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Teilrevision Privater Gestaltungsplan
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Horgen
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- Plan M 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 01.12.2014
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 01.12.2014

- Plane und Vorschriften in elektronischer Form

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Horgen stimmte mit Beschluss vom 11. Dezember 2014 der
Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Wannenthal» zu. Gegen diesen Beschluss
wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 22. Januar 2015
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 11. Méarz 2015 ersucht die Gemeinde
Horgen um Genehmigung der Vorlage.

Fur das Gebiet Wannenthal gilt ein rechtskréftiger, von der Baudirektion am 14. Mérz
2007 genehmigter, Gestaltungsplan. Dieser bezweckt, die baurechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Wohn- und Gewerbeuberbauung festzulegen. Geméass Artikel 3 der Bestim-
mungen ist die bestehende Fabrik auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6012, ein Objekt im kom-
munalen Inventar der Denkmalschutzobjekte, zu erhalten.

Gemass Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV zeigte sich im Zuge der beabsichtigten
baulichen Umsetzung, dass eine Renovation der bestehenden Fabrik wegen der Alt-
lasten und wegen der véllig ungentigenden Qualitét des bestehenden Mauerwerks

nicht realisierbar ist. Die Teilrevision des Gestaltungsplans soll diesbeztiglich die bau-
lichen Voraussetzungen fur eine Wohn- und Gewerbetiberbauung und einen Ersatzbau
fur das bestehende Fabrikgebaude schaffen. Der Ersatzbau muss sich in seiner Erschei-
nung und Materialisierung am bestehenden Bau orientieren und die wichtigsten prégen-
den Elemente Gbernehmen.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung »

Mit Verfiigung der Baudirektion ARV/37/2007 vom 14. Méarz 2007 wurde der private Ge-
staltungsplan «Wannenthal» genehmigt. Der Baubereich A umfasst die inventarisierte
Fabrik (Assek.-Nr. 1256), die laut Bestimmung des Gestaltungsplans erhalten bleiben
soll. Die Grundeigentiimerin, Hans Oetiker AG, stellte am 10. August 2012 ein Provoka-
tionsgesuch betreffend Inventarentlassung des Fabrikgebdudes. Die Entlassung wurde
vom Gemeinderat Horgen mit Beschluss vom 03. Juni 2013 entschieden und daraufhin
von der Zurcherischen Vereinigung fur Heimatschutz mit Rekurs angefochten. Mit Ent-
scheid vom 03. Dezember 2013 hob das Baurekursgericht den Entlassungsentscheid
des Gemeinderates auf und wies die Angelegenheit zur genaueren Untersuchung der
Schutzwiirdigkeit zuriick (BRGE Il Nr. 0173/ 2013 E.6.4). Mit Beschluss vom 11. August
2014 (GRB 318/2014) entschied der Gemeinderat erneut, die Fabrik aus dem Inventar
zu entlassen. Er stitzte diesen Entscheid auf ein Ergdnzungsgutachten zum Ersten.
Auch diesen Entlassungsbeschluss hat der Rekurrent mit Rekurs am 22. September
2014 angefochten (G.-Nr. R2.2014.00115).

Am 15. September 2014 reichte die Gemeinde Horgen die Teilrevision oder Aufhebung
des privaten Gestaltungsplans «Wannenthal» dem ARE zur Vorprifung ein. Mit Vorpri-
fungsbericht vom 01. Dezember 2014 wurde der Gemeinde Horgen mitgeteilt, dass der
alifalligen Teilrevision des Gestaltungsplans «Wannenthal» erst dann eine Genehmigung
in Aussicht gestelit werden kann, wenn eine rechtskréftige Inventarentlassung vorliegt.
Eine ersatzlose Aufhebung des Gestaltungsplans wurde in der Vorprifung als nicht ge-
nehmigungsfahig beurteilt, da auf Stufe Nutzungsplanung die sachgerechte Beriicksich-
tigung des ISOS jedenfalls eine entsprechende Sondernutzungsplanung fur das Gebiet
Neudorf verlangt.

