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Teilrevision privater Gestaltungsplan
«Schweiter-Areal» - Genehmigung

Gemeinde Horgen
Lage Schweiter-Areal; stidlich des Bahnhofs Oberdorf

Massgebende - Revidierte Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 6. Mérz 2018 (Teilrevision 2017)

unterlagen _ Bericht nach Art. 47 RPV zur Teilrevision 2017 vom 5. Méarz 2018 (Erganzung zum
Planungsbericht vom 17. Dezember 2012 bzw. 20. September 2013)

Sachverhalt

Anlass und Zielsetzung Der private Gestaltungsplan «Schweiter-Areal» wurde durch die Baudirektion mit Verfii-

der Planung gung vom 16. Dezember 2013 (ARE/153/2013) genehmigt. Im Dezember 2015 erfolgte

ein Eigentiimerwechsel bei den Liegenschaften. Um die verlangten, erhhten Anforde-
rungen des Gestaltungsplans zu sichern, wurde darauthin ein Studienauftrag fiir die Bau-
felder A1 und C1/C3 durchgefiihrt. Im Rahmen der Projektbeurteilung hat sich gezeigt,
dass die geltenden Gestaltungsplanvorschriften zu den Baubegrenzungslinien und zur
Stellung der Gebaude prézisiert werden sollen. Mit der vorliegenden Teilrevision des pri-
vaten Gestaltungsplans «Schweiter-Areal» soll nun eine Regelung erfolgen, welche die
Umsetzung der Resultate des Studienauftrags ermdglicht.

zustimmung Da der private Gestaltungsplan «Schweiter-Areal» und die vorliegende Teilrevision den
Rahmen der geltenden Bau- und Zonenordnung (BZO) nicht Uberschreiten, bedarf es fir
die vorliegende Teilrevision lediglich der Zustimmung durch den Gemeinderat (vgl.
§ 86 PBG und Ziffer 6.6.3 BZO). Der Gemeinderat Horgen stimmte mit Beschluss vom
26. Marz 2018 der Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Schweiter-Areal» zu. Mit
Schreiben vom 4. April 2018 ersucht die Gemeinde Horgen um Genehmigung der Vor-

lage.
Erwagungen
A. Formelle Priifung

Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung
Zusammenfassung Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans sieht lediglich Anpassungen an den Vor-
der Vorlage schriften vor (Art. 3, Art. 6 Abs. 1 und 2 sowie Art. 23 GPV).



Wesentliche
Festlegungen und
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In Art. 3 GPV wird neu geregelt, dass die Bestimmungen der zum Zeitpunkt der Festset-
zung des Gestaltungsplans gliltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Horgen gel-
ten, soweit die nachfolgenden Vorschriften und Richtlinien nichts Abweichendes bestim-
men. Zudem wird aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Anpassung des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) hinsichtlich der Harmonisierung der Baubegriffe in Art. 3 GPV festge-
schrieben, dass die alten Begrifflichkeiten und Definitionen zur Anwendung gelangen.

Hinsichtlich der Baubegrenzungslinien wird in Art. 6 Abs. 1 GPV neu vorgegeben, dass im
Baufeld C2 die jeweiligen Fassaden oder die Aussenbegrenzungen von Balkonen und
Laubengangen Uber die gesamte Gebaudeldnge und Hohe aller Obergeschosse auf die
im Situationsplan bezeichnete Pflichtgebaudeflucht gestellt werden miissen. Zudem dir-
fen die Fassaden oberhalb der Kote 526.00 von der Pflichtgebaudeflucht zurlickspringen.

In Art. 6 Abs. 2 GPV werden neu Balkone und Vordacher ausgeschlossen, welche im
Bereich der im Situation bezeichneten Pflichtgebdudefluchten die Baubegrenzungslinien
Uberragen.

Schliesslich ist eine Anpassung von Art. 23 GPV vorgesehen. Dabei geht es darum, dass
das Inkrafttreten der neuen Regelungen geklart wird.

Im vorliegenden Fall wurde auf eine Vorpriifung der Gestaltungsplananderungen verzich-
tet.

Geandert oder aufgehoben werden kann der Gestaltungsplan nach der Inkraftsetzung vor
Ablauf von 5 Jahren nur, wenn noch nicht nach den Gestaltungsplanvorschriften gebaut
worden ist (vgl. BEZ 2003 Nr. 3 und 1985 Nr. 10). Untergeordnete Anderungen sind je-
doch jederzeit méglich (§ 82 und § 87 PBG).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine untergeordnete Anderung der Gestaltungs-
planvorschriften, zumal neben wenigen redaktionellen Anpassungen lediglich die Be-
stimmung betreffend Baubegrenzungslinien prazisiert wird.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Gemeinde Horgen sind durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffe-
nen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG
ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu
verodffentlichen und aufzulegen.

Gestlitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fiir Verwaltungsbehdrden ist fir diese
Verfigung eine Geblhr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

l.

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Schweiter-Areal», welcher der Ge-
meinderat Horgen mit Beschluss vom 26. Marz 2018 zugestimmt hat, wird geneh-
migt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 596.80 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mdg-
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 ver-
offentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

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

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschriankungen (OREB-Kataster) nachflihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Horgen (unter Beilage von sechs Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

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

Realstone SA, Rafael Venetz, Bleicherweg 33, 8002 Zirich (Rechnungsadressatin)

Amt fur
_Raumentwicklung

7. .
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Privater Gestaltungsplan Schweiter-Areal

Teilrevision 2017

Gegenstand der Teilrevision 2017
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Es wird folgender Gestaltungsplan i.S.v. § 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
7. September 1975 fiir eine stadtebaulich besonders gute, wirtschaftlich tragfahige und nachhaltige

Uberbauung festgesetzt.

Art. 1
Geltungsbereich

Art. 2
Bestandteile

Art. 3
Vorgehendes und erganzendes
Recht

Art. 4
Richtlinien

Fir den Bereich des Schweiter-Areals, umfassend die Grundstiicke
Kat.-Nrn. 9366, 10843, 10844 und 10845 wird ein der Zustimmung
des Gemeinderates bedurftiger privater Gestaltungsplan im Sinne
von § 85 f. PBG und Ziffer 6.6.1 BZO Gemeinde Horgen erlassen.

Der Geltungsbereich ist in folgende Teilgebiete unterteilt:
— Teilgebiet A mit dem Baufeld A1
— Teilgebiet B mit den Baufeldern B1, B2 und B3

— Teilgebiet C mit den Baufeldern C1, C2 und C3

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften
und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:1°000 und den zugehori-

gen Richtlinien zusammen.

Soweit die nachfolgenden Vorschriften und Richtlinien nichts Abwei-
chendes bestimmen, gelten die Bestimmungen der zum Zeitpunkt der
Festsetzung des Gestaltungsplans gtiltigen Bau- und Zonenordnung

der Gemeinde Horgen sowie des ubergeordneten Rechts.

Fir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen so-
wie die Mess- und Berechnungsweisen gemass dem Planungs- und
Baugesetz (PBG) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) in den

jeweiligen Fassungen bis 28. Februar 2017.

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes bestimmen,
gelten auch die Richtlinien mit Beilagen als zu berticksichtigende

Vorschriften.

Von den Richtlinien darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-

tungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen Griinden

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Art. 5
Baumasse

Art. 6
Baubegrenzungslinien, Stellung
der Gebaude

(

—
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abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest
gleichwertige Lésung erzielt wird. Wirtschaftliche Uberlegungen allein

sind kein hinreichender Grund fiir solche Abweichungen.

