel 4.1.2).

Die zZurcher Planungsgruppe Zimmerberg hat mit Stellungnah-
me vom 6. September 2018 bestéatigt, dass die Richtlinien fur
Gebiete mit ,niedriger baulicher Dichte* gemass regionalem
Richtplan eingehalten werden.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN 13

Nutzungsdichte

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Teilrevision, Fassung Bau- und
Zonenordnung (BZO)

Bau- und Zonenordnung (BZO)

Seit 2010 hat die Einwohnerzahl der Ortsteil Hirzel, unter jahr-
lichen Schwankungen von -14 bis + 32 Personen, 2’158 Perso-
nen erreicht. Der Regionalplanung sieht fir das Jahr 2030 ei-
nen oberen Prognosewert von 2'285 Einwohner vor. Das Sied-
lungsgebiet von Hirzel ist weitgehend bebaut. Das Gestal-
tungsplangebiet stellt die letzte grossere Nutzungsreserve dar.
Die Nutzungsreserven gilt es haushalterisch und dem Ort an-
gemessen zu nutzen.

Fur den Ortsteil Hirzel bestehen die Vorgaben einer im Durch-
schnitt ,sehr geringen Nutzungsdichte*. Mit dem Gestaltungs-
plan wird das aktuell zulassige Nutzungsmass ,Uberbauungs-
ziffer* gegeniiber der Regelbauweise nicht verdndert und es
werden keine zuséatzlichen Geschosse zugelassen. Die mit
dem Gestaltungsplan ermdglichte Nutzungsdichte entspricht
damit dem bereits heute zulassigen Mass.

Aufgrund der geringen Baulandreserven in Hirzel und dem
anhaltenden Mehrbedarf an Wohnflachen pro Person wird da-
von ausgegangen, dass sich die Bevdlkerungszahl im Jahr
2030 mit dem Bau der zuséatzlichen ca. 50 Wohnungen im Orts-
teil Hirzel im Bereich der oberen Prognosewerte der Regional-
planung bewegen wird.

Die zZlrcher Planungsgruppe Zimmerberg hat mit Stellungnah-
me vom 6. September 2018 bestétigt, dass die geméass Regio-
ROK angestrebte Nutzungsdichte mit dem Gestaltungsplan
eingehalten wird. Die Ausniitzung der zonengemassen Uber-
bauungsmdglichkeiten ist im Sinne der haushélterischen Bo-
dennutzung ausdriicklich gewiinscht.

Auswirkungen der PBG-Teilrevision vom 14. September 2015
(Harmonisierung der Baubegriffe):

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) Hirzel ist noch nicht an die
harmonisierten Baubegriffe gemass der seit 1. Marz 2017 in
Kraft stehenden PBG-Teilrevision angepasst. Im vorliegenden
Gestaltungsplan sind die Baubegriffe des bisherigen Rechts,
d.h. in der vor Inkrafttreten der Anderung bis zum 28. Februar
2017 gultigen Fassung anwendbar.

2.3 Kommunale Planungsgrundlagen

Die Gemeindefusion zwischen Horgen und Hirzel ist rechtskraf-
tig. Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hirzel hat je-
doch im Geltungsbereich des Gestaltungsplans weiterhin ihre
Gultigkeit. Mittelfristig kann davon ausgegangen werden, dass
die Nutzungsplanungen revidiert werden.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN 14

Bezug zur Grundordnung
Art. 3 Abs. 4 GPV

Zonenplan

Aussichtsschutz
Art. 5 Abs. 4 GPV

Damit eine eindeutige Rechtsgrundlage geschaffen werden
kann und ein auf die architektonischen Besonderheiten des
Richtprojektes abgestimmtes Reglement zur Verfigung steht,
wird die jeweils geltende Bau- und Zonenordnung ausser Kraft
gesetzt. Die vorliegenden Bestimmungen des privaten Gestal-
tungsplans orientieren sich dabei an der Bau- und Zonenord-
nung (BZO) der Gemeinde Hirzel'.

Geméss der geltenden BZO der Gemeinde Hirzel sind die
Grundsticke Kat. Nrn. HL1514, HL1632 und HL3010 (teilwei-
se) heute der Kernzone K2A zugeteilt (6'775 m?® ES Iil). Der
Ostliche Teil von Kat. Nr. HL3010 sowie Kat. Nr. HL1583 liegen
in der Wohnzone W1 (5'929 m?, ES ).

Abb. 6: Ausschnitt Zonenplan Horgen, genehmigt am 4. Mai 2012 (rot umran-
det = GP-Perimeter)

Fur den ostlichen Teil des Geltungsbereichs gelten die Best-
immungen des ,Aussichtsschutz Kirchrain“ genehmigt BDV Nr.
44 vom 22. Mérz 2006. Die Bestimmungen werden vom Richt-
projekt in allen Teilen eingehalten. Die Kamine der Hauser in
den Baubereichen 9 bis 12 haben den Aussichtsschutz einzu-
halten. Der Aussichtsschutz mit seinen Bestimmungen bleibt in
Kraft.

Abb. 7: ,Aussichtsschutz Kirchrain“ genehmigt BDV Nr. 44 vom 22. Mé&rz 2006
(rot umrandet = GP-Perimeter)

' Bau- und Zonenordnung (BZO) 1994 der Gemeinde Hirzel, letzte

Teilrevisionen genehmigt am 4. Mai 2012
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2 RAHMENBEDINGUNGEN 15

Horizont, Hohe Aussichtspunkt = 720.07 m.i.M

 Sektor3(8Gom) ——— I
max. 716.00 m.i.M |

Haus 11
max. 713.00 m.0M -
+

Sektor2 (5Gon)

Terrain abstrahiert

Abb. 8: Nachweis Einhaltung Aussichtsschutz Kirchrain,
maximale Koten der Hauser 9 und 10 liegen unter dem Sektor 2 (-5 Gon),
maximale Koten der Hauser 11 und 12 liegen unter dem Sektor 3 (-3 Gon)

Grundmasse In der BZO der Gemeinde Hirzel sind folgende Grundmasse
Regelbauweise Hirzel festgelegt (Art. 5 bzw. 14 BZO):

w1 K2A
Empfindlichkeitsstufe geméss LSV ES I ES 1l
Vollgeschosse max. 1 2
Anrechenbare Untergeschosse max. 1 1
Anrechenbare Dachgeschosse max. 1 2
Gebdudehdhe max. (m) 5,0 7,0
Gebaude- bzw. Gesamtlange max. (m) 15,0 25,0
Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude 18,0 25,0
max. (%)
Uberbauungsziffer fiir besondere 5,0 7,5
Gebaude max. (%)
Freiflachenziffer min. (%) 30,0 25,0
grosser Grundabstand min. (m) 10,0 4,0
kleiner Grundabstand min. (m) 5,0 4,0
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3 RICHTPROJEKTE 16

Studienauftrag

Empfehlungen zur
Weiterbearbeitung

Richtprojekt

Weiterbearbeitung
Richtprojekt

3 RICHTPROJEKTE

3.1 Projektentwicklung

Die Halter AG, Entwicklungen, Zirich hat fur das Finden einer
optimalen auf die 6rtliche Situation abgestimmte Bebauung und
Erschliessung des Areals einen Studienauftrag mit 7 Teilneh-
mern durchgefuhrt. Die teiinehmenden Teams haben sich je-
weils aus den Fachbereichen Architektur, Landschaftsarchitek-
tur und Verkehrsplanung zusammengesetzt. Begleitet wurde
das Verfahren durch Architekten, Landschaftsarchitekten sowie
Vertreter der Grundeigentimerschaft, der Projektentwickler
sowie der Gemeinden Horgen und Hirzel®. Als siegreiche Stu-
die wurde der Beitrag der Edelaar Mosayebi Inderbitzin Archi-
tekten AG mit Muller Illien Landschaftsarchitekten AG, Zirich
als Siegerprojekt gekiirt.

.Die schwierige Aufgabe, eine neue Verdichtung mit dem Kon-
text des charaktervollen Landschaftsraums und der landlichen
Dorfbebauung in Einklang zu bringen, kann das Projekt im
Grundsatz Uberzeugend l6sen. Insgesamt werden Setzung der
Gebé&ude, Gestaltung der FreirdAume, Wahl der Typologien und
deren Architektur richtig und kohé&rent entwickelt.*®

Das Siegerprojekt musste insbesondere hinsichtlich funktiona-
ler Aspekte der Wohnungsgrundrisse und der Sammelgarage
weiterbearbeitet werden. Auch die Vernetzung zu anstossen-
den Quartieren mittels Fusswegverbindungen musste noch
verbessert werden.*

Das Siegerprojekt wurde hinsichtlich der Empfehlungen zur
Weiterbearbeitung tberarbeitet und spezifische Fragen wurden
mit den kommunalen Stellen besprochen. Das weiterbearbeite-
te Siegerprojekt wurde den Vertretern der Gemeinde Horgen /
Hirzel vorgestellt und entsprechende Ergdnzungen vorgenom-
men.

Im Verlauf des Verfahrens wurde das Projekt weitergehend
Uberpruft und weiterentwickelt. Insbesondere wurden die Ab-
stande im oberen Hangbereich (insb. Haus Nr. 6) zu den be-
stehenden Bauten in der Kernzone vergridssert. Die Hauser Nr.
6 bis 8 wurden in dstliche Richtung verschoben.

Joggi Riedtmann (Gemeinderat, Vorsteher Hochbau, Horgen), Eugen
Buchmann (Gemeinderat Hirzel, Vorsteher Bau und Liegenschaften, Hirzel)
Auszug Schlussbericht Studienauftrag vom 8. Mai 2017

Die Anbindung des offentlichen Fusswegs an die Bramenhalden ist auf-
grund fehlender privat- und 6ffentlichrechtlicher Regelungen zur Zeit nicht
moglich.
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3 RICHTPROJEKTE 17

Stadtebauliche Setzung,
Bezug zur Landschaft

Bezug zu Ortsbild und
Denkmalschutzobjekt

Auf den Carport wurde zu Gunsten des ,Freiraums Hugelkup-
pe“ verzichtet und die Parkplatze in die Tiefgarage verlegt.

3.2 Richtprojekt Bebauung
(Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG)

Die stadtebauliche Setzung wurde in erster Linie in Bezug zur
Landschaft und Topografie entwickelt. Beides sind bestimmen-
de Elemente der Gemeinde Hirzel: Der Ort ist eingebettet in
eine sanfte Higellandschaft, Uber der sich malerische Fernbli-
cke auftun. Charakteristisch sind die Linden auf den Higelkup-
pen. Sie pragen die Horizontlinien. Die Kuppe mit der alten
Linde wird mit dem Projekt fur die Offentlichkeit erhalten und
zugéanglich gemacht.

Auch der Projektperimeter zeichnet sich durch eine bewegte
Topografie und einen landschaftlichen Bezug aus: Von der
Dorfstrasse aus gesehen, folgt auf eine muldenartige Senke
eine Hugelkuppe — gekrént mit einer alten Linde. Dahinter setzt
ein Abhang mit schéner Fernsicht nach Osten an.

Das nachfolgend umschriebene ortsbauliche Konzept baut auf
drei Bebauungsformen auf, die je unterschiedlich auf das Orts-
und Landschaftsbild sowie das Schutzobjekt Bauernhaus
«Bramenhalde» von 1639 Bezug respektive Ricksicht nimmt.

Die verkehrliche Anbindung der Uberbauung an der Dorfstras-
se wird mit einem strassenstandigen Haus markiert, das sich
als Einzelhaus selbstverstandlich in das Siedlungsgeflige der
Hirzeler Kernzone, zusammengesetzt aus frei, teilweise aber
nahe zusammen stehenden Einzelbauten, einfiigt. Seine mura-
ler Charakter mit Steildach und Lochfenstern orientiert sich
direkt am Bestand.

Die Bauten des anschliessenden, westlichen Arealteils folgen
in ihrer Setzung den topografischen Gegebenheiten. Uber ihre
leicht erscheinende Holzverkleidung ordnen sie sich in ihrer
Bedeutung den strassenstandigen, muralen Bauten der Kern-
zone unter, sind aber in der Grésse der Baukorper, der Dach-
aushildung etc. verwandt mit dem Bestand, welche das Ortsbild
formen. lhre Architektur entwickelt das Ortsbild von Hirzel auf
eine zeitgendssische Art weiter und schafft Identitat.

Die sudlich gelegenen Bauten dieser Gruppe nehmen spezielle
Ricksicht auf das Schutzobjekt Bauernhaus «Bramenhalde»,
in dem sie einerseits geniigend Abstand wahren, andererseits
in der Hohe so bemessen sind, dass sie das Dach des ge-
schitzten Bauernhauses nicht Uberragen und so dessen Pra-
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3 RICHTPROJEKTE 18

senz an der Bramenhaldenstrasse erhalten bleibt. Diese rdum-
liche Konstellation wurde mittels Skizzen wberprift und nach-
gewiesen.