An der Gemeindeversammiung vom 11. Dezember 2014 wurde der Teilrevision des
Gestaltungsplans zugestimmt. Die Ziircherische Vereinigung fiir Heimatschutz focht

am 14. Januar 2015 den Beschluss der Gemeindeversammlung mit Rekurs an. Das Bau-
rekursgericht entschied am 17. Februar 2015 eine einstweilige Sistierung des Rekurses,
bis der Genehmigungsentscheid ergangen und nachfolgend zusammen mit dem geprif-
ten Akt verdffentlicht und aufgelegt worden ist (§ 5 Abs. 3 rev.PBG), da eine Anfechtung
des kommunalen Festsetzungsbeschlusses vor Ausfallung des Genehmigungsentschei-

_des verfriiht sei.

Mit Schreiben vom 30. Januar 2015 sowie vom 02. Februar 2015 ersuchten der Gemein-
derat Horgen und die Grundeigentiimerin Hans Oetiker AG beim Baurekursgericht um
Sistierung des Verfahrens beziiglich der Inventarentlassung (G.-Nr. R2.2014.00115), mit
der Begriindung, dass wahrend des laufenden Verfahrens seitens der Bauherrschaft ein
Gesuch um Revision des Gestaltungsplans eingereicht wurde und dass im Zusammen-
hang des neuerlichen Rekurses zwischen den verschiedenen Verfahren Inventarent-
lassung und Anderung Gestaltungsplan im Wannenthal diverse koordinationsrechtliche
Fragen zu beantworten und Probleme zu I6sen seien. Am 03. Februar 2015 wurde das
Verfahren (G.-Nr. R2.2014.00115) vom Baurekursgericht sistiert.

Das Amt fir Raumentwicklung teilte mit Schreiben vom 23. Juni 2015 der Gemeinde
Horgen mit, dass die Teilrevisionsvorlage nicht rechtmaéssig ist und nicht genehmigt
werden kann, da die Inventarentlassung des Fabrikgeb&udes im dafiir vorgesehenen
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Verfahren nicht rechtskraftig erfolgt ist und die Vorlage des Gestaltungsplans nicht die
Schutzanliegen des ISOS umsetzt oder konkretisiert.

Nach einer Besprechung am 26. August 2015 zwischen der Gemeinde Horgen und dem
Amt fir Raumentwicklung nahm die Gemeinde mit Schreiben des Rechtsvertreters der
Gemeinde Horgen vom 31. August 2015 im Rahmen der Anhérung Stellung und reichte
weitere Unterlagen ein. '

Im Wesentlichen und sinngemé&ss machte die Gemeinde geltend, dass die im Anh&érungs-
entwurf zur Nichtgenehmigung gemachte Feststellung, dass anl&sslich der Gemeindever-
sammlung man sich nicht, respektive nicht ausreichend mit der Bedeutung des ISOS und
deren Berlcksichtigung in der Planung auseinandergesetzt habe, nicht richtig sei. Ge-
méss Bundesgerichtsentscheid "Riti" habe das Bundesgericht die formellen Anforderun-
gen an eine Auseinandersetzung mit dem ISOS anl&sslich einer Gemeindeversammiung
sehr tief angesetzt (BGE 135 Il 209, E. 3). Im Rahmen der Vorstellung des Geschéfts
seien von Seiten des Bauvorstandes detaillierte Ausfithrungen zum ISOS gemacht wor-
den. Eine im Protokoll der Gemeindeversammlung protokollierte Wortmeldung habe das
ISOS ebenfalls zum Gegenstand seiner Antrdge gemacht und verlangt, dass gestutzt
darauf, die Gestaltungsplaninderung verworfen werde.

Aufgrund der Priifung der neuen und im Erluterungsbericht nach Art. 47 RPV und den
tibrigen Genehmigungsunterlagen nicht dokumentierten Vorbringen der Gemeinde sowie
den ergénzenden Unterlagen (insb. Protokoll der Gemeindeversammlung) &nderte das
fur die Genehmigung zustandige Amt fir Raumentwicklung der Baudirektion (ARE) seine
rechtliche Einschatzung zur Genehmigungsféhigkeit der Planung.