Im Teilgebiet A darf fiir Hauptgebaude eine maximale Baumasse von

25'000 m3 beansprucht werden.

Im Teilgebiet A nicht beanspruchte Baumasse darf auf die Bauberei-

che B und C (bertragen werden.

Baumassenibertragungen zwischen den Teilgebieten B und C sind

zulassig.

Die Gebaudegrundrisse sind innerhalb der im Plan angegebenen
Baubegrenzungslinien anzuordnen; sie kénnen unter Vorbehalt von
Art. 19 Abs. 2 und Ziffer 6.6.3 BZO an diese Linien gestellt werden;
im Baufeld C2 sind die jeweiligen Fassaden oder die Aussenbegren-
zungen von Balkonen und Laubengangen Uber die gesamte Gebau-
delange und Hohe aller Obergeschosse auf die im Situationsplan be-
zeichnete Pflichtgebaudeflucht zu stellen. Oberhalb der Kote 526.00

durfen die Fassaden von der Pflichtgebaudeflucht zurtickspringen.

Vordéacher und Balkone dirfen um héchstens 2 m Uber die Baube-
grenzungslinien hinausragen, Balkone jedoch héchstens auf einem
Drittel der Fassadenlange. Im Bereich der im Situationsplan bezeich-
neten Pflichtgebaudefluchten sind die Baubegrenzungslinie tberra-

gende Balkone und Vordacher ausgeschlossen.

Die geschlossene Bauweise innerhalb der Teilgebiete ist auch bei
direkt aneinanderstossenden Baubegrenzungslinien unter dem Vor-
behalt der Einhaltung der Bestimmung Uber die Gebéaudeldnge von
Art. 8 erlaubt

Oberirdische Gebaude, die nicht fiir den dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m nicht Gber-
steigt, sind im Umfang von 5 % der in ein Bauvorhaben einbezoge-
nen Gebaudeflache mit Abstandsflache von 3.50 m gegeniber allen

Fassaden innerhalb der Baubegrenzungslinien zulassig.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Art. 7
Schutzobjekte

Art. 8
Gebaudemasse

Art. 9
Geschosszahl

(5)
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Gebaude und Gebdudeteile ohne Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume
sind zudem ausserhalb der Baubegrenzungslinien zulassig. Soweit
es sich dabei um Tiefgaragen handelt, missen diese vollstandig un-
ter dem gestalteten Terrain liegen. Andere Gebaude dirfen auch das

gewachsene Terrain nicht Ubersteigen.

Die Gebaude im Baufeld B1 sind Schutzobjekte. Sie dirfen nicht
abgebrochen werden. Der Schutzumfang ist nach den einschlagigen
Bestimmungen (§§ 203 ff. PBG) im Vorfeld des Baubewilligungsver-

fahrens zu bestimmen.

Es gelten folgende maximale Gesamthéhen ab gewachsenem Ter-

rain:

— Teilgebiet A: 10.5m

— Teilgebiet B: 21.5 m;
im westlichen Grenzbereich des Baufeldes B2 auf eine Tiefe
von 3.50 m: 6.50 m

— Teilgebiet C: 21.5 m; die Parkgarage im Baufeld C3 darf die Ko-
te von 505.75 m (.M. nicht Ubersteigen.

Im Teilgebiet A ist die Gebaudelange auf 35 m beschrankt.

Das Baufeld B3 ist so zu unterteilen, dass (mindestens zwei) Ge-
baudekorper mit dazwischen liegendem Abstand von mindestens
13.50 m entstehen.

Die Geschosszahl ist innerhalb der zuldssigen Gesamthohe frei.

Dach- oder Technikgeschosse oberhalb der durch die Gesamthdhe

gemass Art. 8 bestimmten Ebenen sind nicht zulassig.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Art. 10
Empfindlichkeitsstufe

Art. 11
Nutzweise

Art. 12
Wohnnutzung
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Das ganze Planungsgebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Il gemass

Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung zugewiesen.

Im Teilgebiet A diirfen Neubauten mit Wohnungen nur erstellt wer-
den, wenn an den Luftungsfenstern larmempfindlicher Wohnraume
bezliglich Strassenverkehrs- und Eisenbahnlarm die Immissions-

grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il eingehalten sind.

Neben Wohnnutzungen sind unter Vorbehalt von Art. 12 Handels-
und Dienstleistungsbetriebe aller Art, Hotels, Kongress- und Ver-
sammlungszentren, Schulen und Ausbildungsstatten, Konzert- und

Mehrzweckhallen sowie hochstens massig stérende Betriebe zulas-
sig.

Unzulassig sind publikumsintensive Nutzungen wie Fachmarkte und
Einkaufszentren generell sowie Freizeitzentren usw., bei denen er-

fahrungsgemass ein grosses motorisiertes Individualverkehrsauf-

kommen nicht verhindert werden kann.

Eingangsgeschosse von Gebauden, die im Baufeld C2 liegen resp.
im Baufeld B2 an die Dammstrasse angrenzen, haben in einer ers-
ten Bautiefe eine lichte Hohe von mindestens 4 m aufzuweisen. Die-

se Beschrankung gilt nicht fir Parkgaragen.

Im Baufeld C3 sind neben einer Parkgarage nur WC-Anlagen sowie

eine Kioskanlage von max. 80 m2 zulassig.

Im ganzen Schweiter-Areal darf die Wohnnutzung 50 % der realisier-

ten Baumasse Uber dem gewachsenen B

oden nicht Uberschreiten, wobei Parkgaragen flir Motorfahrzeuge

ausser Betracht bleiben.

Das Teilgebiet A ist primar fiir die Wohnnutzung reserviert. Im Ma-
ximum darf hier ein Anteil von 25 % der oberirdischen Baumasse flr

wohnquartiervertragliches Gewerbe realisiert werden.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Art. 13
Gestaltung

Art. 14
Dachgestaltung

Art. 15
Freiraum

()

@)
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Die Baufelder B1, B2 und B3 sowie die Baufelder C1 und C2 dirfen
soweit fir Wohnnutzungen beansprucht werden, als damit die Be-
schrénkung auf 50 % der Baumasse des Gesamtareals gemass

Abs. 1 nicht Gberschritten wird.

Die maximal zulassige Baumassenziffer von 5.25 m3/m2 in der In-
dustriezone 17 mit Sondernutzung und von 4.5 m3/m2 in der Indust-
riezone 16 mit Sondernutzung darf innerhalb der anrechenbaren

Landflache nicht tiberschritten werden.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gu-
te Gesamtwirkung entsteht. Die an Arealliberbauungen zu stellenden
qualitativen Anforderungen (§ 71 PBG) sind zu erfiillen.

Ausserhalb des Baufeldes B1 sind nur Flachdacher mit einer Nei-

gung von max. 5° zuldssig. Im Ubrigen gilt Ziffer 9.3 der BZO.

Oberhalb der durch das Mass der Gesamthohe bestimmten Ebenen
sind nur technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre,
Treppenhauser, Absturzsicherungen, Anlagen zur Gewinnung von

erneuerbarer Energie und Liftiberfahrten zulassig.

Es gilt eine Freiflachenziffer von 20 %. Mindestens die Halfte davon

ist als zusammenhangende Flache auszugestalten.

Das Dach der Parkgarage im Baufeld C3 ist als Begegnungsflache

auszugestalten und o6ffentlich zugéanglich zu machen.

