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Privater Gestaltungsplan «Silo Bahnhof Horgen-
Oberdorf» - Genehmigung

Gemeinde Horgen

Lage Gebiet zwischen Bahnhof Horgen-Oberdorf, Oberdorfstrasse und Neugasse; betroffene
Grundstiicke Kat.-Nrn. HN1203, HN6768, HN11454 und HN11700

Massgebende - Plan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 21. Juni 2018
unterlagen _ Bericht nach Art. 47 RPV vom 21. Juni 2018
- Bericht zu den Einwendungen vom 21. Juni 2018
Weitere Unterlagen - Schattensimulation Silo Horgen (Technischer Bericht und Plan) vom 3. April 2017

- Aussenlarmgutachten vom 8. September 2017

Sachverhalt
Anlass und Zielsetzung Die Grundeigentiimer der Grundstiicke Kat.-Nrn. HN6768, HN11454, HN11700 und

der Planung HN12031 beabsichtigen, das ehemals industriell genutzte Areal beim Bahnhof Oberdorf
in Horgen neu zu Uberbauen und einer gemischten Nutzung zuzufiihren. Dazu wurde
vorgangig ein Richtprojekt erarbeitet, welches sich aus einem zusammenhangenden Ge-
baudekomplex und dem markanten Kopfbau des Silos zusammensetzt. Um den Bau ei-
ner Standseilbahn (geméss regionalem Richtplan) zu einem spéateren Zeitpunkt nicht zu
verunmdglichen, werden die flr die Bahn benétigten Flachen auf der Ebene der Bahnlinie
der SBB nicht fiir eine betriebsnotwendige Nutzung freigegeben.

Die Grundstlicke Kat.-Nrn. HN6768, HN11454, HN11700 und HN12031 liegen gemass
geltender kommunaler Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Horgen in der
Industriezone 17 und in der Wohnzone W2.5. Da die rechtsgiiltige BZO den geplanten
Wohnanteil von 80% in der Industriezone und die hohe Ausniitzung in der Industriezone
und in der Wohnzone nicht zulasst, wird in einem parallelen Verfahren die Nutzungspla-
nung teilrevidiert. Die betroffenen Grundstlicke werden gemass der Nutzungsplanungs-
vorlage in eine Zentrumszone Za (mit einem maximalen Wohnanteil von 80%) umgezont.

Der Gestaltungsplan bezweckt die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine besonders gut gestaltete Uberbauung mit einer angemessenen stadtebaulichen
Auspragung sowie einer an die zentrale Lage angepassten hohen baulichen Dichte mit
gemischter Nutzweise (inkl. Wohnnutzung).

zustmmung Die Gemeindeversammliung Horgen stimmte mit Beschluss vom 7. Juni 2018 dem priva-
ten Gestaltungsplan «Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf» zu. Gegen diesen Beschluss wur-
den gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 19. Juli 2018 keine
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Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 23. August 2018 ersucht die Gemeinde Hor-
gen um Genehmigung der Vorlage.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung «Bahnhof Horgen-Oberdorfy, welche als Grundlage
fur den vorliegenden Gestaltungsplan dient, wurde von der Gemeindeversammlung Hor-
gen mit Beschluss vom 7. Juni 2018 festgesetzt und gleichzeitig mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan zur Genehmigung eingereicht. Die Genehmigung der Vorlage erfolgte
mit Datum vom 3. Dezember 2018 (BDV Nr. 2018/1213).

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
Der private Gestaltungsplan «Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf» legt innerhalb des Gel-
tungsbereichs drei Baubereiche mit unterschiedlichen Héhenkoten fest.

Beim Baubereich A werden auf der Geschossebene des Publikumsbereichs ein Teilbe-
reich «VVorsorge Verkehrsflache» und ein Teilbereich «offentliche Verkehrsflachen» be-
zeichnet. Der Bereich «Vorsorge Verkehrsflache» dient dazu, dass die sich in Planung
befindliche Standseilbahn (geméss regionalem Richtplan) zu einem spéteren Zeitpunkt
mit einer entsprechenden Raumbeanspruchung realisiert werden konnte. Die Bauberei-
che B und C decken den Bereich des heute bestehenden Gebaudes Vers.-Nr. 43, wel-
ches aus einem Silo- und einem Gewerbetrakt besteht, ab. In den Gestaltungsplanvor-
schriften wird dazu geregelt, inwiefern ein Abbruch oder Neubau bzw. eine Umnutzung
zulassig ist. Fir den Baubereich B wird schliesslich festgelegt, dass bei einem Neubau
ein Hochhaus entstehen muss, welches eine minimale Hohenkote von 505.55 m G. M.
erreicht.

Hinsichtlich der Nutzweise werden die Vorgaben der neuen Zentrumszone Za Gbernom-
men, indem auch im Gestaltungsplan ein minimaler Gewerbeanteil von 20% festgelegt
wird und die Wohnnutzung in den Geschossen ausgeschlossen wird, bei denen ein direk-
ter Zugang zur Oberdorfstrasse bzw. zur Neugasse erstellt werden kann.

Der Gestaltungsplan sieht die verkehrsmassige Erschliessung ab der Oberdorfstrasse vor
und lasst im bezeichneten Bereich zwei Ein- und Ausfahrten zu Einstellhallen zu. Fir die
Warenanlieferung wird im Gestaltungsplan eine Flache an der Neugasse gesichert.

Den mit Vorpriifung des Amts fir Raumentwicklung vom 1. November 2017 gestellten
Antragen und Empfehlungen wurde teilweise nicht entsprochen. Zu den Abweichungen
und Anpassungen gegenuber den Vorprifungsunterlagen sind folgende Anmerkungen
notwendig:

e Gewisserraum / Uferstreifen
In der kantonalen Vorpriifung wurde darauf verwiesen, dass der Baubereich B
moglicherweise in Konflikt steht mit dem Uferstreifen des Rubschbachs. Es wurde
sodann beantragt, dass die Lage des eingedolten Rubschbachs im Situationsplan
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einzutragen und aufzuzeigen sei, dass der Uferstreifen des Rubschbachs einge-
halten wird. In den Genehmigungsunterlagen wird der Rubschbach ausgewiesen
und es lasst sich feststellen, dass der Baubereich C rund zwei Meter in den Ufer-
streifen des Gewassers hineinragt.

Gemass Art. 4 Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften darf das Geb&ude Vers.-
Nr. 43 im Baubereich C unter Beibehaltung des bisherigen Geb&udeprofils und
des wesentlichen Erscheinungsbildes ersetzt, umgebaut, saniert oder einer ande-
ren Nutzung zugefihrt werden. Bereits bestehende, rechtmassig erstellte und be-
stimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen innerhalb des Uferstreifens
bzw. Gewasserraums sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt (Art. 41c
Abs. 2 Gewasserschutzverordnung). Innerhalb der Bauzonen geniessen sie
gemass § 15 m Hochwasserschutzverordnung dartiber hinaus eine erweiterte Be-
sitzstandsgarantie nach § 357 PBG (Umbauten, innere Erweiterungen, Nutzungs-
anderungen, nicht aber neubauahnliche Umgestaltungen und Ersatzbauten). Im
Grundsatz ist keine weitere Beanspruchung des Uferstreifens bzw. Gewésser-
raums durch ober- und unterirdische Bauten unter dem Titel der Besitzstandsga-
rantie moglich (vgl. § 357 Abs. 1 Satz 2 PBG). Fiir dussere Erweiterungen, Er-
satzbauten und Neubauten im Uferstreifen bzw. Gewasserraum ist deshalb eine
Einzelfallbeurteilung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens notwendig. Sie
sind grundsatzlich nur bewilligungsfahig, wenn sie im 6ffentlichen Interesse liegen
und standortgebunden sind. Ausserdem sind in dicht (iberbauten Gebieten zo-
nenkonforme Anlagen bewilligungsfahig, sofern keine tiberwiegenden Interessen
(beispielsweise Hochwasserschutz) entgegenstehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass auch mit dem vorliegenden Gestal-
tungsplan fiir Ersatz- und Neubauten im Uferstreifen des Rubschbachs die ge-
wasserschutzrechtliche Bewilligung gemaéss Art. 41c des Gewasserschutzgeset-
zes (GSchG) vorbehalten bleibt. In Verbindung mit Art. 3 Abs. 3 (Verhaltnis Ge-
staltungsplan zum Ubergeordneten Recht) und Art. 6 Abs. 6 (Ausnahmeregelung
bezlglich der gewasserschutzrechtlichen Abstandsvorschriften) der Gestaltungs-
planvorschriften bedarf es jedoch beziiglich der Differenz zwischen Art. 4 Abs. 1
und Art. 6 Abs. 9 (Zulassigkeit der Durchstossung der Baubereichsgrenzen mit
Dachvorspriingen und Vordachern) der Gestaltungsplanvorschriften und dem
Uferstreifen keiner Anpassung des Gestaltungsplans. Die erwahnte, diesbezlig-
liche Einzelfallbeurteilung kann im Rahmen des nachfolgenden Baubewilligungs-
verfahrens erfolgen.

Hochwasserschutz

Im Rahmen der Vorpriifung wurde gefordert, dass mit dem Gestaltungsplan kon-
krete Hochwasserschutzmassnahmen vorgeschrieben werden sollen oder in den
Gestaltungsplanvorschriften mindestens eine Bestimmung aufzunehmen sei, die
besagt, dass die Bauherrschaft verpflichtet ist, auf der Grundlage eines Objekt-
schutzgutachtens eigenverantwortlich die notwendigen Schutzmassnahmen zu
treffen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Gestaltungsplanvorlage nach der Vorpriifung
erfolgte diesbezuglich keine Anpassung. Im Erlduterungsbericht wird jedoch auf
Art. 9.4.1 BZO verwiesen, welcher regelt, dass bei Neubauten und baubewilli-
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gungspflichtigen Veranderungen von bestehenden Bauten der erforderliche Ob-
jektschutz gemass Gefahrenkarte Hochwasser im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens angeordnet wird.

In Anbetracht dieser Bestimmung in der BZO sowie gesttitzt auf Art. 3 Abs. 3 der
Gestaltungsplanvorschriften (Verhéltnis zum geltenden Recht) kann der Hoch-
wasserschutz als gentigend berticksichtigt gelten.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv II) 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 gepriften Akt zu
veroffentlichen und aufzulegen.

Gestltzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fir Verwaltungsbehorden ist fir diese
Verfligung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf», welchem die Gemein-
deversammlung Horgen mit Beschluss vom 7. Juni 2018 zugestimmt hat, wird ge-
nehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'145.60 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung 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 mog-
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 zusam-
men mit der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Bahnhof Horgen-
Oberdorf» (vgl. BDV Nr. 2018/1213 vom 3. Dezember 2018) zu veroffentlichen

- diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung sowie der Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung «Bahnhof Horgen-Oberdorf» (vgl. BDV Nr. 2018/
1213 vom 3. Dezember 2018) aufzulegen
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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 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfuihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Horgen (unter Beilage von sechs Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Planungsbtiro Daniel Christoffel, Ritiholzstrasse 24, 8136 Gattikon
(Rechnungsadressat)

Stadt Ziirich, Geomatik + Vermessung, Weberstrasse 8, 8004 Ziirich
(Katasterbearbeiterorganisation, KBO)

Amt fir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM - 6. DEZ. 2018



Beschluss Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung vom 7. Juni 2018 Beschluss-Nr. 13/2018
Geschéfts-Nr. 2017-683

Privater Gestaltungsplan "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf" — Zustimmung

04 Bauplanung
04.05.20 ’ Teilbauordnungen, Gestaltungspléne, Sonderbauvorschriften

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Dem privaten Gestaltungsplan "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf‘, bestehend aus
dem Ubersichtsplan und den Vorschriften, wird zugestimmt.

2. Der Planungsbericht und der Bericht zu den Einwendungen zum privaten Gestal-
tungsplan werden zur Kenntnis genommen.

3.  Der Baudirektion des Kantons Zurich wird gestitzt auf § 89 PBG beantragt, den
privaten Gestaltungsplan "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf‘ zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird erméchtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan vor-
zunehmen, sofern sie sich als Folge von Entscheiden im Rechtsmittelverfahren
oder von Auflagen im Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Entspre-
chende Beschliusse des Gemeinderates sind éffentlich bekannt zu machen.

5. Mitteilung durch Protokollauszug — nach Erhalt der Rechtskraft — an:

— Heinrich Wettstein, Stockerstrasse 16, 8810 Horgen

— Haab & Co. AG, Aamihle, 8820 Wadenswil

— SBB AG, Immobilien, Immobilienrechte, Jean-Baptiste Riedo, Vulkanplatz 11,
Postfach, 8048 Zirich

— Aaron J. Wegmann, Dipl. M. Arch. SIA, Austrasse 1, 8625 Gossau, unter Bei-
lage der Gebihrenrechnung, eingeschrieben

— Planungsbiro Daniel Christoffel, Architekten und Raumplaner FSU sia, RuU-
tiholzstrasse 24, 8136 Gattikon

— Baudirektion Kanton Zurich, Amt fir Raumentwicklung, Vermerk: "Genehmi-
gung privater Gestaltungsplan Silo Bahnhof Oberdorf*, Stampfenbachstrasse
12, Postfach, 8090 Zirich, unter Beilage der Gestaltungsplanunterlagen

— Suter ¢ von Kanel » Wild « AG, Férrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich, digital zur
Kenntnisnahme

_ :ggzg:a:;:tsteher g:gﬁheinigung; Zu dieser(n)
. . . e i ‘ L
— Gemeindeingenieur Horgen(n) Ist beim Bezirksrat
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Gemeinde Horgen A T anton Ziirich

Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"

Ubersichtsplan Mst. 1:500

Situationsplan, Schemaschnitt und Schemaansicht

Von den Grundeigentimern aufgestellt am 16. Marz 2018

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN12031

Die Grundeigentiimerin: /] )

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN6768

Die Grundeigentiimerin: \‘ \\x\ \ \ ,

\ . V\&:\\/\\\ l\\".‘\‘“’\“
Fir das Grundstick Kat. Nr. HN11454 ) / 4
Die Grundeigentiimerin: A /LCMC// L

Fur das Grundstick Kat. Nr. HN11700 o

o & 7
Die Grundeigentimerin: 1V, e //> PR

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 7. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammlung

Der Ge ndeprasident: er(ﬁ me“ndeschreiber:
\ (E N

Theo Leuthold elix Oberhéansli

Von der Baudirektion genehmigt _ 6. Dez. 2018

Fir die Baudirektion BDV Nr.7/7Jl 1§

S Settler

Gattikon, 21. August 2017, bearbeitet am 16. Marz 2018
Druckdatum: 21. Juni 2018
21'934 cs

Planungshiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55




Gemeinde Horgen

Kanton Zurich

Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"

Ubersichtsplan Mst. 1:500

Situationsplan, Schemaschnitt und Schemaansicht

Von den Grundeigentumern aufgestellt am 16. Marz 2018

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN12031

Die Grundeigentimerin:

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN6768

Die Grundeigentimerin:

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN11454

Die Grundeigentimerin:

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN11700

Die Grundeigentimerin:

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 7. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident:

Theo Leuthold

Der Gemeindeschreiber:

Felix Oberhénsli

Von der Baudirektion genehmigt

Fur die Baudirektion BDV Nr. /

Gattikon, 21. August 2017, bearbeitet am 16. Marz 2018
Druckdatum: 21. Juni 2018

21'934 cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55

Festlegungen Gestaltungsplan
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Geltungsbereich Art. 2

Baubereich A mit Begrenzung Art.6,7,9,10, 11,12, 15, 18

Baubereich B mit Begrenzung Art.6,7,18
Baubereich C mit Begrenzung Art.6,7,17,18
bestehende Gebaude innerhalb Geltungsbereich Art. 4,5
bestehender Silotrakt des Gebaudes Vers. Nr. 43 Art. 4
bestehender Gewerbetrakt des Gebaudes Vers. Nr. 43 Art. 4
zustimmungsfreier und zwingender Grenzbau Art. 14
Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache" Art. 9, 11
Teilbereich "offentliche Verkehrsflachen" Art. 10, 11,12
Erschliessungsbereich Art. 17
Vorfahrt Warenanlieferung Art. 17
Mindestmasse Art. 11

Informelle Angaben

L]

Gebaude ausserhalb Geltungsbereich

Interessenlinie SBB

Lagebezeichnung der Schnitte und Ansichten

empfohlene Durchfahrtsregelung Vorfahrt Warenanlieferung

eingedoltes oOffentliches Gewasser

Koordinatenpunkte

(1) 2687167.729
(2) 2687168.300
(3 2687176.270

1234805.548
1234806.125
1234814.162

(4) 2687229.334  1234759.802
(5) 2687239.999  1234753.589

Grundlagedaten der amtlichen Vermessung vom 15. Februar 2018

Situationsplan Mst. 1:500

HN10093

Situationsplan Geschossebene Publikumsbereich Mst. 1:500

HN10094 HN10093 HN10094

K

HN8429

N

Ahgaben Baubereiche B und C

S orientierender Inhalt

35024

Schemaschnitt | — | Mst. 1:500

max. 517.80 m 4. M.
~ _~

Baubereich B

mind. 505.55 m u. M.
.

max. 501.50 m 4. M.
>

>~
Baubereich A

Obergeschosse

Sockelbereich

Schemaansicht Il — Il Mst. 1:500

max. 517.80 m 4. M.
~_~

Baubereich B

mind. 505.55 m . M.

max. 501.50 m 4. M.
~

40.0m

498.20 m . M.
>
Baubereich A
max. 493.00 m 4. M.

N Obergeschosse
Umind. 488.20 m i. M.
: T 1 Kumsberei
< : i’l _A48370mi. M.~ Geschossebene Publikumsbereich
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Kanton Zirich Gemeinde Horgen

Vorschriften

Von den Grundeigentimerinnen aufgestellt
am 16. Marz 2018

Fur das Grundstiick Kat. Nr. HN12031 //4~ //} P et
Die Grundeigentiimerin: ‘ /
Fur das Grundstlick Kat. Nr. HN6768 \ \

W\ A }\‘

\ m%\& ’\ﬂp »m’q

Fir das Grundstiick Kat. Nr. HN11454 /
77 74 \ )
Die Grundeigentimerin: U /‘é(//xd # 4 d

Fur das Grundstiick Kat. Nr. HN11700 | ) / Far F
\,\/»’ g (j—"///‘i e

Die Grundeigentimerin:

Die Grundeigentimerin:

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt
am 7. Juni 2018

Namens¢er Gemeindeversammlung

meindeprasident: r Gemeindeschreiber:

Z (

Theo Leuthold Felix Oberhénsli

Von der Baudirektion genehmigt am - 6. Dez. 2018
Fur die Baudirektion BDV Nr. 7272/ 1§

A Ll

Gattikon, 21. August 2017,
bearbeitet am 16. Méarz 2018
21'934 DCH-cs

Druckdatum: 21. Juni 2018

Planungshbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Vorschriften

I Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Der private Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
bezweckt die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine besonders gut gestaltete Uberbauung mit einer angemesse-
nen stadtebaulichen Auspragung sowie mit einer an die zentrale Lage
angepassten hohen baulichen Dichte und gemischter Nutzweisen,
unter Einschluss des Wohnens. Dabei werden die an dieser Lage
vorhandenen Festlegungen der Ubergeordneten Planungstrager mit-
einbezogen.

Im Einzelnen werden die Voraussetzungen geschaffen fir:
* Den Erhalt, die Umnutzung und die Erweiterung des Silos

* Die Erstellung von Ersatzneubauten und Neubauten.

Art. 2  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
besteht aus folgenden Bestandteilen:

» Ubersichtsplan Mst. 1:500
* Vorschriften.

Weitere Unterlagen wie der erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV die-
nen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Die im Ubersichtsplan dargestellte Begrenzung ist massgebend fiir
den ortlichen Geltungsbereich.