:

Abb. 9: Skizze Hohenverhaltnisse basierend auf Héhenkoten Terrain und
Projekt; Bauernhaus «Bramenhalde» im Vordergrund, dahinterliegend die
Neubebauung; Skizze Christian Inderbitzin

r 1

Abb. 10: Skizze raumliche Verhéltnisse zwischen Neubebauung (links) und
Bauernhaus «Bramenhalde» (rechts), Standort neue Arealzufahrt; Skizze
Christian Inderbitzin
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3 RICHTPROJEKTE 19

3 Typologien

Situations- und Objektspezifi-
sches Regelwerk

Die Bebauung besteht aus drei typologisch unterschiedlichen
Bebauungsformen, die sich je auf die spezifischen Anforderun-
gen und Qualitaten der Situation beziehen und diese starken.

Die erste Bebauungsform entspricht einem strassenstandigen
Einzelhaus an der Dorfstrasse. Es orientiert sich morpholo-
gisch und architektonisch am historischen Bestand. Dement-
sprechend ist dieses Haus mural ausgebildet.

Im westlichen Arealteil, welcher die erwahnte Senke umfasst
und der Kernzone zugehorig ist, sind drei Reihungen von Hau-
sern geplant, welche hangparallel gesetzt sind respektive in
inrer Bewegung je einer Hohenkurve folgen. Diese Setzung
entspricht dem Prinzip einer «terrassierten» Anordnung mit
dem Primat der Aussicht, der Sidausrichtung und einer guten
Besonnung. Die auf die Topografie bezogene, bewegte Anord-
nung der Baukoérper ordnet sich in ihrer Teiligkeit gut in die
angrenzende Kernzone ein. Die Hauser sollen mit Holz verklei-
det werden. Damit werden die Bauten zu den strassenstandi-
gen, muralen Altbauten der Kernzone abgesetzt. Die vorgese-
hene Fassadenkonstruktion mit einer vertikalen, gehobelten
Holzschalung lassen die Bauten leicht erscheinen.

Im Osten sind schliesslich vier flache und kompakte Doppel-
hauser vorgesehen, die hangparallel als kleine Solitare in den
Wieshang gesetzt sind. Das asymmetrisch ausgebildete, flach
geneigte Dach folgt der Hangneigung. Talseitig besitzen sie
eine Terrasse im Obergeschoss, die sich nach der beschriebe-
nen Fernsicht richtet. Auch diese Hauser sind mit hell gestri-
chenem Holz verkleidet.

Das Regelwerk fiir die Bebauungsformen des westlichen und
Ostlichen Arealteils weicht teilweise von der Regelbauweise der
Bau- und Zonenordnung ab, um eine Architektur mit besonders
guter Qualitat zu erzielen. Diese Abweichungen sind insbeson-
dere einem sinnfalligen Umgang mit der Topografie geschuldet.
So kann mit dem Projekt auf Stitzbauwerke wie etwa terrassie-
rende Mauern weitestgehend verzichtet und ein natirlicher
Terrainverlauf erméglicht werden.

Da die Bauten des westlichen Teils parallel dem Hohenverlauf
folgen resultiert eine Krimmung oder Abwinkelung der Baukdr-
per. Diese lasst sie einerseits kleiner erscheinen und besser
einpassen, gleichzeitig lassen die fallenden und steigenden
Traufen eine gangige Gebaudehdéhenbemessung nicht zu.
Uber die Unterbrechungen der Traufen werden zudem die
Dachaufbauten besser in die Baukérper integriert. Dachfla-
chenfenster sind nur da vorgesehen, wo es die Wohnhygiene
erfordert.
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3 RICHTPROJEKTE 20

Freihalten Hugelkuppe Zwischen dem westlichen und 6stlichen Arealteil liegt die Hu-
gelkuppe mit der alten Linde. Durch die Konzentration der Be-
bauung in der Senke und am 6stlichen Hang bleibt sie auch in
Zukunft unbebaut. Die Hugelkuppe bleibt so als o6ffentlicher
Freiraum erhalten und fur die Allgemeinheit zuganglich. Das
Zentrum mit dem Schulhaus bleibt sichtbar und umgekehrt wird
eine Fernsicht gewonnen, die Uber den gesetzlichen Aussicht-
schutz hinaus geht.

3.3 Richtprojekt Freiraum
(Mualler Illien Landschaftsarchitekten AG)

Ausgangslage und Ziel Die fur die Freiraumplanung identitatsstiftende Qualitat des
Planungsperimeters liegt in seiner Einbindung in die Drumlin-
landschaft des Hirzelgebietes. Mit seinem Hugel, der markan-
ten Linde und dem Weitblick ist das Areal Teil dieser besonde-
ren Higellandschaft. Diese Standortqualitéat gilt es in Rahmen
des Projektes im Sinne der Wohn- und Lebensqualitat zu nut-
zen und zu erhalten.

Konzept Die neuen Gebadude und ihre Erschliessung sollen als Teil der
Landschaft in Erscheinung treten. Deshalb sind sie so platziert,
dass sie sich selbstverstéandlich in den Hang und die Wiesen
eingliedern. Die Aussenraumgestaltung evoziert das Bild einer
Siedlung, die von der Landschaft mit ihren Wiesen, Baumen
und Wegen durchflossen wird. Die Verflechtung von Land-
schaft und Gebauden wird Teil der Identitat der neuen Bebau-
ung.

Abb. 11: Richtprojekt Umgebungsgestaltung, Muller Illien Landschaftsarchitek-
ten (3. April 2019)

32100_05A_190917_PBericht.docx Planpartner AG



3 RICHTPROJEKTE 21

Topographie

Vegetation

Private Aussenrdume

Erschliessung

Nicht nur die Platzierung der Neubauten, auch alle weiteren
Eingriffe sind auf einen schonenden Umgang mit dem Terrain
ausgelegt. Strassen, Wege und Erschliessung sind so in das
Gelande gelegt, dass moglichst wenige Eingriffe in den Gelan-
deverlauf, Terrainverschiebungen oder bauliche Massnahmen
wie Mauern notig sind. Ubergénge zu den Nachbargrundstii-
cken verlaufen grdsstenteils nahtlos. Lediglich an wenigen
Stellen sind kleine Stiitzmauern erforderlich.

Die Hugelkuppe mit der Linde bleibt erhalten. Sie wird zum
besonderen Merkmal, zur Landmarke im Zentrum der neuen
Bebauung. Generell werden die offenen Wiesen mit Baum-
gruppen und Einzelbdumen fortgefiihrt. Um die Geb&aude her-
um werden kleine Gruppen heimischer Baume erganzt, der
unbebaute Teil des Hanges bleibt weitgehend offen. Lockere
standortgerechte Strauchbepflanzungen schaffen in Gebaude-
nadhe Struktur und Sichtschutz und sorgen so fiir eine wohnli-
che Atmosphare.

Die Terrassen der Erdgeschosswohnungen schieben sich in
das offene Wiesland, treten jedoch von aussen als Teil der
Bebauung in Erscheinung. Einzig die beiden Gebaude 4 und 5
am Heerenrainli erhalten auf der nach Siden gelegenen Seite
einen privaten Freiraum (Art. 4 GPV).

Die pragende Topografie wird insbesondere im Strassenraum
lesbar. Dem natirlichen Gelandeverlauf folgend fuhrt die Stich-
strasse durch das Areal. Am Ende weitet sie sich zu einem
Wendeplatz auf. Entlang der Strasse finden sich an drei Orten
Besucherparkplatze wieder, welche in Schotterrasen ausge-
fuhrt werden sollen. Die Veloabstellplatze sind auf den Vorplat-
zen der einzelnen Gebé&ude verortet. Ein einfaches, hindernis-
freies Fusswegsystem erschliesst die Neubauten. Durch den
Hang flhrt ein Spazierweg an der Linde vorbei und knlpft an
das bestehende Fusswegenetz auf dem Hiigel an. So werden
das Schulareal Bramenhalde und der Fussweg Heerenrainli mit
dem Planungsperimeter und den angrenzenden Grundstiicken
verknl'jpft.5

Ausgehend von Hinweisen aus der ersten kantonalen Vorpri-
fung wurde der Umfang der Erschliessungsflachen Uberprift.
Nach einer Vorteilsabwagung wurde das gewahlte Erschies-
sungssystem weiterhin als am besten geeignet beurteilt und
beibehalten.

> Der Anschluss des dffentlichen Fusswegs an die BrAmenhalde ist

zur Zeit aufgrund fehlender privat- oder o6ffentlichrechtlicher
Grundlagen nicht méglich.
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3 RICHTPROJEKTE 22

Kinderspiel, Ausstattung, Die Spielbereiche integrieren sich in den allgemeinen Freiraum.
Entsorgung In Gebaudendhe werden verschiedene Platze mit einfachen
Spielelementen partiell im Schatten der Baume angeboten.
Entlang der Wege und im Aussichtsbereich unter der Linde

sind Sitzbanke vorgesehen.

Die Abfallentsorgung fur Hauskehricht findet mittels Unterflur-
container statt, die noch vor der Einfahrt lagegliinstig an der
Dorfstrasse platziert werden. Im Areal verteilt sind desweiteren
Standorte fiir die Entsorgung von Gringut.
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4 GESTALTUNGSPLANVORSCHRIFTEN 23

Gewerbliche und
Wohnnutzungen
Art. 4 GPV

Einfahrt Sammelgarage,
Art. 4 GPV

Private Freiraumnutzung
Art. 4 Abs. 3 GPV

Uberbauungsziffer
Hauptgebaude
Art. 6 Abs. 1 GPV

4 GESTALTUNGSPLANVORSCHRIFTEN

4.1 Bau- und Nutzungsbestimmungen

4.1.1 Nutzweise

In der Kernzone K2A sind gestitzt auf Art. 13 Abs. 1 der Bau-
und Zonenordnung (BZO) Hirzel Wohnungen, Biros, Ateliers
und Praxisraume, Laden und massig stérende Betriebe zulés-

sig.

In der Wohnzone W1 sind gestiutzt auf Art. 15 Abs. 2 BZO Hir-
zel Wohnungen und nicht stérende Betriebe gestattet. Die ge-
werblich genutzten Geschossflachen dirfen héchstens 1/3 der
Nettogeschossflachen betragen.

Der Gestaltungsplan lasst nebst Wohnnutzung nur nicht sto-
rende Betriebe zu. Der Gewerbeanteil darf héchstens ein Drit-
tel der Gesamtnutzflache® betragen.

Im Baubereich 13 wird die Einfahrt zur Sammelgarage ange-
ordnet. In diesem Baubereiche sind keine dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hier-
fur verwendbaren Raume zulassig.

Die private Nutzung der Freirdume ist nur in den im Plan be-
zeichneten Stellen bei den Baubereichen 4 und 5 zuléssig.

4.1.2 Grundmasse

Eine Ausniitzungs- oder Baumassenziffer ist nicht festgelegt.
Innerhalb des GP-Perimeters mit einer Flache von 12703 m?
ist gestutzt auf die geltende BZO Hirzel eine Flache von
2'761 m? mit Hauptgebduden Uberbaubar. Der Gestaltungsplan
sichert dieses Mass. Mit dem Gestaltungsplan wird keine zu-
satzliche Uberbaubare Flache geschaffen.

Gestitzt auf das Richtprojekt sind die Wohnbauten sowie die
Einfahrt der Sammelgarage (Aufgrund der Héhe) der Uberbau-
ungsziffer fir Hauptgebaude anzurechnen.

Im Sinne einer vereinfachten Anwendung im Baubewilligungsver-
fahren wird anstelle der ,Nettogeschossflache” die ,Gesamtnutz-
flache" als Referenzmass eingesetzt. Die Gemeinde Horgen ver-
fugt diesbezlglich tber ein Merkblatt dat. 15.11.2017.
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4 GESTALTUNGSPLANVORSCHRIFTEN 24

Transfer Uberbaubare Flache
Art. 6 Abs. 2 GPV

Uberbauungsziffer besondere
Gebéaude (8 273 PBG)
Art. 6 Abs. 1 GPV

Vergleich ,uberbaubare BZO Hirzel GP

Flache" § 256 PBG (m?) (m?
K2A W1

Uberbaubare Flache 1’694 1067 2'760

(Hauptgebéaude)

Uberbaubare Flache 508 296 100*

(Besondere Gebaude)

Summe 3’565 2’860

* Teile der Sammelgarage Uber gewachsenem Terrain sind nicht anrechenbar.

Mit dem Richtprojekt wird in der Kernzone K2A eine Uberbau-
ungsziffer (Hauptgebaude) von ca. 29% (Regelbauweise 25%),
in der Wohnzone W1 von ca. 11% (Regelbauweise 18%) er-
reicht.

Die Verlagerung der Uberbaubaren Flache in den Bereich der
Kernzone ist eine Folge aus der Freihaltung der Hiugelkuppe.
Diese zonentibergreifende Anordnung der uberbaubaren Fla-
che wird mittels des Gestaltungsplans gesichert.

Soweit zulassige, Uberbaubare Flachen nicht umgesetzt wer-
den, ist ein Transfer zwischen den Baubereichen erlaubt. Da-
bei darf das zulassige Mass geméass GP-Vorschriften je Baube-
reich nicht um mehr als 10% erhtht werden. Das Gesamtmass
von (2’760 m2) darf dadurch nicht erhéht werden.