Die Zweckbestimmung des Gestaltungsplans wird so ergénzt, dass ein Ersatzbau fir die
bestehende Fabrik — vorbehalten Inventarentlassung — méglich ist. Die festgelegten Bau-
bereiche, die Regelungen zur Baumasse, die Héhenkoten, die Regelung der Erschlies-
sung, die Regelung der Umgebung und die Forderung nach einer insgesamt guten Ge-
samtwirkung bleiben unverandert. Neu ist, dass bei der Gestaltung der Uberbauung der
Liegenschaft darauf geachtet werden soll, dass der Ersatzbau der bestehenden Fabrik
deren Volumetrie und deren baulichen Ausdruck (ibernimmt. Die wichtigsten prdgenden
Gestaltungselemente wie Fensterteilung, Geschossigkeit, Materialisierung sind zu tber-
nehmen.

Mit den Bestimmungen des privaten Gestaltungsplans, insbesondere der besonders
guten Gesamtwirkung, ist es mdglich, den Anliegen des ISOS Rechnung zu tragen.
Wohlverstanden bedeutet dies nicht, dass ein Duplikat der jetzigen Fabrik erstellt
werden muss. Eine zeitgendssische Interpretation der bestehenden Fabrik ist durch-
aus zu begrissen, um die gute Gesamtwirkung und eine architektonische Qualitat zu

erreichen.

Den mit Vorpriifung des Amts fur Raumentwicklung vom 01. Dezember 2014 gesteliten
Antrégen wurde teilweise entsprochen. Im Vorprifungsbericht wurde in der Gesamtbeur-
teilung darauf hingewiesen, dass aufgrund des im ISOS festgelegten Erhaltungsziels A
fur das Gebiet Neudorf, in dem auch der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans
Wannenthal liegt, eine Genehmigung erst in Aussicht gestellt werden kann, wenn eine



Baudirektion
4/5

rechtskréftige Inventarentlassung vorliegt. Wie oben bereits erldutert, ist das Verfahren
bezliglich der Inventarentlassung (G.-Nr. R2.2014.00115) seit dem 03. Februar 2015
sistiert.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu verdffentlichen
und aufzulegen.

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfligung eine Gebliihr zu erheben.

Die Baudirektion verfugt:

I. Die Teilrevision privater Gestaltungsplan «Wannenthal», welcher die Gemeindever-
sammliung Horgen mit Beschluss vom 11. Dezember 2014 zugestimmt hat, wird ge-
nehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betrégt Fr. 1'644.00 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

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

IV. Die Gemeinde Horgen wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

- diese Verfigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

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

- nach Inkraftireten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfithren zu lassen

V. Mitteilung an

- Gemeinde Horgen (unter Beilage von flnf Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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- Gemeindeverwaltung Horgen, Bauamt, Vermessung, Bahnhofstrasse 10, Postfach,
8810 Horgen (Nachfiihrungsstelle)
- Suter von Kanel Wild AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirrich (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fur den Auszug: Z Z




Baudirektion

Kanton Zurich ARV/ 37 12007

VERFUGUNG

vom 14. Marz 2007

Horgen. Privater Gestaltungsplan Wannenthal

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 14. Dezember 2006 stimmte die Gemeindeversammlung Horgen dem privaten Ge-

staltungsplan Wannenthal zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbe-

scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 1. Februar 2007 und des
Bezirksrates Horgen vom 31. Januar 2007 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

13. Februar 2007 ersucht der Gemeinderat Horgen um Genehmigung der Vorlage.

Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt gemdss Bau- und Zonenordung (RRB Nr. 211/
1996) in der Wohnzone W 2.7. Die Vorlage beinhaltet die planungsrechtlichen Voraus-

setzungen fiir die Umsetzung des aus einem Wettbewerb ermittelten Bebauungskonzepts.

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

Die Baudirektion verfiigt:

II.

Der private Gestaltungsplan Wannenthal, dem die Gemeindeversammlung Horgen

am 14. Dezember 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Den Grundeigentiimern, vertreten durch den Planer, wird fiir die durch die Bear-

beitung dieser Verfligung entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Suter von Kinel Wild AG, Baumackerstrasse 42, Postfach, 8050
Ziirich)

(Bitte tberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV Fr. 628.00 8000 001266 /83120.40.210
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IOI.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Horgen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Horgen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Zurich, den 14. Mirz 2007 ARY Amt il
070215/Owii/Zst Raumerdnung und Vermessung
Fur den Auszug:

%%%WM
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Amt fir Raumentwicklung

Suter ° von Kinel  Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Tellrevision
des Privaten Gestaltungsplans Wannenthal

Situation und Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am

Hans Oetiker AG

Wil A ATl

Politische Gemeinde Horgen

Von der Gemeindeversammlung zugestimmtam 4 {, Dez. 2014

Namens der/Gemeindeversammiung
Der Pr4 -r er eiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 22 Sep. 2015

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. (7452 //5

.