Art. 3  Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zo-
nenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird im Sinne von §§ 83 ff. des
Planungs- und Baugesetzes des Kanton Zurich (PBG) durch die Ge-
meindeversammlung festgesetzt.

% Der Gestaltungsplan trifft innerhalb des Planungsgebietes Regelun-
gen, welche von der allgemeinen Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Horgen (BZO) und dem Ubergeordneten kantonalen Recht
abweichen. Dabei bleiben die gesetzlich festgelegten Regelungs-
befugnisse gemass § 83 PBG vorbehalten.
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® Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes be-
stimmen, gelten im Planungsgebiet die ordentlichen kommunalen und
kantonalen Bestimmungen sowie die Gesetzgebung des Bundes,
insbesondere auch das Eisenbahngesetz (EBG).

* Fir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen
sowie die Mess- und Berechnungsweisen gemass dem Planungs-
und Baugesetz (PBG) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) in
den jeweiligen Fassungen bis 28. Februar 2017.

| Bestimmungen fur bestehende Gebaude
und Gebaudeteile

Art. 4  Sanierung, Umbau und Ersatz des Gebaudes
Vers. Nr. 43

' Das aus dem Gewerbe- und dem Silotrakt zusammengesetzte be-
stehende Gebaude Vers. Nr. 43 darf unter Beibehaltung des bis-
herigen Gebaudeprofils (Lage, Stellung, Form, Hoéhe, Dach-
gestaltung) und des wesentlichen Erscheinungsbildes ersetzt, umge-
baut, saniert oder einer anderen Nutzweise zugeflihrt werden.

2 Ausserdem darf der im Ubersichtsplan bezeichnete Silotrakt im
Rahmen der Bestimmungen fir Neubauten (Kapitel Ill) aufgestockt
werden.

® Geringfiigige Abweichungen von Abs. 1 sind zuldssig oder kdnnen
angeordnet werden:

* im Interesse der Wohnhygiene
* zur gestalterischen Verbesserung

* sofern dies flr die gednderte Nutzweise des Gebaudes er-
forderlich ist.

* Alternativ diirfen der Gewerbetrakt und der Silotrakt des Gebaudes
Vers. Nr. 43 zurlickgebaut und durch Neubauten gemass den Best-
immungen in Kapitel Il ersetzt werden.

® Der Riickbau des Silotraktes des Gebaudes Vers. Nr. 43 ist gestat-
tet, wenn die Erstellung des Ersatzbaus oder des Neubaus gesichert
ist.

® Der ersatzlose Riickbau des Gewerbetraktes des Gebaudes Vers.
Nr. 43 ist gestattet.
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Art. 5

Fur alle Ubrigen bestehenden Gebaude und Gebaudeteile sind der
zeitgemasse Unterhalt, der Rickbau oder der Neubau geméass den
Bestimmungen in Kapitel Ill gestattet.

Ubrige Geb&ude und Gebaudeteile

1 Bestimmungen fur Neubauten und neue
Gebaudeteile

Art. 6 Zahl, Lage und aussere Abmessung der Neu-

bauten
' Sowohl Hauptgebdude als auch Teile davon und besondere Ge-

baude dirfen nur innerhalb der im Ubersichtsplan bezeichneten und
begrenzten Baubereiche A, B und C erstellt werden.

2 Fur die im Ubersichtsplan bezeichneten Baubereiche A, B und C
gelten die folgenden Grundmasse:

Baubereich A B C
Anzahl Bau- 1 1 1
korper
Gebéaude- und 501.50 517.80 493.00
Gesamthdhe
(Hb6henkote)
max. m d. M.
Gebaude- und - 505.55 -
Gesamthdhe
(Hb6henkote)
mind. m 4. M.
Gebaude- bzw. Massgebend Massgebend sind die maximalen
Gesamtlange sind die maxi- Abmessungen der jeweiligen Bau-
max. m malen Abmes- bereiche
sungen des
Baubereiches.*
Geschosszahl Die Aufteilung der zulassigen Nutzung auf Voll-, Dach-

und Untergeschosse ist unter Einhaltung der Gebaude-
bzw. Gesamthdhe frei.

* In der Geschossebene Publikumsbereich ist der Baubereich A begrenzt durch die
im Plan festgelegten Mindestmasse des Teilbereiches "6ffentliche Verkehrsfla-

chen".

® Im Baubereich B muss ein Hochhaus zumindest mit einer Gebau-

de- und Gesamthéhe gemass Abs. 2 erstellt werden.
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* Die Begrenzungen der Baubereiche gehen bestehenden Abstands-
regelungen vor, eingeschlossen denjenigen Uber die Verkehrsbauli-
nien fir Strassen (RRB Nr. 355), die Abstéande von &ffentlichen und
privaten Strassen und Platzen sowie von 6ffentlichen Wegen.

® Es sind weder Mehrlangen- noch Mehrhdhenzuschlage zu beach-
ten. Dies gilt auch gegentber Drittgrundstticken.

® Von den Regelungen gemass Abs. 4 ausgenommen sind die ge-
wasserschutzrechtlichen Abstandsvorschriften.

" Wihrend der Geltungsdauer des Privaten Gestaltungsplanes Areal
"Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf" sind innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters die Wirkungen der rechtskraftigen Baulinie RRB Nr. 355
ausgesetzt.

® Aufbauten diirfen die max. Kote sowie Hoéhe des effektiven
Dachrandes nicht Uberschreiten. Darin eingeschlossen sind auch
Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere tech-
nisch bedingte Aufbauten.

° Die Begrenzung der Baubereiche darf durch keinen Gebaudeteil
durchstossen werden. Davon ausgenommen sind Dachvorspriinge
sowie Vordacher. Vordacher durfen die Begrenzung der Baubereiche
um max. 1.50 m durchstossen.

Art. 7 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

' Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile sind nur innerhalb der
bezeichneten Baubereiche zulassig.

2 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile diirfen, unbesehen der
bestehenden Abstandsvorschriften eingeschlossen derjenigen Uber
die rechtskraftigen Baulinien, den Strassen- und Wegabstand sowie
den Abstand von Platzen, bis an die Begrenzung der Baubereiche
erstellt werden.

® Art. 6 Abs. 7 dieser Vorschriften gilt auch fiir unterirdische Gebaude
und Gebaudeteile.
Art. 8 Dachgestaltung

Dacher von Hauptgebauden in den Baubereichen A und B sind als
Flachdacher auszugestalten.
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Y Geschossebene Publikumsbereich im Bau-
bereich A

Art. 9  Besondere Bestimmungen fur den Teilbereich
"Vorsorge Verkehrsflache"

' Innerhalb des Teilbereiches "Vorsorge Verkehrsflache" diirfen Bau-
ten und Anlagen erstellt sowie Nutzweisen vorgesehen werden, die in
Zusammenhang mit denjenigen im Baubereich A der Geschossebene
"Publikumsbereich" stehen.

2 Es sind nur Bauten und Anlagen gestattet, die ohne Auswirkungen
auf den weiteren Betrieb oder die Nutzung der Gbrigen Gebaude und
Gebaudeteile entfernt werden kdénnen.

® Sobald die Ausfiihrung eines Werks oder einer Anlage, wofiir eine
Baulinie festgesetzt worden ist dies erfordert, sind die Bauten und
Anlagen im Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache" zu entfernen.

* Aus Anordnungen und Massnahmen gemass Abs. 3 sind weder
Entschadigungen geschuldet noch kann daraus eine materielle Ent-
eignung geltend gemacht werden.

Art. 10 Besondere Bestimmungen fur den Teilbereich
"6ffentliche Verkehrsflachen"

' Der im Ubersichtsplan bezeichnete Teilbereich "offentliche Ver-

kehrsflachen" ist von allen baulichen Massnahmen, welche weder

unmittelbar noch mittelbar mit der Nutzung als Verkehrsflache in Ver-
bindung stehen, freizuhalten.

2 Innerhalb des Teilbereiches "6ffentliche Verkehrsflachen" sind der
Gebaudestatik, der Haustechnik sowie der Erschliessung dienende
Elemente oder Gebaudeteile zulassig.

Art. 11 Besondere Grundmasse fur die Teilbereiche "6f-
fentliche Verkehrsflachen" und "Vorsorge Ver-
kehrsflache"

Die im Ubersichtsplan eingetragenen Masse fir die Teilbereiche

"Vorsorge Verkehrsflache" sowie "6ffentliche Verkehrsflachen" gelten
als Mindestmasse.
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Art. 12 Zugange

Die uneingeschrankte Zuganglichkeit des im Ubersichtsplan bezeich-
neten Teilbereiches "offentliche Verkehrsflachen" ist sicherzustellen
und dauernd zu erhalten.

V Weitere Bestimmungen

Art. 13 Nutzweise

! Zulassig sind Wohnungen sowie héchstens massig stérende Nut-
zungen wie Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Hotels,
Restaurants sowie der Gemeinschaft dienende Einrichtungen.

2 Es gilt ein Mindestgewerbeanteil von 20% der im Baugesuch aus-
gewiesenen Gesamtnutzflache.

% Die Nutzweise Wohnen ist nicht gestattet in Geschossen, bei denen
ein direkter Zugang zur Oberdorfstrasse bzw. zur Neugasse erstellt
werden kann.

* Innerhalb des Baubereiches A gelten fiir die im Schemaschnitt des
Ubersichtsplans dargestellten Geschossebenen zusatzlich folgende
besonderen Anordnungen flr die Nutzweisen:

* |In der Geschossebene "Publikumsbereich" sind nur publikumsori-
entierte Nutzweisen sowie der Offentlichkeit dienende Verkehrs-
flachen zulassig. Zusatzlich gestattet sind Bereiche, die der Er-
schliessung der darlber- bzw. darunterliegenden Geschossen
und den darin enthaltenen Nutzweisen dienen.

* In der Geschossebene "Publikumsbereich" oder im "Sockelbe-
reich" sind Betriebs- und Infrastrukturrdume, die der SBB dienen,
im erforderlichen Umfang bereitzustellen und flr diese Nutzweise
dauernd freizuhalten. Deren Zuganglichkeit bzw. Zufahrt muss je-
derzeit gewahrleistet sein.

Art. 14 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist Uber alle drei Baubereiche hinweg
und innerhalb des Baubereiches A gestattet. Ausserdem gilt an den
im Ubersichtsplan bezeichneten Lagen der zustimmungsfreie und
zwingende Grenzbau.

10
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Art. 15 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung, eingeschlossen Aussen-
maoblierungen, sind flr sich und in ihrem Zusammenhang mit der bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren ein-
zelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch flr Materi-
alien und Farben.

%2 Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Umbauten und
Aussenrenovationen zu beachten.

® Fir die Beurteilung sind die Anforderungen gemass § 71 PBG sinn-
gemass anwendbar.

* Fir die Obergeschosse im Baubereich A ist zu beachten:

* Die Fassade zur Oberdorfstrasse ist so zu gliedern, dass keine
durchgehende horizontale Auspragung des Erscheinungsbildes
entsteht.

¢ Geschosse und Geschossteile, welche Gber 498.20 m G. M. lie-
gen sind auf der Nordost- (zur Oberdorfstrasse hin) und der
Nordwestseite von der Flucht der direkt darunterliegenden Fas-
saden zurlickzusetzen.

Art. 16 Reklamen

' Es sind nur betriebseigene Reklamen in unaufdringlich wirkender
Form gestattet.

2 Reklameanlagen, welche Uber die tatsachliche Dachebene hinaus-
ragen, sind nicht gestattet.

Art. 17 Erschliessung und Vorfahrt

' Die Erschliessung der vom Gestaltungsplan erfassten Grundstiicke
fur den motorisierten Individualverkehr (MIV), unter Einschluss von
Ein- und Ausfahrten zu Einstellhallen, hat an den im Ubersichtsplan
bezeichneten Stellen ab der Oberdorfstrasse zu erfolgen.

% Innerhalb des Erschliessungsbereiches ist die Anordnung von zwei
Ein- und Ausfahrten zu Einstellhallen zulassig.

® Die Ein- und Ausfahrten im Erschliessungsbereich dienen der Er-
schliessung der Fahrzeugabstellplatze flr die Nutzer des 6ffentlichen
Verkehrs (P+Rail), fur Bewohner, Besucher und Kunden sowie Wa-
renanlieferung. Ausserdem dient der Erschliessungsbereich der Zu-
fahrt zu den Betriebs- und Infrastrukturrdumen der SBB.

11
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* Die im Ubersichtsplan speziell bezeichnete Vorfahrt dient aus-
schliesslich der Warenanlieferung.

® Das Verkehrsregime fiir die Vorfahrt ist mit dem Mobilitatskonzept
gemass Art. 18 Abs. 3 festzulegen.

Art. 18 Fahrzeugabstellplatze

' Fahrzeugabstellplatze sind vollstandig in Hauptgebaude und / oder
in besondere Gebaude zu integrieren.

2 Auf dem Grundstiick Kat. Nr. 11'700 bzw. innerhalb des Bauberei-
ches A sind 12 Parkfelder bereitzustellen, welche den Nutzern des
offentlichen Verkehrs dauernd zur Verfligung stehen (P+Rail).

3 Zusammen mit dem ersten Baugesuch flir die Baubereiche A, B
oder C muss ein Mobilitdtskonzept eingereicht werden, welches einen
reduzierten Parkplatzbedarf nachweist und eine autoarme Nutzung
des Geltungsbereiches aufzeigt. Es sind keine Vorhalteflachen nach-
zuweisen.

Art. 19 Ver- und Entsorgung
Es sind die baulichen Voraussetzungen fiir die getrennte Lagerung
des Abfalls zu schaffen.

Art. 20 Larmschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Planungswerte der ES llI
gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) einzu-
halten.

Art. 21 Etappierung
Fur die Baubereiche A und B ist gesamthaft ein Baugesuch einzu-
reichen. Der bauliche Vollzug hat in einer Bauetappe zu erfolgen.

Art. 22 Mietwohnungen im Baubereich A

Im Baubereich A sind alle Wohnungen als Mietwohnungen auszuge-
stalten. Die Mietwohnungen sind preisglinstig zu vermieten und zu
bewirtschaften. Es gilt das Prinzip der Kostenmiete.

Art. 23 Behindertengerechte Bauweise

Bei Neubauten und Ersatzneubauten sind die Anforderungen gemass
Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) fir alle Wohnungen zu
erfillen.

12
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\4 Inkraftsetzung

Art. 24 Inkraftsetzung

Der private Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der
Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.

13
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1 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Direkt am Bahnhof Horgen-Oberdorf stehen ehemalige Industriege-
baude leer oder werden durch andere Nutzweisen zwischengenutzt.
Aufgrund der zentralen Lage, der umliegenden Nutzungen und der
guten Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr, bietet sich eine
Umnutzung von der ehemals industriellen, zu einer gemischten Ge-
werbe- und Wohnnutzung an. Anstelle von brachliegenden Flachen
und leerstehenden Gebauden, sollen an dieser zentralen Lage Wohn-
und Arbeitsrdume entstehen. Neben Eigentumswohnungen sollen
auch preisglnstige Mietwohnungen geférdert werden.

Der Bahnhof Horgen-Oberdorf liegt an der Linie Zirich-Zug. Zirich ist
mit der S-Bahn in 24 Minuten und Zug in 11 Minuten erreichbar. Zu-
dem ist — gemass Eintrag im regionalen und kommunalen Richtplan —
eine direkte Verbindung mit einer Standseilbahn an den Bahnhof
Horgen (See) geplant. Aufgrund der guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr wird "autoarmes" Wohnen angestrebt.

In einem Richtprojekt wurde aufgezeigt, wie eine Uberbauung mit
gemischter Nutzung an dieser Lage aussehen koénnte (vergl.
Ziff. 1.2). Mit dem privaten Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Hor-
gen-Oberdorf" werden nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine besonders gut gestaltete Uberbauung mit an die zentrale
Lage angepassten Nutzweisen, unter Einschluss der Nutzweise
Wohnen, geschaffen.

In einem parallel zum privaten Gestaltungsplan laufenden Verfahren
wird mit einer Teilrevision der Nutzungsplanung eine Mischnutzung
im Gebiet Bahnhof Horgen-Oberdorf zugelassen. Die Teilrevision
sieht die Bezeichnung einer Zentrumszone Za vor (vergl. Ziff. 3.2).

Im Zeitpunkt der Gemeindeversammlung haben zudem vertragliche
Regelungen vorzuliegen Uber Sicherstellung Kostenmiete flr Woh-
nungen, Nutzungsrecht fur P+Rail Parkplatze sowie Landabtretung.
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1.1 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst ein Gebiet von ca. 1'370 m? am
Bahnhof Horgen-Oberdorf und wird begrenzt durch:

¢ die Oberdorfstrasse im Norden,
e die Neugasse im Osten,
e die Bahngeleise im Siden und

e das Bahnhofgebaude im Westen.

Ba h”’rm_of %
\HorgensObérderf

Das Silogebaude Uberragt mit einer Gesamthdéhe von ca. 27 m die
umliegende Bebauung. Das markante Gebaude stammt aus den Jah-
ren, in welchen das Gebiet rund um den Bahnhof Horgen-Oberdorf
industriell genutzt wurde (2. Dekade des 20. Jahrhunderts).

Seit ca. 12 Jahren ist das Silo ausser Betrieb (SBB-Cargo bedient
den Bahnhof nicht mehr). Auch die Industrie- und Gewerbebauten,
direkt neben dem Silo (auf den Parzellen Kat. Nrn. HN11454 und

Ausschnitt Uber-
sichtsplan mit
Planungsperime-
ter (blau umran-
det)

Quelle: GIS-ZH
2014, bearbeitet

Orthophoto mit
Planungsperime-
ter (blau) und
aktuellen oder
ehemaligen Nutz-
weisen

Quelle: GIS-ZH
2014, bearbeitet



Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Planungspe-
rimeter liegt an
zentraler Lage am
Bahnhof Horgen-
Oberdorf.

Abbildung links:
Das Heizélum-
schlaglager wird
seit 2013 nicht
mehr als solches
genutzt.

Abbildung rechts:
Das ehemalige
Industriegebdude
wird von Kiinst-
lern zwischenge-
nutzt.

Das ca. 27 m
hohe Silo wird seit
rund 12 Jahren
nicht mehr ge-
nutzt.

Quelle: Eigene
Bilder

HN6768), werden nicht mehr gewerblich bzw. industriell genutzt. Das
ehemalige Industriegebaude, direkt sidlich des Silos, wurde in den
vergangenen Jahren als Brockenhaus und wird zurzeit als Kunst-
schule und Kinstleratelier zwischengenutzt. Das Heizélumschlagla-
ger wird seit 2013 nicht mehr als solches verwendet.

Weitere Angaben zum Planungsperimeter (die Parzellenflachen so-
wie das Grundeigentimerverzeichnis) sind im Anhang A1 aufgefihrt.
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1.2 Richtprojekt

An gut erschlossener Lage, direkt am Bahnhof Horgen-Oberdorf, sol-
len Wohn- und Geschéaftsraume in einem zusammenhangenden Ge-
baudekomplex entstehen (detaillierte Plane im Sinne eines Richt-
projektes sind im Anhang A5 dargestellt). Die innerhalb des Gebietes
zu erstellenden Raume fur den Betrieb und die Infrastruktur der SBB
werden in die Gebaude integriert.

Der Silobau pragt mit seinen rund 27 m Héhe (gemass § 282 Pla-
nungs- und Baugesetz als Hochhaus einzustufen) den Ortsteil Ober-
dorf. Diese stadtebauliche Wirkung soll erhalten bleiben. So werden
die anschliessenden Gebaude vergleichsweise niedrig ausgestaltet.
Zudem wird eine Aufstockung des Silos vorgesehen.