Angemessene Teile der Freiflachen sind an verkehrsabgewandter

Lage kinder- und jugendgerecht zu gestalten.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Art. 16
Bachoffnung

Art. 17
Erschliessung MIV

Art. 18
Parkierung

Art. 19
Fusswegverbindungen

Art. 20
Energie

(1)
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Der Oberdorferbach und der Rubschbach sind zwischen den im Plan
bezeichneten Anschlusspunkten gestalterisch und dkologisch in die
Freiraumgestaltung zu integrieren und soweit maoglich offen zu fiih-
ren. Der Gewasserraum ist gemdass Art. 41c GSchV naturnah zu ge-
stalten und extensiv zu bewirtschaften. Es dirfen darin keine be-

festigten Anlagen erstellt werden.

Die Teilgebiete A und C werden von der Oberdorfstrasse her via

Neugasse erschlossen.

Die Zufahrt zum Teilgebiet B erfolgt tiber die Dammstrasse. Fir die-
ses Teilgebiet bestimmte Parkgaragen kénnen auch an die Neugas-

se angeschlossen werden.

Die Zufahrt zum Teilgebiet C ist auch lber die Todistrasse moglich.

Abstellplatze fiir Dauernutzer (Bewohner und Beschaftigte) sind un-

terirdisch anzuordnen oder in oberirdische Gebadude zu integrieren.

Durch das Areal ist eine 6ffentliche Fusswegverbindung vorzusehen,
welche von der Haltestelle Panorama zum Oberdorferbach und von

dort zum Perronzugang beim Bahnhof (Passerelle) fiihrt.

Entlang der Dammstrasse ist nordwestlich des Baufeldes B1, ent-
sprechend den dort geltenden Baulinien, eine offentlich zugangliche
Zirkulationsflache herzurichten. Diese ist an die Passerelle, gemass

Absatz 1, anzuschliessen.

Innerhalb des Areals ist ein auf die Bedlrfnisse der Bewohner und

Nutzer ausgerichtetes Fusswegnetz sicherzustellen

Neubauten sind im Minergie-Standard zu erstellen und zu zertifizie-
ren. Soweit technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich zu-

mutbar, gilt dies auch fur Umbauten.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Art. 21
Okologischer Ausgleich

Art. 22
Etappierung

Art. 23
Inkrafttreten

(1)

(1)
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Im Baubewilligungsverfahren sind in einem Umgebungsplan die Fla-
chen fir einen angemessenen 6kologischen Ausgleich im Sinne von
Art. 15 der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung

auszuweisen.

Die Uberbauung kann mit beliebiger Etappierung realisiert werden.

Dabei ist allerdings darauf zu achten, dass jede Etappe fur sich die
gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen erfiillt und das

Konzept der Gesamtliberbauung nicht unglnstig prajudiziert.

Der Gemeinderat Horgen hat dem privaten Gestaltungsplan Schwei-
ter-Areal am 17. Dezember 2012 und als Folge eines Genehmi-
gungsvorbehalts am 30. September 2013 zugestimmt. Von der Bau-
direktion am 16. Dezember 2013 mit Beschluss Nr. 153/2013 ge-
nehmigt. Datum der 6ffentlichen Bekanntmachung und Inkrafttreten:
10. Januar 2014.

Der Gemeinderat Horgen hat der Teilrevision des privaten Gestal-
tungsplans Schweiter-Areal am .........c.ccccveeericnnnen. zugestimmt. Von

der Baudirektion @m iiicusnsmisiiasediinmes mit Beschluss Nr.

05. Marz 2018

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013, Teilrevision 2017



Schweiter-Areal Horgen BREALSTONE
Privater Gestaltungsplan

Planungsbericht zur Teilrevision 2017

Erganzung zum Planungsbericht gemédss RPV Art. 47
vom 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013

Beteiligte am Planungsbericht zur Teilrevision vom 26. September 2017:
Grundeigentimerin/Bauherrschaft: Realstone SA, handelnd fiir den Realstone Development Fund
Architektur: Galli Rudolf Architekten AG

Im Dezember 2015 hat die Realstone SA das Schweiter-Areal von der Credit Suisse erworben. Um die verlangten er-
hoéhten Anforderungen des Gestaltungsplanes zu sichern, wurde ein Studienauftrag in Einbezug der Baukommission
Horgen durchgefiihrt. Im Rahmen des Studienverfahrens tauchten offene Fragen zur Interpretation von Art. 6 Abs. 1-2
auf. Auf der Basis des Siegerprojektes von Galli Rudolf Architekten AG, welches von der Jury zur Weiterbearbeitung
empfohlen wurde, soll im Rahmen dieser Teilrevision der Art. 6 Abs.1-2 gescharft werden um eine qualitativ bessere
Lésung zu ermdglichen. Dies ist im Interesse des Vollzugs und der Rechtssicherheit. Eine entsprechende Anpassung
wurde in Zusammenarbeit und im Einverstandnis der Gemeinde entwickelt. Es handelt sich um eine untergeordnete
Anderung. Die Planbestandigkeit geméss § 87 resp. § 82 PBG wird nicht tangiert. Artikel 6 ist formeller Gegenstand der

Teilrevision. Im Rahmen der Teilrevision wird tUberdies Artikel 3 redaktionell angepasst.

Redaktionelle Anpassung zu Art. 3 Abs. 1 und 2:

Am 1. Marz 2017 traten Gesetzesdnderungen am PBG und an der ABV in Kraft, welche im Zusammenhang mit der
Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) stehen. Der Kanton Ziirich ist der Ver-
einbarung nicht beigetreten, hat aber entschieden, die Harmonisierung umzusetzen. Die Gemeinden haben bis 28.
Februar 2025 Zeit, ihre Bau- und Zonenordnungen anzupassen. Die Gemeinde Horgen hat ihre Bau- und

Zonenordnung noch nicht angepasst. Solange die BZO nicht harmonisiert ist, ist auch fiir die Gemeinde Horgen die

Seite 1/3



bis zum 28. Februar 2017 geltende ,historische" Gesetzesfassung massgebend. Um den kiinftigen Vollzug zu erleich-
tern und die Rechtssicherheit innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zu erhéhen, sollen auch kiinftige Bauvorhaben
nach den heute geltenden Baubegriffen, Definitionen, Mess- und Berechnungsweisen des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) in den jeweiligen Fassungen bis 28. Februar 2017 beurteilt werden.

Dies ist zweckmassig, da der Gestaltungsplan nach diesen Definitionen aufgestellt und genehmigt wurde.
Folgende Punkte im Art. 6 ,Baubegrenzungslinien, Stellung der Geb&ude" sollen angepasst werden:

Absatz (1) Fassaden oder Aussenbegrenzungen von Balkonen und Laubengédngen miissen iiber die gesamte
Gebiaudelinge und Hoéhe aller Obergeschosse auf die Pflichtgebaudeflucht gestellt werden.