34363 - 1.12.2014
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Privater Gestaltungsplan Wannental
Teilrevision der Bestimmungen

1. Zweck

2. Geltungsbereich

3. Verhaltnis zu anderen
Bauvorschriften

4. Bebauung

5. Erschliessung

Bestimmungen

Der Private Gestaltungsplan Wannenthal soll die baurechtlichen
Voraussetzungen fur eine Wohn- und Gewerbeliberbauung und
einen Ersatzbau fur das bestehende Fabrikgebaude schaffen.

Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes ist im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die je-
weils guiltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Horgen
massgebend.

2 el hende Eabrik auf e stk Kat Nr_6042.]
S i Hge EIE aEtzns_tages eeie.m © ;H' g
tungsplanes—ver

Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Situationsplan
bezeichneten Baubereichen erstellt werden. Einzelne Vorsprin-
ge dirfen die Baubereichsgrenzen gemaéss § 260 Abs. 3 PBG
Uberragen. Der Strassenabstand langs der Wannenthalstrasse
darf im bezeichneten Bereich mit Balkonen uberstellt werden.

Der Baubereich A umfasst die bestehende Fabrik. Die be-
stehenden Anbauten sind abzureissen. Die bestehende Fabrik
darf abgebrochen und durch ein gleiches Geb&udevolumen er-
setzt sowie um ein Attikageschoss, welches allseitig um min-
destens 3.0 m von der Fassade zuriickversetzt ist, aufgestockt
werden (entspricht Baubereich A2).

Im Baubereich B (B1 und B2) kann eine Baumasse von
6'682 m3 realisiert werden.

Kein Gebaudeteil darf die im Plan festgehaltenen H6hen-
koten (m . M.) Uberschreiten. Ausgenommen von dieser Be-
schrankung sind Kamine, Liftaufbauten, Oberlichter, unterge-
ordnete technische Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung
von erneuerbarer Energie.

Im bezeichneten Baubereich C darf ein Besonderes Gebau-
de fir Velos, Gartenmobel etc. erstellt werden.

Weitere Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der Bau-
bereiche zuléssig.

Die Zu- und Wegfahrt darf nur an der bezeichneten Stelle
erfolgen und fuhrt Uber die "obere Scharbéachlistrasse" auf die
Zugerstrasse. Dieser Strassenabschnitt bis zur Tiefgaragen-
einfahrt ist gemass den Normalien tber die Anforderungen an
Zugiange (Zugangsnormalien) auf Kosten der Grundeigentiimer
auszubauen.

Suter « von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wannental
Teilrevision Bestimmungen

6. Umgebung

7. Gestaltung

8.

9.

Umwelt

Inkrafttreten

Im bezeichneten Bereich ist die Rampe fiir die Tiefgarage zu
erstellen. Sie ist soweit méglich zu Gberdecken oder in den
Ersatzbau zu integrieren.

Folgende Fussgéngerverbindungen sind zu erstellen und
missen dauernd &ffentlich benutzbar sein:

- Trottoir langs der Scharbachlistrasse mit einer Breite von
mindestens 1.5 m.

- Trottoir langs der Zugerstrasse mit einer Breite von
mindestens 2.0 m.

- Fusswegverbindung zwischen Scharbachlistrasse und
Wannenthalstrasse mit einer Breite von mindestens 1.5 m.

4 Der Fussweg langs der Grundstiicke Kat. Nr. 11024 und

11025 muss als Notzufahrt zu diesen Liegenschaften befahrbar
bleiben.

Die erforderliche Parkplatzzahl ergibt sich auf Grund der
Bau- und Zonenordnung Horgen. Oberirdische Parkplatze fir
Besucher dirfen nur in den festgelegten Bereichen erstellt wer-
den. Unterirdische Parkplatze sind auf dem gesamten Grund-
stick zuldssig.

e An gut zuganglicher Lage, in der Nahe der Hauseingange
sind Abstellplatze fur Velos, Mofas und Kinderwagen vorzu-
sehen.