Fur den sudlich direkt an das Silo angrenzenden Gewerbebau ist ein
Ersatzneubau vorgesehen. Der Neubau wird sich hinsichtlich der
Ausmasse am bestehenden Gebaude orientieren. Das bestehende
Heizélumschlaglager — nordwestlich des Silos — wird durch einen
Neubau ersetzt. Dieser schliesst direkt an das Silo an.
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Vorentwurf Richt-
projekt, Aquarell
"Vogelflug"

Vorentwurf Richt-
projekt, Aquarell
"Blick vom Bahn-
hof"

Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
8.4.2016
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1.3 Baulinien Standseilbahn

Im regionalen Richtplan Zimmerberg sowie im kommunalen Richtplan
Verkehr ist ein Schraglift bzw. eine Standseilbahn eingetragen, wel-
che die beiden Bahnhtfe Horgen und Horgen-Oberdorf miteinander
verbinden soll.

Innerhalb des Planungsperimeters darf der Bau der Standseilbahn
nicht verunmdglicht werden. Um Planungssicherheiten zu gewahren,
wurde von der Gemeinde die Planung der Linienfihrung vorangetrie-
ben. Verschiedene Varianten wurden geprift. Fir die gewahlte Best-
variante liegt nun der Entwurf des Baulinienplanes vor, welcher am
20. November 2017 der Baudirektion des Kantons Zurich zur Vor-
prifung eingereicht wurde.

Damit Bauvorhaben innerhalb des Planungsperimeters zeitnah reali-
siert werden kdnnen, muss die ndtige Flache fir die Standseilbahn
gesichert werden. Mit der Baulinie fir die Standseilbahn wird die
Trasseesicherung vollzogen.

Qp 3.1 (1: 100)

ca. P=494.00

11700 9187

Entwurf Vorpro- - T ‘
Jekt Standseil-
bahn, Querschnitt
Bahnhof Horgen- ‘
Oberdorf mit ‘ 777777777777777777777777 ——
|
|

Richtprojekt

Quelle: Metron
7. Januar 2016

12.00 2.00 J

-a. P=478.00
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Die fur den Planungsperimeter zu beachtenden planerischen Rah-
menbedingungen umfassen Festlegungen aus der kantonalen und
regionalen Richtplanung sowie solche aus Ubergeordneten, zentralen
Sachthemen.

2.1 Kantonale Richtplanung

Neben den Eintragen im kantonalen Richtplan sind auch die Festle-
gungen im kantonalen Raumordnungskonzept zu beachten.

211 Kantonales Raumordnungskonzept (ROK-ZH)'

Die Gemeinde Horgen wird im kantonalen Raumordnungskonzept
(ROK) zu den Handlungsraumen "urbane Wohnlandschaften" ge-
zahlt. Auch zukinftig soll die Entwicklung im Bereich Wohnen im
Vordergrund stehen. Die Siedlungen innerhalb der "urbanen Wohn-
landschaften" sollen sich unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat
nach innen entwickeln. Bestehende Potenziale in bereits Uberbauten
Bauzonen sollen aktiviert und erhdht werden.

A

Handlungsriume © kantonales Zentrumsgebiet [ Ssiedlungsgebiet

Hl  Stadtlandschaft o ausserkantonales Zentrum [ wald

Bl urbane Wohnlandschaft mmm S-Bahnlinie als Rickgrat der Siedlungsentwidklung ] Gewasser
Landschaft unter Druck —— andere Bahnlinie

Kulturlandschaft — Hochleistungsstrasse
B Naturlandschaft

' ARE ZH (2015, Raumordnungskonzept).
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Die Gemeinde
Horgen (blau
eingekreist) ist im
kantonalen ROK
dem Handlungs-
raum ,urbane
Wohnlandschaf-
ten“ zugewiesen.

Quelle: ARE ZH
2015, Raumord-
nungskonzept,
S. 23
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2.1.2

Der Planungsperimeter liegt gemass kantonalem Richtplan (Stand:
31. August 2016) innerhalb des Siedlungsgebietes und direkt am
Bahnhof Horgen-Oberdorf. Gemass Richtplan ist kein Ausbau der
Bahnlinie geplant. Aus dem kantonalen Richtplan ergeben sich keine
weiteren Einschrankungen, welche den Planungsperimeter betreffen.

BT Y
“\\\f@-
e

Kantonaler Richtplan

N

i 3 3
LRV

Kantonaler Richt-
plan des Kanton
Ziirich (Stand:
31. August 2016)

Quelle: GIS ZH
2017

Wald

Bahnlinie doppel- oder mehrspu-
rig bestehend

B
@

Spital Zimmerberg

Bildungszentrum BZ Ziirichsee

Offentliche Dienstleistung (Jus-
tiz) bestehend

O Haltestelle (Bahnlinie) beste- Wassertransportleitung beste-
hend hend
Bahntunnel einspurig bestehend === Wassertransportleitung geplant
== ggl;?tunnel doppelspurig ge- Gashauptleitung bestehend
=== Hochleistungsstrasse bestehend O Unterwerk bestehend
—— Hauptverkehrsstrasse beste- Hochspannungsleitung beste-
hend hend
Schifffahrtslinie bestehend Hochstspannungsleitung beste-
hend
2.2 Regionale Richtplanung

Im regionalen Raumordnungskonzept (Regio-ROK) wird die Ge-
meinde Horgen als regionales Zentrum bezeichnet. Der regionale
Richtplan stammt aus dem Jahr 1998 und wurde 2007 bis 2011 im
Rahmen einer Teilrevision und 2015 im Rahmen einer Gesamtiber-
prifung Uberarbeitet. Die Gesamtiberprifung wurde am 24. Novem-
ber 2016 von der Delegiertenversammlung der Zircher Planungs-
gruppe Zimmerberg (ZPZ) verabschiedet zuhanden der Festsetzung
durch den Regierungsrat. Nachfolgend werden die wesentlichen das
Gebiet Horgen-Oberdorf betreffenden Inhalte des gesamtrevidierten
Richtplanes dargestellt. Die rechtskraftigen Inhalte sind im Anhang
A3 dargestellt. Fir den Planungsperimeter ergeben sich keine we-
sentlichen Anderungen bezogen auf den rechtskréaftigen Richtplan.
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Gemass Richtplan Verkehr ist ein Schraglift zwischen Horgen Bahn-
hof (See) und Horgen Bahnhof Oberdorf geplant. Innerhalb des Pla-
nungsperimeters ist die Trasseesicherung flr den Schraglift zu be-
ricksichtigen. Zudem ist am Bahnhof Horgen-Oberdorf eine Parkie-
rungsanlage flr Zentrumsnutzung und "Park und Ride" mit regionaler
Bedeutung eingetragen. Die "Park und Ride" Nutzung ist gegeniber
den Ubrigen Parkplatzen zu priorisieren. Die Festlegung der Anzahl
Parkfelder hat durch die Gemeinde zu erfolgen. Ebenso ist eine Ve-
loparkierungsanlage aufgefihrt. Die Anforderungen an diese sowie
die Anzahl der Abstellplatze ist bei Bedarf zu Gberprtfen.

Gemass regionalem Richtplan Siedlung und Landschaft liegt der Pla-
nungsperimeter innerhalb des Gebietes, fiur welches eine hohe bauli-
che Dichte bezeichnet und aus regionaler Sicht gewlinscht wird. Die-
se Gebiete eignen sich flir eine stadtebauliche Akzentuierung und
sind mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen. Die Festlegung ist
eine Anweisung an die Gemeinden, in den bezeichneten Gebieten in
ortsplanerisch zweckmassiger Weise, Zonen mit hoher Bebauungs-
dichte und stadtischer Bauweise auszuscheiden.

A
.;! v N i
i

| ‘”ww il

~

Regionaler Richtplan — Siedlung und Regionaler Richtplan — Ver- und Ent-
Landschaft sorgung, 6ffentliche Bauten und Anla-
gen

III1 Hone bauliche Dichte
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Der Planungspe-
rimeter liegt ge-
méss Regio-ROK
Zukunftsbild 2030
im regionalen
Zentrum Horgen
und neben einem
"Nutzungs-
schwerpunkt Ar-
beit".

Quelle: ZPZ 2015,
S. 51

Ausschnitte aus
den regionalen
Richtplankarten
mit Planungs-
perimeter (blau-
umrandet)

Quelle: ZPZ 2016
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NS A AiN\Te,
SO RO
SN O K
PO URNRNNNY
Teilrevision Regionaler Richtplan — Verkehr

E Parkierungsanlage beste-

=  Radweg geplant

hend

|:| Veloparkierungsanlage be- Bahnlinie doppel- oder
stehend mehrspurig bestehend
Zgriz- / Wanderweg beste- [ Bahnstation bestehend

© 00  Standseilbahn geplant

2.3 Weitere zu beachtende Sachthemen

Aufgrund der Lage des Planungsperimeters zwischen Bahngeleise
und Strasse sind neben der Larmproblematik weitere Sachthemen zu
beachten. So kdnnen sich, bezogen auf die entlang der Geleise ver-
laufenden Fahrleitungsanlagen, Einschrankungen aufgrund des néti-
gen Schutzes vor nichtionisierender Strahlung ergeben. Da die Stre-
cke Thalwil-Horgen-Oberdorf nicht mehr flr den Guterverkehr genutzt
wird und keine Gefahrentransporte durchgefliihrt werden, muissen
keine Massnahmen zur Storfallvorsorge getroffen werden.

Auch friihere Nutzungen innerhalb des Planungsperimeters kdnnen
Folgen auf die kiinftigen Nutzungsmadglichkeiten haben. Im Altlasten-
verdachtflachenkataster finden sich jedoch keine Aussagen, welche
das betrachtete Gebiet betreffen. Der Prifperimeter Boden-
verschiebungen ist jedoch zu beachten. Auch der Schutz der Ge-
wasser (Gewasserschutzkarte und Grundwasserkarte) sowie der
Schutz vor Hochwasser dirfen nicht ausser Acht gelassen werden.

Ebenso zu beachten sind Eintrdge in den Inventaren des Bundes
sowie in kantonalen und kommunalen Inventaren. Das Ortsbild der
Gemeinde Horgen ist im Bundesinventar der schitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgefiihrt.
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In den folgenden Dokumenten finden sich keine Aussagen, welche
den Planungsperimeter betreffen:

* Ausnahmetransportrouten (sind weder direkt durch das betrach-
tete Gebiet, noch in unmittelbarer Nahe dazu bezeichnet)

* Kataster der belasteten Standorte (KbS).
2.31 Larm

Der Planungsperimeter liegt gemass Entwurf der Teilrevision der
Nutzungsplanung in der Zentrumszone Za Oberdorf. Es sind die Pla-
nungswerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il einzuhalten.

Aufgrund der Lage des Perimeters, zwischen der Oberdorfstrasse
und der Bahnlinie, sind die Belastungsgrenzwerte flr Strassenver-
kehrslarm (Anhang 3, Art. 40 Abs. 1 Larmschutzverordnung) und die-
jenigen fir den Eisenbahnlarm gemass Anhang 4 der Larmschutz-
verordnung (LSV) zu beachten (diese sind identisch).

Empfindlichkeitsstufen (ES) Planungswert

Lrin dB(A)

Tag Nacht
ES Il (Strassenverkehr- und Eisenbahnlarm) | 60 50
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Friihere und ak-
tuelle Nutzungen
innerhalb und in
unmittelbarer
Umgebung des
Planungsperime-
ters beeinflussen
die Nutzungs-
mdéglichkeiten.

Links: Geleise-
Anlagen mit Fahr-
leitungen

Rechts oben:
Eisenbahnverkehr

Rechts unten:
Stillgelegter Erd-
Olverteiler

Quelle: Eigene
Bilder

Massgebende
Belastungs-
grenzwerte fiir
Strassenverkehrs-
und Eisenbahn-
larm
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Gemaéss Eintrag
im OREB-Katas-
ter, Karte Larm,
ist fiir den Pla-
nungsperimeter
die Empfindlich-
keitsstufe ES Il
massgebend.

Quelle: GIS-ZH
2014, bearbeitet

[ 1 Planungsperimeter siiil Aufstufung ES
(Ldrmvorbelastung oder méassig
. Empfindlichkeitsstufe ES Il stérendes Gewerbe zuldssig)

Zu beachten sind insbesondere die Larmbelastungen aufgrund des
Bahnbetriebes auf der SBB Strecke, des Verkehrs auf der Autobahn
A3 sowie des Verkehrs auf der Oberdorfstrasse. Eine Standseilbahn
hatte gemass Art. 7 LSV die Planungswerte einzuhalten.

Fur das Richtprojekt wurde ein Larmgutachten in Auftrag gegeben.
Gemass Aussagen des beigezogenen Larmschutzexperten zeigt
sich, dass die Autobahn A3 hinsichtlich Larmbelastung fir die obers-
ten Geschosse des Silos bzw. des an dieser Stelle méglichen Hoch-
hauses von Bedeutung ist. Die Berechnungen bezogen auf den
Strassenlarm der Oberdorfstrasse belegen, dass zwei Wohnungen
direkt Gber der Geschossebene Bahn (Baubereich A) den Planungs-
wert einhalten; alle anderen Wohnungen unterschreiten diesen
Grenzwert. Ausserdem ergehen aus dem Bahnbetrieb der SBB kei-
nerlei Uberschreitungen der Planungswerte.

Zusammenfassend zeigt sich, dass die Planungswerte der ES Il fur
alle im Gestaltungsplan vorgesehenen Nutzweisen ohne flankierende
Massnahmen eingehalten werden kénnen. Die einzelnen Sachver-
halte sind aus dem Larmgutachten zu entnehmen.
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2.3.2 Schutz vor nicht-ionisierender Strahlung

Entlang des Perimeters verlaufen Fahrleitungen der SBB. Zudem
sind auf dem Dach des Silos verschiedene Sendeantennen ange-
bracht. Beide Anlagen, die Fahrleitungen der SBB sowie die Sende-
antennen, verursachen Strahlungen.

Abbildung links:
Fahrleitungen der
SBB

Abbildung rechts:
Verschiedene
Sendeantennen
auf dem Dach des
Silos

Quelle: Eigene
Bilder

Gemass Art. 1 der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisieren-
der Strahlung (NISV) sind Menschen vor schadlichen oder lastigen
nichtionisierender Strahlung zu schiitzen. Die NISV legt Immissions-
grenzwerte fest, welche Uberall eingehalten werden missen, wo sich
Menschen aufhalten kénnen (Art. 13 Abs. 1 NISV). Bei Einhaltung
dieser Grenzwerte sind keine nachweisbaren schadlichen Einwirkun-
gen auf Menschen zu erwarten. Zudem sind an Orten mit empfindli-
chen Nutzungen (OMEN) vorsorgliche Emissionsbegrenzungen ein-
zuhalten.

Als OMEN gelten gemass Art. 3 Abs. 3 NISV:

a. Raume in Gebauden, in denen sich Personen regelmassig
wahrend langerer Zeit aufhalten;

b. Offentliche oder private, raumplanungsrechtlich festgesetzte
Kinderspielplatze;

C. Diejenigen Bereiche von uniberbauten Grundstlicken, in de-
nen Nutzungen nach den Buchstaben a und b zugelassen
sind.
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Eisenbahn?

Bei Bauvorhaben in der Nahe von Bahnanlagen ist zu unterscheiden,
ob das Bauvorhaben in einer vor oder nach dem 1. Februar 2000
(Inkrafttreten der Verordnung Uber nicht ionisierende Strahlung NISV)
ausgeschiedenen Bauzonen liegt.

Der Planungsperimeter umfasst Parzellen, welche vor dem 1. Feb-
ruar 2000 einer Bauzone zugewiesen wurden. Es missen die Immis-
sionsgrenzwerte (300 Mikrotesla) eingehalten werden. Die Immissi-
onsgrenzwerte werden ausserhalb des Bahngelandes Uberall einge-
halten. Es sind keine detaillierten Berechnungen oder Prognosen
notwendig. Es darf nach den allgemeinen Regeln des Baurechts ge-
baut werden.

Es sind neue OMEN geplant. Damit ist die Betreiberin der Leitung
(SBB) vor Bewilligung des Bauvorhabens oder der Genehmigung
einer Nutzungsanderung anzuhdoren.

Mobilfunkanlagen?®

Mobilfunkanlagen, welche eine gesamte aquivalente Strahlungsleis-
tung (ERP) von mehr als 6 Watt aufweisen, missen im massgeben-
den Betriebszustand an Orten mit empfindlicher Nutzung (OMEN)
den in Anhang 1 Ziffer 6 NISV festgelegten Anlagegrenzwert einhal-
ten (Art. 4 Abs. 1 NISV).

2.3.3 Boden — belastete Standorte

Gemass der Karte "Prifperimeter fur Bodenverschiebung" liegt der
Planungsperimeter im Altbaugebiet. Als Belastungsursachen werden
Emissionen des Bauwesens oder des Gewerbes (Gartenhilfestoffe
und Abfalldiinger) angegeben.

Der Prufperimeter entfaltet seine Rechtswirkung erst bei einer Ver-
schiebung von ausgehobenem Bodenmaterial. Auf der Karte "Verfah-
ren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des Erdreichs" ist er-
sichtlich, dass es sich hierbei um ein kommunales Bodenverschie-
bungsverfahren handelt. Mit der Bodenverschiebung darf erst be-
gonnen werden, nachdem die Bewilligung hierfir erteilt wurde®. Es
ergeben sich demnach keine bereits im Rahmen des privaten Ge-
staltungsplanes zu beachtende Einschrankungen.

2 BAFU (2011) sowie Mail Fachspezialist Umwelt der SBB vom 19. Juni
2017

* BAFU (2014)
* BAUDIREKTION DES KANTON ZURICH, ALN (2004, S. 8)
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MNTNGK
£
/I/tllun

Ty
.

. Kommunales Bodenverschie-
Planungsperimeter D bungsverfahren
Altbaugebiet Kantonales Altlastenverfahren
Verkehrstrager

Belastete Standorte

Spezialkulturen

234 Gewasserschutz / Schutz vor Hochwasser

Ostlich, das heisst ausserhalb des Planungsperimeters — entlang der
Neugasse — fliesst ein eingedoltes 6ffentliches Gewasser (Rubsch-
bach). Eine Ausdolung im Bereich der Neugasse (Bahnunterfihrung)
ist unverhaltnis- und unzweckmassig. Der Gewasserraum fir den
Rubschbach wird in einem separaten Verfahren (ausserhalb des Pla-
nungsperimeters) festgelegt.

Gemass Naturgefahrenkartierung besteht im siddstlichen Teil des
Perimeters auf der Parzelle Kat. Nr. HN11454 eine mittlere Gefahr-
dung durch Hochwasser. Bei Neubauten und baubewilligungspflichti-
gen Veranderungen von bestehenden Bauten wird im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens (Ziff. 9.4.1 BZO) der erforderliche Objekt-
schutz gemass Gefahrenkarte Hochwasser angeordnet.

Mittlere Gefdhrdung durch
Hochwasser (Gebotsbereich)

Planungsperimeter

Offentliches Oberfldchenge-
wésser (Klasse 4) — eingedolt
ohne eigene Parzelle

Geringe Geféhrdung durch
Hochwasser (Hinweisbereich)
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Abbildung links:
Prtifperimeter fiir
Bodenverschie-
bung

Abbildung rechts:
Verfahren bei Hin-
weisen auf Schad-
stoffbelastungen

Quelle: GIS-ZH
2014, bearbeitet

Abbildung links:
Ausschnitt Karte
der 6ffentlichen
Oberflachenge-
waéasser

Abbildung rechts:
Ausschnitt der
Naturgefahren-
karte

Quelle: GIS-ZH
2014, bearbeitet
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In Gestaltungsplanen sind folgende Festlegungen zur Sicherstellung
des Hochwasserschutzes zu priifen®:

* auf die Hochwassergefahrdung abgestimmte Lage, Nutzweise
und Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen
(§ 83 Abs. 1 PBG)

* geeignete Umgebungsgestaltung wie Terraingestaltung, Mauern,
Zugange usw. (§ 83 Abs. 3 PBG)

e Abstimmung der Erschliessung sowie der gemeinschaftlichen
Ausstattungen und Ausristungen auf die Anforderungen des
Hochwasserschutzes (§ 83 Abs. 3 PBG).