Abb. 12: Teile der Sammelgarage Uber dem gewachsenen Boden (dunkelgriin
schraffiert), 13 = Einfahrt Sammelgarage

Die Hbohenlage der Sammelgarage hat in der bewegten Topo-
grafie sehr grosse Auswirkungen auf die mit besonderen Ge-
bauden (geméass § 273 PBG) uberbaubare Flache. Sie ist des-
halb weder ausserhalb noch innerhalb der Baubereiche an die
zuléassige uUberbaubare Flache anzurechnen. Die Sammelgara-
ge ist hinsichtlich der Eingliederung in die landschaftliche Um-
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4 GESTALTUNGSPLANVORSCHRIFTEN 25

Baubereiche
Art. 5 GPV

Profillinie
Art. 5 GPV

Tal- und bergseitige Koten
Art. 5 GPV

Geschosse
Art. 5 Abs. 5 GPV

gebung und der zukiunftigen Bepflanzung entsprechend ausrei-
chend zu uberdecken (vgl. Kapitel 4.1.7, Art. 12 Abs. 3 GPV).

Ausserhalb der Baubereiche darf eine maximale Flache von
100 m?* mit besonderen Gebauden iiberbaut werden. Die ma-
ximale Flache je besonderem Gebé&ude, ausserhalb der Baube-
reiche, betragt 25 m?. Damit wird das Mass gemass Regelbau-
weise unterschritten (vgl. vorgehende Tabelle).

4.1.3 Baubereiche, Héhenkoten, Profillinie

Die Baubereiche beinhalten einen generellen Projektierungs-
spielraum von 1,0 m und definieren damit die Lage und Form
der Geb&aude gemass Richtprojekt.

In der Ausarbeitung des Gestaltungsplans hat sich gezeigt,
dass die Anwendung der regularen Héhenbestimmungen ,Ge-
baudehdhe" und ,Geschossigkeit* aufgrund der bewegten To-
pografie und der komplexen Gebaudegeometrie nicht zielfih-
rend ist. Zu Gunsten einer moéglichst einfachen Beurteilung im
Baubewilligungsverfahren und bei der Projektierung wird eine
Profillinie eingefiihrt, welche sich durch die Baubereiche, eine
tal- und bergseitige Kote und eine Firsthéhe ergibt. Die An-
wendung der Profile ist im Plan 1:500 exemplarisch und im
wegleitenden Richtprojekt pro Haus dargestellt.

Die maximale tal- und bergseitige Kote (m 0.M.) ist in den GP-
Vorschriften je Gebaude festgelegt.

e Eirstkote J——

2
7/ N 0.
bergseitige Kote”

S50 k »
L, talseitige Kote

an

7.32
Ll

o707
D

019!

+497.80

Abb. 13: Exemplarische Darstellung gemass Richtprojekt, Hauser 2 bis 8

Die Geschosszahl innerhalb der Baubereiche ist frei. Die Hau-
ser in der K2A weisen 2 Voll-, ein ,Dach-“ und ein anrechenba-
res Untergeschoss auf. Das zuléssige zweite anrechenbare
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Dachgeschoss wird nicht umgesetzt. Aufgrund der vorgesehe-
nen architektonischen Gestaltung mit verschiedenen Fassa-
denrlickspringen ist die Definition der Geschosszahl und der
Geb&audehbhe geméass dem Planungs- und Baugesetz nicht
zielfuhrend. Aufgrund der vorgesehenen Rickspringe kdnnen
die Kniestockhthen an verschiedenen Stellen nicht eingehalten
werden.

+716.50
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70850 ,Dachgeschoss*
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anrechenbares
m
‘ +700.70 __‘;_j :m’g Untergeschoss
=
£697.95 Sammelgarage

Abb. 14: Exemplarische Darstellung Schnitt Richtprojekt Hauser 2 bis 8

Im Bereich der Wohnzone W1 ist eine Geb&udetypologie mit
einem Untergeschoss, einem Voll- und einen ,Dachge-
schoss” geplant. Aufgrund der architektonischen Ausbildung
der Gebaude wird auf eine Regelung der Geschossigkeit ver-
zichtet und eine entsprechende Profillinie festgelegt.

207'\ 0.50

Ve BN
§ e N
$708.50 & /\\\ N N
. M AN
3 & N .Dachgeschoss"”
- 470450 _l_‘ 70578
3 I:L ] Z3705.50
’7 H Vollgeschoss
H I : anrechenbares
2 4700.20
Untergeschoss

Abb. 15: Exemplarische Darstellung Richtprojekt Hauser 9 bis 12

Firsthéhe, Art. 5 Abs. 1 GPV Zudem ist eine maximale Firstkote in m .M. einzuhalten.
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Grenzabstande
Art. 5 Abs. 2 und 3 GPV

Gebaudeabstand
Art. 5 Abs. 2 GPV

Strassen- und Wegabstand
Art. 3 As. 3 GPV
Art. 5 Abs. 2 GPV

Gebaude- bzw. Gesamtlange
Art. 5 Abs. 6 GPV

Balkone
Art. 7 Abs. 1 GPV

Vordacher
Art. 7 Abs. 2 GPV

betriebsnotwendige Anlagen und
Ausstattungen
Art. 7 Abs. 3 GPV

Die minimalen Grenzabstédnde gegeniiber externen und inter-
nen Grenzen werden durch die Baubereiche definiert. Das
Richtprojekt halt die regularen Grenzabstdénde geméass Art. 5
und 14 BZO Hirzel ein.

Besondere Geb&aude mussen in Anlehnung an die BZO Horgen
einen Grenzabstand von 2,5 m einhalten.

Innerhalb des GP-Perimeters ist ein Gebaudeabstand von min.
4,0 m einzuhalten. Damit die Raume und Durchblicke zwischen
den Hausern erhalten bleiben, darf dieses Mass nicht durch
vorspringende Gebaudeteile wie Balkone, Erker und derglei-
chen beansprucht werden.

Fur die Situierung der neuen Erschliessungsstrasse besteht
aufgrund der vorhandenen topografischen Verhaltnisse und der
Lage der Gebaude ein geringer Spielraum. Entsprechend wird
der Abstand zwischen den Geb&uden und der Fahrbahn im
Sinne einer Kernzonensituation durch die Baubereiche be-
stimmt. Kommunale und kantonale Strassen- oder Wegabstan-
de kommen nicht zur Anwendung. Die Verkehrssicherheit ist in
jedem Fall zu gewéhrleisten.

Der Abstand zwischen dem Gebaude in Baubereich 1 und der
Dorfstrasse wird durch die Lage des Baubereichs bestimmt.

Die Bestimmungen Uber die maximalen Gebaudelangen wer-
den im Perimeter aufgehoben. Das Richtprojekt weist an den
langeren Geb&udeseiten der Hauser 5 und 8 Mehrlangen von
ca. 1,0 m auf.

4.1.4 Abweichungen vom Gebaudemantel / Profillinie
Balkone, welche vor der Fassade liegen, sind nur an Gebéau-
den in den Baubereichen 1 bis 8 vorgesehen. Diese Balkone
sind innerhalb der im Plan bezeichneten Bereiche zulassig und
diurfen dort auch abgestitzt sein.

Beim Baubereich 1 sind Balkone ebenfalls innerhalb des im
Plan bezeichneten Bereiches zuldssig. Dies jedoch nur auf
dem gemaéass 8 260 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG)
zulassigen Mass.

Vordacher sind bis maximal 1,0 m tber die Baubereichsgrenze
hinaus zuldssig.

Ausserhalb der Baubereiche sind betriebsnotwendige Anlagen
und Ausstattungen wie Luft- und Lichtschachte sowie Auf- und
Abgéange zur Sammelgarage etc. zulassig.
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Gestaltung Bebauung / Ubergang
zum tUberkommunalen Ortsbild
Art. 3 Abs. 5 GPV

Art. 8 GPV

Dachaufbauten / Dacheinschnitte
Art. 9 GPV

4.1.5 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Mit der vorgesehenen Gestaltung
gemass Richtprojekt wird das Ortsbild von Uberkommunaler
Bedeutung in qualitatsvoller und zeitgeméasser Art und Weise
weiterentwickelt. Diesbezuglich werden die vorliegenden
Richtprojekte als wegleitend im Gestaltungsplan verankert.
Wesentliche Abweichungen davon sind nur zulédssig, wenn
zumindest eine gleichwertige Qualitat erreicht wird.

Die Gebaude in den Baubereichen 1 bis 8 stehen in Bezug
zum Uberkommunalen Ortsbild und sollen deshalb die kernzo-
nentypischen Merkmale wie die Materialwahl und Farbgebung
der Fassaden und Dacher in einer zeitgendssischen architek-
tonischen Sprache umsetzen (vgl. Kapitel 3.2.).

4.1.6 Dachgestaltung

Die Gebéaude in den Baubereichen 1 bis 8 sind mit Dachauf-
bauten gestaltet. Aufgrund der architektonischen Gestaltung
der Gebaude mit abgewinkelten Fassadenteilen, Vor- und
Rickspriingen, bezlglich der Form der Dachaufbauten sowie
der unterschiedlichen tal- und bergseitigen Fassadenlagen ist
die Bemessung der Dachaufbauten gestiitzt auf § 292 PBG
nicht eindeutig.

Zu Gunsten eines einfachen Vollzugs im Baubewilligungsver-
fahren wird je Gebaudeseite ein zuldssiges Maximum fir die
Breite der Dachaufbauten in den GP-Vorschriften festgeschrie-
ben. Die jeweiligen Masse sind auch im Richtprojekt je Geb&au-
de angemerkt. Die Breite der Dachaufbauten wird in der Fas-
sadenfront gemessen. Die Aufteilung des festgelegten Ge-
samtmasses richtet sich nach dem wegleitenden Richtprojekt.
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Breite max. Dachaufbauten bergseitig = A1+A2
II A2

Al '
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Breite max. Dachaufbauten talseitig = B1+B2+B3

Abb. 16: exemplarische Darstellung Messweise Dachaufbauten
Al + A2 = Maximum bergseitig geméass GP-Vorschriften
Bl + B2 + B3 = Maximum talseitig gemass GP-Vorschriften

Die Kamine der Hauser 9 bis 12 treten als architektonisches

Element in Erscheinung und unterliegen aufgrund ihrer Funkti-
on nicht den Bestimmungen fur Dachaufbauten und sind zulés-

sig.

Abb. 17: Exemplarische Darstellung Richtprojekt Hauser 9 bis 12 mit Kamin

Dachflachenfenster
Art. 10 Abs. 1 GPV

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Das Mass der zuladssigen Glasflachen in den Dachflachen wird

in den GP- Vorschriften festgelegt.

Planpartner AG
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Richtprojekt Freiraum Art. 3 Abs.
6 GPV

Freihaltung Higelkuppe
Art. 11 Abs. 1 GPV

Spiel- und Ruheflachen
Art. 11 Abs. 2 GPV

4.1.7 Freiraum

Das Richtprojekt Freiraum hat einen wesentlichen Einfluss auf
die Eingliederung des Projektes ins Landschaftsbild, die
Wohnqualitdt und die Arealerschliessung. Das Richtprojekt
Freiraum hat fur die Terraingestaltung, Nutzung der Aussen-
raume und Bepflanzung wegleitende Bedeutung. Wesentliche
Abweichungen davon sind nur zuldssig, wenn zumindest eine
gleichwertige Qualitat erreicht wird.

Ein wesentliches Element des Gesamtprojektes besteht darin,
die exponierte Hugelkuppe von oberirdischen Geb&uden frei-
zuhalten. Diese soll weiterhin als allgemeine Erholungsflache
zur Verflgung stehen. Im oberen Bereich wird der freizuhal-
tende Bereich mittels eines neuen Fusswegs 6ffentlich zugang-
lich gemacht, womit auch der bestehende Aussichtspunkt und
der Ausblick in die Drumlinlandschaft des Hirzelgebiets fir die
Offentlichkeit starker erlebbar gemacht wird.

Abb. 18: Aussicht Hugelkuppe, kinftiger 6ffentlicher Weg, Foto: Edelaar
Mosayebi Inderbitzin Architekten AG, August 2017

Ausgehend von Art. 41 BZO Hirzel haben Spiel- und Ruhefla-
chen in Wohnzonen mindestens 20%, in Kernzonen mindes-
tens 10% der zu Wohnzwecken genutzten Bruttogeschossfla-
chen (BGF) aufzuweisen. Beziglich des Richtprojekts7 sind in
der Regelbauweise ca. 950 m? Spiel- und Ruheflachen bereit-
zustellen. Mit dem Gestaltungsplan ist fur entsprechende Nut-
zungen eine Mindestflache von 1'100 m? umzusetzen.

" Hauser 1 bis 8 = ca. 6'350 m? (NGF SIA 416);

Hauser 9 bis 12 = ca. 1'200 m* (NGF SIA 416)
Annahme BGF = NGF * 1,05
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Bepflanzung
Art. 3 Abs. 6 GPV

Art. 11 Abs. 3 und 4 GPV

Die im Richtprojekt Freiraum dargestellte Bepflanzung hat weg-
leitenden Charakter fir die Umsetzung. Insbesondere sind
neue Baume mit ,Prioritat" bezeichnet, welche besonders wich-
tig fur die Freiraumqualitat sind und zwingend zu pflanzen sind.

Zudem ist die im Plan bezeichnete Linde zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Im Geltungsbereich sind mindestens 30
grosskronige, hochstdmmige Baume zu pflanzen. Es sind fol-
gende Arten von Baumen und Strauchern vorgesehen.