Der urspriingliche Gestaltungsplan erméglicht aufgrund seiner Formuliereung nicht, dass auf dem Baufeld C2 an den
beiden dem See zugewandten Pflichtbaulinien eine Balkonschicht oder offenen Laubengange realisiert werden kénnen.
Diese im Richtprojekt vorkommenden Massnahmen stérken jedoch die Gesamtanlage im stadtebaulichen Kontext, die
Aussenrdaume sowie die Beziehung der einzelnen Gebaude und ihren Nutzern zum vorgesehenen Platz. Das Projekt
wiirde durch diese Anpassung des Gestaltungsplanes erheblich an Qualitadt gewinnen. Deshalb wurde eine entspre-
chende Uberarbeitung bereits im Prozess des Studienauftrages im Mai 2017 in Zusammenarbeit mit der Baukommissi-
on als sehr sinnvoll erachtet. Eine Anpassung erméglicht dementsprechend, nicht nur die Fassaden, sondern die Aus-
senbegrenzungen von Balkonen und Laubengéngen tber die gesamte Gebaudelange und Hohe aller Obergeschosse

auf die Pflichtgebaudeflucht zu stellen.

Absatz (1) Oberhalb der Kote 526.00 diirfen die Fassaden von der Pflichtgebdudeflucht zuriickspringen.
Das oberste Geschoss, welches innerhalb der zuléssigen Gebaudehéhe beider Zonen (16 mit 17.50m und 17 mit 21.50m)
liegt, springt innerhalb der zulassigen Mantellinie von der Pflichtgeb&udeflucht zuriick, was gemass aktueller Formu-

lierung des Gestaltungsplanes nicht zuléssig ware, denn die Fassaden aller Geschosse miissen auf der Pflichtbaulinie
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liegen, weshalb ein Riicksprung nicht moglich ist. Nach den Richtlinien zum Gestaltungsplan haben die Pflichtbaulinien
jedoch das Ziel, den offentlich zugénglichen Platzbereich im Zentrum des Gestaltungsplan Perimeters volumetrisch
zu fassen. Dies ist auch mit riickspringendem oberstem Vollgeschoss der Fall. Die zuriickspringende Setzung des
obersten Geschosses ist auch ein architektonischer Entscheid mit dem Ziel, durch die volumetrischen Konstellation und
die prazise stadtebauliche Setzung, eine qualitatsvolle Verbindung zu den benachbarten Geb&uden zu schaffen. Eine
Anpassung des Gestaltungsplanes, dass man ab der Kote 526.00 von der Pflichtgebaudeflucht zuriickspringen kann,

ermdglicht dies und wurde mit der Baukommission vorbesprochen.

Absatz (2) Mit Ausnahme der Pflichtgebaudeflucht diirfen Vordacher und Balkone um héchstens 2 m iiber die
Baubegrenzungslinien hinausragen, Balkone jedoch héchstens auf einem Drittel der Fassadenlédnge.

Die Prazisierung, dass bei einer Pfllichtgebaudeflucht Vordacher und Balkone nicht Uber die Baugegrenzungslinie hin-
ausragen dirfen, prazisiert das ortsbauliche Anliegen, den 6ffentlich zuganglichen Platzbereich im Zentrum des Gestal-

tungsplan Perimeters volumetrisch zu fassen.

Auswirkungen:

Die Revision ist von untergeordneter Natur. Die Teilrevision dient primar der Prazisierung der bisherigen Bestimmung.

Die dem GP zugrunde gelegte Idee einer rdumlichen Fassung des Platzes bleibt erhalten.

Verfahren:

Der teilrevidierte private Gestaltungsplan Schweiter-Areal wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung gliltig.
Die Rechtskraftbescheinigung kann erst nach Ablauf der Rekursfrist eingeholt werden, welche nach der Publikation der
kantonalen Genehmigung beginnt. Die Gemeinde Horgen publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG,

sobald die Rechtskraftbescheinigung vorliegt. In der Folge wird Art. 23 redaktionell nachgefiihrt.

05. Marz 2018
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Baudirektion

Kanton Zurich ARE/ 153 12013

VERFUGUNG

vom 16. Dezember 2013

Horgen. Privater Gestaltungsplan «Schweiter-Areal»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Horgen stimmte am 17. Dezember 2012 dem privaten Gestaltungsplan
«Schweiter-Areal» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemiss Rechtskraftbescheinigung
des Baurekursgerichts des Kantons Ziirich vom 7. Midrz 2013 keine Rechtsmittel ergriffen.
Mit Schreiben vom 15. Mérz 2013 ersuchte die Gemeinde Horgen um Genehmigung des
Gestaltungsplans.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens stellte die Baudirektion fest, dass die im Rah-
men der Vorpriifung vorgebrachten Mingel beziiglich Larmschutzbestimmungen nicht
berticksichtigt wurden. Die das Teilgebiet A betreffenden Gestaltungsplanbestimmungen
widersprachen den bundesrechtlichen Vorgaben geméss Art. 43 LSV und wurden als nicht
rechtméssig und damit als nicht genehmigungsfdhig beurteilt. Da aus Sicht der Baudi-
rektion die festgestellten Méngel als heilbar angesehen wurden, wurden der Gemeinde mit
Schreiben der Baudirektion vom 8. Juli 2013 s@mtliche eingereichte Akten zur Bereini-
gung zuriickgesandt.

Am 17. September 2013 fand eine Besprechung unter Beisein von Vertretern der Grund-
eigentlimerschaft, des Gemeinderates Horgen und der Baudirektion statt. Dabei wurden die
von der Baudirektion im genannten Schreiben vorgebrachten Vorbehalte und mogliche
Losungsansitze diskutiert. Es stand dabei die Frage im Vordergrund, wie eine den gesetz-
lichen Grundlagen konforme Larmschutzregelung gefunden werden kann. Mit Schreiben
vom 3. Oktober 2013 bestdtigte das Amt fiir Raumentwicklung die Rechtmassigkeit der

vorgeschlagenen Formulierung.

Der Gemeinderat Horgen stimmte am 30. September 2013 dem so bereinigten privaten

Gestaltungsplan «Schweiter-Areal» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemiss Rechts-
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kraftbescheinigung des Baurekursgerichts des Kantons Ziirich vom 20. November 2013
keine Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben vom 25. November 2013 ersucht die Ge-

meinde Horgen erneut um Genehmigung des Gestaltungsplans.

Das rund 6 Hektaren grosse Areal oberhalb des Bahnhofs Horgen Oberdorf liegt in der
Industriezone 16 und 17. Fiir das Areal gelten auch die Sonderbauvorschriften gemaéss
Ziff. 6.6 Bau- und Zonenordnung (Verfiigung ARE/106/2012). Demnach darf maximal
50% des projektierten Bauvolumens iiber gewachsenem Terrain fiir Wohnen genutzt
werden. In Abhidngigkeit des Wohnanteils gelten differenzierte Baumassenziffern. Es wird
im Norden von der Bahnlinie, im Siiden von einem Waldstiick und Industriezone, im
Osten von Wohnzonen und im Westen von Industriezonen umfasst. Durch das Areal flies-
sen der Rubschbach und der Oberdorferbach.

Das Areal befindet sich im Eigentum der Credit Suisse. Urspriinglich wurde es von der
Maschinenfabrik Schweiter genutzt. Diese beansprucht nur noch einen Teil der Fliche.

Die Credit Suisse selber beansprucht einen grossen Anteil der Flache fiir ein Biirogebdude.

Bereits im Jahre 2006 wurde ein dhnlicher Gestaltungsplan festgesetzt. Der Beschluss
des Gemeinderats wurde jedoch vom Verwaltungsgericht im April 2009 aufgehoben
(VB.2008.00048).