235 Bestimmungen betreffend Hochhauser
(§§ 282 ff. PBG)

Die Hohe des bestehenden Silos betragt ca. 27 m. Bei einer Umnut-
zung oder einem Ersatz sind die Bestimmungen gemass § 282 PBG
fur Hochhauser zu beachten. Hochhauser sind nur gestattet, wo die
Bau- und Zonenordnung sie zulasst.

An die Erstellung von Hochhausern werden gemass PBG folgende
Anforderungen gestellt:

*  Ortsbaulicher Gewinn bringen (oder durch Art und Zweckbestim-
mung des Gebaudes bedingt sein)

* Architektonisch besonders sorgfaltige Gestaltung

* Keine erhbhte Ausnitzung (Vorbehalten Bestimmungen Uber
Areallberbauungen, Sonderbauvorschriften und Gestaltungs-
plane)

* Keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft
(es ist der Zweistundenschatten zu ermitteln).

Fur das Richtprojekt wurde der Zweistundenschatten ermittelt. Weder
bei einer Aufstockung noch bei einem Neubau des Silos besteht eine
wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft.

S AWEL (2003, S.12)
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[ | Bauprojekt

‘|| 2-stunden-Schatten

2.3.6 Inventare

Die Gemeinde Horgen ist im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) gelistet und verfiigt demzufolge Gber
ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Dem Bahnhofsquartier Ober-
dorf wird das Erhaltungsziel C zugeschrieben. Der Charakter des
Quartiers soll erhalten bleiben.

Verschiedene Einzelobjekte innerhalb oder in unmittelbarer Nahe
zum Planungsperimeter sind im ISOS eingetragen: Das Silo wird als
Einzelobjekt im Sinne eines Hinweises aufgeflihrt und als "massiger
Betonkubus" aus der 2. Dekade des 20. Jahrhunderts beschrieben. In
unmittelbarer Nahe des Planungsperimeters — jedoch raumlich ge-
trennt durch die Oberdorfstrasse — liegt das "Chalet" (Einzelobjekt
9.0.2), fur welches gemass ISOS das Erhaltungsziel A festgelegt ist.
Dem Gebaude wird eine besondere Bedeutung zugeschrieben.
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ten, Umnutzung
Silo Horgen

Quelle: Geozug
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Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Das Silo ist im
Aufnahmeplan
des ISOS als
Hinweis 9.0.3
bezeichnet

Quelle: ISOS
2011
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Wohnbauten, E. 19.-21. Jh,
9.0.1 Bahnlinie Thalwil-Zug, eréffnet 1897, neues Bahnhofsgebiude im o
Bau 2011
E 9.0.2 Restaurant «Chalet» im Schweizer Holzstil in exponierter Lage am >< A
Bahnhofplatz, 1895
9.0.3 Silo, massiger Betonkubus, wohl 2. D. 20.Jh. o

Im kantonalen, regionalen und kommunalen Inventar der schiitzens-
werten Bauten sind aktuell keine den Planungsperimeter betreffenden
Eintrage vorhanden.
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2.3.7 Lichtemissionen

Menschen, Tiere und Pflanzen, sowie deren Lebensgemeinschaften
und Lebensraume sind gegen schadliche oder lastige Einwirkungen
zu schatzen (Art. 1 Abs. 1 USG). Einwirkungen, die schadlich oder
lastig werden koénnen, sind im Sinne der Vorsorge frihzeitig zu be-
grenzen (Art. 1 Abs. 2 USG). Dies gilt auch flr Lichtemissionen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Aussenraumbe-
leuchtung auf die Vereinbarkeit mit den geltenden Bau- und Umwelt-
vorschriften zu Uberprifen. Die Baudirektion des Kantons Zirich hat
in der Vorprifung des privaten Gestaltungsplanes empfohlen, hierzu
die ,Empfehlung zur Vermeidung von Lichtemissionen“ (Vollzug Um-
welt Nr. 8010, BUWAL, 2005), das Merkblatt ,Lichtverschmutzung
vermeiden® sowie die technische Norm SIA 491 ,Vermeidung unnéti-
ger Lichtemissionen im Aussenraum® zu bericksichtigen.
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Ausschnitte aus
dem kommunalen
Richtplan Verkehr

vom 20. Septem-
ber 2007

Links: Teilplan 1.1
offentlicher Ver-
kehr

Rechte: Teilplan
1.2 Strassen und
offentliche Parkie-
rung

Links: Teilplan 1.3
Fusswegnetz
(inkl. Wander-

wege)

Rechts: Teilplan
1.4 Zweiradver-
kehr

3

Kommunale Richt- und Nutzungsplanung

Neben den Ubergeordneten kantonalen und regionalen Bestimmun-
gen sind auch die Festlegungen der kommunalen Richt- und Nut-
zungsplanung zu beachten.

3.1 Kommunaler Richtplan Verkehr

Gemass Teilplan Strassen und offentliche Parkierung liegt der Pla-
nungsperimeter an Sammelstrassen. Innerhalb des Planungsperi-
meters sind keine o6ffentlichen Parkierungsanlagen bezeichnet. Ge-
mass Teilplan Fusswegnetz fir die Verbesserung der Zuganglichkeit
des Bahnhofes Oberdorf eine Passerelle geplant. Zu beachten ist der
im Teilplan &ffentlicher Verkehr als geplant eingetragene Schraglift.
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3.2 Kommunale Nutzungsplanung

Der Planungsperimeter liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan in
der Industriezone I7 und in der Wohnzone W 2.5. Im Rahmen eines
parallel zum privaten Gestaltungsplan laufenden Verfahrens wird fur
das Areal des Planungsperimeters eine Zentrumszone festgelegt. Die
Bestimmungen der rechtskraftigen Zonenzuweisung (17 und W 2.5)
gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Horgen (BZO) wer-
den im Anhang beschrieben.

3.2.1 Teilrevision der Nutzungsplanung —
Umzonung zu einer Zentrumszone Za Oberdorf

Wie im regionalen Richtplan festgehalten (Ziffer 2.2), eignet sich das
Gebiet Horgen-Oberdorf fir eine stadtebauliche Akzentuierung. Zu-
dem ist das Gebiet sehr gut an den offentlichen Verkehr ange-
schlossen. Mit der Umzonung zu einer Zentrumszone Za wird der
Vorgabe im regionalen Richtplan gefolgt und eine Zone ausgeschie-
den, in welcher eine hohe Bebauungsdichte und eine stadtische
Bauweise mdglich sind.

Im Sinne der in der BZO Horgen bereits vorhandenen Zone Za sind
Wohnungen sowie hdchstens massig stérende Betriebe zulassig. In
der Zentrumszone Za Oberdorf ist zusatzlich ein Mindestgewerbean-
teil von 20% der Gesamtnutzflache zu beachten. Zudem werden
Wohnungen im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Folgende Grundmasse sind in der Zentrumszone Za zu beachten:

Grundmasse Zone Za
Baumassenziffer fir Hauptgebaude max. — (keine Beschrénkung)
Grenzabstand min. 3.5m
Gebaudelange/Gesamtlange max. — (keine Beschrénkung)
Geb&udehbhe max. 21.5m

Firsthdhe max. 7.0m
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Anzahl zu erstel-
lende Personen-
wagen-Abstell-
plétze geméass
BZO

3.2.2 Bestimmungen zu den Abstellplatzen (Ziff. 10.5 BZO)

Gemass Ziff. 10.5.1 BZO ist die Anzahl Personenwagen-Abstellplatze
fur die Wohnnutzung wie folgt zu berechnen:

Wohnungsgrésse Anzahl Parkplatze Anzahl Parkplatze
(PP) fir die Bewohner | (PP) fur die Besucher

Nettowohnflache klei- 1 PP pro Wohnung 1 PP pro 6 Wohnun-

ner 80 m? gen

Nettowohnflache grés- | 1.5 PP pro Wohnung 1 PP pro 6 Wohnun-

ser 80 m? gen

Die Abstellplatze fir die Gbrigen Nutzungen sind gemass kantonaler
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Er-
lassen vom Oktober 1997 zu berechnen (ein Maximalwert ist nicht zu
beachten).

Der Planungsperimeter liegt direkt neben dem Bahnhof Horgen-
Oberdorf und weist eine OV-Giiteklasse C auf. Gemass Ziff. 10.5.5
BZO koénnen autoarme Nutzungen von der Verpflichtung zur Er-
stellung von Personenwagen-Abstellplatzen teilweise oder gar ganz
befreit werden. Hierfir muss ein reduzierter Parkplatzbedarf Gber ein
Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch ein Controlling dauerhaft
sichergestellt werden. Die minimal erforderliche Anzahl Personenwa-
gen-Abstellplatze ist planerisch nachzuweisen und grundbuchrecht-
lich zu sichern. Der Gemeinderat kann gemass Ziff. 10.5.6 BZO bei
besonderen &rtlichen und betrieblichen Verhaltnissen vom Nachweis
der Vorhalteflachen entbinden.

3.2.3 Bestimmungen zum Hochwasserschutz (Ziff. 9.4 BZO)

Die erforderlichen Objektschutzmassnahmen gemass Gefahrenkarte
Hochwasser bei Neubauten und baubewilligungspflichtigen Verande-
rungen werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens angeord-
net.

3.24 Weitere zu beachtende Festlegungen

Gemass Ziff. 9.1.7 BZO sind bei Neubauten im Rahmen von Areal-
Uberbauungen und Gestaltungsplanen die Anforderungen gemass
Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) unabhangig von der An-
zahl Wohnungen zu erflllen.

Flachdacher sind bei Neubauten und erheblichen Umbauten, soweit
sie nicht als begehbare Terrassen benutzt oder flir den Bau von An-
lagen zur Nutzung von Sonnenenergie beansprucht werden, zu be-
grinen (Ziff. 9.3 BZO).
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3.3 Baulinien

Auf den Parzellen Kat. Nrn. HN6768 und HN11454 ist eine Verkehrs-
baulinie zur planerischen Sicherung der Oberdorfstrasse festgelegt
(RRB Nr. 355 vom 21. Februar 1929). Gemass § 99 PBG dirfen in-
nerhalb der Baulinien nur Anlagen und Bauten erstellt werden, wel-
che dem Zweck der Baulinie nicht widersprechen. Das bestehende
Gebaude auf der Parzelle Kat. Nr. HN11454 (berstellt die Baulinie.
Solche baulinienwidrigen Bauten und Anlagen dirfen entsprechend
dem bisherigen Verwendungszweck unterhalten und modernisiert
werden (§ 101 PBG).

Zwischen der rechtskraftigen Baulinie (RRB Nr. 355) und den im
Richtprojekt aufgezeigten baulichen Massnahmen besteht ein Wider-
spruch. Die Baulinie auf den Parzellen Kat. Nrn. HN6768 sowie
HN11454 wird in einem parallel laufenden Verfahren angepasst.
Ebenso werden die Baulinien fir die Standseilbahn festgelegt (siehe
Ziff. 1.3).

\-‘

3.4 Kommunale Energieplanung

Gemass dem kommunalen Energieplan liegt der Planungsperimeter
innerhalb des angestrebten Versorgungsgebietes Gas (s. Anhang
A4). Innerhalb dieses Gebietes wird eine Verdichtung der Anschliisse
angestrebt.
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Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

4 Erlauterungen zu den Planungsinhalten
4.1 Zweck (Art. 1)

Die industrielle Nutzung des Gebietes Horgen-Oberdorf ist rlicklaufig.
Dies hat zur Folge, dass bestehende Industriegebaude leer stehen
(Silo) oder mit anderen Nutzungen zwischengenutzt werden (verglei-
che Ziff. 1.1). An dieser zentralen Lage, welche insbesondere durch
den offentlichen Verkehr sehr gut erschlossen ist, bietet sich eine
Mischnutzung (Wohnen und Gewerbe) an. Es wird beabsichtigt, ne-
ben einer gewerblichen Nutzung auch Wohnnutzung zu ermdglichen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll eine besonders gut gestaltete
Uberbauung mit einer angemessenen stadtebaulichen Auspragung
und einer an dieser Lage wilnschenswerten hohen baulichen Dichte
ermdglicht werden. Die ortspragende Wirkung des Silos soll erhalten
bleiben, deshalb wird der Erhalt, die Umnutzung und die Erweiterung
des Silo ermdglicht. Ebenso werden die Voraussetzungen fir die Er-
stellung von Ersatzneubauten und Neubauten geschaffen.

Ausserdem wird eine zeitnahe bauliche Nutzung des Gebietes, unter
Bericksichtigung der planerischen Festlegungen von Gbergeordneten
Planungstragern, ermaglicht.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Der private Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf",
bestehend aus den Vorschriften und dem Ubersichtsplan (Massstab
1:500), wird von der Gemeindeversammlung festgesetzt und ist be-
hérden- und grundeigentimerverbindlich. Der vorliegende Bericht
nach Art. 47 RPV dient lediglich der Information.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplanes Areal "Silo
Bahnhof Horgen-Oberdorf" umfasst die Parzellen Kat. Nrn. HN6768
und HN11454 sowie Teile der Parzellen Kat. Nrn. HN11700 und
HN12031 (ehemals 3672).
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4.3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zo-
nenordnung (Art. 3)

Im Planungsgebiet gelten die ordentlichen kommunalen und kanto-
nalen Bestimmungen soweit in den Vorschriften des Gestaltungspla-
nes keine Abweichungen festgelegt werden. Da der vorliegende Ge-
staltungsplan Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Horgen aufweist, ist er durch die Gemeindeversammlung
festzusetzen.

Fur den Gestaltungsplan sind die Baubegriffe, die Definitionen sowie
die Mess- und Berechnungsweisen gemass dem Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) in den
jeweiligen Fassungen bis 28. Februar 2017 massgebend.

Am 1. Marz 2017 traten Gesetzesanderungen am PBG und an der
ABV in Kraft, welche im Zusammenhang mit der Interkantonalen Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) stehen.
Der Kanton Zirich ist der Vereinbarung nicht beigetreten, hat aber
doch entschieden, die Harmonisierung umzusetzen. Die Gemeinden
haben bis 28. Februar 2025 Zeit, ihre Bau- und Zonenordnungen an-
zupassen. Die Gemeinde Horgen hat ihre Bau- und Zonenordnung
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noch nicht angepasst. Solange die BZO nicht harmonisiert ist, ist
auch flr die Gemeinde Horgen die bis zum 28. Februar 2017 gel-
tende "historische" Gesetzesfassung massgebend.

4.4 Bestehende Gebaude und Gebaudeteile
(Art. 4, 5)

Das Gebaude Vers. Nr. 43 umfasst das Silo (Silotrakt), welches in-
nerhalb des Baubereiches B liegt, sowie einen Gewerbetrakt direkt
sudlich angrenzend an das Silo, der innerhalb des Baubereiches C
liegt. Das aus dem Gewerbe- und Silotrakt zusammengesetzte be-
stehende Gebaude (Vers. Nr. 43) darf unter Beibehaltung des bishe-
rigen Gebaudeprofils (Lage, Stellung, Form, Héhe und Dachgestal-
tung) und des wesentlichen Erscheinungsbildes umgebaut, saniert
oder einer anderen Nutzweise zugefihrt werden.

Zudem wird die Mdéglichkeit geschaffen das Silogebaude bis zu einer
maximalen Hohenkote von 517.80 m . M. vertikal zu erweitern. Der
Gewerbetrakt sowie der Silotrakt dirfen durch Neubauten ersetzt
werden. Ein Rickbau des Silos ohne Ersatz ist nicht zulassig.

Alle Ubrigen Gebaude und Gebaudeteile (so z.B. die Garage auf der
Parzelle Kat. Nr. HN11700) dirfen zeitgemass unterhalten und rick-
gebaut oder durch einen Neubau ersetzt werden.

4.5 Neubauten und neue Gebaudeteile (Art. 6, 7, 8)

Innerhalb der Baubereiche A, B und C diurfen Neubauten erstellt wer-
den. Um eine optimale Uberbauung innerhalb der schmalen Flache
zwischen Geleise und Oberdorfstrasse zu ermdglichen, erstreckt sich
der Baubereich A bis an die Strassengrenze der Oberdorfstrasse.

Die Begrenzungen der Baubereiche gehen anderen bestehenden
Abstandsvorschriften vor (eingeschlossen denjenigen Uber die Bauli-
nien, den Strassen- und Wegabstand sowie den Abstand von Plat-
zen). Mehrlangen- oder Mehrhdhenzuschlage sind nicht zu beachten.

Die Wirkung der Baulinie RRB Nr. 355 ist innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters ausgesetzt, solange der Gestaltungsplan rechtskraftig
ist. Nicht erfasst von dieser Regelung werden Baulinien, welche nach
der Zustimmung zu diesem Gestaltungsplan erlassen werden.
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4.5.1 Grundmasse (Art. 6)

In den Baubereichen A, B und C darf jeweils maximal ein Baukdrper
erstellt werden. Die Gebaude- bzw. Gesamtlange wird nicht be-
schrankt. Diese Bestimmungen ermdglichen den Bau eines zusam-
menhangenden Gebaudekomplexes im Sinne des Richtprojektes.

Die geschlossene Bauweise ist zulassig, soweit dies durch die Lage
der Baubereiche ermdglicht wird. Ausserdem gilt an den im Uber-
sichtsplan bezeichneten Lagen der zustimmungsfreie und zwingende
Grenzbau (Art. 14).

Das massgebende Terrain (gewachsener Boden) innerhalb des Pla-
nungsperimeters ist gegen Siden hin abfallend. Fir die Baubereiche
wird eine maximale Gebaude- und Gesamthéhe (H6henkote) in Me-
tern Uber Meer angegeben. Dies sichert, dass eine bauliche Einheit
entsteht und der vorgegebene Horizont durchgehend als oberstes
Héhenmass zu berlcksichtigen ist. Die max. zulassige Anzahl Ge-
schosse wird nicht vorgegeben.

Das bestehende Silo gilt mit ca. 27 m Héhe bereits heute als Hoch-
haus. Damit das Silogebaude innerhalb des Baubereiches B auch
innerhalb der Neuliberbauung als Einzelobjekt erkennbar bleibt, muss
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ein Neubau an dieser Lage mindestens die gleiche Hbéhe wie das
bestehende Silogebaude (bis Héhenkote 505.55 m . M.) aufweisen.
Zudem wird die Moglichkeit geschaffen, die ortsbildpragende Wirkung
des Gebaudes zu erhalten bzw. noch zu verstarken (Aufstockung).
Es wird die Ausgestaltung eines Hochhauses bis zu einer Gebaude-
und Gesamthdhe von 517.80 m . M. (H6henkote) zugelassen.

Um die stadtebauliche Wirkung des Silos beizubehalten, werden zu-
dem die max. zulassigen Gebaude- und Gesamthéhen in den Baube-
reichen A und C niedriger als das Silo angesetzt. Die Gebaude inner-
halb des Baubereiches A dirfen die Hohenkote von 501.50 m U. M.
nicht Gberragen. Die daraus resultierende max. zulassige Gebaude-
und Gesamthoéhe ist mit ca. 23 m nicht grundlegend abweichend von
dem gemass BZO maximal zulassigen Mass der Gebaudehdhe (Ge-
baudehdhe in der Zentrumszone Za max. 21.5 m). Die max. zu-
lassige Gebaude- und Gesamthéhe im Baubereich C wurde von der
bestehenden Bebauung abgeleitet und liegt deutlich unter den in den
anderen Baubereichen zuldssigen Massen.