Grosskronige Baume Mittelkronige Baume Stréaucher
Spitzahorn Feldahorn Schneeball (Viburnum lantana,
(Acer platanoides) (Acer campestre) opulus, ...)

Berg-Ahorn Schwarzer Holunder Heckenkirsche
(Acer pseudoplatanus) (Sambucus nigra) (Lonicera)
Hainbuche Gewohnliche Traubenkirsche Felsenbirne

(Carpinus betulus)

(Prunus padus)

(Amelanchier)

Echte Walnuss
(Juglans regia)

Kirschpflaume
(Prunus cerasifera)

Gemeiner Flieder
(Syringa vulgaris)

Vogel-Kirsch
(Prunus avium)

Vogelbeere

Hortensien (Hydrangea)

(Sorbus aucuparia)

Apfel Hochstamm

Strauchrosen (Rosa)

Birne Hochstamm

Uberdeckung
Sammelgarage
Art. 12 Abs. 3 GPV

Terraingestaltung
Art. 12 GPV

Stltzmauern
Art. 12 Abs. 4 GPV

Die Sammelgarage ist ausreichend zu Uberdecken. Einzig bei
den Auf- und Abgéngen (Notausgénge) und beim Gebaude fur
die Ein- und Ausfahrt (Baubereich 13) ist die Sammelgarage
sichtbar. Hinsichtlich des Bepflanzungskonzepts ist eine pflan-
zengerechte Uberdeckung umzusetzen, die mindestens fol-
gende Masse aufweist:

« fir grosskronige Baume min.1,50 m,

fur mittelkronige Baume min. 1,20 m

fur kleinkronige Baume und Grossstraucher min. 1,00 m
fur Straucher min. 0,80 m

Die Gestaltung der Aufschiuttungen und Abgrabungen richtet
sich nach dem Richtprojekt Freiraum.

Stltzmauern sind bis zu einer maximalen H6he von 0,9 m zu-
lassig.
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Freilegen von Geschossen
Art. 12 Abs. 1 GPV

Aufschiittungen
Art. 3 Abs. 6 GPV
Art. 12 Abs. 3 GPV

Zufahrt
Art. 13 GPV

4.1.8 Abgrabungen und Aufschittungen

Die situationsgerechte Setzung der Geb&aude in der bewegten
Topografie war ein Schwerpunktthema des Studienauftrags. Im
Richtprojekt wird der Terrainverlauf fliessend gestaltet, so dass
nur an wenigen Stellen steilere Bdschungen oder kleinere
Mauern (maximale H6he 90 cm) erforderlich sind. Diese maxi-
male Hohe wird auf 80 cm reduziert, wenn Ein- und Ausfahrten
betroffen sind (Verkehrssicherheit).

Geschosse dirfen auf einer maximalen Héhe von 1,5 m freige-
legt werden. Bei den Gebauden in den Baubereichen 3, 8, und
12 sind aufgrund der topografischen Lage maximale Héhen
von 2,0 m zulassig. Im Zusammenhang mit den Ein- und Aus-
gangen der Sammelgarage (z.B. Notausgang, Ein- und Aus-
fahrt) sind lokal grossere Hohen zuléssig.

Fur das Freilegen von Geschossen werden im Gestaltungsplan
objektspezifische und hinsichtlich der 6értlichen, topografischen
Verhaltnisse abgestimmte Vorgaben festgelegt. Bei der Defini-
tion der Bestimmungen wurde auch die Einhaltung des Aus-
sichtsschutzes bertlicksichtigt.

Fir das Freilegen von Geschossen gegentber dem gewachse-
nen Boden ist ein FlAchenmass einzuhalten, welches sich aus
der Lange des halben Gebaudeumfangs mal 1,5 m ergibt.
Baubereich 1 bis 11:

freigelegte Flache max. = 0,5 x Gebaudeumfang x 1,5 m
Baubereich 12:

freigelegte Flache max. = 0,75 x Gebaudeumfang x 1,5 m

Die Einhaltung dieser Bestimmungen ist im Baubewilligungs-
verfahren nachzuweisen.

Fir das Erstellen von Aufschittungen ist das Richtprojekt Frei-
raum wegleitend. Die Sammelgarage wird vollstdndig Uber-
deckt.

4.2 Erschliessung

4.2.1 Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung der Grundstiicke Kat. Nr. HL1583
und HL3010 erfolgt mittels einer neuen Zufahrtsstrasse, die
direkt an die Dorfstrasse anschliesst. Die erforderlichen Fuss-
und Fahrwegrechte Uber Kat. Nr. HL 1632 sind im Grundbuch
eingetragen.
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Abb. 19: Erschliessung mit Anschluss an die Dorfstrasse, Abschnitt bis Garageneinfahrt (dunkelblau), Abschnitt bis
Hauser 9 bis 12 (hellblau), 6ffentliche Fusswegverbindungen (rot); interne Fusswegverbindungen (schwarz)
Umgebungsplan 13. Méarz 2018

Die Verkehrsingenieure der Firma Teamverkehr AG, Zug ha-
ben in Zusammenarbeit mit Miller lllien, Zirich eine neue Zu-
fahrtsstrasse projektiert, die direkt an die Dorfstrasse an-
schliesst, das gesamte Areal erschliesst und an deren Ende
mit einer Wendeanlage ausgestattet ist.

Der grosste Teil des Verkehrs beansprucht nur einen kurzen
Abschnitt der neuen Strasse (ca. 50 m), welcher bis zur Gara-
geneinfahrt fuhrt. Der hintere Teil der Strasse wird nur noch als
Zufahrt fur die 8 Wohneinheiten in den Baubereichen 9 bis 12
genutzt.

Aufgrund der stark bewegten Topographie und dem Bestreben
einer optimalen Einpassung in die Landschaft und die Bebau-
ung ist die Projektierung der neuen Zufahrtsstrasse sehr an-
spruchsvoll. Die steilste Neigung ist im Bereich der Hauser 1
und 2 vorgesehen (15 %). Dieser Strassenabschnitt gilt im
Sinne einer unuberdeckten Garagenzufahrt als befahrbar.

Die Verkehrssicherheit im Einfahrtsbereich zur Dorfstrasse
(kommunale Strasse) wird sichergestellt.
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offentliche Fusswege
Art. 14 Abs. 1 GPV

internes Fusswegnetz
Art. 14 Abs. 2 GPV

internes Radwegnetz
Art. 14 Abs. 2 GPV

Bedarf
Art. 15 Abs. 1 GPV

Abstellplatze fur leichte
Zweirader Art. 15 Abs. 5 GPV

Richtprojekt

4.2.2 Fuss-und Radwegverbindungen

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden zuséatzliche
offentliche Fusswege angeboten. Mit diesen wird die ,Aus-
sichtskanzel” auf dem hdchsten Punkt der Hihgelkuppe zu-
ganglich gemacht. Ebenso wird ein Anschluss an den Fussweg
.Herrenrainli“ im Nordosten geschaffen. Durch die zuséatzlichen
offentlichen Fusswege werden die Haltestellen des 6ffentlichen
Verkehrs auch von anderen Dorfteilen aus schneller erreichbar
und die Vernetzung fir Fussganger im Allgemeinen verbessert.

Aufgrund der geltenden privat- und 6ffentlichrechtlichen Grund-
lagen kann mit dem Gestaltungsplan kein offentliches Fuss-
wegrecht zur Bramenhalde hergestellt werden. Die Eigentu-
merschaft bietet aber Hand® fir eine kunftige Umsetzung in-
nerhalb des Geltungsbereichs.

Mit dem Richtprojekt Umgebung wird ein attraktives, internes
Fusswegnetz angeboten, das die Hauszugéanglichkeit sicher-
stellt und an das Netz von 6ffentlichen Fusswegen anschliesst.

Mittels der Zufahrtsstrasse und der internen Fusswege wird ein
Velonetz angeboten, welches auch die Zufahrt zu den ein-
gangsnahen Veloabstellplatzen sicherstellt.

4.2.3 Parkierung

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist die erforderliche
Anzahl Personenwagen-Abstellplatze geméass den Bestimmun-
gen der BZO Horgen (Kapitel 10.5.1) zu berechnen. Die Be-
stimmung wurde in die GP-Vorschriften aufgenommen.

Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir leichte Zweirader ist
gemass VSS Norm SN 640065-2011 zu berechnen.

Die Abstellplatze fiur leichte Zweirader sind an dezentraler Lage
in Eingangsndhe zu den Wohnbauten und im Untergeschoss
vorgesehen.

Das Richtprojekt weist eine Sammelgarage mit 97 Parkplatzen
auf. Fur Besucher sind 9 oberirdische Parkplatze an den im
Plan eingetragenen Lagen vorgesehen.

8 Privatrechtliche Regelung fir Abschnitt im GP zwischen Gemein-

de und Eigentimerschatft.
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OV-Giiteklasse

Art. 19 GPV

Larm
Art. 16 GPV

7
Heerenraini{
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Abb. 20: Auschnitt OV-Giiteklassenplan, www.maps.zh.ch, Februar 2018

Das Gestaltungsplangebiet liegt grosstenteils in der OV-
Guteklasse D. Je nach Lage im Areal liegen die nachsten Hal-
testellen des offentlichen Verkehrs (Bus) an der Berg- oder
Zugerstrasse.

4.2.4 Technische Erschliessung

Die technische Erschliessung ist, insbesondere im Bereich des
Grundstiicks Kat. Nr. HL3010 und der Dorfstrasse, bereits vor-
handen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist fur den
gesamten GP-Perimeter ein Erschliessungsprojekt zur Bewilli-
gung einzureichen.

4.2.5 Etappierung

Die Bebauung soll in Etappen erstellt werden kdnnen. Aufgrund
der zusammenhangenden Sammelgarage unter den Gebauden
2 bis 8 sind diese Gebéaude in einer 1. Etappe zu erstellen. Die
Gebé&ude in den ubrigen Baubereichen kénnen zu einem spéte-
ren Zeitpunkt erstellt werden. Jede Etappe hat die Anforderun-
gen an eine baulich, architektonisch und aussenrdumlich be-
sonders gute Gestaltung zu erfillen und muss gentgend er-
schlossen sein.

4.3 Umwelt

Mit dem Gestaltungsplan wird der gesamte Geltungsbereich
der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il gemass eidg. Larmschutzver-
ordnung zugeordnet.

Die Grundsticke Kat. Nr. HL3010 und HL1583 sind noch nicht
feinerschlossen. Die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe
ES Il sind auf diesen Grundstiicken eingehalten. Die Grundsti-
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Energie
Art. 17 GPV

Beleuchtung
Art. 18 Abs. 1 GPV

Boden
Belastete Standorte

cke an der Dorfstrasse sind bereits feinerschlossen und die
massgebenden Immissionsgrenzwerte ES Il kénnen ebenfalls
eingehalten werden. Die entsprechenden Erlauterungen und
Berechnungen sind Larmgutachten Verkehr vom 4. April 2019
(Anhang 1) dargelegt.

Die geltende Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hirzel
macht keine Vorgaben fiir die energetischen Anforderungen an
Arealiberbauungen oder in Gestaltungsplanen.

Ausgehend von Ziffer 9.1.5 der BZO Horgen ist bei Areallber-
bauungen hinsichtlich Energie ein erhéhter Gebaudestandard
gefordert. Neubauten sind nach Minergie®-Standard zu zertifi-
zieren oder es sind auf der Basis eines umfassenden Energie-
konzepts Massnahmen mit einer zumindest gleichwertigen
energetischen Wirkung umzusetzen. Vorbehalten bleiben die
Vorgaben des kantonalen Rechts.

Die Bauherrschaft wird in der weiteren Projektierung fir das
vorliegende Richtprojekt verschiedene Energiekonzepte evalu-
ieren und diese mit der Gemeinde Horgen hinsichtlich der Wir-
kung vorbesprechen. Ausgehend von diesen Abklarungen wird
ein Energiekonzept als am zweckmassigsten beurteilt. Ent-
sprechende energetische Messgréssen werden mit der Bau-
bewilligung festgelegt, welche auch nachzuweisen sind. Diese
Messgréssen missen bzgl. Energiestandard mindestens dem
zertifizierten Minergie®-Standard entsprechen. Vermag das
alternative Energiekonzept nicht zu Uberzeugen, kann die Be-
willigungsbehoérde im Baubewilligungsverfahren den zertifizier-
ten Minergie®-Standard einfordern.

Die Umgebungsbeleuchtung ist gemass SIA Norm 491 ,Ver-
meidung unndétiger Lichtemissionen im Aussenraum® zu planen.

Gemass dem Kataster der belasteten Standort (maps.zh.ch)
sind keine Eintrdge im Gestaltungsplanperimeter vorhanden,
welche auf eine Bodenbelastung hinweisen.
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Prufperimeter
Bodenverschiebung

Gewasser / Grundwasser

Okologie

Biodiversitat

Y =4
Schulbaue-——

- .. 27T [
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%’27“‘. 224 4
Abb. 20: GP-Perimeter (rot), Ausschnitt Prifperimeter Bodenverschiebung,
Februar 2018, www.maps.zh.ch
Das Gestaltungsplangebiet liegt nicht im Prifperimeter fir Bo-
denverschiebung.