Dem Gestaltungplan liegt ein stddtebauliches Konzept zugrunde. Das Gebiet wird in drei
Teilgebiete A, B und C unterteilt. Innerhalb deren sind wiederum Baubereiche festgelegt.
Im &stlichen Teilgebiet A soll eine vorwiegend fiir Wohnen vorgesehene Uberbauung
realisiert werden, deren Massstéblichkeit, Kornigkeit und Freiraumstrukturen sich an den
angrenzenden Quartieren orientiert (max. Gesamthohe 10.5 Meter). Im Teilgebiet C, in
welchem sich das bestehende Biirogebdude ,,Panorama® der Credit Suisse befindet, sollen
weitere grossvolumige Ergédnzungen mit max. Gesamthohen von 21.5 Metern méoglich
sein. Vorgesehen ist eine gemischte auch publikumsbezogene Nutzung. Das erhaltens-
werte Fabrikgebdude im Teilgebiet B soll ebenfalls mit markanten Baukorpern ergédnzt
werden. In diesem unmittelbar an den Bahnhof angrenzenden Gebiet sind ebenfalls Misch-
nutzungen — auch publikumsbezogene — vorgesehen. Grossere Freirdume sind entlang der

beiden Biche vorgesehen.

Die Gestaltungsplanbestimmungen umfassen Vorschriften sowie Richtlinien. Letztere be-

zwecken die sinnrichtige Umsetzung des stddtebaulich-architektonischen Konzepts. Die
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kantonale Natur- und Heimatschutzkommission kommt in ihrem Gutachten 11-2012 zum
Schluss, dass mit dem Regelwerk, trotz der grossen Baumasse eine ortsvertrdgliche Be-
bauung entwickelt werden konne. Bei der Umsetzung werde die architektonische und

gestalterische Haltung von grosser Bedeutung sein.

Im Gestaltungsplan ist ein ,,Gewdsserraum™ bezeichnet, welcher der Raum fiir die teil-

weise Verlegung der bestehenden Bachldufe gesichert.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:1000, den Vorschriften, den Richt-
linien, dem Gewdsserkonzept, dem Umweltbericht und dem Erlduternden Bericht nach
Art. 47 RPV, sind vollstdndig. Wahrend der o6ffentlichen Auflage gingen keine Einwen-

dungen ein. Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan «Schweiter-Areal», dem der Gemeinderat Horgen am

30. September 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Gebiihren werden der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt und
betragen:

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE  Fr. 3'160.00 106 528 / 83100.40.100

Staatsgebiihr AWEL/BUS Pt 64.00 105321/83100.41.123
Staatsgebiihr AWEL/LH Fr. 64.00 105322/83100.41.142
Total Fr. 3'288.00

II.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.
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IV. Die Gemeinde Horgen wird eingeladen, Dispositiv I gemidss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung

nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Horgen (unter Beilage von vier Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Gemeindeverwaltung Horgen, Bauamt, Vermessung, Bahnhof-
strasse 10, Postfach, 8810 Horgen (Nachfiihrungsstelle), sowie an die Credit Suisse
AG, TLSZ 11, Postfach, 8070 Ziirich (Rechnungsadressatin).

Ziirich, den 16. Dezember 2013 Amt fir
132052/THA/STM Redmsniwicing
Flr den Auszug:

7%



Amt fir Raumentwicklung
Gemeinde Horgen

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

SCHWEITER AREAL

Situationsplan Mst. 1:1000

20.00 8~ .
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Es wird folgender Gestaltungsplan i.S.v. § 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
7. September 1975 fiir eine stadtebaulich besonders gute, wirtschaftlich tragfahige und nachhaltige
Uberbauung festgesetzt.

Art. 1 (1) Fur den Bereich des Schweiter-Areals, umfassend die Grundstiicke

Geliangsoereieh Kat-Nrn. 9366, 10843, 10844 und 10845 wird ein der Zustimmung
des Gemeinderates bediirftiger privater Gestaltungsplan im Sinne
von § 85 f. PBG und Ziffer 6.6.1 BZO Gemeinde Horgen erlassen.

(2) Der Geltungsbereich ist in folgende Teilgebiete unterteilt:
— Teilgebiet A mit dem Baufeld A1
— Teilgebiet B mit den Baufeldern B1, B2 und B3

— Teilgebiet C mit den Baufeldern C1, C2 und C3

Art. 2 (1) Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften
SRS und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:1°000 und den zugehori-

gen Richtlinien zusammen.

Art. 3 (1) Soweit die nachfolgenden Vorschriften und Richtlinien nichts Abwei-
Vorgehendes und ergan-

sandes Rocli chendes bestimmen, gelten die Vorschriften der allgemeinen Bau-

und Zonenordnung.

(2) Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehal-

ten.

Art. 4 (1) Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes bestimmen,
Rigllinon gelten auch die Richtlinien mit Beilagen als zu berticksichtigende

Vorschriften.

(2) Von den Richtlinien darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des Gibergeordneten Rechts aus wichtigen Griinden
abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest
gleichwertige Lésung erzielt wird. Wirtschaftliche Uberlegungen allein

sind kein hinreichender Grund fiir solche Abweichungen.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013



Art. 5
Baumasse

Art. 6
Baubegrenzungslinien,
Stellung der Gebaude

()

@)

(1)
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Im Teilgebiet A darf fir Hauptgebdude eine maximale Baumasse von

25'000 m3 beansprucht werden.

Im Teilgebiet A nicht beanspruchte Baumasse darf auf die Bauberei-

che B und C Ubertragen werden.

Baumassenibertragungen zwischen den Teilgebieten B und C sind

zulassig.

Die Gebaudegrundrisse sind innerhalb der im Plan angegebenen
Baubegrenzungslinien anzuordnen; sie kénnen unter Vorbehalt von
Art. 19 Abs. 2 und Ziffer 6.6.3 BZO an diese Linien gestellt werden;
im Baufeld C2 sind die jeweiligen Fassaden der Obergeschosse auf

die Pflichtbaulinien zu stellen.

Vordacher und Balkone dirfen um héchstens 2 m tber die Baube-
grenzungslinien hinausragen, Balkone jedoch hdchstens auf einem

Drittel der Fassadenlange.

Die geschlossene Bauweise innerhalb der Teilgebiete ist auch bei
direkt aneinanderstossenden Baubegrenzungslinien unter dem Vor-
behalt der Einhaltung der Bestimmung tber die Gebaudelange von
Art. 8 erlaubt.

Oberirdische Gebéaude, die nicht fir den dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind und deren grésste Hohe 4 m nicht tber-
steigt, sind im Umfang von 5 % der in ein Bauvorhaben einbezoge-
nen Gebaudeflache mit Abstandsflache von 3.50 m gegenuber allen

Fassaden innerhalb der Baubegrenzungslinien zulassig.

Gebaude und Gebaudeteile ohne Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume
sind zudem ausserhalb der Baubegrenzungslinien zuldssig. Soweit
es sich dabei um Tiefgaragen handelt, miussen diese vollstandig un-
ter dem gestalteten Terrain liegen. Andere Gebaude dirfen auch das

gewachsene Terrain nicht Gbersteigen.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013



Art. 7
Schutzobjekte

Art. 8
Gebdudemasse

Art. 9
Geschosszahl

Art. 10
Empfindlichkeitsstufe

(1)
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Die Gebaude im Baufeld B1 sind Schutzobjekte. Sie dirfen nicht
abgebrochen werden. Der Schutzumfang ist nach den einschlégigen
Bestimmungen (§§ 203 ff. PBG) im Vorfeld des Baubewilligungsver-

fahrens zu bestimmen.