Aus gestalterischen Grinden wird verlangt, dass die effektiven
Dachrander nicht von Antennen, Kaminen, Solaranlagen oder ahn-
lichen Anlagen Uberragt werden. Das jeweils festgelegte Hohenmass
berlcksichtigt, dass derartige Elemente unter den tatsachlichen
Dachrandern liegen kénnen.

max. 517.80 m 0. M.
—~

mind. 505.55 m {. M.

max. 501.50 m . M.
£ ~
<
Baubereich A
M,

max. 493.00 m ii. Obergeschosse

W///////////////////////////_/.!./...':

478.00 m G. M., .
3 Oberdorfstrasse Sockelbereich

3
5
@

Schemaansicht der Baubereiche A, B und C von der Oberdorfstrasse mit zuldssigen maxima-
len Gebéude- und Gesamthéhen (Héhenkoten)
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4.6 Geschossebene Publikumsbereich im Baubereich
A (Art. 9,10, 11, 12)

In der Geschossebene Publikumsbereich werden Flachen flr den
offentlichen Verkehr sowie publikumsorientierte Einrichtungen ge-
sichert.

Geschossebene
Publikumsbereich
im Baubereich A
mit Teilbereichen
und zu beachten-
den Mindest-
massen

Angaben Baubereiche B und C
als orientierender Inhalt,

max. 517.80 m 4. M.
S 7

Baubereich B

mind. 505.55 m 4. M.
g

In der Geschoss-
_______________ mind 48820md M. ______ ebene Pub-
y likumsbereich
_________ max. 48189 m i M3 g N _________ Bahnergeben
Sockelbereich sich "Einbuchtun-
[ Oberdorf- gen" welche fiir
offentliche Ver-
kehrsflachen frei-
zuhalten sind.

Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache"

Teilbereich "6ffentliche Verkehrsflache"
Baubereich A
Baubereich B
Baubereich C
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Der Baubereich A wird in der Geschossebene Publikumsbereich
durch festgelegte Mindestmasse zusatzlich beschrankt. Im Schnitt
der Baubereiche wird ersichtlich, dass sich "Einbuchtungen" ergeben.
Unter und Uber der Geschossebene Publikumsbereich dirfen die
Gebaude den gesamten Baubereich A umfassen.

4.6.1 Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache"

Unter Berlcksichtigung der Festlegungen im regionalen und kommu-
nalen Richtplan wird Vorsorge getroffen, dass keine grundlegenden
Widerspriiche zu einem allfalligen Baulinienerlass flr eine Standseil-
bahn bestehen. Im Ubersichtsplan wird ein Teilbereich "Vorsorge
Verkehrsflachen" bezeichnet. In diesem Bereich durfen Bauten und
Anlagen erstellt werden, welche in Zusammenhang mit denjenigen im
Baubereich A der Geschossebene Publikumsbereich stehen. Die
Bauten und Anlagen im Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache" mis-
sen jedoch ohne erheblichen Aufwand entfernt werden kénnen. Der
Wegfall dieser Gebaudeteile darf zu keinen Einschrankungen auf die
Nutzung und den Betrieb sowie die bauliche Auspragung der Gbrigen
Gebaude und Gebaudeteile fuhren.

Sofern Baulinien flr eine Standseilbahn erlassen werden, gelten die
gesetzlichen Regelungen Uber die entschadigungslose Beseitigung
von Bauten und Anlagen im Baulinienbereich, das heisst im vor-
liegenden Fall im Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache". Dies hat zur
Folge, dass verlangt werden kann, dass die Bauten und Anlagen im
Teilbereich "Vorsorge Verkehrsflache" entfernt werden mussen.
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4.7 Nutzweisen (Art. 13)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist Wohn- sowie Gewerbenutzung
erlaubt. Als Einschrankung ist zu beachten, dass Wohnungen nicht in
den direkt von der Strasse her zuganglichen Geschossen erstellt
werden durfen. Insgesamt sind mindestens 20% der Gesamtnutz-
flache® des gesamten Gebaudekomplexes fiir gewerbliche Nutzung
vorzusehen.

Innerhalb der Geschossebene Publikumsbereich im Baubereich A
sind nur publikumsorientierte Einrichtungen und der Offentlichkeit
dienende Verkehrsflachen zuldssig. In der Geschossebene Publi-
kumsbereich oder im Sockelbereich des Baubereiches A sind Rdume
fur die Infrastruktur der SBB (Stellwerk) zu erstellen. Die Zuganglich-
keit zu diesen zentralen Infrastruktureinrichtungen muss jederzeit
gewahrleistet sein. Fir das Stellwerk der SBB ist ausserdem die Zu-
fahrt zu ermdglichen und zu sichern.

4.8 Gestaltung (Art. 8, 15) und Reklamen (Art. 16)

Der private Gestaltungsplan stellt hohe Anforderungen an die Ge-
staltung (Art. 15) der Bauten, der Anlagen und des Freiraums (einge-
schlossen Aussenmadblierungen). Alle baulichen Eingriffe (auch Um-
bauten und Aussenrenovationen) sollen zu einer besonders guten
Gesamtwirkung beitragen.

Fur die Beurteilung sind nach § 71 PBG folgende Merkmale zu be-
achten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaft-
lichen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Aus-
druck der Gebaude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestal-
tung der Freiflachen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs-
und Entsorgungslésung; Art und Grad der Ausristung.

Bezogen auf die Dachform wird verlangt, dass neue Hauptgebaude in
den Baubereichen A und B mit Flachdachern auszustatten sind
(Art. 8).

Fur den Bereich der Obergeschosse im Baubereich A sind weiterge-
hende Gestaltungsvorschriften zu beachten: Die Fassade ist so zu
gestalten bzw. zu gliedern, dass keine durchgehende horizontale
Auspragung in Erscheinung tritt. Zudem sind Geschosse und Ge-
schossteile, welche Uber der Héhenkote 498.20 m 4. M. liegen, von
der Flucht der direkt darunterliegenden Fassade zurlickzusetzen.

® Zur Gesamtnutzflache zahlen alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Raume in
Dach-, Voll- und Untergeschossen unter Einschluss der dazugehérigen Er-
schliessungsflachen und Sanitarraume samt innerer Trennwande.

36



Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitt kom-
munaler Richtplan
Verkehr, Teilplan
1.2 Strassen und
offentliche Parkie-
rung mit empfoh-
lenem Durch-
fahrtsregime fiir
die Vorfahrt Wa-
renanlieferung
(blaue Pfeile)

Reklamen sind nur beschrankt zulassig. Es werden nur betriebsei-
gene Reklamen zugelassen. Zu beachten ist, dass diese nicht auf-
dringlich wirken und die tatsachliche Dachebene nicht Gberragen.

4.9 Zugange (Art. 12), Erschliessung und Vorfahrt
(Art. 17) und Fahrzeugabstellplatze (Art. 18)

Die Erschliessung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)
und durch den Langsamverkehr (LV) erfolgt Uber die Ober-
dorfstrasse. Die Warenanlieferung kann Uber den sldlich an den
Baubereich C angrenzenden Vorfahrtsbereich erfolgen. Das Ver-
kehrsregime flr die Vorfahrt ist mit einem Mobilitatskonzept festzule-
gen. Es wird empfohlen, dass die Anlieferung von der Ober-
dorfstrasse zu erfolgen hat und Uber die Neugasse und die Damm-
strasse (Sammelstrassen gemass kommunalem Richtplan) wieder
auf die Oberdorfstrasse gefuihrt werden.
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Die Zuganglichkeit der in der Geschossebene Publikumsbereich
(Baubereich A) bezeichneten "6ffentlichen Verkehrsflachen" ist un-
eingeschrankt sicherzustellen.

Aufgrund der guten Erschliessung durch den o6ffentlichen Verkehr
wird fir den gesamten Perimeter eine "autoarme" Nutzung ange-
strebt. Zusammen mit dem ersten Baugesuch innerhalb der Baube-
reiche A, B oder C soll deshalb ein Mobilitatskonzept eingereicht
werden, welches nachweist, dass eine Reduktion des Parkplatzbe-
darfes umsetzbar ist. Es sind keine Vorhalteflachen zu erstellen.

Alle Fahrzeugabstellplatze sollen vollstandig unter Terrain angeord-
net oder in besondere Gebaude oder in Hauptgebaude integriert wer-
den. Zu beachten bleibt, dass flr die Nutzer des oOffentlichen Ver-
kehrs 12 Fahrzeugabstellplatze (P+Rail) zu erhalten bzw. bereitzu-
stellen sind.
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4.10 Larmschutz (Art. 20)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Gestaltungsplanes sind die
Planungswerte der ES Ill gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung
einzuhalten. Aus dem Larmgutachten kann entnommen werden, dass
die Planungswerte ohne weitergehende Larmschutzmassnahmen
eingehalten werden kénnen.

4.11 Mietwohnungen im Baubereich A (Art. 22)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Gestaltungsplanes soll miet-
zinsglnstiger Wohnraum entstehen. Innerhalb des Baubereiches A
sind alle Wohnungen als Mietwohnungen auszugestalten und nach
dem Prinzip der Kostenmiete zu vermieten.

Die héchstzulassigen Mietzinse flr preisginstigen Wohnraum haben
sich im Sinne der vom Zircher Stimmvolk am 28. September 2014
zugestimmten Anderung des Planungs- und Baugesetzes
(§ 49b PBG) an den Investitionskosten, den laufenden Kosten, den
Rickstellungen fur Erneuerungen, den Abschreibungen und einer
angemessenen Rendite zu orientieren. Da die Kostenmiete verlangt
wird, entfallt das Merkmal der angemessenen Rendite. Einzelheiten
sind mit einem Vertrag zwischen der Gemeinde und den Grund-
eigentiimern zu regeln und zu sichern. Der Vertrag muss im Zeitpunkt
der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung Uber den
Gestaltungsplan vorliegen.

4.12 Behindertengerechte Bauweise (Art. 23)

Bei Neubauten und Ersatzneubauten sind die Anforderungen gemass
dem Bundesgesetz Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von
Menschen mit Behinderungen (Behindertengleichstellungsgesetz
BehiG) fur alle Wohnungen zu erflillen. So mussen insbesondere die
Zugange zu den Bauten sowie zu den Wohnungen behindertenge-
recht ausgestaltet werden (vergl. Art. 2 Abs. 3 BehiG). Das Innere der
einzelnen Wohneinheiten muss an die Bedurfnisse von Menschen mit
Behinderungen anpassbar sein (§ 239a Abs. 2 PBG).
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5 Abweichungen von den kommunalen Vor-

schriften

Der private Gestaltungsplan (GP) ermdglicht verschiedene Abwei-
chungen von der Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie der im Ent-
wurf vorliegenden Teilrevision "Bahnhof Horgen-Oberdorf". Der GP
schafft — bezogen auf die Bestimmungen der BZO — Erleichterungen
aber auch weitergehende Einschrankungen.

Zu beachtende Zentrumszone Za Privater Gestaltungs- Abweichung
Bestimmungen Oberdorf (Entwurf) plan "Silo"
Grundmasse: Ziff. 4.1 BZO Art 6 GP
Baumassenziffer | — (keine Beschrdnkung) | — (keine Beschrénkung) keine
(BMZ) flr Haupt-
gebaude max.
Grenzabstand min. | 3.5 m gemass Baubereich Ja
(GP Vorschrift erleich-
ternd)
Gebaudelan- — (keine Beschrénkung) | massgebend sind die Ja
ge/Gesamtlange maximalen Abmessun- (GP Vorschrift ver-
gen der Baubereiche schérfend)
Gebaudehodhe 21.5m Gebaude- und Ge-
max. samthéhe (Héhenkote):
Baubereich A: Ja,umca.2.0m
max. (GP Vorschrift erleich-
501.50 m . M. ternd, max. zuléssige
Gebéudehéhe ca. 23.5
m)
Baubereich B: Ja
max. (max. zuldssige Ge-
517.80 m . M. samthéhe GP 40 m
mind. erleichternd)
505.55 m u. M.
Baubereich C: Ja
max. (GP Vorschrift ver-
493.00 m . M. schérfend; max. zulés-
sige Gesamthbéhe 15.7
m)
Firsthdhe max. 7m keine Ja
(der GP gibt keine

Firsth6he, sondern eine
Gebéude- und Ge-
samthéhe mit Héhen-
koten vor)
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Zu beachtende Zentrumszone Za Ober- | Privater Gestaltungsplan Abweichung
Bestimmungen dorf (Entwurf) "Silo"

Direkt anwendbare | Es gilt eine Gestaltungs- | Es werden Voraussetzun- Ja
Bestimmungen anforderung gemass gen fir eine besonders gut (GP Vorschrift
aus dem PBG: § 238 Abs. 1 PBG. Das gestaltete Uberbauung verschérfend)

heisst, es ist eine befrie- | geschaffen. Im Einzelnen
digende Gesamtwirkung |werden u.a. die Voraus-
zu erreichen. setzungen geschaffen fur
den Erhalt, die Umnutzung
und die Erweiterung des
Silos.

6 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Der Planungsperimeter liegt innerhalb des Siedlungsgebietes und ist
bereits erschlossen, teilweise bebaut und der Boden ist zum gréssten
Teil versiegelt. Der private Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Hor-
gen-Oberdorf" tragt nicht zu einer Inanspruchnahme von bisher un-
Uberbautem Kulturland bei. Vielmehr wird eine innere Verdichtung an
zentraler und optimal mit dem o&ffentlichen Verkehr erschlossenen
Lage ermdglicht, indem brachliegende Flachen und Gebaude um-
oder neugenutzt werden.

Der Charakter des Bahnhofquartiers wird nicht nachteilig verandert.
Das Gebiet verfigt mit dem bestehenden Silo bereits heute Uber ein
Hochhaus gemass § 282 PBG. Dieser stadtebauliche Akzent soll
auch zukinftig an dieser Lage vorhanden sein. Das Silo bleibt in sei-
ner stadtebaulichen Wirkung erhalten. Die umliegenden Bauten ins-
besondere das Chalet werden damit nicht beeintrachtigt. Den Festle-
gungen im ISOS wird Rechnung getragen.

Aufgrund der zentralen Lage und der guten Anbindung an den &ffent-
lichen Verkehr (OV) soll autoarmes Wohnen geférdert werden. Dies
wird zu einer moglichst geringen zusatzlichen Larmbelastung der
direkten Nachbarschaft beitragen.
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7 Mitwirkung und Vorpriufung
71

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplanes Areal "Silo Bahnhof
Horgen-Oberdorf" lag vom 1. September 2017 bis zum 30. Oktober
2017 wahrend 60 Tagen offentlich auf. Wahrend dieser Zeit war je-
dermann berechtigt, sich zur Planungsvorlage zu dussern. Im Rah-
men der offentlichen Auflage gingen drei Zuschriften mit insgesamt
sieben Antragen und Fragen ein. Die Einwendungen bezogen sich
ausschliesslich auf die Standseilbahn. Als wesentliche Anderung auf-
grund der Rickmeldungen wird nun der private Gestaltungsplan
weitgehend vom Projekt Standseilbahn entkoppelt. Einzelheiten sind
dem Bericht zu den Einwendungen zu entnehmen.

7.2
7.21

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) des Kantons Zirich hat den
privaten Gestaltungsplan Areal ,Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf*
(nachfolgend pGP genannt) im Vorprifungsbericht vom 1. November
2017 — unter Berlcksichtigung der geforderten Anpassungen (s. Ta-
belle) und der Voraussetzung, dass die Teilrevision der Nutzungspla-
nung rechtsgultig wird — als genehmigungsfahig beurteilt.

Mitwirkung

Vorprufung

Vorprifung vom 1. November 2017

In der folgenden Tabelle sind Auflagen, Hinweise und Bemerkungen
aus der Vorprufung sowie die daraus hervorgegangenen Anpas-
sungen am Gestaltungsplan aufgefihrt. Die Nummerierungen und
Bezeichnungen der Artikel der Vorschriften des Gestaltungsplanes
beziehen sich auf den Entwurf vom 21. August 2017.

Zu den Vorschriften

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 21.08.2017

Anpassung am privaten Gestaltungsplan
Erlduterung

(1) Im GP ist eine Bestimmung aufzunehmen,
die besagt, dass die Bauherrschaft verpflichtet
ist, auf der Grundlage eines Objektschutzgut-
achtens eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen. Die Hochwas-
serschutzmassnahmen miissen auf ein 300-
jahrliches Hochwasserereignis (HQ300) ausge-
legt sein und ein Extremhochwasser (EHQ) ist
zu priifen.

Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass
nicht Gbersteigen (§ 12 WWG). Auf der Grundlage
eines Objektschutzgutachtens sind die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

Keine Anpassung der Vorschriften. Ergdnzung
im erlduternden Bericht.

Gemaéss Ziff. 9.4.1 BZO wird bei Neubauten und
baubeuwilligungspflichtigen Verdnderungen von
bestehenden Bauten der erforderliche Objekt-
schutz geméss Gefahrenkarte Hochwasser im
Rahmen des Baubeuwilligungsverfahrens angeord-
net.
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(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 21.08.2017

Anpassung am privaten Gestaltungsplan
Erlduterung

(2) Art. 6 Abs. 4 ist dahingehend zu ergénzen,
dass die gewdsserschutzrechtlichen Abstands-
vorschriften von dieser Vorschrift ausge-
nommen sind.

Auflage befolgt:

Art. 6 wurde mit einem entsprechenden Absatz
ergédnzt.

(3) Art. 6 Abs. 7 der Vorschriften ist zu prazisie-
ren und kann nicht fiir Baubereich C (auf der
Seite Neugasse) angewendet werden.

Gemass Art. 6 Abs. 7 darf die Begrenzung der
Baubereiche durch Dachvorspriinge und Vor-
dacher durchstossen werden. Solche Gebdudeteile
dirfen nicht in den Uferstreifen hineinragen.

Auflage teilweise befolgt:
Keine Anpassung der Vorschrift.

Ergénzung im erlduternden Bericht vor-
genommen.

Gewdsserraum festlegen.

Der Rubschbach liegt ausserhalb des Perimeters
des GP und ist eingedolt. Eine Ausdolung im Be-

reich der Neugasse (Bahnunterfiihrung) ist unver-
héltnis- und unzweckmassig.

Die Festlegung des Gewdésserraumes wird von der
Gemeinde in Auftrag gegeben.

Zum Situationsplan

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 21.08.2017

Anpassung am privaten Gestaltungsplan
Erlduterung

(4) Die Lage des eingedolten Rubschbachs soll
im Situationsplan eingetragen werden. Weiter
soll aufgezeigt werden, dass der Uferstreifen
des Rubschbachs im Zusammenhang mit dem
Baubereich C eingehalten wird.

Auflage befolgt:

Lage des Rubschbaches wurde im Ubersichts-
plan als informeller Inhalt eingetragen.

Der Gewésserraum wird in einem separaten Ver-
fahren (weil ausserhalb des Planungsperimeters
liegend) festgelegt.

Materielle Hinweise

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 21.08.2017

Anpassung am privaten Gestaltungsplan
Erlauterung

(5) Das Areal liegt innerhalb der OV-Giiteklasse
C, wird aber fiir eine autoarme Nutzung als
geeignet eingestuft, sofern ein Mobilitats-
konzept vorliegt.

Die unmittelbare Umgebung nérdlich des Areals
liegt in der OV-Gliteklasse B. Ziff. 10.5.5 der giilti-
gen BZO macht keine Vorgabe bzgl. OV-Giite-
klassen.

Aussage im erlauternden Bericht wurde korri-
giert.

Allerdings erstaunt es, dass die Station Bhf. Ober-
dorf der Kategorie B zugewiesen ist und unmittel-
bar angrenzend — das heisst im Geltungsbereich
des Gestaltungsplanes — die Kategorie C vorliegen
soll.

(6) Die Veloparkierung ist frithzeitig zu beriick-
sichtigen.

Die Koordinationsstelle Veloverkehr empfiehlt, die
Zahl der Abstellplatze entsprechend den Richt-
werten der VSS Norm SN 640065-2011 ,Parkieren
— Bedarfsermittlung und Standortwahl von Velo-
parkierungsanlagen® festzulegen. Merkblatter unter
www.velo.zh.ch/parkierung.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der vorliegenden Hanglage wird die Er-
mittlung der Anzahl Veloabstellplétze nicht strikt
nach den Merkbléttern erfolgen. Sinnvoller er-
scheint an dieser Lage die Bereitstellung von Velo-
abstellpldtzen mit Akkulademdoglichkeiten.
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Materielle Hinweise

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 21.08.2017

Anpassung am privaten Gestaltungsplan
Erlduterung

(7) Vor der Bewilligung eines Bauvorhabens in

der Nahe einer Starkstromleitung ist der Betrei-
ber bzw. die Betreiberin der Anlage gemass Art.
11a Verordnung Uber elektrische Leitungen anzu-

hoéren.