Im GP-Gebiet sind keine 6ffentlichen Gewdasser vorhanden. Fur
das nachfolgende Baubewilligungsverfahren wird die hydrolo-
gische Situation genauer untersucht und entsprechende Pri-
fungen werden bei der zustandigen kantonalen Stelle (AWEL,
Abteilung Gewasserschutz) veranlasst.

Die kunftige Bebauung strebt einen kleinen Fussabdruck und
ein Minimum an Verkehrsflachen auf dem Areal an. Dadurch
kann ein hohes Mass an hochwertigen Freiflachen angeboten
werden. Weiter tragen die Freihaltung der Higelkuppe, die
Materialisierung von Wegen und Mauern, die Pflanzenwahl und
der geringe Anteil von privatem Aussenraum zu einer nachhal-
tigen Entwicklung des Areals bei.

Das Bauvorhaben tréagt durch die Konzentration der Nutzung
und die Reduktion von Erschliessungsanlagen dazu bei, dass
der heutige Charakter des offenen Wieslands zwischen den
beiden Siedlungsteilen erhalten werden kann. Die Wege wer-
den, wo es aufgrund der topographischen Situation mdglich ist,
nicht durchgehend in Asphalt ausgefihrt. Das Thema der Wie-
se wird zum zentralen Thema der Aussenraumgestaltung. Auf
private Garten oder Sitzplatze wird zugunsten von offenen
Raumen weitgehend verzichtet. Im Rahmen der Projektenwick-
lung wurde zudem auf die gedeckten Autoabstellplatze im Hu-
gelbereich verzichtet. Die Wiesenbereiche werden so angelegt,
dass sie die Bildung von Magerstandorten erméglichen. Das
bedeutet, dass der Rohplanie nur einen minimalen Humusan-
teil beigefugt wird und der Unterhalt im Sinne einer zwei- bis
dreischirigen Mahd erfolgt. Die Wiesenflachen und die Er-
schliessung werden, wo notwendig durch kleine Stitzmauern
"aufgefangen". Diese Mauern sollen mit einer porésen Oberfla-
che versehen werden, sodass Nischen fir Kleinlebewesen
entstehen. Die Artenwahl und Artenvielfallt der beschriebenen
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Pflanzmassnahmen basiert auf dem Grundgedanken nicht nur
Zierde der Siedlung zu werden, sondern auch der heimischen
Fauna Nahrungs- und Nistméglichkeiten zu bieten. Alle diese
Massnahmen sollen dazu fuhren, dass im Einklang mit der
neuen Siedlung die 6kologische Qualitat von Lebensrdumen
und deren Vernetzung mit den umliegenden gewahrleistet wer-
den kann.
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Raumplanung

Stadtebaulich und aussenrdum-
lich besonders gut gestaltete
Bebauung

Freihaltung Higelkuppe

offentlicher Nutzungen

Okologie

Schlussfolgerung

5 INTERESSENABWAGUNG

Mittels des Gestaltungsplans werden verschiedene Mehrwerte
gegenuber der Regelbauweise gesichert an denen ein 6ffentli-
ches Interesse besteht. Dies betrifft insbesondere folgende
Themen:

Der Gestaltungsplan «Heerenrainli» erfullt die Ubergeordneten
Ziele der Raumplanung des Bundes und des Kantons Zirich
darin, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Bebauung und Landschaftsgestaltung geschaffen werden, die
spezifisch auf die lokale Situation mit der pragenden Topogra-
fie, dem Bezug zum Uberkommunalen Ortsbild und dem Denk-
malschutzobjekt abgestimmt ist.

Das Richtprojekt, das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegt,
wurde mittels eines Studienauftrags-Verfahrens und unter Ein-
bezug von Vertretern der Gemeinden Horgen und Hirzel entwi-
ckelt. Der Gestaltungsplan sichert die massgebenden Qualita-
ten. Die Richtprojekte Bebauung und Freiraum werden als
wegleitend in den GP-Vorschriften verankert.

Die markante Hugelkuppe wird entsprechend der heutigen
Situation als landschaftlich typisches Merkmal im Hirzelgebiet
von Gebauden frei gehalten.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine attraktive offentliche
Durchwegung gesichert, die einerseits die Aussicht auf die
Drumlinlandschaft des Hirzelgebiets fiir die Offentlichkeit zu-
ganglich und erlebbar macht und anderseits einen Anschluss
zum Schulhaus herstellt. Zudem wird eine Verbindung zum
bestehenden Fussweg ,Heerenrainli“ geschaffen.

Mit dem Richtprojekt werden die o©kologischen Anspriche
bestméglich umgesetzt. Insbesondere werden die energeti-
schen Grundanforderungen Uubertroffen sowie aufgrund des
Erschliessungs-, Umgebungs- und Bepflanzungskonzept ein
hoher Anteil an begrinten, sickerfahigen Flachen erhalten.

Mittels des Gestaltungsplans «Heerenrainli» werden bedeuten-
de Mehrwerte gegeniber der Regelbauweise und zu Gunsten
der Offentlichkeit sichergestellt und die erhéhten Anforderun-
gen an eine qualitativ hochwertige, ortsspezifische und nach-
haltige Bebauung erfillt.
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ANHANGE

Al Larmgutachten Verkehr
A2 Richtprojekt Bebauung

A3 Richtprojekt Freiraum
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A1 Larmgutachten Verkehr
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Privater Gestaltungsplan Heerenrainli

1 Aufgabe / Situation

Das mehrheitlich unbebaute und teilweise nicht erschlossene Gebiet Heerenrainli in Hirzel soll
neu Uberbaut werden. Dazu wurde ein privater Gestaltungsplan aufgestellt.

Das Gebiet ist vom Verkehrslarm der Dorfstrasse und der Zugerstrasse belastet.

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wurde unser Biiro beauftragt, die Larmimmissio-
nen an den geplanten Neubauten gemass Larmschutzverordnung zu priifen.

Abbildung 1: Gestaltungsplan Heerenrainli

2 Grundlagen

Die folgenden Grundlagen wurden fiir das Gutachten verwendet:

[1] Larmschutzverordnung (LSV), Stand 01.01.2016

[2] Entwurf zum Gestaltungsplan mit Vorschriften und Planungsbericht

[3] Vorprifung zum Privaten Gestaltungsplan ,Heerenrainli‘ vom Kanton Ziirich vom
21.08.2018

[4] Strassenverkehrsinformationssystem des Kantons Ziirich

[5] Larmbelastungskataster 2035 der Gemeinde Hirzel von Grolimund + Partner AG

[6] Digitaler Katasterplan mit Hohenlinien

[7]1 Vorgaben der Fachstelle Larmschutz (FALS) des Kantons Ziirich zu Bauvorhaben
http.//www.tba.zh.ch/internet/baudirektion/tba/de/laerm/laermvorsorge/bauvorhaben.html|

2.1 Larmschutzverordnung

Die Grenzwerte der Lirmschutzverordnung gelten fiir lairmempfindliche Raume. Als larmemp-
findliche Raume gelten unter anderem Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiichen mit Essbereich
und Raume in Betrieben, in denen sich Personen regelmassig wahrend langerer Zeit aufhalten.

Das gesamte Gebiet ist einzoniert und wird im Gestaltungsplan der Empfindlichkeitsstufe ES Il
zugewiesen, da der Wohnanteil 100% betragt. Bis auf den Baubereich 1 ist das Gebiet nicht
erschlossen. Es gelten folgenden Grenzwerte:
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Privater Gestaltungsplan Heerenrainli

Baubereich 1: Immissionsgrenzwerte ES Il
Baubereiche 2 - 12: Planungswerte ES Il

Abbildung 2: Gestaltungsplan Heerenrainli mit Nummerierung der Baubereiche

ES II Wohnen u.a. Rdaume in Betrieben
Tag Nacht Tag

Planungswerte in dB(A) 55 45 60

Immissionsgrenzwerte in dB(A) 60 50 65

Bewilligung in larmbelasteten Gebieten

(USG Art. 22 und LSV Art. 31)

Gemadss USG, Art. 22, dirfen Bewilligungen fiir Bauten, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen,
unter Vorbehalt der nachstehenden Ausnahmeregelungen nur erteilt werden, wenn die Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten sind.

LSV Art. 31

1 Sind die Immissionsgrenzwerte liberschritten, so diirfen Neubauten und wesentliche Anderungen von
Gebduden mit larmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden, wenn diese Werte eingehalten werden
kénnen:

a. durch die Anordnung der larmempfindlichen Raumen auf der dem Larm abgewandten Seite des
Gebéaudes; oder
b. durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebdude gegen Larm abschirmen.

2 Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf
die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein liberwiegendes Interesse
besteht und die kantonale Behorde zustimmt.
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2.2 Emissionen

Die Verkehrszahlen basieren auf den Angaben des StraRenverkehrsinformationssystems des
Kantons Zirich [4] und dem Liarmkataster der Gemeinde Hirzel [5].

Folgende Larmquellen sind massgeblich:

Strassen L, in dB(A)

Tag Nacht
Dorfstrasse 1.3 Zustand 2035 72.3 58.9
Dorfstrasse 1.4 Zustand 2035 70.8 57.4
Zugerstrasse 78.5 70.5

3 Berechnungen / Ergebnisse

Zur detaillierten Berechnung der Beurteilungspegel an allen Fassaden wurden Simulationsbe-
rechnungen durchgefiihrt.

Die Berechnungen erfolgten mit dem Larmausbreitungsmodell SoundPLAN 8.1. Das Computer-
modell verwendet das Rechenverfahren STL 95 fiir Strassenverkehr.

Im Computermodell wird mit einem dreidimensionalen Abbild von Topographie, Lairmquellen
und Empfangspunkten die Schallausbreitung berechnet. Reflexionen und Beugungen werden
beriicksichtigt. Es wurde mit einer Reflexionstiefe von 3 gerechnet.

Die Ergebnisse sind in Form von farbigen Lirmkarten in den Beilagen 1 - 4 dargestellt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse einzelner Punkte aufgezeigt.
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10 Grenzwert Beurteilungspegel Uberschreitung
L, in dB(A) L, in dB(A) in dB
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
1 60 50 63 49 -
2 55 45 52 39 -
55 45 51 42 -

Es wird in der Tabelle jeweils der Pegel fiir das lauteste Geschoss aufgefiihrt.

In den Baubereichen 2 - 12 werden die Planungswerte fiir Wohnen und Gewerbe durchgehend
eingehalten.

Im Baubereich 1 wird der Immissionsgrenzwert fiir Wohnen zur Tageszeit liberschritten, zur
Nachtzeit wird der Immissionsgrenzwert eingehalten. Es sind entsprechende planerische oder
bauliche Massnahmen zu treffen.

4 Zusammenfassung

Der Verkehrsliarm fiir die neue Uberbauung ,Heerenrainli‘ sollte im Rahmen des Gestaltungs-
planverfahrens geprift werden.

Die Grenzwerte fiir die Baubereiche 2 - 12 werden durchgehend eingehalten. Im Baubereich 1
wird der Immissionsgrenzwert Tag Uberschritten. Massnahmen sind erforderlich.

Larmimmissionen, welche durch Parkierungsanlagen verursacht werden, miissen im Rahmen
der Baueingabe geprift werden.

BAKUS Bauphysik & Akustik GmbH

Ruth Armbruster

Bl Abuster
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Beilage 1

Beurteilungspegel Tag
fir den Strassenverkehr

Projekt-Nr.: 7446
Heerenrainli Hirzel
Stand: 06.11.2018

Pegelwerte L,
in dB(A)

<=55.0
<=60.0
<=65.0

55.0<
60.0 <
65.0 <

Geldnde

< 500
>=500

D9 K

Bauphysik & Akustik GmbH




Beilage 2

Beurteilungspegel Tag
fiir den Strassenverkehr

Projekt-Nr.: 7446
Heerenrainli Hirzel
Stand: 06.11.2018

Pegelwerte L,
in dB(A)

<=55.0
<=60.0
<=65.0

55.0<
60.0 <
65.0 <

Geldnde

< 500
>=500

D9 K

Bauphysik & Akustik GmbH




Beilage 3

Beurteilungspegel Nacht
fir den Strassenverkehr

Projekt-Nr.: 7446
Heerenrainli Hirzel
Stand: 06.11.2018

Pegelwerte L,
in dB(A)

<=45.0
<=50.0
<=55.0

45.0<
50.0<
55.0<

Geldnde

< 500
>=500

D9 K

Bauphysik & Akustik GmbH




Beilage 4

Beurteilungspegel Nacht
fiir den Strassenverkehr

Projekt-Nr.: 7446
Heerenrainli Hirzel
Stand: 06.11.2018

Pegelwerte L,
in dB(A)

<=45.0
<=50.0
<=55.0

45.0<
50.0<
55.0<

Geldnde

< 500
>=500

D9 K

Bauphysik & Akustik GmbH




Kanton Ziirich
Gemeinde Horgen

Privater Gestaltungsplan «Heerenrainli»

Bericht zu den nicht berucksichtigten
Einwendungen

17. September 2019



EINLEITUNG 2

Einwendungs- und
Anhoérungsverfahren

Ablauf des Gestaltungsplan-
verfahrens

Anhoérung

1. kantonale Vorprifung

2. Kantonale Vorprifung

EINLEITUNG

Der Gemeinderat von Horgen ZH hat mit Beschluss vom 14. Mai 2018
den Gestaltungsplan «Heerenrainli» zu Handen der o6&ffentlichen
Auflage verabschiedet.