Ein angemessener Anteil der Grundstiicke ist gartnerisch an-
sprechend zu gestalten.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Der Ersatzbau der bestehenden Fabrik muss sich in seiner
Erscheinung und Materialisierung am bestehenden Bau orien-
tieren.

Die wichtigsten pragenden Elemente sind zu Gbernehmen.

Bezuglich der Umweltthemen wie Entwéasserung, Altlasten,
Energie, Lufthygiene usw. kénnen im Baubewilligungsverfahren
die dem jeweiligen Stand der Technik entsprechenden Anord-
nungen getroffen werden, soweit dies wirtschaftlich zumutbar
ist.

Die Teilrevision des Gestaltungsplans wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat publi-
ziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG
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Teilrevision
des Privaten Gestaltungsplans Wannenthal

Erlauternder Bericht nach
Art. 47 RPV
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Wannenthal, Horgen
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Einleitung
Kommentar zu den teilrevidierten Bestimmungen
Mitwirkungsverfahren

-l

Schlussbemerkungen

o O AW

2  Suter«von Kanel » Wild * AG



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Wannenthal, Horgen
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausgangslage

Anlass fiir die Teilrevision

Entlassung aus dem

Inventar

Umfang der Teilrevision

Verfahren

1. Einleitung

Fur das Gebiet Wannenthal, zwischen Schéarbachlistrasse und
Wannenthalstrasse, gilt ein rechtskraftiger Gestaltungsplan:

»  Aufgestellt durch die Grundeigentiimer

e Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
am 14. Dezember 2006

*  Genehmigung durch die Baudirektion
am 14. Marz 2007 (BDV 37/07)

Im Zuge der beabsichtigten baulichen Umsetzung zeigte sich,
dass eine Renovation der bestehenden Fabrik wegen der Alt-
lasten und wegen der véllig ungeniigenden Qualitéat des beste-
henden Mauerwerks nicht realisierbar ist.

Das Fabrikgebaude wurde in der Folge vom Gemeinderat mit
Beschluss vom Nr. 318 vom 11. August 2014 aus dem kommu-
nalen Inventar der Schutzobjekte entlassen. Diese Inventar-
entlassung ist vor Baurekursgericht hangig.

Mit der Teilrevision sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, dass die bestehende Fabrik durch einen
ortsbaulich und gestalterisch vergleichbaren Bau ersetzt wer-
den kann.

Die Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans wird von den
Grundeigentimern aufgestellt. Vorher wurde sie wahrend 60
Tagen o6ffentlich aufgelegt. Da die Regelung von den Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung abweicht, muss sie der
Gemeindeversammliung zur Zustimmung vorgelegt werden. Die
teilrevidierten Bestimmungen sind anschliessend der Bau-
direktion zur Genehmigung einzureichen.
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Wannenthal, Horgen
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Zweck

Bestandesgarantie

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Bebauung

Baumasse

Hohenkoten
Erschliessung
Umgebung

Gestaltung

2. Kommentar zu den teil-
revidierten Bestimmungen

Die Zweckbestimmung wird ergénzt, sodass ein Ersatzbau
moglich wird.

Die bestehenden Bauten haben Bestandesgarantie. Der Ge-
staltungsplan beinhaltet keine Verpflichtung, sondern ein Recht,
Bauten zu realisieren, die den Bestimmungen des Gestaltungs-
plans entsprechen.

Der Geltungsbereich bleibt unveréandert.

Soweit im Privaten Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt
ist, gilt die jeweilige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Horgen.

Die Baubereiche A und B gelten fiir oberirdische Hauptgebau-
de, der Baubereich C gilt fur das Besondere Gebaude entlang
der Zugerstrasse.

Der Baubereich A (A1 und A2) umfasst den Bereich der beste-
henden Fabrik, die ersetzt werden kann. Die ibrigen Baube-
reiche bleiben unverandert.

Die Regelungen zur Baumasse bleiben unverandert. Im Um-
fang des Volumens der Anbauten an der Fabrik, die abge-
brochen werden missen, kann ein Attikageschoss realisiert
werden.

Die Héhenkoten bleiben unverandert.
Die Regelung der Erschliessung bleibt unverandert.
Die Regelung der Umgebung bleibt unveréndert.