Hinweis betrifft nicht den privaten Gestaltungs-
plan.

Der Hinweis ist im Rahmen des baurechtlichen
Verfahrens zu beachten.

(8) Die Gemeinde hat die Betreiberinnen von
Mobilfunkantennen iiber Bauvorhaben zu in-
formieren.

Mobilfunkbetreiberinnen sind verpflichtet (bei Ande-
rungen der Uberbauungssituation oder Umnutzung
bestehender Raumlichkeiten in der Nadhe von Mo-
bilfunkantennen), ihre Anlagen zu sanieren, falls
Grenzwerte nicht mehr eingehalten wiirden.

Hinweis betrifft nicht den privaten Gestaltungs-
plan.

Der Hinweis ist im Rahmen des baurechtlichen
Verfahrens zu beachten.

(9) Beleuchtungen im Aussenraum sind so zu
gestalten, dass liberméssige Lichtimmissionen
vermieden werden.

Es wird empfohlen, hierzu die ,Empfehlung zur
Vermeidung von Lichtemissionen® (Vollzug Umwelt
Nr. 8010, BUWAL, 2005), das Merkblatt ,Lichtver-
schmutzung vermeiden® sowie die technische
Norm SIA 491 ,Vermeidung unnétiger Lichtemissi-
onen im Aussenraum® zu berlcksichtigen. Die
geplante Aussenraumbeleuchtung ist im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens auf ihrer Verein-
barkeit mit den geltenden Bau- und Umweltvor-
schriften zu Uberprifen.

Hinweis betrifft nicht pGP.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und im
Hinblick auf die nachgeordnete Entwicklung eines
Bauprojektes als Empfehlung im erlduternden
Bericht weitergegeben.
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7.2.2
Auflage und weitere Hinweise

Besprechung der Anderungen aufgrund 6ffentlicher

Das ARE wurde an einer Besprechung am 9. Februar 2018 Uber die
aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auflage sowie der Vorpru-
fung vorgenommenen Anderungen am Gestaltungsplan in Kenntnis
gesetzt (zugestimmte Einwendungen). Mit einer Mail vom 15. Februar
2018 sind prazisierende Rlckmeldungen des ARE eingegangen,
welche in den vorliegenden Entwurf eingeflossen sind.

Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) Mail vom 15.02.2018

Anpassung am privaten Gestaltungsplan
Erlduterung

Auf die Erwahnung einer allfélligen Verkehrs-
baulinie fiir die Standseilbahn soll verzichtet
werden.

Mit dem GP werden die heute bestehenden Bauli-
nien suspendiert. Demnach gilt dann zum Zeitpunkt
einer allfalligen Genehmigung des Gestaltungs-
plans der Gestaltungsplan und nicht mehr die Bau-
linien. Werden aber danach neue Baulinien (fir
eine Seilbahn) festgesetzt (bzw. rechtskraftig),
kénnen diese wiederum den GP Uberlagern bzw.
Ubersteuern.

Hinweis wird befolgt.

Auf die explizite Erwdhnung der "Verkehrsbaulinie
fiir die Standseilbahn" wird verzichtet.

Die Riickbauverpflichtung muss auch grund-
buchlich gesichert werden.

Im PBG gibt es keine explizite Regelung, an wel-
che die Beseitigungsverpflichtung angeknipft wer-
den konnte (insbesondere solange die Baulinien fiir
die Seilbahn noch nicht rechtskraftig sind). Damit
im Genehmigungsverfahren die tatsachliche Si-
cherstellung des fraglichen Raums fiir die Seilbahn
(= Einhaltung lbergeordnete Planung) Uberpriift
werden kann, muss die grundbuchliche Sicherung
den Genehmigungsakten beigelegt werden.

Hinweis wird teilweise beriicksichtigt.

Auf einen Eintrag im Grundbuch wird verzichtet. Es
ist fraglich, ob ein solcher Eintrag vor Rechtskraft
der Baulinie méglich wére. Die Riickbau-
verpflichtung wird in den privatrechtlichen Vertrag
zwischen der Gemeinde Horgen und der Grund-
eigentiimerschaft aufgenommen.

Art. 9 ist dahingehend zu prazisieren, dass klar
ist, zu welchem Zeitpunkt bzw. auf welcher
Basis eine behoérdliche Anordnung zu einem
Riickbau erfolgen kann.

Allenfalls misste ein Passus im Sinne von "sofern
die Ausflihrung des Werks oder der Anlage, woftir
die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert"
(vgl. § 100 PBG) erganzt werden.

Hinweis wird befolgt.

Es muss geregelt werden, dass im Teilbereich
"Vorsorge Verkehrsflache" keine betriebs-
notwendigen Bauten und Anlagen bzw. Nut-
zungen erstellt werden diirfen.

Es sollen nur untergeordnete Bauten und Anlagen
zulassig sein, die mit wenig Aufwand beseitigt
werden kdnnen, ohne dass dadurch das Haupt-
gebaude nicht mehr zweckmassig nutzbar oder
unzulassig wurde.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird neu festgelegt, welche Nutzung innerhalb
des Bereiches "Vorsorge Verkehrsfldche" vorge-
sehen bzw. welche Bauten und Anlagen erstellt
werden diirfen.
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7.3 Stellungnahme SBB

Am 29. Januar 2018 ist eine Stellungnahme der SBB eingegangen.
Unter Berlcksichtigung von Auflagen und Bedingungen stimmt die
SBB dem Gestaltungsplan zu. Die Anliegen der SBB sind vorwiegend
baubewilligungs- oder bauausfiihrungsrelevant und kénnen nicht im
Gestaltungsplan bertcksichtigt werden.

Unter anderem weist die SBB daraufhin, dass das spater folgende
Bauprojekt einer eisenbahnrechtlichen Zustimmung gemass Art. 18m
des Eisenbahngesetzes bedarf. Der Gestaltungsplan wird dahinge-
hend angepasst, dass in den Vorschriften auch auf das Eisenbahn-
gesetz verwiesen wird.

8 Beratung durch die Gemeindeversammlung

Dem privaten Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf",
bestehend aus dem Ubersichtsplan Mst. 1:500 und den Vorschriften,
wurde von der Gemeindeversammlung am 7. Juni 2018 zugestimmt.
Der erlduternde Bericht nach Art. 47 RPV sowie der Bericht zu den
Einwendungen wurden zur Kenntnis genommen.
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9 Planungsablauf

Nr. | Tatigkeit Zeitraum

1 Zusammenstellen der planerischen Rahmenbe- Juli bis Okt. 2014
dingungen und erste Entwlrfe Gestaltungsplan
und Richtprojekt erstellt

2 Abklarungen bez. Linienfihrung Standseilbahn Okt. 2014 bis
und Variantenentscheid Gemeinderat Horgen Juni 2016

3 Uberpriifen der planerischen Rahmenbedingun- bis Dez. 2016
gen und ausarbeiten Richtprojekt

4 Ausarbeiten Entwurf bis Jan. 2017
privater Gestaltungsplan

5 Geéanderte Rahmenbedingungen seitens der SBB 13. Marz 2017

6 Uberarbeiten der Entwiirfe des Richtprojektes und April und Mai
des Gestaltungsplanes 2017

7 Zustellung an Gemeinde 2. Juni 2017

8 Rickmeldungen Gemeinde 3. Juli 2017

9 Uberarbeiten Entwurf aufgrund Riickmeldung Juli 2017

10 |Beraten im Gemeinderat 21. August 2017

11 | Vorprifung / September und
Offentliche Auflage und Anhérung der nach- und Oktober 2017
nebengeordneten Planungstrager

12 | Beraten der Antrage aus der Vorprifung / November 2017
Beraten der Antrage aus der offentlichen Auflage
und der Anhérung

13 | Bereinigung des Entwurfes Dezember 2017

Januar 2018

14 | Verabschiedung durch Gemeinderat zuhanden Mérz 2018
der Gemeindeversammlung

15 | Beratung durch die Gemeindeversammlung 7. Juni 2018

16 | Genehmigung durch die Baudirektion August 2018

17 | Rekursfrist inkl. Rechtskraftbescheinigung September 2018

18 | Publikation und Inkrafttreten November 2018
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Anhang
A1 Weitere Angaben zum Planungsperimeter
Parz. Kat. Nr. Flache Zonen- | Zonenzuteilung | Grundeigentiimerin
innerhalb zuteilung ge- nach Teilrevi-
Perimeter mass rechts- sion der BZO
kraftigem Zo- Bahnhof Hor-
nenplan gen-Oberdorf
HN11454 785.2 17 Za | Haab AG
HNG6768 261.0 17 Za | H. Wettstein Brennstoffe
HN11700 309.8 W2.5 Za | SBB
HN12031 15.2 Ww2.5 Za | Eigentumsiibertragung an
die Bautrager erfolgt im
1. Quartal 2018
Total 1371.2
A2 Rechtskraftige Zonenzuweisung und

Bestimmungen

Gemass rechtskraftiger Zonenzuweisung liegt der Planungsperimeter
in der Wohnzone W 2.5 und der Industriezone 17. Innerhalb der
Wohnzone W 2.5 ist neben der Wohnnutzung auch massig stérendes
Gewerbe zuldssig (Teil der Parzelle Kat. Nr. HN11700). Im restlichen
Teil des Perimeters (Parzellen Kat. Nrn. HN6768 und HN11454) sind
neben Industrie- auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig
und es kdnnen Sonderbauvorschriften beansprucht werden. Inner-
halb des gesamten Planungsperimeters gilt die Larmempfindlich-
keitsstufe ES Ill. Der Planungsperimeter liegt zudem innerhalb des
Bereiches, in welchem der Nachweis erbracht werden muss, dass flr
larmempfindliche Raume die Planungswerte gemass LSV eingehal-
ten werden kénnen.

\\ W25

|7

Planungsperimeter
Il Wohnzone W 2.5, méssig stérendes Gewerbe zuléssig ES Il
I /ndustriezone 17, Handels- und Dienstleistungsbetriebe zul&ssig ES Il

s Nachweise der Planungswerte geméss LSV fir ldrmempfindli-
Secsveced Che Réume

L) Geltungsbereich von Sonderbauvorschriften
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Innerhalb des Planungsperimeters sind gemass rechtskraftiger Nut-
zungsplanung folgende Grundmasse, Bau- und Nutzweisen zu be-
achten bzw. zulassig:

Zu beachtende

Wohnzone W 2.5

Industriezone 17

Sonderbauvorschriften flr

Grundmasse (ziff. 5.1 BZO) (ziff. 6.1 BZO) zusatzliche Nutzweisen
(Ziff. 6.6 BZO)
Baumassenziffer 25 7 Reduktion der BMZ in
(BMZ) fir Hauptge- Abhangigkeit zum Wohn-
baude max. anteil
Grenzabstand min.: 10.0 m
- KI. Grundabstand | 4.0 m (librige Fassade) (Naherbaurecht ausge-
- Gr. Grundab- 10.0 m (Hauptwohns.)*' schlossen)
stand
Mehrlangenzu- Bei Fassaden von mehr als
schlag 15.0 m Lange ist der Grund-
abstand um 1/4 der Mehr-
lange um max. 5 m zu erhé-
hen.*?
Strassenabstand 6.0 m (ohne Baulinie) 8.0m
min.
Allseitiger Grundab- 3.5m
stand min.
Gebaudelange / 30.0m
Gesamtlange max.
Gebaudehdéhe max. | 10.5m 21.5m
Firsth6he max. 7.0m
Gesamthdhe max. 250m

Anzahl Geschosse

Aufteilung der Nutzung auf
Dach-, Unter-, und Vollge-
schosse ist innerhalb der
zulassigen Gebaude- und
Firsthdhe frei.

Bauweise

Geschlossene Bauweise
moglich (Ziff. 5.3 BZO)

Geschlossene
Bauweise zulassig

Dachform:
Gesamtlange von
Dacheinschnitten
und Dachaufbauten

max. 2/3 der Fassadenlange
(Ziff. 5.4 BZO)

max. 2/3 der Fassa-
denlange

Zulassige Nutz-
weise

Wohnen, nicht storende
Betriebe, massig stérende
Betriebe

Hdéchstens massig
storende Gewerbe-,
Industrie-, Handels-
und Dienstleis-
tungsbetriebe

Wohnungen, Hotels, Kon-
gress- und Versamm-
lungszentren, Schulen und
Ausbildungsstatten, Kon-
zert- und Mehrzweckhallen

! st bei allen Hauptgebduden mind. gegenliber einer Fassade einzuhalten. Liegt er strassenseitig, so
wird er durch den Strassenabstand ersetzt (Ziff. 5.2.1 BZO).
2 Die Fassaden von benachbarten Geb&uden werden zusammengerechnet, wenn der Abstand zwischen
Gebéauden weniger als die Summe der beiden kleinen Grundabsténde misst. (Ziff. 5.2.2 BZO)
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In der W 2.5 wird dauernd gewerblich genutzten Gebauden ein Bau-
massenzifferzuschlag fir Hauptgebdude von %2 der Grundnutzung
gewahrt. Der Grenzabstand fir Gebaudeteile deren Hohe 4.0 m nicht
Ubersteigt, muss mind. 4.0 m betragen.

A2 .1 Sonderbauvorschriften fur zusatzliche Nutzweisen
(Ziff. 6.6 BZO)

Fur die Parzellen Kat. Nrn. 6'768 und 11'454 kdénnen die Sonderbau-
vorschriften flr zusatzliche Nutzweisen gemass Ziffer 6.6 BZO bean-
sprucht werden. Hierflr sind im Gestaltungsplan die zur Einhaltung
der massgeblichen Belastungsgrenzwerte bezogen auf den Larm-
schutz erforderlichen gestalterischen oder baulichen Massnahmen
sicherzustellen. Zudem sind die qualitativen Anforderungen an die
Arealbauweise (§ 71 PBG und Ziffer 9.1.5 BZO) zu erfillen. Die
Pflichtparkplatze fir die Bewohner sind vollstdndig unter Terrain an-
zuordnen oder in besondere Gebaude oder in Hauptgebaude zu in-
tegrieren.

Ausser der in den Industriezonen zuldssigen Nutzweisen ist gemass
Ziffer 6.6.4 BZO neben weiteren Nutzweisen (s. Ziff. 4.2.2) die Wohn-
nutzung zulassig. Diese darf jedoch max. die Halfte des projektierten
Bauvolumens Uber gewachsenem Boden umfassen. Zudem muissen
die Anforderungen an die Begriinung gemass Ziffer 10.6.1 BZO erfullt
sein.

Folgende Baumassenziffern sind in Abhangigkeit zum Wohnanteil
zulassig (Zwischenwerte sind linear zu interpolieren):

Wohnanteil Baumassenziffer I7*

20% 6.3
30% 5.95
40% 5.6
50% 5.25

* Baumasse Uber dem gewachsenen Boden, welche der Parkierung von Motor-
fahrzeugen dient, wird fir die Bestimmung der zulassigen Nutzungsanteile nicht
mitgerechnet.

A2.2 Bestimmungen zu den Freiflachen (Ziff. 10.6 BZO)

Gemass Ziff. 10.6 BZO sind bei der Erstellung von Mehrfamilienhau-
sern und Uberbauungen ab 6 Wohneinheiten in den Wohnzonen 30%
und in den Industriezonen mit Sonderbauvorschriften fir Wohnnut-
zungen mindestens 20% der massgeblichen Grundflache zu begri-
nen und zu bepflanzen. Davon ist mindestens die Halfte als zusam-
menhangende Flache zu gestalten. Kinderspielplatze sind an geeig-
neter Lage und maoglichst abseits vom Verkehr anzuordnen.
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Der Planungspe-
rimeter liegt ge-
méss Regio-ROK
Zukunftsbild 2030
im regionalen
Zentrum Horgen
und neben einem
"Nutzungs-
schwerpunkt Ar-
beit".

Quelle: ZPZ 2015,
S. 51

Ausschnitte aus
den gliltigen re-
gionalen Richt-
plankarten 1998
mit Planungs-
perimeter (blau-
umrandet) und
der Teilrevision
von 2011

Quelle: ZPZ 1998
und 2012

A3

Gemass dem rechtskraftigen Richtplan Verkehr ist ein Schraglift zwi-
schen Horgen Bahnhof (See) und Horgen Bahnhof Oberdorf geplant.
Innerhalb des Planungsperimeters ist die Trasseesicherung flir den
Schraglift zu berlcksichtigen. Zudem ist am Bahnhof Horgen-
Oberdorf eine Parkierungsanlage fur Zentrumsnutzung und Park und
Ride mit regionaler Bedeutung eingetragen. Die "Park und Ride" Nut-
zung ist gegenulber den Ubrigen Parkplatzen zu priorisieren.

Auszug aus rechtskraftigem regionalen Richtplan

Gemass regionalem Richtplan Siedlung und Landschaft liegt der Pla-
nungsperimeter innerhalb des Gebietes, fir welches eine hohe bauli-
che Dichte bezeichnet wird. Innerhalb dieser Gebiete ist aus regio-
naler Sicht eine hohe bauliche Dichte erwlinscht.

Y
A
‘ui.\' K
A I

i

S NN

7,
/

Regionaler Richtplan — Versorgung,
Entsorgung, éffentliche Bauten und
Anlagen (1998)

Landschaft (1998)

[I]:I]I Hohe bauliche Dichte
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: - - “\“/ o O S . AO
Regionaler Richtplan — Fuss- und Teilrevision Regionaler Richtplan —
Wanderwege (1998) Verkehr (2011)

eees Fuss-/Wanderwege mit .
Hartbelag bestehend @ Parkierungsanlage geplant

oco0000

Schréglift geplant

Buslinie bestehend

Bahnlinie doppel- oder
mehrspurig bestehend

Bahnstation bestehend

A4 Kommunaler Energieplan — Angestrebtes Versor-

gungsgebiet Gas

Angestrebtes
Versorgungsge-
biet Gas

Quelle: Gemeinde
Horgen (2006):
Kommunale
Energieplanung.
Bericht zum
Energieplan, fest-
gesetzt am

18. September
2006, S.17.
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Vorentwurf Richt-
projekt, Aquarell
"Blick von Nor-
den"

Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
8.4.2016

Richtprojekt, Ost-
Fassade

Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
10.5.2017

Richtprojekt, Siid
und Nord-Fassa-
de

Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
10.5.2017

A5 Richtprojekt
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Richtprojekt,
Ebene D
Quelle: Aaron J.
Wegmann
D/p/ M. ‘ Project . Silo- Li 8810 Horgen-Oberdorf -
Arch. SIA, Es?ssltzswsswl?ﬂ.;\pﬁlm1s/m1o.Msizo17 E& ﬂ
10.5.2017 Aaron J. Wegmann Dipl, M. Arch, SIA_ Austrasse 1 8625 Gossau ZH, Ph 043-488 66 10 E-mal: aarowplan@bluewin.ch N
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Richtprojekt,
Ebene E
Quelle: Aaron J.
Wegmann
Dlp/ M. . Project hemal. Silo- L 8810 Horgen-Oberdorf -
Arch. SIA, &Eimgool/zm.mlzme/m 10. Mai 2017 Z& ! ™
10.5.2017 ‘Aaron J. Wegmann Dipl. M, Arch, SIA_ Austrasse 1 8625 Gossau ZH, Ph 043483 66 10 E-mait aarowplan@bluewin.ch .
Richtprojekt,
Ebene F
Quelle: Aaron J.
Wegmann
Dlp/ M. \ Project . Silo - L 10 Horgen-Oberdorf -
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Richtprojekt,
Ebene G
Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
10.5.2017

L Project . Silo - Lig 8810 Horgen-Oberdorf

EBENE G
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Richtprojekt,
Ebene H
Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
10.5.2017

L Project hemal. Silo - L 8810 Horgen-Oberdorf
Massstab 1:500/ 11. April 2016 / rev. 10. Mai 2017
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Richtprojekt,

Ebene J
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Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dlp/ M. . Project hemal, Sio- L 8810 Horgen-Oberdorf

EBENE L o s w0 s o s
ArCh' SIA’ Massstab 1:500/ 11. April 2016/ rev. 10, Mai 2017 & —m
1 0 5 . 201 7 Aaron J. Wegmann Dipl. M. Arch. SIA Austrasse 1 8625 Gossau ZH. Ph 043-488 66 10 E-mail: aarowplan@bluewin.ch

Richtprojekt,
Ebene M
Quelle: Aaron J.
Wegmann
Dlp /. M. Umnutzungs Project Wohnhaus ehemal. Silo - Liegenschaft 8810 Horgen-Oberdorf
ArCh' SIA’ EasBsEmgoon.Amzom/mm, Mai 2017 & 1
1 0 5 . 2 0 1 7 Aaron J. Wegmann Dipl. M. Arch, SIA Austrasse 1 8625 Gossau ZH. Ph 043488 66 10 E-mail: aarowplan@bluewin.ch -

S7



Kanton Zrich
Gemeinde Horgen

L Project hemal. Silo - L 8810 Horgen-Oberdorf

EBENE N

Massstab 1:500 / 11. April 2016 / rev. 10, Mai 2017

Aaron J. Wegmann Dipl. M. Arch, SIA Austrasse 1 8625 Gossau ZH. Ph 043488 66 10 E-mail: aarowplan@bluewin.ch

58

Richtprojekt,
Ebene N
Quelle: Aaron J.
Wegmann

Dipl. M.