Es sind die folgenden Schritte fiir den Gestaltungsplan «Heerenrainli»
vorgesehen:

was wann
Start Studienauftrag November 2016
Zwischenprasentation Studienauftrag Januar 2017
Jurierung Studienauftrag April 2017
Weiterbearbeitung und Prasentation von bis Dezember 2017

Richtprojekt und Gestaltungsplan bei Ver-
tretern der Gemeinde Horgen/Hirzel,
Prifung und Rickmeldung Gemeinderat

1. Kantonale Vorprifung bis 6. September 2018
Offentliche Auflage (60 Tage)
2. Kantonale Vorpriifung bis 1. Juli 2019

Verabschiedung in Gemeinderat zuhanden
Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden auch die nach- und nebenge-
ordneten Planungstradger (Region und Nachbargemeinden) angehort.
Es gingen 4 Stellungnahmen der Nachbargemeinden und der Region
ein. Es wurden keine Antrdge oder hinweise formuliert. Der Gestal-
tungsplan wird gestutzt.

Mit Schreiben vom 21. August 2018 (Referenz Nr. ARE 18-0697) hat
das Amt fur Raumentwicklung (ARE) der Gemeinde Horgen ZH die
kantonale Vorprifung zugestellt.

Ausgehend von dieser Stellungnahme wurden zuséatzliche Erlduterun-
gen eingebracht und einzelne Inhalte revidiert und prazisiert. Die
Uberarbeiteten Unterlagen wurden zu einer zweiten kantonalen Vor-
prifung eingereicht. Eine erneute oOffentliche Auflage war nicht erfor-
derlich.

Mit Schreiben vom 1. Juli 2019 (Referenz Nr. ARE 19-0534) hat das
Amt fir Raumentwicklung (ARE) der Gemeinde Horgen ZH die zweite
kantonale Vorprifung zugestellt. Darin wird zusammenfassend fest-
gehalten, dass mit dem Gestaltungsplan der Zweck einer architekto-
nisch, stadtebaulich und aussenrdumlich besonders gut gestalteten



EINLEITUNG 3

offentliche Auflage

Uberbauung mit hoher Wohnqualitét sichergestellt wird. Es werden
keine weitergehenden Anpassungen gefordert. Das Schreiben bein-
haltet lediglich Empfehlungen, welche allesamt geprift wurden.

Ausgehend von diesen Empfehlungen wurden noch folgende Ergan-
zungen und Anderungen vorgenommen:

- Die landliche Pragung des Freiraums soll erhalten werden (Art.
11 GPV, erganzende Bestimmung).

- Bertcksichtigung des Schutzobjektes Vers.-Nr. 5393 bei der
Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung (Art. 8 GPV, er-
ganzende Bestimmung).

- Reduktion der Balkonlinie von 1,5m auf 1,0m (Hauser 2 bis 8,
Anderung Plan)

- Reduktion der zuldssigen Uberragung der Baubereiche durch
Vordacher von 1,5m auf max. 1,0m (Art. 7 GPV, Anderung Be-
stimmung).

Die Unterlagen wurden wahrend 60 Tagen vom 18. Mai 2018 bis 17.
Juli 2018 auf der Bauabteilung der Gemeinde Horgen ZH aufgelegt.
Die Publikation der 6ffentlichen Auflage erfolgte rechtzeitig im Amts-
blatt Nr. 20 des Kantons Zirich.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage gingen innerhalb der Auflagefrist
5 Stellungnahmen mit 19 Antragen ein. Die Gemeinde hat samtliche
Einwendungen geprift. 8 Antradge werden bericksichtigt, 3 teilweise
beriicksichtigt und 8 nicht beriicksichtigt. Die Behandlung der Ein-
wendungen ist nachfolgend dargestellt.

Bei Einwendungsschreiben, in denen keine expliziten Antrdge formu-
liert wurden, sind in diesem Bericht sinngeméasse Antrage "formuliert"
worden. Die wichtigsten Stichworte der Einwendungsschreiben wur-
den zudem im Sinne einer besseren Lesbarkeit unterstrichen.

Fur die Behandlung in diesem Bericht wurden die Einwendungen
anonymisiert.



Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel
Einwendungen im Rahmen der Offentlichen Auflage (18.05.-17.07.2018)

Nr. Thema Inhalt/Begriindung Antrag Stellungnahme

1.1 Offentlicher Fussweg, Verbindung Auf Parzelle 2662 (Schoch) und Parzelle 3011 (Schaub) ist kein Auf den offentlichen Fussweg der an die Grundstticke Kat. Nr. 2662 Zur Zeit liegen seitens der Gemeinde und der
Nord-Sid offentliches Fusswegrecht eingetragen. Das Fusswegrecht besteht und 3011 anschliesst ist zu verzichten. Grundeigentimerschaft keine gentgenden Grundlagen fir die

lediglich z.G. HL3010. Durchsetzung eines 6ffentlichen Fusswegs vor, welcher eine
Fortfiihrung auf den Grundstiicken HL2662 und HL3011 erméglicht.
Die Eigentiimerschaften im GP-Perimeter sind gern bereiet diesen
offentlichen Fussweg auf den eigenen Grundstiicken anzubieten und
zu erstellen, sobald eine Weiterfiihrung moglich ist. Aufgrund der
fehlenden Anschlussmoglichkeit ausserhalb des GP-Perimeters wird
die Festlegung aber aus dem Gestaltungsplan entfernt.
Der Antrag wird berlicksichtigt.

2.1  Fehlende Stellungnahme der Ausserkraftsetzung der BZO, Die Vorgaben des regionalen Richtplans sind einzuhalten. Die Stellungnahme der Regionalplanung Zimmerberg liegt vor und
Natur- und Vorgaben des regionalen Richtplans werden nicht eingehalten stiitzt die Inhalte des Gestaltungsplans. Hinsichtlich
Heimatschutzkommission (NHK)  (Gebaudeabstdnde, Bevolkerungsdichte) Bevolkerungsdichte wurde der Planungsbericht ergéanzt. Der

Gestaltungsplan wurde im Rahmen der kantonalen Vorprifung durch
die Natur- und Heimatschutzkommission (NHK) geprift und
bestatigt. In den Planungsbericht wurden beziglich der Einordnung
in die ortsbauliche Situation verschiedene Ergdnzungen
aufgenommen.

Der Antrag wird bereits erfullt.

2.2 Fehlende Verbindlichkeit des Das Richtprojekt Freiraum wird in Art. 3 (Geltendes Recht) als Pro Baubereich ist mindestens ein grosskroniger, hochstimmiger  Die GP-Vorschriften werden dahingehend erganzt, dass pro
Richtprojekts Freiraum wegleitend bezeichnet. Einzig bei wesentlichen Abweichungen ist  Baum zu pflanzen, 2/3 davon Hochstammobstbdume. Pro Baubereich ein grosskroniger, hochstaimmiger Baum zu pflanzen ist.

eine gleichwertige Gesamtqualitét zu erreichen. Wohnung ist zusatzlich ein mittelkroniger Baum oder Strauch zu Der Antrag wird bericksichtigt
pflanzen, Hortensien werden nicht angerechnet.
2.3 Biodiversitat Keine Aussage zur Biodiversitat Die gesamte Umgebung ist als 6kologische Ausgleichsflache zu Der Gestaltungsplan bildet aufgrund der grossen Freiflachen und
bepflanzen und zu pflegen soweit sie nicht im unmittelbaren dem vorliegenden Richtprojekt Freiraum eine gute Basis fur ein
Umfeld eines Baubereichs (5 Meter Pufferzone) zu okologisches Projekt. In den Planungsbericht wurden beziglich der
Erschliessungszwecken (Strasse, Wege, Parkplatze) oder als Biodiversitat vertiefte Erlduterungen eingebracht. Im Rahmen der
gemeinsamer Spielplatz/Ruheplatz genutzt wird. Es sind Weiterentwicklung des Richtprojetes zum Bauprojekt werden die
Blumenwiesen in Okoqualitdt und standortheimische Pflanzen zu  6kologischen Aspekte vertieft. Auf der Stufe des Gestaltungsplans
verwenden. Pro Baufeld ist mindestens eine Kleinstruktur werden jedoch hinsichtlich der Biodiversitat keine weitergehenden
(Asthaufen, Steinhaufen, Brachstelle) oder eine Nisthilfe (Vogel, Vorschriften erlassen.
Insekten) zu realisieren. Der 6kologisch fachgerechte Unterhaltist Der Antrag wird im Rahmen der weiteren Projektbearbeitung
in einem Pflegeplan (Schnittzeitpunkt Wiese, Pflegeintervall beriicksichtigt.
Baume, Straucher usw.) auszuweisen.

3.1  Offentliche Fusswege Auf Parzelle 2662 (Schoch) und Parzelle 3011 (Schaub) ist kein. Auf den 6ffentlichen Fussweg der an die Grundstticke Kat. Nr. 2662 vgl. Einwendung 1.1

Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel

offentliches Fusswegrecht eingetragen. Das Fusswegrecht besteht

lediglich z.G. HL3010.

und 3011 anschliesst ist zu verzichten.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Der Antrag wird berlcksichtigt.
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Nr. Thema Inhalt/Begriindung Antrag Stellungnahme
3.2 Uberbauungsdichte Ein Teil des Grundstiicks HL3010 wird nicht tiberbaut. Dies fiihrt Die Uberbauungsdichte ist zu reduzieren Die Uberbauungsdichte (Uberbauungsziffer) wird gegeniiber der
dazu, dass das Ein Teil des Grundstticks HL3010 nicht Gberbaut Regelbauweise nicht erhoht. Die Freihaltung der Higelkuppe wird als
wird. Dies fuhrt dazu, dass das geplante Projekt lediglich auf dem wesentlicher Vorteil betreffend der Eingliederung in die Landschaft
westlichen Teil des Grundstiicks gebaut wird. Da dies wiederum zu beurteilt. Um diese Qualitat zu stlitzen, wurde auf den urspriinglich
einer hohen Uberbauungsdichte fiihrt, passt das geplante Projekt angedachten oberiridischen Carport fiir die Baubereiche 9 bis 12
nicht zu den umliegenden Geb&uden. verzichtet. Der Abstand zu den Bauten an der Dorfstrasse wurde
situativ vergrossert.
Die Uberbauungsdichte wurde basierend auf einem qualifizierten
Verfahren (Studienauftrag unter 7 Projektteams) bestimmt und mit
der Gemeinde Horgen sowie der kantonalen Denkmalpflege
besprochen. Ausgehend von der Zustimmung der entsprechenden
Amter wird das Bebauungskonzept beibehalten. Gemass zweitem
Vorprifbericht vom 1. Juli 2019 (Referenz Nr. ARE 19-0534) hat das
Amt fir Raumentwicklung (ARE) zusammenfassend festgehalten,
dass mit dem Gestaltungsplan der Zweck einer architektonisch,
stadtebaulich und aussenrdaumlich besonders gut gestalteten
Uberbauung mit hoher Wohnqualitit sichergestellt wird.
Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.
3.3 Architektonischer Ausdruck Die Fassaden mit den hohen, grossen Fensterfronten passen nicht Die archiektonsiche Gestaltung ist unter Berlicksichtigung des Die situationsgerechte, architektonsiche Qualitdt und der Umgang
zu den angrenzenden Gebauden, die alle Sprossenfenster haben  Ortsbildes anzupassen. mit der baulichen Umgebung wurde im Rahmen der
und teilweise unter Denkmalschutz stehen. Projektentwicklung bestétigt (vgl.Einwendung 3.2). Augehend von
den Antragen der 6ffentlichen Auflage und der kantonalen
Vorpufungen wurden die Bestimmungen weitergehend gescharft.
Der Antrag wird damit beriicksichtigt.
4.1  Art. 5 Aussichtsschutz Gemdss Abs. 3 werden die Bestimmungen zum Aussichtsschutz Die Kamine in dieser Ausgestaltung durfen die Aussichtsschutzlinie Die Kamine des Richtprojektes tangieren den Aussichtsschutz nicht.
Kirchrain aus der heute geltenden BZO Gbernommen. Gemdss nicht durchstossen, da sie dem Sinn und Zweck der Vorschrift - Die GP-Vorschriften werden diesbezlglich trotzdem angepasst.
Planungsbericht (S. 24) gelten die Kamine der Hauser 9 bis 12 als  wenn auch nicht dem Wortlaut - widersprechen. Der Antrag wird bericksichtigt.
"architektonisches Element" und seien zuldssig. Bei der
Formulierung der BZO wurde sicher von normalen Kaminen
ausgegangen, welche die Aussichtsschutzlinie auf Grund ihrer
geringen Ausmasse aus Griinden der Verhéltnismdssigkeit
durchstossen dirfen. Die Abb. 15 im Planungsbericht zeigt, wie
massiv die Kamine geplant sind, sie dienen eigentlich als
Trennwand der beiden Haushélften.
42 Art. 10 Dachflichenfenster | Die BZO Hirzel erlaubt in der Kernzone (wozu eigentlich nicht nur  Es sollen in den Baubereichen 2 bis 8 nur Dachflachenfenster bis  Das Richtprojekt wurde beziiglich der Einwendung tiberpriift. Die

der Baubereich 1 gehort) nur vereinzelte stehende
Dachflachenfenster bis 0,5 m2 Lichtmass. Der private
Gestaltungsplan will nun Dachflachenfenster bis 1,5 m2 Glasflache
zulassen.

max. 1 m? Lichtmass erlaubt sein, die zudem nicht unmittelbar
nebeneinander angeordnet werden dirfen.

gewadhlte Belichtungsflache steht in Abhdngigkeit mit der
Wohnhygiene, weshalb die Glasfldche eines Fensters nicht reduziert
werden kann (§ 302 PBG, min. 10% Fensterflache pro Bodenflache).
Im Sinne der Einwendung kann jedoch die Anzahl der zuldssigen
Dachflachenfenster fir die Baubereiche 2 bis 8 reduziert werden (2
anstelle 3).