Bei der Gestaltung der Uberbauung der Liegenschaft soll da-
rauf geachtet werden, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt
wird. Der Ersatzbau fiir die bestehende Fabrik soll deren Volu-
metrie und deren baulichen Ausdruck tbernehmen. Die wich-
tigsten pragenden Gestaltungselemente wie Fensterteilung,
Geschossigkeit, Materialisierung usw. sind zu Gbernehmen.
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Wannenthal, Horgen
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Einwendungen

Stellungnahme zu den
Einwendungen

Vorprifung Kanton

3. Mitwirkungsverfahren

Die offentliche Auflage der Teilrevision fand zwischen dem
12. September und dem 10. November 2014 statt.

Innert Frist sind mehrere Einwendungen eingegangen, die alle
beantragen auf die Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans
zu verzichten. Die Teilrevision ermégliche einen Ersatzbau an-
stelle des bestehenden Fabrikgeb&udes, der Baulinien und Ab-
sténde verletze, was im Falle eines Ersatzbaus nicht zu vertre-
ten sei. Zudem ware in diesem Zusammenhang die Erschlies-
sung neu zu studieren. Sodann wird gefordert, dass Pléne fir
den Ersatzbau vorliegen sollten.

Das bauliche Konzept, das dem Gestaltungsplan zu Grunde
liege, gehe von einem Erhalt des bestehenden Fabrikgebaudes
aus und nicht von einem Ersatzbau im bestehenden Volumen.

Richtig ist, dass der guiltige Gestaltungsplan davon ausging,
dass das bestehende Fabrikgeb&aude erhalten bleibe. Dies ist
nun aus bautechnischen Griinden gestitzt auf mehrere Gut-
achten nicht maéglich.

Das bauliche Konzept hat jedoch auch Bestand, wenn das be-
stehende Gebaude durch einen Neubau ersetzt wird. Dies gilt
auch fur die Erschliessung ab Scharbéachlistrasse.

Der revidierte Gestaltungsplan tragt dem gewachsenen Ortsbild
Rechnung, wenn der markante Fabrikbau durch einen gut ge-
stalteten Neubau ersetzt wird.

Im Zeitpunkt des Gestaltungsplans liegen in der Regel keine Pro-
jektplane der vorgesehenen Bauten vor, dies ist fur die Beurtei-
lung des Gestaltungsplans nicht von Bedeutung. Die Projekt-
plane sind spater Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

Die Einwendungen sind abzulehnen.

Die Vorpriifung durch die Baudirektion des Kantons Ziirich
ergab, dass sie die Teilrevision erst genehmigen wirde, wenn
die Inventarentlassung des alten Fabrikgebaudes rechtskraftig
geworden ist.

Zudem ist Ziffer 9 auf Grund des zwischenzeitlich revidierten
PBG wie folgt anzupassen:

,Der Private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kanto-
nalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG."

Diese redaktionelle Anpassung ist der Gemeindeversammlung
zu beantragen.
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Wannenthal, Horgen
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Zustimmung Gemeinde-
versammiung

Kantonale Genehmigung

Teilrevision ist zweckmassig

Die Teilrevision des Gestaltungsplans benétigt — analog dem

rechtskréaftigen Erlass — die Zustimmung durch die Gemeinde-
versammlung. Danach muss sie von der Baudirektion geneh-

migt werden.

Mit der kantonalen Genehmigung wird die Teilrevision rechts-
kraftig.

4. Schlusshemerkungen

Die Grundeigentumer sind Gberzeugt, dass die vorliegende
Teilrevision angesichts des baulichen Zustands der beste-
henden Fabrik angemessen und zweckmassig ist, die gesetzli-
chen Anforderungen erfllt und den 6ffentlichen wie privaten
Anliegen Rechnung tragt.
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Teilrevision Privater Gestaltungsplan Wannenthal
Festsetzung

Horgen. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am 22.09.2015 verfiigt:

Die Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans Wannenthal wurde von den Stimm-
berechtigten der Gemeinde Horgen an der Gemeindeversammlung vom 11. De-
zember 2014 festgesetzt und von der Baudirektion mit Verfiigung vom 22. Sep-
tember 2015 genehmigt. Geméss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts
vom 12. Dezember 2017 ist die Teilrevision in rechtskraft erwachsen. Die Teilrevi-
sion des Privaten Gestaltungsplans Wannenthal tritt am Tag nach der Publikation
in Kraft.

Gemeinde Horgen

00222837
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