Arch. SIA,
10.5.2017



Kanton Ziirich Gemeinde Horgen

Privater Gestaltungsplan
Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"

Bericht zu den Einwendungen

Von der Gemeindeversammlung zur Kenntnis
genommen am 7. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Theo Leuthold Felix Oberhénsli

Gattikon, 16. Marz 2018
21'934 DCH-cs
Druckdatum: 21. Juni 2018

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Kanton Zurich
Gemeinde Horgen

Inhalt
1 Vorbemerkungen
1.1 Aufbau des Berichtes
2 Nicht berucksichtigte Einwendungen
2.1 Verzicht auf Festsetzung des privaten
Gestaltungsplanes
2.2 Unvollstandige o6ffentliche Auflage
3 BerUcksichtigte und teilweise
berucksichtigte Einwendungen
3.1 Standseilbahn und privaten
Gestaltungsplan "entkoppeln”
3.2 Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung
3.3 Koordinationspflicht
4 Zuschriften, welche nicht als

Einwendungen eingestuft werden




Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Bericht zu den Einwendungen

1 Vorbemerkungen

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplanes Areal "Silo Bahnhof
Horgen-Oberdorf" (nachfolgenden GP genannt) lag vom 1. Septem-
ber 2017 bis zum 30. Oktober 2017 wahrend 60 Tagen &ffentlich auf.
Wahrend dieser Zeit war jedermann berechtigt, sich zur Planungsvor-
lage zu aussern. Gleichzeitig wurden die Entwlrfe dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Die
Hinweise und Antrage aus der Vorprifung sind im erlauternden Be-
richt nach Art. 47 RPV festgehalten.

Einwendungen, welche nicht berlcksichtigt werden, sind gemass § 7
PBG in einem "Bericht der nicht berticksichtigten Einwendungen" zu
begrinden. Soweit die Antrage ganz oder teilweise berlcksichtigt
werden konnten, sind die sich daraus ergebenden Anderungen direkt
in die Uberarbeitete Fassung der Vorlage eingeflossen. Hinsichtlich
der nicht berlcksichtigten Einwendungen wird dargelegt, welche
Grinde zu einem ablehnenden Entscheid geflihrt haben.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage gingen drei Zuschriften mit ins-
gesamt sieben Antragen und Fragen ein. Die Einwendungen bezogen
sich ausschliesslich auf die Standseilbahn. Als wesentliche Anderung
aufgrund der Rickmeldungen wird nun der private Gestaltungsplan
weitgehend vom Projekt Standseilbahn entkoppelt.

1.1 Aufbau des Berichtes

Nachfolgend sind alle Einwendungen thematisch gegliedert und in
gekilrzter und anonymisierter Form wiedergegeben.

Im ersten Abschnitt werden jeweils Antrage und Hinweise kursiv dar-
gestellt. Der zweite Abschnitt zeigt die Argumentation des Gemeinde-
rates. Ob die Hinweise und Antrage berlcksichtigt werden, ist in ei-
nem Kastchen dargestellt:

Weiss hinterlegte Kastchen zeigen, dass der Antrag teilweise oder
gesamthaft beriicksichtigt wird.

Grau hinterlegte Kastchen weisen darauf hin, dass der Antrag nicht
beriicksichtigt wird, bzw. sich daraus keine Anpassungen an den
Planungsinstrumenten ergeben.

Soweit nachstehend Bestimmungen in den Vorschriften oder Festle-
gungen in den Planen erwahnt werden, beziehen sich diese auf die
Fassungen vom 21. August 2017 (Stand 6ffentliche Auflage).
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2 Nicht berucksichtigte Einwendungen

2.1 Verzicht auf Festsetzung des privaten Gestal-
tungsplanes

Es wird verlangt, auf die Festsetzung des privaten Gestaltungsplanes
zu verzichten.

Der private Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzung fir eine besonders gut
gestaltet und an die zentrale Lage angepasste Uberbauung. Anstelle
von brachliegenden Flachen und leerstehenden Gebauden sollen
Wohn- und Arbeitsraume entstehen. Neben Eigentumswohnungen
werden auch preisglinstige Mietwohnungen geférdert.

Der Silobau pragt mit seinen rund 27 m Héhe den Ortsteil Oberdorf.
Diese stadtebauliche Wirkung soll erhalten bleiben.

Die vorgesehene Entwicklung am Bahnhof Oberdorf wird begrisst.
Fur die Umsetzung des Richtprojektes ist die Festsetzung des priva-
ten Gestaltungsplanes in Zusammenhang mit einer Teilrevision der
Nutzungsplanung zwingend.

Es sind keine objektiven Grinde erkennbar, weshalb auf die Entwick-
lung des Ortsteils Oberdorf bzw. den Erlass des privaten Gestal-
tungsplanes verzichtet werden soll.

Die Einwendung wird abgelehnt.

2.2 Unvollstandige 6ffentliche Auflage

Es wird verlangt, dass der private Gestaltungsplan nach der Uberar-
beitung zusammen mit dem Larmgutachten erneut 6ffentlich aufge-
legt wird.

Das Larmgutachten ist nicht zwingender Bestandteil des GP und
muss nicht 6ffentlich aufliegen. Das Larmgutachten wurde der Fach-
stelle Larmschutz des Kantons Zirich eingereicht. Die Fachstelle
Larmschutz hat dem Larmgutachten ohne Auflagen zugestimmt.

Die Einwendung wird abgelehnt. Auf eine erneute 6ffentliche Auflage
wird verzichtet.




Privater Gestaltungsplan Areal "Silo Bahnhof Horgen-Oberdorf"
Bericht zu den Einwendungen

3 Berucksichtigte und teilweise berlcksichtig-
te Einwendungen

3.1 Standseilbahn und privaten Gestaltungsplan "ent-
koppeln"

Es wird verlangt, dass auf Vorschriften im Gestaltungsplan verzichtet
wird, welche die Voraussetzungen schaffen flir den Bau des Tras-
sees, der Haltestelle und der Infrastrukturrdume fiir die Standseil-
bahn. (Verzicht auf Festsetzungen zur Standseilbahn.)

Im GP wurde lediglich ausgewiesen, dass der Platzbedarf fir eine
allfallige Standseilbahn vorhanden sein kénnte. Es ergibt sich daraus
kein Zwang zur Realisierung der Standseilbahn.

Die Einwendung wird berlcksichtigt. Sachverhalte, welche die Stand-
seilbahn betreffen werden aus dem GP herausgeldst.

3.2 Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung

Es wird die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
verlangt. Da der GP verbindliche Grundlagen fiir die Standseilbahn
festlegt, handelt es sich um einen projektbezogenen GP. Die UVP
kann bei einem auf ein spezifisches Projekt ausgerichteten GP nicht
erst im Baubewilligungsverfahren erfolgen.

Es ist nicht die Absicht, einen zweckbezogenen GP zu erstellen. Die
UVP hat im Zusammenhang mit dem Plangenehmigungsverfahren flr
die Standseilbahn zu erfolgen.

Die Einwendung bzw. die Forderung erweist sich als nicht zutreffend
bzw. nicht stufengerecht. Im Sinne des Antrages wird der GP aber
dahingehend angepasst, dass Sachverhalte, welche die Standseil-
bahn betreffen aus dem GP herausgelést werden. Deshalb wird der
Zweckartikel dahingehend angepasst, dass die Seilbahn nicht mehr
erwahnt wird.

3.3 Koordinationspflicht

Es wird verlangt, dass der Gestaltungsplan mit der planungsrechtli-
chen Grundlage des Seilbahnprojektes, mindestens mit der Baulini-
enfestsetzung fir das Trassee der Standseilbahn koordiniert wird.

Eine Koordination hat — soweit dies aufgrund der unterschiedlichen
Verfahrenswege flr die Aufstellung und den Erlass tUberhaupt mdg-
lich ist — stattgefunden. Die massgebliche Baulinienvorlage flr die




Kanton Zurich
Gemeinde Horgen

Trasseesicherung der Standseilbahn wurde am 20. Nov. 2017 vom
Gemeinderat zuhanden der kantonalen Vorprifung verabschiedet.

Der Einwendung wurde bereits Rechnung getragen.

4 Zuschriften, welche nicht als Einwendun-
gen eingestuft werden

Der Vollstandigkeit halber werden nachstehend Zuschriften aufgelis-
tet, welche sich zu weiteren Themen &ussern. Diese werden zur
Kenntnis genommen und soweit erforderlich kommentiert. Daraus
ergeben sich jedoch keine Auswirkungen auf die Planungsvorlage.

Es wird verlangt, dass mit den vom Trassee fiir die Standseilbahn
betroffenen Grundeigentiimern das Gesprédch gesucht wird.

Nach der Vorprifung der Baulinienvorlage fir das Trassee der
Standseilbahn wird ein informelles Mitwirkungsverfahren durchge-
fuhrt.
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Objekt: Neubau am Bahnhof Horgen-Oberdorf, 8810 Horgen 1712 Akustik-7wa 08.09.2017
Schallddmmnachweis nach LSV/SIA 181 Seite 3

1 Auftrag

Erstellen eines Larmgutachtens entsprechend LSV und SIA 181 fiir den Neubau Oberdorfstrasse am
Bahnhof Horgen — Oberdorf, unter Bertcksichtigung der Planung der Standseilbahn Horgen — Hor-
gen Oberdorf.

2 Grundlage
Grundlage zu diesem Nachweis bilden:

- Grundrisse und Schnitte 1:200

- Die Norm SIA 181 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe 2006 Rev. 29.1.2007

- Die Larmschutzverordnung (LSV) vom 1.7.1987 Rev. Oktober 2004

- Zonenplan der Gemeinde

- Angaben des ASTRA zur Autobahn A3

- Bericht ,,Larmsanierung Gemeindestrassen* vom 31.10.2016

- Messdaten der Firma Garaventa der bereits erstellten Standseilbahnen Beatenberg und Gurten

3 Aussenlarm: Grad der Stérungen und Empfindlichkeit

3.1 Aussenlarm bestehender Anlagen zum Neubau
Das Baugrundstiick liegt am Bahnhof Horgen-Oberdorf, es wird der Empfindlichkeitsstufe 111 zuge-

ordnet. An den Fenstern von larmempfindlichen Raumen sind jeweils die Planungswerte einzuhal-
ten.
Die Grenzwerte fir Eisenbahnlarm, Strassenldarm sowie Industrie- und Gewerbeldrm sind wie folgt:

Planungswert

Nutzung: Tag Nacht
Wohnen ESIII 60 50
Betrieb (Gewerbe) ESIII 65 -

Heidt Bauphysik + Akustik - In der Unterhueb 3 - 8125 Zollikerberg - Tel. 044/391.49.43



Objekt: Neubau am Bahnhof Horgen-Oberdorf, 8810 Horgen 1712 Akustik-7wa 08.09.2017
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3.1.1 Eisenbahnlarm (Sudwestfassade)
Die Angaben des Eisenbahnlarmes wurden dem Emissionsplan 2015 entnommen und betragen:

Emissionspegel:
Tags L,re =68.9 dB(A)
Nachts L,re =57.2dB(A)

An der Stdwestfassade parallel zur Eisenbahn muss mit folgender Larmbelastung gerechnet wer-
den:
Planungswert

Ort: Lr Tag Lr Nacht Tag Nacht Stoérung n. SIA
Sudwestfassade, Empfangspunkt 1 55 44 60 50 Klein
Sudwestfassade, Empfangspunkt 2 57 46 60 50 Klein
Sudwestfassade, Empfangspunkt 3 57 45 60 50 Klein

Die Planungswerte sind eingehalten.
Die Gleise 3 und 4 sind aktuell in Betrieb. Gleis 2 sollte in den n&chsten 10 bis 20 Jahren in Betrieb
genommen werden. Gleis 1 wird aufgehoben, wobei der Zeitpunkt unbekannt ist.

Als VVorsorgemassnahme ist im Projekt ein Laubengang zwischen SBB-Gleisen und Wohnungen
geplant. Dieser Laubengang kann offen ohne Verglasung ausgestaltet werden. Dabei wird die Decke
der Laubengénge auf allen Geschossen schallabsorbierend verkleidet.

Die Fenster befinden sich zwischen Laubengang und Wohnung.

Die Planungswerte sind auch auf der Aussenseite des Laubengangs erfullt (Empfangspunkt 2).

Im Erdgeschoss, im Bereich der spateren Standseilbahnstation, wird die Decke schallabsorbierend
verkleidet.

VVom Perron Gleis 1 Richtung Silo.
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Objekt: Neubau am Bahnhof Horgen-Oberdorf, 8810 Horgen 1712 Akustik-7wa 08.09.2017
Schallddmmnachweis nach LSV/SIA 181 Seite 5

3.1.2 Strassenlarm durch Autobahn A3 (Aufstockung Silo, Sidwestfassade)
Die Angaben wurden den Messungen des Bundesamtes fur Strassen, ASTRA, entnommen.

Die A3 zwischen Thalwil und Horgen verursacht folgende Emissionspegel:

Tags L,re =89.7 dB(A)

Nachts L,re =83.0dB(A)

Grundlagen:

Abstand: 418 m

Aspektwinkel: 160° = -0.5 dB (Aufstockung 8. und 9. Obergeschoss)
Aspektwinkel: 135° =-1.2 dB (Bestehendes 7. Obergeschoss und darunter)
Reflektionen: +0 dB

Luftddmpfung: -2dB

Reduktion Wald: -3.5dB
Bodenddmpfung: -1dB

An der Stidwestfassade der Aufstockung des Silos parallel zur A3 muss mit folgender L&rmbelas-
tung gerechnet werden:
Planungswert

Ort: Lr Tag Lr Nacht Tag Nacht Stoérung n. SIA
Sudwestfassade 7. OG, Empfangspunkt 4 56 49 60 50 Klein
Stdwestfassade 8. OG, Empfangspunkt 5 56 50 60 50 Klein
Sudwestfassade 9. OG, Empfangspunkt 6 56 50 60 50 Klein

Die Planungswerte sind eingehalten.

Als VVorsorgemassnahme werden im Projekt auf allen Wohngeschossen des Silos keine larmemp-
findlichen Rdume auf der Stdwestseite zur Autobahn und SBB geplant.
Die Empfangspunkte 4 bis 6 befinden sich an Fenstern von Erschliessungs- bzw. Nebenrdumen.

Von der Autobahn A3 Richtung Bahnhof Horgen Oberdorf

Heidt Bauphysik + Akustik - In der Unterhueb 3 - 8125 Zollikerberg - Tel. 044/391.49.43



Objekt: Neubau am Bahnhof Horgen-Oberdorf, 8810 Horgen 1712 Akustik-7wa 08.09.2017
Schalld@mmnachweis nach LSV/SIA 181 Seite 6

Von der Dachterrasse der Firma SSM Scharer Schweiter Mettler AG sidwestlich des Bahnhofs
Richtung Autobahn A3. Die Autobahn ist vom Wald verdeckt und befindet sich hinter dem helleren
Streifen der Baume.

- _a'ﬂ .

) X - L <
Hohenverhaltnis Gebaude Scharer Schweiter Mettler AG zum Silo.
Das Dach des Gebéaudes der Firma SSM Scharer Schweiter ist ca. 2 Geschosse hoher gelegen.
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3.1.3 Strassenlarm durch Oberdorfstrasse (Nordostfassade)

Die Angaben der Gemeinde Horgen fiir die Aussenlarmbelastung wurden dem Bericht ,,Larmsanie-
rung Gemeindestrassen“ vom 31.10.2016 mit dokumentierten L&rmmessungen und Prognosen fur
das Jahr 2034 entnommen.

Als Grundlage wurde der Durchschnittswert zwischen dem ,,Ist-Zustand* und dem ,,Zustand 2034
verwendet. Dies entspricht einer Schatzung der Emissionen in 10 Jahren.

Die Oberdorfstrasse verursacht folgende

Emissionspegel (Zustand in 10 Jahren):

Tags L,re =68.7 dB(A)
Nachts L,re =53.6 dB(A)

An der Nordostfassade parallel zur Oberdorfstrasse muss an den néachstgelegenen Fenstern mit
Wohnnuntzung mit folgender Larmbelastung gerechnet werden:
Planungswert

Ort: Lr Tag Lr Nacht Tag Nacht Storung n. SIA
Nordostfassade 1. OG, Empfangspunkt 7 59 44 60 50 klein
Nordostfassade 1. OG, Empfangspunkt 8 60 45 60 50 klein

Die Planungswerte sind eingehalten.

Von der Oberdorfstrasse Richtung Bahnhofsgebdude Horgen Oberdorf
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3.1.4 Anforderungen an die Aussenhulle des Neubaus

Die La&rmempfindlichkeit fur die Gewerberdume und Wohnungen ist als ,,mittel* einzustufen.
Die Anforderungen nach SIA 181, Ausgabe 29.1.2007, sind wie folgt:

Luftschall erh6hte Anforderungen
Aussenlarm: Erhoht ESIII De =35dB

Luftschall Mindestanforderungen
Aussenlarm: Mindest ESIII De = 32 dB

Die Anforderungen kdnnen mit heute iblichen Konstruktionen gut erfullt werden.
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3.2 Aussenlarm neuer Anlagen zum Neubau

Nach dem Neubau der Wohnungen soll eine Standseilbahn erstellt werden, die den Bahnhof Horgen
Oberdorf mit dem Bahnhof Horgen verbindet. Diese muss gegenuber den Wohnbauten die Pla-
nungswerte ESIII erflllen.

Der Larm von Standseilbahnen ist geméss LSV dem Larm von Inustrie- und Gewerbeanlagen
gleichgestellt.

3.2.1 Aussenlarm Standseilbahn der Firma Garaventa SA

Die Angaben der Emissionen wurden aus dem Messbericht der bereits erstellten Bahnen Beatenberg
und Gurten (Gartenmann Engineering vom 5.5.2010) entnommen und betragen:

Vorbeifahrtspegel in 7.5 m Distanz:
Beatenberg L'v=70dB(A)
Gurten L’v=66 dB(A)

Die Schienen der Standseilbahn Beatenberg sind starr gelagert und die Messungen fanden bei Ge-
schwindigkeiten bis 4.8 m/s statt.