Der Antrag wird teilweise berlcksichtigt.
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Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
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Nr. Thema Inhalt/Begriindung Antrag Stellungnahme

4.3 Art. 10 Solare Nutzung Die Gemeidne Hirzel liegt oft tiber der Nebelgrenze und bietet Es sollen Gber den ganzen Gestaltungsplanperimeter mindestens  Die vorgesehene Energievorschrift (Art. 17 GPV) ermoglicht der
damit beste Voraussetzungen zur solaren Nutzung der 50% der Dachflache solar genutzt werden missen. Wenn tiber 80% Gemeinde Horgen eine wesentliche Einflussnahme unter
Dachflichen. Die Erfahrung zeigt, dass bei Uberbauungen mit des Warmebedarfs Uber thermische Solaranlagen in Verbindung Berlicksichtigung der Anliegen der Energiestadt und der besonders
Eigentumswohnungen solche Anlagen kaum realisiert werden, mit entsprechenden Grossspeichern abgedeckt wird, soll die guten Gesamtwirkung.
wohl oft auch aus Reditegriinden (Baukosten beim Ersteller / Ertrag entsprechende Grundflache der Grossspeicher bei der Berechnung Die Festlegung des vorgeschlagenen, detaillierten Energiekonzepts
beim spateren Eigentiimer). Dabei erlauben die heutigen der Uiberbaubaren Flache abgezogen werden dirfen. Anlagen zur  als zwingender Bestandteil des Gestaltungsplans wird als nicht
rechtlichen Grundlagen fiir Photovoltaikanlagen auch Nutzung der Sonnenenergie sollen nur eine gute Einordnung und  stufengerecht beurteilt. Zudem wiirde mit damit eine Anpassung an
Verbrauchsgemeinschaften, so dass der Strom aus der Gestaltung erreichen missen, da ja "Auf-Dach"Systeme bereits zukiinftige verbesserte Technologien erschwert (Anpassung am
gemeinschaftlichen Anlage den einzelnen Eigentiimern verrechnet explizit ausgeschlossen sind (gemass A/Js. 6 wird "besonders gut"  Gestaltungsplan wirden erforderlich).
werden kann. Da dabei keine NetzgebUhren anfallen, ist der gefordert). Auf die Vorschrift Art. 10 Abs. 6 GPV beziglich der besonderes gut zu
Strompreis konkurrenzfahig. Fir thermische Solaranlagen zeigen gestaltenden Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie wurde
die von der Jenni Energietechnik ausgefiihrten Bauten, dass heute ausgehend von der kantonalen Vortrifung verzichtet. Die besonders
ein Neubau bei entsprechender Planung mit einem Grossspeicher gute Einordnung gilt generell (Art. 8 Abs. 1 GPV).
(oft im Treppenhausbereich Uber alle Geschosse gebaut) allein Der Antrag wird nicht bericksichtigt.
solar beheizt werden kann. Da im Gestaltungsplanperimeter keine
Erdsonden zuldssig sind, wére das eine valable Alternative fiir eine
Beheizung mit erneuerbaren Energien. Die Gemeinde Horgen ist
eine Energiestadt, deshalb sollten in einem privaten
Gestaltungsplan solare Nutzungen stdrker gefordert werden. Das
Beispiel des Schulhauses Schiitzenmatt zeigt, wie unauffallig sich
eine solare Dachnutzung integrieren lasst.

4.4 Art. 11 Freiraum Neben der Linde sollen auch die im Planungsbericht erwahnten Plan und Abs. 3 sind zu ergdnzen mit " ... bezeichnete Linde und die Hinsichtlich der 6kologischen Gestaltung und Bewirtschaftung der

"Bdume mit Prioritat" im Gestaltungsplan explizit geregelt werden.
Die Erfahrung zeigt, dass sonst mit zunehmender Grosse der
Baume Ruckschnitte (oft nicht fachgerecht) oder Fallungen
erfolgen. Aktuell Idsst sich das z.B. in der Uberbauung Wasseri rund
10 Jahre nach Pflanzung beobachten. Ebenfalls verbindlich zu
regeln sind die Auwahl der Pflanzen und der Unterhalt. Da der
Hirzel auch vom Feuerbrand betroffen ist, sollen wo moglich
entsprechend robuste Sorten gewahlt werden (z.B. geplante
Apfelbdume). Die geplanten grossen Flachen kénnten eine grosse
okologische Aufwertung bringen, sofern die Grundséatze der
Siedlungsdkologie durchgesetzt werden. Dies wiirde auch der
Strategie Biodiversitat des Bundes entsprechen.

als prioritdr bezeichneten Bdume sind zu erhalten ... ". Weiter ist
verbindlich festzuhalten, dass mindestens 80% der im
Gestaltungsplanperimeter verwendeten Pflanzen 6kotypische
einheimische Arten sein missen. Zudem sollen neben den
verbotenen Arten auch keine Arten aus der Schwarzen Liste oder
Watch-Liste von InfoFlora verwendet werden durfen. Fir die
Ansaat der Wiesenflachen sind ebenfalls 6kotypische einheimische
Mischungen zu verwenden und die Wiesen sind extensiv zu
bewirtschaften (i.d.R. 2 Schnitte/Jahr). Wo sichtbare Stitzmauern
aus Beton angelegt werden, sollen diese mit Steinen ohne Mértel
verkleidet werden (Trockensteinmauer oder Steinkdrbe).

Freiflaichen wurde der Planungsbericht erganzt (vgl. auch Ziffer 2.2
und 2.3). Bei der detaillierten Pflanzenwahl werden die Vorgaben
der Gemeinde Horgen eingehalten.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.
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Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
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Nr. Thema Inhalt/Begriindung Antrag Stellungnahme

4.5  Art. 12 Abgrabungen Die weitergehenden Ausnahmen fiir den Baubereich 12 sind nicht  Auf die Ausnahme fiir den Baubereich 12 ist zu verzichten, ebenso Die Regelung zu den Abgrabungen bei Baubereich 12 ist aufgrund der
nachvollziehbar. Bei den Baubereichen 3 und 8 fihren die auf den Baubereich an sich. Dementsprechend ist die Anordnung  vorhandenen steilen Hanglage fur einzelne Stellen erforderlich. Die
weitergehenden Ausnahmen innerhalb der Uberbauung zu einer  der verbleibenden Baubereich entlang des Heerenrainlis zu Freihaltung der Higelkuppe wird als massgebende Qualitat des
grosseren Freilegung, was mangels Fernwirkung noch hinnehmbar tberarbeiten. Projektes beurteilt. Damit dies moéglich wird, ist eine ortliche
ist. Bei Baubereich 12 fuhrt dies zu einer Gibergeschossigen Konzentration der Bauten erforderlich.

Wirkung des Geb&udes, die von weither wahrnehmbar sein wird. Die Regelung zu den Abgrabungen und die Anzahl Baubereiche wird
Das tiberhaupt eine solche Ausnhame nétig ist, zeigt wie dicht beibehalten, da sie zentral ist fur die Realisierbarkeit der

dieser Hangbereich Giberbaut werden soll. Aus der Ferne wird dies Uberbauung.

eine Riegelwirkung haben, welche sich von der lockeren Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.

Uberbauung des Kirchrains deutlich abheben wird. Deshalb soll auf

mindestens einen der Baubereiche 9 bis 12 verzichtet werden und

die Anordnungen der verbleibenden Baubereiche tiberarbeitet

werden.

46  Art. 14 Fusswegverbindung | Der Planungsbericht (S. 27/28) tént offene rechtliche | Die Fusswegverbindung zwischen Bramenhaldenund ~ Der private Gestaltungsplan bietet keine Grundlage fir den Eintrag
Erschliessungsfragen an. Die Fusswegverbidnung zur Bramenhalde Gestaltungsplanperimeter ist rechtlich verbindlich zu Gunsten der eines 6ffentlichen Fusswegrechts ausserhalb des Geltungsbereichs.
ist fiir eine sinnvolle Vernetzung zwingend und muss ebenso wie  Offentlichkeit zu sichern. Ausgehend vom Antrag der betroffenen Eigentiimer wird der
das im Gestaltungsplan geregelte Fusswegnetz fir die 6ffentliche Anschluss an den 6ffenltichen Fussweg aus dem Gestaltungsplan
Nutzung zur Verfiugung stehen. entfernt. Die Eigentimerschaft im Gestaltungsplan wird gerne Hand

bieten, im Perimeter einen entsprechenden Fussweg anzubieten.
(vgl. Einwendung 1.1)
Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

47 Art. 15 Parkierung | Die Anbingung ans &ffentliche Verkehrsnetz kénnte in Hirzel besser Es sollen mindestens zwei Fahrzeuge in einem Carsharing-Modell  Die Erschliessung durch den éffentlichen Verkehr (Giiteklasse D) ist

sein. Insbesondere Richtung Zug fehlt eine direkte Anbindung
komplett. Das fuhrt dazu, dass praktisch alle Hirzeler Haushalte ein
Auto haben und sehr oft sogar zwei Autos. Gerade das zweite Auto
wird dann meist nicht intensiv genutzt. Hier konnte ein Carsharing
Abhilfe schaffen. So bietet z.B. Mobility-Genossenschaft das Modell
"Mobility-Flex fir Wohniiberbauungen" an, wo die Grundkosten
sinken, je starker das Angebit genutzt wird. Bewohner der
Uberbauung erhalten eine Mitgliedschaft bei Mobility und Dritte
mit Mobility-Mitgliedschaften kénnen die Fahrzeuge auch nutzen
(und reduzieren so auch die Grundkosten).

zur Verfugung gestellt werden missen. Die Parkplatze sind nach
Moglichkeit so anzuordnen, dass auch Personen ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters diese Nutzen kénnen. Die
entsprechenden Abstellpldtze dirfen zusatzlich angelegt werden
und die Pflichtabstellplatze dirfen dem Angebot entsprechend
angemessen reduziert werden.

als Grundlage fiir eine Reduktion der privaten Fahrzeugabstelldtze
wenig geeignet. Eine rechtliche Grundlage fir die Festlegung eines
Carsharing Modells, dass auch Nutzern ausserhalb des Perimeters
dient, besteht nicht.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
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Nr. Thema Inhalt/Begriindung Antrag Stellungnahme
5.1  Fehlende Aussteckung 1. Mit dem privaten Gestaltungsplan werden unter anderem die Es seien die gemass Art. 5 Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV) Gestaltungsplane stellen keine Bauvorhaben dar, fiir die der
Baubereiche, die Gebdudehohen sowie die Gesamthohen der moglichen Baukérper bis auf die laut Profillinien méglichen Hohen  Gesetzgeber eine Pflicht zur Aussteckung vorsieht. Die Aussteckung
Baukorper definiert. frihzeitig vor der Gemeindeversammlung, an welcher tiber die der Profillinien wére vielmehr irreleitend, da diese gemadss § 83 Abs.
Festsetzung abgestimmt wird, auszustecken. 2 PBG einen angemessenen Projetierungsspielraum beinhalten
2. Ob die gemadss privatem Gestaltungsplan zuldssigen Bauvolumen mussen. Auf eine Aussteckung wird verzichtet.
sich im Sinne von Art. 8 Abs. 1 GPV "besonders gut" in die Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
Umgebung einfligen und das Ortsbild "qualitatsvoll
weiterentwickeln", muss im Rahmen des
Gestaltungsplanverfahrens und nicht erst im nachfolgenden
Baubewilligungsverfahren beurteilt werden. Ohne Aussteckung ist
eine solche Beurteilung nicht maoglich. Die gemass GPV und Plan
erlaubten Baukaérper sind daher friihzeitig vor der
Gemeindeversammlung, an welcher tiber die Festsetzung
abgestimmt wird, auszustecken.
52 Fehlende Angabenzuden . 3. Laut Art. 5 Abs. 4 [recte: Abs. 1] GPV werden die Profillinien Es seien im privaten Gestaltungsplan Angaben zu den Hohenlinien  Die aufgelisteten Inhalte sind allesamt in Gestaltungsplanunterlagen

erlaubten Geb&ude- und
Gesamthdhen sowie zu den
moglichen Gebaudeldngen und -
breiten

durch die im Plan festgelegten Baubereiche und die in der Tabelle
in Art. 5 GPV aufgefuihrten Koten gebildet. Die so definierten
Profillinien, sprich die so bestimmten Ausdehnungen der Gebdude
dirfen unter Vorbehalt von Art. 7 und 9 GPV nicht tberschritten
werden.