Es gelten folgende maximale Gesamthdhen ab gewachsenem Ter-

rain:

— Teilgebiet A: 10.5 m

— Teilgebiet B: 21.5 m;
im westlichen Grenzbereich des Baufeldes B2 auf eine Tiefe
von 3.50 m: 6.50 m

- Teilgebiet C: 21.5 m; die Parkgarage im Baufeld C3 darf die Ko-
te von 505.75 m .M. nicht Gbersteigen.

Im Teilgebiet A ist die Gebaudelange auf 35 m beschrankt.

Das Baufeld B3 ist so zu unterteilen, dass (mindestens zwei) Ge-
baudekorper mit dazwischen liegendem Abstand von mindestens

13.50 m entstehen.

Die Geschosszahl ist innerhalb der zuldssigen Gesamthohe frei.

Dach- oder Technikgeschosse oberhalb der durch die Gesamthdhe

gemass Art. 8 bestimmten Ebenen sind nicht zuldssig.

Das ganze Planungsgebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Ill gemass

Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung zugewiesen.

Im Teilgebiet A diirfen Neubauten mit Wohnungen nur erstellt wer-
den, wenn an den Liftungsfenstern larmempfindlicher Wohnraume
bezlglich Strassenverkehrs- und Eisenbahnlarm die Immissions-

grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il eingehalten sind.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013
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Art. 11 (1) Neben Wohnnutzungen sind unter Vorbehalt von Art. 12 Handels-
Nuizwelse und Dienstleistungsbetriebe aller Art, Hotels, Kongress- und Ver-
sammlungszentren, Schulen und Ausbildungsstéatten, Konzert- und

Mehrzweckhallen sowie héchstens massig stérende Betriebe zulés-
sig.

(2) Unzulassig sind publikumsintensive Nutzungen wie Fachmérkte und
Einkaufszentren generell sowie Freizeitzentren usw., bei denen er-

fahrungsgemass ein grosses motorisiertes Individualverkehrsauf-

kommen nicht verhindert werden kann.

(3) Eingangsgeschosse von Gebauden, die im Baufeld C2 liegen resp.
im Baufeld B2 an die Dammstrasse angrenzen, haben in einer ers-
ten Bautiefe eine lichte Hohe von mindestens 4 m aufzuweisen. Die-

se Beschrankung gilt nicht fur Parkgaragen.

(4) Im Baufeld C3 sind neben einer Parkgarage nur WC-Anlagen sowie

eine Kioskanlage von max. 80 m2 zulassig.

Art. 12 (1) Im ganzen Schweiter-Areal darf die Wohnnutzung 50 % der realisier-
Fronanuizung ten Baumasse ber dem gewachsenen Boden nicht iberschreiten,

wobei Parkgaragen fur Motorfahrzeuge ausser Betracht bleiben.

(2) Das Teilgebiet A ist primar fur die Wohnnutzung reserviert. Im Ma-
ximum darf hier ein Anteil von 25 % der oberirdischen Baumasse fiir

wohnquartiervertragliches Gewerbe realisiert werden.

(3) Die Baufelder B1, B2 und B3 sowie die Baufelder C1 und C2 dirfen
soweit fir Wohnnutzungen beansprucht werden, als damit die Be-
schréankung auf 50 % der Baumasse des Gesamtareals gemass

Abs. 1 nicht Gberschritten wird.

(4) Die maximal zuldssige Baumassenziffer von 5.25 m3/m2 in der In-
dustriezone 17 mit Sondernutzung und von 4.5 m3/m2 in der Indust-
riezone 16 mit Sondernutzung darf innerhalb der anrechenbaren

Landflache nicht Gberschritten werden.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013
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Art. 13 (1) Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zu-
Gostalung sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im

Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gu-
te Gesamtwirkung entsteht. Die an Arealiberbauungen zu stellenden

qualitativen Anforderungen (§ 71 PBG) sind zu erfullen.

Art. 14 (1) Ausserhalb des Baufeldes B1 sind nur Flachdacher mit einer Nei-

Dachgestaltung gung von max. 5° zulassig. Im Ubrigen gilt Ziffer 9.3 der BZO.

(2) Oberhalb der durch das Mass der Gesamthdhe bestimmten Ebenen
sind nur technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre,
Treppenhduser, Absturzsicherungen, Anlagen zur Gewinnung von

erneuerbarer Energie und Liftiberfahrten zuléssig.

Art. 15 (1) Es gilt eine Freiflachenziffer von 20 %. Mindestens die Halfte davon

Freiraum . N N
ist als zusammenhangende Flache auszugestalten.

(2) Das Dach der Parkgarage im Baufeld C3 ist als Begegnungsflache

auszugestalten und 6ffentlich zuganglich zu machen.

(3) Angemessene Teile der Freiflachen sind an verkehrsabgewandter

Lage kinder- und jugendgerecht zu gestalten.

Art. 16 (1) Der Oberdorferbach und der Rubschbach sind zwischen den im Plan
Bachiimung bezeichneten Anschlusspunkten gestalterisch und 6kologisch in die
Freiraumgestaltung zu integrieren und soweit moglich offen zu fih-
ren. Der Gewasserraum ist gemass Art. 41c GSchV naturnah zu ge-
stalten und extensiv zu bewirtschaften. Es dirfen darin keine be-

festigten Anlagen erstellt werden.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013
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Art. 17 (1) Die Teilgebiete A und C werden von der Oberdorfstrasse her via

Evschilimssung MY Neugasse erschlossen.

(2) Die Zufahrt zum Teilgebiet B erfolgt Gber die Dammstrasse. Fur die-
ses Teilgebiet bestimmte Parkgaragen kdnnen auch an die Neugas-

se angeschlossen werden.

(3) Die Zufahrt zum Teilgebiet C ist auch tber die Todistrasse mdéglich.

Art. 18 (1) Abstellplatze fiir Dauernutzer (Bewohner und Beschaftigte) sind un-

FaTsEag terirdisch anzuordnen oder in oberirdische Gebaude zu integrieren.

Art. 19 (1) Durch das Areal ist eine 6ffentliche Fusswegverbindung vorzusehen,
Fusswegverbindungen welche von der Haltestelle Panorama zum Oberdorferbach und von

dort zum Perronzugang beim Bahnhof (Passerelle) fihrt.

(2) Entlang der Dammstrasse ist nordwestlich des Baufeldes B1, ent-
sprechend den dort geltenden Baulinien, eine 6ffentlich zugéngliche
Zirkulationsflache herzurichten. Diese ist an die Passerelle, gemass

Absatz 1, anzuschliessen.

(3) Innerhalb des Areals ist ein auf die Bedurfnisse der Bewohner und

Nutzer ausgerichtetes Fusswegnetz sicherzustellen

Art. 20 (1) Neubauten sind im Minergie-Standard zu erstellen und zu zertifizie-
Energie ren. Soweit technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich zu-

mutbar, gilt dies auch fiir Umbauten.

Art. 21 (1) Im Baubewilligungsverfahren sind in einem Umgebungsplan die Fla-
Ckplogiseliar Ausgieieh chen fur einen angemessenen 6kologischen Ausgleich im Sinne von
Art. 15 der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung

auszuweisen.
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Art. 22 (1) Die Uberbauung kann mit beliebiger Etappierung realisiert werden.
Etappierung

(2) Dabei ist allerdings darauf zu achten, dass jede Etappe fir sich die
gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen erfillt und das

Konzept der Gesamtiiberbauung nicht ungtinstig prajudiziert.