Mit der Geschwindigkeitsbegrenzung auf maximal 4 m/s, dem geringeren Gefalle und der elasti-
schen Lagerung der Schienenbefestigung sowie des Antriebs kdnnen die Emissionen der neuen
Bahn im Vergleich zur Standseilbahn Beatenberg deutlich reduziert werden.

Berechnung nach LSV, Anhang 6, Industrie- und Gewerbeldrm:

An der Nordostfassade uber der Standseilbahn muss mit folgender La&rmbelastung gerechnet wer-
den:
Planungswert

Ort: Lr Tag Lr Nacht Tag Nacht Stoérung n. SIA
Nordostfassade 1. OG, Empfangspunkt 9 52 49 60 50 massig
Nordostfassade 1. OG, Empfangspunkt 10 53 50 60 50 massig

Um die Planungswerte (Tags 60 dB(A) / Nachts 50 dB(A)) einzuhalten hat der Vorbei-
fahrtspegel der neuen Bahn in 7.5 m Distanz maximal 64 dB(A) zu betragen.

Heidt Bauphysik + Akustik - In der Unterhueb 3 - 8125 Zollikerberg - Tel. 044/391.49.43



Objekt: Neubau am Bahnhof Horgen-Oberdorf, 8810 Horgen 1712 Akustik-7wa 08.09.2017
Schallddmmnachweis nach LSV/SIA 181 Seite 10

3.2.2 Anforderungen an die Standseilbahn Horgen-Horgen Oberdorf

Anforderung an die neue Standseilbahn:

Vorbeifahrtspegel Standseilbahn in 7.5 m Distanz: L'v <64 dB(A)
Die oben genannte Anforderung ist durch die Seilbahnfirma einzuhalten.

Diese Anforderung ist mit heutigen technischen Mdglichkeiten machbar. Als Beispiele werden fol-
gende Massnahmen aufgelistet:

- Geschwindigkeit maximal 4 m/s

- Elastische Lagerung der Schienenbefestigung und des Antriebs

- Verwendung von Kunststoffradern

- Schottertrassee als Absorber

- Reduktion der Offnung der Ein- und Ausfahrt der Bahn im Erdgeschoss, Ebene D, unter dem
neuen Wohngebdaude

- Deckenuntersicht bei Station absorbierend verkleidet

Absorptionsgrad der Deckenverkleidung:
Frequenz in Hertz 125 250 500 1000 2000 4000
Absorptionsgrad 0.4 0.6 0.9 0.9 0.9 0.9

Die Berechnungen gelten bezuglich Neubau Oberdorfstrasse. Andere Gebaude miissen separat beur-
teilt werden.
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1712 Akustik-7x2014 Eisenbahnliarm E1 SBB 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher: Strecke Beilage 1
Lre Tag= 68.9 dB(A) Horgen Oberdorf-Sihlbrugg

Distanz zur Fassade 18.9|m

Lr nach Distanz 56.1 dB

Aspektwinkelreduktion -1.8dB  Aspektwinkel kleiner 180° 120
Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten 0 dB

Lr an Fassade = 55.4 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -4.63 dB(A) El

Immisionswerte in der Nacht

Lr,e Nacht = 57.2 dB(A)

Distanz zur Fassade 18.9|m

Lr nach Distanz 44.4 dB

Aspektwinkelreduktion -1.8dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten 0 dB

Lr an Fassade = 43.7 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -6.33 dB(A) El
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1712 Akustik-7x2014 Eisenbahnliarm E2 SBB 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher: Strecke Beilage 2
Lr,e Tag= 68.9 dB(A) Horgen Oberdorf-Sihlbrugg

Distanz zur Fassade 17.4|m

Lr nach Distanz 56.5 dB

Aspektwinkelreduktion 0.0 dB  Aspektwinkel kleiner 180° 180
Reflektionszuschlag 2dB

Schallschatten 0 dB

Lr an Fassade = 58.5 dB(A)

Planungswert = 55 dB(A)

Grenzwertiberschreitung 3.49 dB(A) E2

Immisionswerte in der Nacht

Lr,e Nacht = 57.2 dB(A)

Distanz zur Fassade 17.4|m

Lr nach Distanz 44.8 dB

Aspektwinkelreduktion 0.0dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Reflektionszuschlag 2 dB

Schallschatten 0 dB

Lr an Fassade = 46.8 dB(A)

Planungswert = 45 dB(A)

Grenzwertlberschreitung 1.79 dB(A) E2
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1712 Akustik-7x2014 Eisenbahnliarm E3 SBB 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher: Strecke Beilage 3
Lr,e Tag = 68.9 dB(A) Horgen Oberdorf-Sihlbrugg

Distanz zur Fassade 18.9|m

Lr nach Distanz 56.1 dB

Aspektwinkelreduktion 0.0 dB Aspektwinkel kleiner 180° 180
Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten 0dB

Lr an Fassade = 57.1 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -2.86 dB(A) E3

Immisionswerte in der Nacht

Lr,e Nacht = 57.2 dB(A)

Distanz zur Fassade 18.9|m

Lr nach Distanz 44.4 dB

Aspektwinkelreduktion 0.0dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten 0dB

Lr an Fassade = 45.4 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -4.56 dB(A) E3

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014

Schallpegeladdition Autobahn A3

08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horge

Schallpegel, Addition und Umwandlung Beilage 4
PO 20 uPa Bezugspegel

Tag

Schallpegeladdition 89.7 dB

Einzelpegel

P1 86.7 dB 432'544 uPa 1

P2 86.6 dB 427592 uPa 2

P3 dB 20 uPa 3

P4 dB 20 uPa 4

P5 dB 20 uPa 5

PO 20 uPa Bezugspegel

Nacht

Schallpegeladdition 83.0 dB

Einzelpegel

P1 80 dB 200'000 uPa 5
P2 79.9 dB 197711 uPa 10
P3 dB 20 uPa 1
P4 dB 20 uPa

P5 dB 20 uPa

Es wurden die beiden Fahrtrichtungen der Autobahn addiert.
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1712 Akustik-7x2014 Strassenlarm E4 Autobahn A3 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher Beilage 5
Lre Tag = 89.7 dB(A)  Autobahn A3 bei Horgen

Distanz zur Fassade 418|m

Lr nach Distanz 63.5 dB

Aspektwinkelreduktion -1.2 dB  Aspektwinkel kleiner 180° 135
Luftdampfung -2 dB

Reduktion Wald -3.5dB

Bodendadmpfung -1 dB

Lr an Fassade = 55.7 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -4.26 dB(A) E4

Immisionswerte in der Nacht Larmverursacher

Lr,e Nacht = 83.0 dB(A)  Autobahn A3 bei Horgen

Distanz zur Fassade 418|m

Lr nach Distanz 56.8 dB

Aspektwinkelreduktion -1.2dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Luftdampfung -2 dB

Reduktion Wald -3.5 dB

Bodend&dmpfung -1 dB

Lr an Fassade = 49.0 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -0.96 dB(A) E4

Nach Computermodell zur Berechnung von Strassenlarm.
Abziige fir nicht Oberbaute Gebiete, STL 86+, Schriftenreihe Umweltschutz Nr. 60.
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1712 Akustik-7x2014 Strassenlarm E5 Autobahn A3 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher Beilage 6
Lre Tag = 89.7 dB(A)  Autobahn A3 bei Horgen

Distanz zur Fassade 418|m

Lr nach Distanz 63.5 dB

Aspektwinkelreduktion -0.5dB Aspektwinkel kleiner 180° 160
Luftdampfung -2 dB

Reduktion Wald -3.5dB

Bodenddmpfung -1dB

Lr an Fassade = 56.5 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -3.52 dB(A) ES5

Immisionswerte in der Nacht Larmverursacher

Lr,e Nacht = 83.0 dB(A)  Autobahn A3 bei Horgen

Distanz zur Fassade 418|m

Lr nach Distanz 56.8 dB

Aspektwinkelreduktion -0.5dB Aspektwinkel kleiner 180°
Luftddmpfung -2 dB

Reduktion Wald -3.5dB

Bodend&mpfung -1 dB

Lr an Fassade = 49.8 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -0.22 dB(A) ES5

Nach Computermodell zur Berechnung von Strassenlarm.
Abziige fir nicht Uberbaute Gebiete, STL 86+, Schriftenreihe Umweltschutz Nr. 60.

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014 Strassenlarm E6 Autobahn A3 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher Beilage 7
Lre Tag = 89.7 dB(A)  Autobahn A3 bei Horgen

Distanz zur Fassade 418|m

Lr nach Distanz 63.5 dB

Aspektwinkelreduktion -0.5dB  Aspektwinkel kleiner 180° 160
Luftdampfung -2 dB

Reduktion Wald -3.5dB

Bodenddmpfung -1dB

Lr an Fassade = 56.5 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -3.52 dB(A) E6

Immisionswerte in der Nacht Larmverursacher

Lr,e Nacht = 83.0 dB(A)  Autobahn A3 bei Horgen

Distanz zur Fassade 418|m

Lr nach Distanz 56.8 dB

Aspektwinkelreduktion -0.5dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Luftddmpfung -2 dB

Reduktion Wald -3.5dB

Bodend&mpfung -1 dB

Lr an Fassade = 49.8 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -0.22 dB(A) E6

Nach Computermodell zur Berechnung von Strassenlarm.
Abziige fir nicht Uberbaute Gebiete, STL 86+, Schriftenreihe Umweltschutz Nr. 60.

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014

Strassenlarm E7 Oberdorfstrasse

08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher Beilage 8
Lr.e Tag = 68.7 dB(A)  Oberdorfstrasse in 10 Jahren

Distanz zur Fassade 9.2|m

Lr nach Distanz 59.1 dB

Aspektwinkelreduktion -0.2dB  Aspektwinkel kleiner 180° 170
Ausbreitungsddmpfung -0.05 dB

Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten nach kant. VVorgaben 0 dB

Lr an Fassade = 59.8 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -0.23 dB(A) E7

Immisionswerte in der Nacht Larmverursacher

Lr,e Nacht = 53.6 dB(A) Oberdorfstrasse in 10 Jahren

Distanz zur Fassade 9.2|m

Lr nach Distanz 44.0 dB

Aspektwinkelreduktion -0.2dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Ausbreitungsdampfung -0.05 dB

Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten nach kant. VVorgaben 0 dB

Lr an Fassade = 44.7 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -5.33 dB(A) E7

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014 Strassenlarm E8 Oberdorfstrasse 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Immisionswerte am Tag Larmverursacher Beilage 9
Lr,e Tag= 68.7 dB(A)  Oberdorfstrasse in 10 Jahren

Distanz zur Fassade 10.2|m

Lr nach Distanz 58.6 dB

Aspektwinkelreduktion -0.2 dB  Aspektwinkel kleiner 180° 170
Ausbreitungsdampfung -0.05 dB

Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten nach kant. VVorgaben 0 dB

Lr an Fassade = 59.3 dB(A)

Planungswert = 60 dB(A)

Grenzwert eingehalten -0.69 dB(A) ES

Immisionswerte in der Nacht Larmverursacher

Lr,e Nacht = 53.6 dB(A) Oberdorfstrasse in 10 Jahren

Distanz zur Fassade 10.2|m

Lr nach Distanz 43.5 dB

Aspektwinkelreduktion -0.2dB  Aspektwinkel kleiner 180°
Ausbreitungsddmpfung -0.05 dB

Reflektionszuschlag 1dB

Schallschatten nach kant. VVorgaben 0 dB

Lr an Fassade = 44.2 dB(A)

Planungswert = 50 dB(A)

Grenzwert eingehalten -5.79 dB(A) ES8

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014 Standse“bahn Tag E9 Station 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen
Beilage 10

Larmimmissionen am Empfangspunkt E9

Mittelungspegel Leq,i 67.0 dB(A)
bei Ein- und Ausfahrt in Station

inkl. Ein- und Aussteigen

der Passagiere

Distanz zu Fassade 4m
Leq an Fassade = 55.0 dB (A)
Anzahl Bewegungen von 07 bis 19 Uhr 214
Dauer einer Fahrt in die Station in s 35
Dauer aller Fahrten von 07 bis 19 Uhr (ti) 7490
Beurteilungspegel Tag  Lr,i 47.3
Zuschlag fir: K1 5

K2 0

K3 0
Schallschutzmassnahme 0
Immissionswert 52.3 dB(A)
Planungswert ES 11l Tag 60.0 dB(A)

Planungswert ist eingehalten

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014 Standseilbahn Nacht E9 Station 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen
Beilage 11

Larmimmissionen am Empfangspunkt E9

Mittelungspegel Leq,i 67.0 dB(A)
bei Ein- und Ausfahrt in Station

inkl. Ein- und Aussteigen

der Passagiere

Distanz zu Fassade 4m
Leq an Fassade = 55.0 dB (A)
Anzahl Bewegungen von 19 bis 07 Uhr 108
Dauer einer Fahrt in die Station in s 35
Dauer aller Fahrten von 07 bis 19 Uhr (ti) 3780
Beurteilungspegel Tag  Lr,i 44.4
Zuschlag fir: K1 5

K2 0

K3 0
Schallschutzmassnahme 0
Immissionswert 49.4 dB(A)
Planungswert ES 111 Nacht 50.0 dB(A)

Planungswert ist eingehalten

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014 Standse“bahn Tag E10 Fah rt 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Larmimmissionen am Empfangspunkt E10

Vorbeifahtspegel L'v in 7.5 m Distanz

Distanz zur Fassade in m

Anzahl Bewegungen von 07 bis 19 Uhr

Dauer einer Vorbeifahrt in s

Dauer aller Vorbeifahrten von 07 bis 19 Uhr (ti)

Beurteilungspegel Tag  Lr,i

Richtcharakteristik 30°
Zuschlag fir: K1
K2
K3

Schallschutzmassnahme

Beilage 12

63.6 dB(A)
75
214
1498

49.0

Immissionswert

Planungswert ES 11l Tag

Planungswert ist eingehalten

53.0 dB(A)
60.0 dB(A)

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg



1712 Akustik-7x2014  Standseilbahn Nacht E10 Fahrt 08.09.2017

Objekt: Neubau MFH Bhf Horgen Oberdorf, Oberdorfstrasse, Horgen

Larmimmissionen am Empfangspunkt E10

Vorbeifahtspegel L'v in 7.5 m Distanz

Distanz zur Fassade in m

Anzahl Bewegungen von 19 bis 07 Uhr

Dauer einer Vorbeifahrt in s

Dauer aller Vorbeifahrten von 19 bis 07 Uhr (ti)

Beurteilungspegel Tag  Lr,i

Richtcharakteristik 30°
Zuschlag fir: K1
K2
K3

Schallschutzmassnahme

Beilage 13

63.6 dB(A)

7.5
108

756

46.0

Immissionswert

Planungswert ES 111 Nacht

Planungswert ist eingehalten

50.0 dB(A)
50.0 dB(A)

Heidt Bauphysik + Akustik GmbH - In der Unterhueb 3 - Postfach 98 - 8125 Zollikerberg
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AUSGANGSLAGE

Auf dem Grundstiick Nr. 11454 in der Gemeinde Horgen wird zurzeit ein Projekt fiir die Umnutzung des
bestehenden Silos in ein Wohnhaus ausgearbeitet.

Mit vorliegender Schattensimulation soll aufgezeigt werden, ob und in welchem Ausmass das Baupro-
jekt Schatten auf die benachbarten Gebaude wirft.

Abbildung 1: Ausschnitt Situationsplan Amtliche Vermessung
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GRUNDLAGEN

3D-Daten

Die Modellierung des Geldndes basiert auf den Hohenkurven welche am 28.03.2017 vom Vermessungs-
amt der Gemeinde Horgen geliefert wurden. Die Aquidistanz betrdgt = 0.5m.

Die Lage und Hohe des Bauprojektes wurde aus den Planen des Architekten (Lieferung vom 24.03.2017)
ubernommen. Modelliert wurden die obersten Ebenen H bis N welche einen rechteckigen Grundriss mit
der Abmessung 9 auf 11m besitzen. Der etwas grossere Grundriss der unteren Ebenen wurde nicht be-
riicksichtig, da fiir die Schattenwurf nicht relevant. Geméass Angabe des Architekten liegt die Oberkante
des Gebdudes auf 515.55m.1i.M.
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Abbildung 2: Schnitt durch Geb&dude (Plan des Architekten)
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Berechnungsgrundlage

Gemass §30 der allgemeinen Bauverordnung (ABV) des Kantons Ziirich ist fiir die Beurteilung der Beein-
trachtigung der 2-Stunden-Schatten an mittleren Wintertagen (3. November und 8. Februar) massge-
bend.

§ 30. ' Als wesentliche Beeintrichtigung durch Schattenwurf im
Sinne von § 284 PBG- gilt:

a. bei liberbauten Grundstiicken: die an den mittleren Wintertagen
linger als zwei Stunden dauernde Beschattung der bewohnten oder
in Wohnzonen liegenden Nachbargebiude, in der Regel an ihrem
Fusspunkt gemessen.

b. bei uniiberbauten Grundstiicken in Wohnzonen: die an den mitt-
leren Wintertagen linger als zwei Stunden dauernde Beschattung
iiberbaubarer Flichen des Nachbargrundstiickes. sofern dadurch
eine den oOrtlichen Verhéltnissen und der Bau- und Zonenordnung
entsprechende Uberbauung verunmaéglicht oder erheblich erschwert
wird.

?Keine wesentliche Beeintrichtigung durch Schattenwurf liegt
indessen vor, wenn mit einem in allen Teilen den Vorschriften entspre-
chenden kubischen Vergleichsprojekt nachgewiesen wird, dass eine
der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung keine gerin-
gere Beschattung des Nachbargrundstiickes nach sich zieht.

* Ist in Wohnzonen die Uberbauung auf dem Nachbargrundstiick
erheblich iiberaltert oder steht sie zu den Zielen der Bau- und Zonen-
ordnung in einem starken Missverhiiltnis, gelten zugleich die Regeln
fiir tiberbaute und uniiberbaute Grundstiicke.

Abbildung 3: §30 der Allgemeinen Bauverordung (ABV) des Kantons Ziirich
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SCHATTENSIMLATION

Die erstellte Schattensimulation (siehe Beilage 1) zeigt den Schattenwurf des projektierten Gebaudes
(blauer Umriss) zwischen 08:00 und 16:00 Uhr, zu jeder vollen Stunde auf.

Daraus ergibt sich die Flache des 2-Stunden-Schattens (rot eingefirbt). Objekte welche innerhalb dieser
Flache liegen, befinden sich an einem mittleren Wintertag (3. November und 8. Februar) mindestens
zwei Stunden im Schatten.

Zu beachten ist, dass andere schattenwerfende Objekte im Umfeld (benachbarte Bauten, bestehende
Vegetation, Gelandepopographie etc.) fiir die Simulation nicht berticksichtig wurden.

Rebackerstrasse

Abbildung 4: Planausschnitt 2-Stunden-Schatten

BEILAGEN

Beilage 1: Schattensimulation, 2-Stunden-Schatten
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Horgen - Hochbauamt, Bahnhofstrasse 10, 8810
Publikationsdatum: KABZH - 22.02.2019 Horgen

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000180

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan "Silo Bahnhof Horgen Oberdorf", Bekanntmachung des In-
krafttretens

Betrifft: 8810 Horgen

Der Private Gestaltungsplan "Silo Bahnhof Horgen Oberdorf"
wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde Horgen
an der Gemeindeversammlung vom 7. Juni 2018 und von
der Kant. Baudirektion Zirich mit Verfigung vom 6. Dezem-
ber 2018 genehmigt bzw. festgesetzt. Gemass Rechtskraft-
bescheinigung des Baurekursgerichts vom 18. Februar 2019
ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der Private Gestal-
tungsplan "Silo Bahnhof Horgen Oberdorf" tritt am Tag nach
der Publikation in Kraft.
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