4. Einzuwenden ist hierzu, dass sich die laut privatem
Gestaltungsplan effektiv erlaubten Gebdude- und Gesamthéhen
der Geb&ude tberhaupt nicht aus demselben ablesen oder
zumindest bestimmen lassen.

5. Weder im Plan noch in den GPV werden Angaben zu den
jeweiligen Hohenlinien des gewachsenen Terrains gemacht. Ohne
diese Hohenlinien kann man mit den Koten in der Tabelle in Art. 5
GPV indessen nichts anfangen. Wie hoch in den einzelnen
aubereichen effektiv gebaut werden darf, lasst sich anhand der
heutigen GP-Unterlagen schlechterdings Uberhaupt nicht ermitteln
(nur im Plan "Richtprojekt 1 :200" sind die Hohenlinien
eingezeichnet). Hier wird den Stimmberechtigten der Gemeinde
Horgen die "Katze im Sack verkauft", was nicht angehen kann und
unrechtmassig ist. Der private Gestaltungsplan ist dahingehend zu
Uberarbeiten, dass auch fir einen (Bau-)Laien ohne weiteres und
ohne grosse Rechnerei klar ist, welche maximalen Gebaude- und
Gesamthdhen in den einzelnen Baubereichen zuldssig sind.

Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel

des gewachsenen Terrains zwecks einfacher Ermittlung der
zuldssigen Gebdude- und Gesamthohen sowie Angaben zu den in
den Baubereichen moglichen Gebdudeldngen und -breiten zu
machen.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

dargestellt. Die Regelungsdichte und Uberpriifbarkeit fiir die
nachfolgenden Verfahren sind gewdhrleistet.
Dem Antrag wird bereits entsprochen.
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Nr. Thema

Inhalt/Begriindung

Stellungnahme

5.3 Unzuldssige und unangemessene
Verdichtung und Ausniitzung,
keine Ricksichtnahme auf die
gewachsene Siedlungsstruktur

Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel

7. Die vom Gestaltungsplanperimeter erfassten Parzellen sind den  Es seien die Bauvolumen gemass Art. 5 und 6 GPV deutlich und
insbesondere auch in der Hohe und der Lénge zu reduzieren.

Zonen K2A und WI zugeteilt. Laut BZO Hirzel sind dort
Geb&dudehoéhen von 7 m bzw. 5 m und Geb&dudelangen von 25 m
bzw. 15 m gestattet und Uberbauungsziffem von 25% bzw. 15%
vorgesehen (vgl. Art. 5 und 14 BZO).

8. Dass unklar ist, welche Gebaude- und Gesamthéhen nach
privatem Gestaltungsplan zulassig sind, wurde unter Ziff. 2 hiervor
bereits eingewendet und entsprechend gertigt. Nimmt man zur
Bestimmung der Gebdudehdhen die im Plan zum "wegleitenden"
Richtprojekt eingezeichneten Hohenlinien des gewachsenen
Terrains zu Hilfe, dann zeigt sich, dass laut Art. 5 GPV und Plan zum
Beispiel im Baubereich 6 (Zone K2A) bergseitig eine Gebaudehohe
von 9.8 m und talseitig eine solche von 10.5 m sowie eine
Gesamthohe von 14.5 m gestattet sind, wohingegen die
Regelbauweise nach BZO eine Gebdudehdhe von gerademal 7 m
gestattet. Im Baubereich 8 (Zonen K2A und WI ), als weiteres
Beispiel, sind laut Art. 5 GPV und Plan bergseitig eine Gebaudehohe
von 6 m und talseitig eine Gebdudehohe von 11 m sowie eine
Gesamthohe von 13.5 erlaubt, wahrend dem laut BZO in der K2A
und der WI eine maximale Gebdaudehdhe von 7 m bzw. 5 m zuldssig
ist. Bezliglich Gebaudehohen ist die Abweichung von der
Grundordnung mithin klatant und massiv.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Das Nutzungsmass wird gegentiber der Grundordnung nicht erhoht.
Die Hauser sind hinsichtlich ihrer Geschossigkeit basierend auf der
Grundordnung konzipiert (vgl. Ziffer 4.1.3 des Planungsberichts). Die
Hohenregelungen sind situativ auf die Topografie und die
Gebéaudeform abgestimmt. Das Richtprojekt sieht nur bei den
H&usern 5 und 8 eine Mehrldnge von ca. 1 m gegeniiber der
Regelbauweise vor (25 m) vor. Die Ubrigen Gebdude halten das Mass
der Regelbauweise ein oder sind kiirzer.

Ausgehend von der durchgefiihrten Projektentwicklung mittels eines
qualifizierten Verfahrens und gestitzt aud die Zustimmung der
zustandigen Amttsstellen (Gemeinde Horgen, Amt fir
Raumentwicklung, Regionalplanung Zimmerberg, kantonale
Denkmalpflege) werden die Grundmasse beibehalten.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Stellungnahme
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9. Zudem durften alle Hauptgeb&ude in den Baubereichen 3 bis 8
erhebliche langere Gebdudeldngen aufweisen, als dies nach der
BZO erlaubt ist - wie gesagt, lasst sich dies aus den GP-Unterlagen
unzuldssigerweise nicht genau sagen, weil die Vermassung der
Baubereiche im Plan fehlt.

10. Zwischenfazit: Der private Gestaltungsplan erlaubt massiv
hoéhere und ldngere Gebdude als die Grundordnung nach BZO. Im
Verbund mit den dusserst geringen Abstanden zwischen den
Baubereichen innerhalb des GP-Perimeters - der verlangte
Gebaudeabstand betragt nur 4 m -, fiihren die iberméssig hohen
und langen sowie nahe bei einander stehenden Baukdrper zu einer
eigentlichen Riegelwirkung, die insbesondere fir meine
Klientschaft und die anderen angrenzenden Nachbarn einen
inakzeptablen Aussichts- und Lichtentzug zur Folge hat.

11. Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang weiter, dass
laut Art. 6 Abs. 2 GPV dank einem Ausnltzungstransfer das
zuldssige Maximum der Giberbaubaren Fldche noch um 10% erhéht
werden darf. Wobei sich die Frage stellt, gestiitzt auf welche
gesetzliche Grundlage ein allfalliger Ausniitzungstransfer von
Parzellen in der WI zu Parzellen in der K2A zulassig sein soll. Mit der
gestatteten Ausniitzungsiibertragung wird der bereits hohen
baulichen Dichte in den Baubereichen 1 bis 8 zusatzlich negativ
Vorschub geleistet. Von der Erméglichung von
Ausnutzungstransfers ist abzusehen.

12. Fazit: Die beabsichtigten Abweichungen von der
Grundnutzungsordnung (BZO) sowie die Ausniitzungstransfers
fuhren dazu, dass die planerisch und demokratisch abgestutzte
Grundordnung nach BZO ihres Sinngehalts entleert wird, was nach
bundesgerichtlicher Rechtsprechung unzuldssig ist und zwingend
zur beantragten Redimensionierung der
Uberbauungsméglichkeiten fiihren muss.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
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Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel
Einwendungen im Rahmen der Offentlichen Auflage (18.05.-17.07.2018)

Nr.

Thema

Inhalt/Begriindung Antrag

Stellungnahme

13. Im Ubrigen ist diese mit dem privaten Gestaltungsplan
angestrebte bauliche Dichte und Ausnutzung mit den Vorgaben der
libergeordneten Richtplanung nicht vereinbar: Die vom
Gestaltungsplanperimeter erfassten Parzellen befinden sich nicht
etwa im Siedlungsgebiet "hohe bauliche Dichte" gemass
regionalem Richtplan Zimmerberg, Im Gegenteil. Der
Gestaltungsplanperimeter liegt laut Festlegungen dieses Richtplans
im Siedlungsgebiet "niedrige bauliche Dichte" und grenzt
unmittelbar stdlich an das Siedlungsgebiet "schutzwiirdiges
Ortshild" an. Ob mit einem spateren Bauvorhaben auf das
schutzwirdige Ortsbild und die gewachsene Siedlungsstruktur
hinreichend Rucksicht genommen wird und ob dieses sich
besonders gut in die Umgebung einordnet, muss bereits im
vorliegenden Verfahren stark bezweifelt und hinterfragt werden
und ist - auch anhand einer antragsgemassen Aussteckung der
Baukorper - schon jetzt und nicht erst im Baubewilligungsverfahren
zu beurteilen (s. Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG).

5.4

Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel

Erhéhung der Grenzabstdnde
gegenliber Grundstiicken
ausserhalb des GP-Perimeters
nach § 260 Abs. 2 PBG

14. Bedauerlicherweise wird dort, wo den angrenzenden Nachbarn Es seien die minimalen Grenzabstdnde gemass Art. 5 Abs. 1 [recte:
mit der GPPlanung entgegengekommen werden koénnte, keine Abs. 2] GPV gegeniiber den Grundstticken ausserhalb des GP-

Das Richtprojekt wurde tUberprift. Im Sinne der Einwendung wurden
Anpassungen vorgenommen. Der Grenzabstand des Geb&udes in

Abweichung von der Grundordnung nach BZO vorgesehen: Gerade Perimeters und gemass Plan von 4 m bzw. 5 m in Nachachtung von Baubereich 6 wurde von 4 m auf 8 m (Richtprojekt), 7m (Baufeld)

bei der beabsichtigen massiven Erhéhung der baulichen Dichte und § 260 Abs. 2 PBG angemessen zu vergréssem.

Ausniitzung misste im Gegenzug im privatem Gestaltungsplan zum
Wohle der unmittelbaren Nachbarn der Grenzabstand gegeniiber
Grundstiicken ausserhalb des GP-Perimeters angemessen um
einige Meter vergrdssert werden. Mit den nunmehr erlaubten
Grenzabstanden von nur 4 m werden beispielsweise meinen
Klienten die Uberhohen Gebdude in den Baubereichen 3 und 6
regelrecht "vor die Nase" gesetzt und wird ihnen damit jegliche

Privatsphare genommen.

15. Die in Art. 5 Abs. 1 [recte: Abs. 2] GPV statuierte Bestimmung
zum Grenzabstand gegenuber Grundstiicken ausserhalb des GP-
Perimeters und die im Plan definierten Grenzabstande von 4 bzw. 5
m verstossen denn auch klarerweise gegen § 260 Abs. 2 PBG,
wonach fiir Gebdudeteile, welche die fiir die Regeliberbauung
zuldssige Gebdudehdhe Uberschreiten, die Abstdnde um das Mass
der Mehrhdhe zu vergréssern sind. Der private Gestaltungsplan ist
entsprechend antragsgemass zu korrigieren.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

erhoht. Gestutzt auf § 83 PBG durfen die Grenzabstdnde mittels
eines Gestaltungsplans festgelegt werden.
Der Antrag wird teilweise berlcksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel
Einwendungen im Rahmen der Offentlichen Auflage (18.05.-17.07.2018)

Nr. Thema

Inhalt/Begriindung

Stellungnahme

5.5  Verzicht auf den Carport im
Baubereich 14; Anordnung
samtlicher Abstellplatze fur
Bewohner und Beschéftigte in der
Sammelgarage

Privater Gestaltungsplan Heerenrainli, Hirzel

16. Gemass Art. 15 Abs. 3 GPV sind die Abstellplatze fir
Motorfahrzeuge von Bewohnern und Beschaftigten unterirdisch
oder im Baubereich 14 anzuordnen. Gemass Plan zum
"wegleitenden" Richtplanprojekt ist im Baubereich 14 ein Carport
fiir acht Bewohner-Parkplatze vorgesehen.

17. Mit der im privaten Gestaltungsplan vorgesehenen Regelung
der Parkierung wird ohne erkennbaren guten Grund von der
Grundordnung nach Art. 47a BZO abgewichen, welche bestimmt,
dass Pflichtabstellpldtze fir Bewohner und Beschéftigte vollstandig
unter Terrain anzuordnen sind.

18. Gerade bei einem privaten Gestaltungsplan muss es zwingend
sein, dass alle Parkplatze fur Bewohner und Beschéftigte
unterirdisch angeordnet werden, wie dies die Aufgabenstellung des
Studienauftrags tbrigens auch verlangt hatte (s. dort S. 6 unten).
Flr eine solche Anordnung unter Terrain sprechen auch die
Gestaltungsvorschrift in Art. 8 Abs. 1 GPV sowie Larmschutz-
Griinde. Schliesslich kann es aus Uberlegungen zur Rechtsgleichheit
nicht angehen, hier eine Abweichung von Art. 47a BZO zu
gestatten: Wie jeder andere bauwillige Eigentiimer in Hirzel,
darunter meine Klienten, sollen auch die Eigentimer der Parzellen
im GP-Perimeter antragsgemass samtliche Bewohner- und
Beschaftigten-Parkpldtze in einer Tiefgarage erstellen missen.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Es sei auf den Carport im Baubereich 14 gemass Art. 15 Abs. 3 GPV
zu verzichten und es seien die dort vorgesehenen Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge von Bewohnern und Beschéftigten unterirdisch in
der Sammelgarage anzuordnen.

Auf den Carport wurde verzichtet und die Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge von Bewohnern und Beschéftigten sind in der
Sammelgarage integriert.

Der Antrag wird bericksichtigt.
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