Art. 23 (1) Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekannt-

akrsitinatan machung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Stand: 17. Dezember 2012, rev. 20. September 2013
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1 Einleitung

Verweis auf GP-Vorschriten ~ Mit den Richtlinien zum Gestaltungsplan werden zentrale Anliegen bezlig-

AL 4 lich Uberbauungs-, Freiflachen-, Erschliessungs- und Nutzungskonzept
formuliert. Von den Richtlinien darf vorbehéltlich der Bestimmungen des
Gestaltungplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen Griin-
den abgewichen werden, sofern insgesamt eine zumindest gleichwertige
stadtebauliche-architektonische Ldsung vorliegt und die Abweichungen
begriindbar sind.

2  Uberbauungskonzept
Vgl. Beilage 1.

2.1 Grundsatz

Das Areal soll als Gesamtheit betrachtet und abwechslungsreich mit Ge-
bauden und Freiraumen verflochten werden.

Um die gewlinschte Verflechtung innerhalb des Areals zu erreichen, ist
eine orthogonale Anordnung der Gebaude (Hauptrichtung 1 parallel zum
Hang, Hauptrichtung 2 senkrecht zum Hang) vorgesehen.

2.2 Teilgebiet A

Verweis GP-Vorschriften Abmessungen der Gebdude sind begrenzt (Gesamthdéhe 10.50 Meter,

Ato(6.8(1,2)9.13  max. Lange 35 Meter). Dimension und Kémigkeit der Gebaudekérper leh-
nen sich bewusst an die dstliche, mit Objekt- und Einzelhausern bebaute
Wohnzone an. Damit ist eine ortsbildnerisch nachvollziehbare Uberleitung
zur Dichte des ehemaligen Industrieareals (Teilgebiete B und C) gegeben.
Anzustreben ist eine Uberbauung, deren Geb&ude sowohl fiir sich als
auch in Bezug zur Nachbarschaft architektonisch zu iberzeugen vermoé-
gen (abgestimmtes Gesamtbild). Eine Gliederung der Baukorper ist mog-
lich. Durch den Verzicht auf Attikageschosse soll ein ruhiges Bild und eine
klare und einfache Silhouette erzielt werden. Der ausserordentlichen Pa-
noramasicht ist bei der Stellung und Gestaltung der Bauten angemessen
Beachtung zu schenken.

2.3 Teilgebiet B

Verweis auf GP-Vorschriften  Die langen und schlanken Baukérper bestimmen zusammen mit dem Bui-

Art. 5,6,8(1,3).9,13, 14 rogebiude Panorama massgeblich die Bebauungsstruktur und definieren
eine Hauptrichtung parallel zum Hang. Ziel ist es, mit diesen Baukd&rpern
die Massstablichkeit und die grobe Kérnung der alten Industriebauten zu
Ubernehmen und mit ihrer L&ngsbetonung eine dynamische, urbane
Struktur zu erzeugen. Auch hier ist dem Seeblick der riickwartigen Ge-
bdude Rechnung zu tragen. Innerhalb des Baufelds B2 ist eine Wegver-
bindung parallel zum Hang zu gewahrleisten. Es ist kein Attikageschoss
mdglich, massgeblich ist die max. Gesamthdhe.

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 1
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Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 7

Verweis auf GP-Vorschriften
Art.5,6,8(1),9, 13, 14

Inwieweit die Schutzobjekte im Baufeld B1 veréandert werden kénnen, rich-
tet sich nach dem im Vorfeld des Baubewilligungsverfahrens nach den
einschlagigen Bestimmungen der §§ 203 ff. PBG zu bestimmenden
Schutzumfangs.

2.4 Teilgebiet C

Die Bebauungsdichte lehnt sich an das Teilgebiet B an. Das bestehende
Blrogebdude Panorama setzt klare raumliche und stadtebauliche Mass-
stébe.

Daneben ist es das Ziel, durch zwei neue, rechtwinklig zueinander ange-
ordnete Gebaudekorper eine grossziigige Begegnungsflache Uber der
Parkgarage (Baufeld C3) zu erzeugen, die einheitlich und eindeutig ge-
fasst wird.

Die Begegnungsflache soll dem Eingangsniveau Panorama entsprechen
und wie in der nachfolgenden Abbildung dargestellt, auf 505.75m .M. lie-
gen.

530

510 :Parkaus
R
500 e
490 —
480
Abbildung 1 Schnitt max. Kote Parkgarage (Quelle: Spuhler Partner Architekten AG)

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 2
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3 Freiflaichenkonzept

Vgl. Beilage 2.

3.1 Grundsatz

Verweis auf GP-Vorschriten  Es sollen bewusste, von ihrer Grésse und Gestaltung ablesbare ,Freirdu-
AL 15, 18 me"“ und nicht lediglich Restflachen entstehen.

Die Ausbildung von drei unterschiedlichen Aussenraumcharakteren und
Offentlichkeitsgraden |asst eine dem neuen Ort eigene Vielfalt entstehen:
durchgriinte Wohnbereiche, urbane Freirdaume und Quartiercharakter for-
dernde Begegnungszonen.

®

Abbildung 3-1 Nachweis zusammenhéangende Freiflache Schweiter-Areal
(Quelle: Spuhler Partner Architekten AG)

3.2 Teilgebiet A

Verweis auf GP-Vorschriften ~ Ausgangslage bildet der bestehende Landschaftscharakter mit dem nahe-

AR 1544, 5. 10 liegenden Wald und dem Rubschbach. Die Freirdume durchfliessen die
offene Bauweise, charakterisiert durch Objekt- oder Einzelhduser, die ein
bewusstes Nebeneinander von privaten Sitz- und Aufenthaltsplatzen und
ein ,Wohnen im Griinen* ermdglichen.

3.3 TeilgebietB

Verweis auf GP-Vorschriften ~ Urbane Freirdume, Pldtze und Aufenthaltszonen sollen neben der hohen
At 15:(1::9), 16 baulichen Dichte bewusst platziert werden. Hartflachen als Bodenbelag
sind erwiinscht, Restflachengriin dagegen nicht. Das Dach eines mdgli-
chen Sockelgebaudes soll als begehbarer Terrassenbereich mit gréssten-

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 3
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Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 15, 16

Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 21

Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 16

teils Hartbelagen ausgebildet werden. Der bewusste Kontrast zum Teilge-
biet A wird gesucht.

3.4 Teilgebiet C

Das Dach der Parkgarage ist als grosszigige identitatsstiftende Quartier-
Begegnungsflache gedacht. Sie ist &ffentlich zuganglich. Der Bodenbelag
besteht grosstenteils aus Hartflache mit bewusst gestalteten, auf die um-
gebenden Gebaude abgestimmten Vegetationselementen.

3.5 Okologischer Ausgleich

Im Baubewilligungsverfahren sind in einem Umgebungsplan fur einen an-
gemessenen Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgenés-
sischen Natur- und Heimatschutzverordnung auszuweisen.

Die Planung und Ausfuhrung der 6kologischen Ausgleichsmassnahmen
haben unter Beizug eines Fachspezialisten zu erfolgen und die Mass-
nahmen sind durch die Bauherrschaft zu finanzieren.

Wertvolle Flachen (Halbtrockenrasen, naturnahe Griunflachen) sollen,
wenn moglich, erhalten oder missen durch Ausgleichsmassnahmen kom-
pensiert werden.

Die Lage des Areals zwischen Wald und Bahntrassee sowie die vorgese-
hene Offenlegung des Oberdorferbachs und des Rubschbachs bieten Po-
tential fur diverse 6kologische Aufwertungsmassnahmen, insbesondere im
Sinne einer Ubergeordneten 6kologischen Vernetzung.

Bei Neubauten und Umnutzungen auf dem Teilgebiet B wird das Brutni-
schenangebot fir Fledermause und Nischenbruter wie Waldbaumlaufer,
Mauersegler, Mehlschwalben und Turmfalken mit kinstlichen, architekto-
nisch integrierten Nisthilfen ergadnzt und ersetzt.

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 4
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4  Erschliessungskonzept

Vgl. Beilage 3.

4.1 Grundsatz

Verweis auf GP-Vorschriften  Das Quartier Schweiter-Areal soll zu Gunsten der Siedlungsqualitat mit

AL 37, 16,19 maéglichst von oberirdisch gefilhrtem motorisiertem Individualverkehr frei-
gehalten und soweit unverzichtbar auf tiefes Tempo ausgerichtet werden.
Auf das Areal durchquerende, dem motorisierten Individualverkehr offen-
stehende Verbindungen ist zu verzichten. Hohe Beachtung ist der Durch-
I&ssigkeit fir den Langsamverkehr zu schenken. Der &ffentliche Verkehr
soll in erster Linie mit attraktiven Fahrplanen auf der Grundlage des be-
stehenden Linienangebots (S-Bahn, Ortsbus) geférdert werden.

4.2 Langsamverkehr Gesamtareal

Verweis auf GP-Vorschriten  Es sind Fusswegverbindungen vom Areal zum Bahnhof Horgen Oberdorf

AL 09 (Anschluss ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters) vorgesehen. Die
im Plan bezeichnete &ffentliche Fusswegverbindung soll soweit als még-
lich die Anforderung an die Behindertengerechtigkeit erftillen.

Ab Baufeld B2 verbindet eine Passerelle das Schweiter-Areal und eine
mogliche Bushaltestelle in der Dammstrasse mit den Perronanlagen des
Bahnhofs Horgen Oberdorf.

Der Anordnungsspielraum (siehe nachfolgende Prinzipskizze), innerhalb
welchem die Passerelle zu stehen kommt, grenzt an die 6ffentlich zugang-
liche Zirkulationsflache auf Baufeld B2 und bericksichtigt auf der Seeseite
der Gleisanlagen die baulichen Umgestaltungen (Wertstoffsammelstelle,
P+R SBB) gemass Variante 5 Situation 1:500 vom 20.09.2010 (siehe An-
hang 2 im Planungsbericht).

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 5



Schweiter-Areal Horgen — Privater Gestaltungsplan — Richtlinien

[
SRR VSR ] Trottoir
- Dammstrasse
5:
?}:
“‘Z* e ,Jg( rasse k
s
B e e s e e
= Trottoir
u Dammstrasse
b L n a0 Asser E
-—— Baulinie - von Niveau Hinterkante Trottoir bis 6m Hohe
= e == Baulinie - ab 6m Hohe Uber Niveau Hinterkante Trottoir
Baulinie - ohne Einschrankung auf bestimmten Vertikalbereich
Abbildung 4-1 Schemata Passerelle / Zirkulationsflache (Quelle: Spuhler Partner Architekten AG)

4.3 Teilgebiet A

4.3.1 Erschliessung motorisierter Individualverkehr
Verweis auf GP-Vorschriften  Die Lage der Erschliessung ab Neugasse mit einer neuen Quartierstrasse
LT {0 ist topografisch bedingt.

4.3.2 Parkierung

Verweis auf GP-Vorschriften  Die Parkierung erfolgt unterirdisch in dezentralen Parkgaragen oder ist in
R e oberirdischen Gebauden zu integrieren.

4.4 TeilgebietB

44.1  Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Verweis auf GP-Vorschriften  Die Haupterschliessung erfolgt iber die Dammstrasse.
Art. 17 (2)

442 Parkierung

Verweis auf GP-Vorschriften  Es sind eine bis zwei Parkierungsanlagen vorgesehen. Diese werden Uber
Al 18 die Damm- und/oder Fabrikstrasse erschlossen.

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 6
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4.5 TeilgebietC

45.1  Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Verweis auf GP-Vorschriten  Die Erschliessung erfolgt via Neugasse / Fabrikstrasse und ist ergdnzend
At 17/ 8) dazu via Tédistrasse méglich.

Fur Anlieferungen stehen entsprechende Wendeflachen zur Verfigung.

452 Parkierung

Verweis auf GP-Vorschriten  Die Neugasse erschliesst die neue Parkgarage (Baufeld C3) beim Biro-
At 18 gebaude Panorama. Eine weitere Anbindung iiber Tédistrasse ist moglich.

4.6 Erschliessungsvertrag

In einem separaten Erschliessungsvertrag mit der Gemeinde werden die
Details der Erschliessung vereinbart.

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 7



Schweiter-Areal Horgen — Privater Gestaltungsplan — Richtlinien

Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 11,12

Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 11 (1,2),12(1, 2, 4)

Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 7,11(1,2,3),12 (1,8,
4)

Verweis auf GP-Vorschriften
Art. 11,12 (1, 3, 4)

5  Nutzungskonzept

Vgl. Beilage 4.

5.1 Grundsatz

Der bestehende Handlungsspielraum fir max. 50% Wohnnutzungen soll
nach Mdéglichkeit dazu ausgenutzt werden, Wohnen an bester Lage mit
Seesicht und in Fussgéngerdistanz zum Bahnhof zu realisieren. Dies er-
folgt zum einen durch reine Wohngebdaude, zum anderen durch die Bele-
gung der oberen Stockwerke von gemischt genutzten Gebauden mit
Wohnungen.

Bei den Nicht-Wohnnutzungen stehen reine Dienstleistungsflachen im
Vordergrund. In den Erdgeschossen sind auch gewerbliche Nutzungen
und soweit mit Art. 11 (2) vereinbar, Verkaufsnutzungen denkbar.

An besonderen, fiir den gesamten Gestaltungsplanperimeter wichtigen, da
identitatsstiftenden und Begegnung ermdglichenden Orten sind im Erd-
und Eingangsgeschoss zudem auch publikumsorientierte Nutzungen (z.B.
Gastronomiebetriebe, Backerei, Coiffeur etc.) méglich.

5.2 Teilgebiet A

Das Teilgebiet A weist durch die Nahe zum angrenzenden Wohnquartier
und zum Wald ideale Voraussetzungen fir Wohnnutzungen auf. Daneben
ist ein Anteil an anderen, wohnquartiervertraglichen Nutzungen mdglich.

5.3 Teilgebiet B

Im Teilgebiet B sind Wohn- und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen.
Die Gebdude der Alten Fabrik (Baufeld B1) sind Schutzobjekte und sind
unter Ermdglichung von Dienstleistungs- und Wohnflachen zu erhalten.

5.4 Teilgebiet C

Im Teilgebiet C sind neben dem bestehenden Dienstleistungsgebaude
Panorama auch Wohnnutzungen vorgesehen. Das Dach der Parkgarage
ist als grossziugige Begegnungsflache gedacht und gilt gleichzeitig als
wichtiger Identifikationsort und ist 6ffentlich zuganglich.

Stand: 17. Dezemer 2012, rev. 20. September 2013 8
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Beilage
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Beilage 2  Freiflichenkonzept
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Beilage 3  Erschliessungskonzept
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