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Die Gemeinde Horgen erldsst, gestitzt auf § 45 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) vom 7. September 1975 (Fassung vom 1. September 1991/ mit Anderungen bis und mit 1.
Juli 2009) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur ihr
Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung:

1. Zonen

1.1 Zoneneinteilung mit Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufen
Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist und es sich nicht um Wald handelt.
Den Zonen werden dabei die Larmempfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet.

1.1 Bauzonen ES
Kernzonen
- Dorf Ka 11
- Arn und Kapfnach Kb 1
Quartiererhaltungszone Q Il
Zentrumszonen
- Zentrumszone Za 11
- Zentrumszone Zb 11
- Zentrumszone Zc 1
Wohnzonen
- Wohnzone W12 Il
- Wohnzone W 1.6 Il
- Wohnzone W 1.9 Il
- Wohnzone W 2.5 Il
- Wohnzone W27 Il
- Wohnzone W 3.3 Il
- Wohnzonen, in denen madssig stérende Betriebe zuldssig sind Il
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 1.6 Il
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.5 1
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 4.8 1

Industriezonen

- Industriezone 14 *
- Industriezone 15 *
- Industriezone |6 *

- Industriezone |7 *



11.2

11.3

Zone fur offentliche Bauten

Erholungszonen
- Sport und Freizeit
- Pferdesport
- Familiengarten
*gemass Eintrag im Zonenplan

Kommunale Freihaltezone

Reservezone

OeB

ESp
E PSp
EFa



1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.3

1.3.1

13.2

1.3.3

Anordnungen innerhalb der Bauzonen

Innerhalb der Bauzonen werden folgende weitere Anordnungen Uber Ausnitzung,
Bauweise und Nutzweise getroffen:

a) Besondere Nutzungsanordnungen in Zentrumszonen

b) Zulassigkeit von madssig storenden Betrieben in Wohnzonen

¢) Zuldssigkeit von Handels- und Dienstleistungsbetrieben in Industriezonen

d) Geltungsbereich von Sonderbauvorschriften in Industriezonen

e) Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

f) Bereiche, in denen die Planungswerte nachzuweisen sind

Der Gestaltungsplan fiir das Gebiet Allmend hat eine einwandfreie landschaftliche
Einordnung der Bauten sicherzustellen und eine einheitliche Architektur zu gewahr-
leisten. Ausserdem ist mit geeigneten Mitteln die Einhaltung der Planungswerte ge-
mass Larmschutzverordnung (LSV) zu sichern.

Die Gestaltungsplane fiir die Gebiete Seestrasse alte Giesserei und Giessereiweg ha-
ben mit geeigneten Mitteln die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemass Larm-
schutzverordnung (LSV) sowie eine einwandfreie stadtebauliche Einordnung der
Neubauten sicherzustellen.

Gestaltungspldane gemadss den Ziffern 1.2.2 und 1.2.3 - welche den Rahmen der Bau-
ordnung nicht Uiberschreiten - bediirfen lediglich der Zustimmung durch den Gemein-
derat und der Genehmigung durch den Kanton.

Der Gestaltungsplan fir das Gebiet Bocken hat die Nutzweise des erhaltenswerten
Gebdudeensembles sowie eine einwandfreie Umgebungsgestaltung sicherzustellen.

Der Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung.

In den speziell bezeichneten Bereichen sind fir Iarmempfindliche Rdume Massnah-
men zur Einhaltung der Planungswerte gemdss LSV zu ergreifen.

Zonenplan, Kernzonenpldne, Erganzungspldne

Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir die Anordnungen innerhalb der Zonen ist der
Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen so-
wie der genaue Verlauf von Gewdsser- und Waldabstandslinien sind in der amtlichen
Vermessung definiert.

Fir die Kernzonen gelten die Kernzonenpldne im Massstab 1:500.

Fir die Waldabstandslinien gelten die Ergéanzungsplane im Massstab 1:500.



2.1
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2.2

2.2

2.2.2

Kernzonen
Ersatzbauten und entsprechende Umbauten

Die in den Kernzonenpldnen schwarz gekennzeichneten Gebdude oder Gebdudeteile
missen in ihrer kubischen Erscheinung vollumfénglich erhalten bleiben. Umbauten
oder Ersatzbauten dirfen nur an der bisherigen Stelle und in den Ausmassen des be-
stehenden Altbaus erstellt werden. Das Ausmass wird durch die vorhandene Gebau-
degrundfldche sowie durch die bestehenden Gebdudehdhen und Firsthéhen be-
stimmt. Umbauten oder Ersatzbauten missen zudem die wesentlichen
gestalterischen Elemente des Altbaus Gbernehmen.

Giebel- oder Trauffassaden, fiir die in den Kernzonenplanen eine Fassadenlinie fest-
gelegt ist, missen im Bereich dieser Linien die bestehenden Gebdude- bzw. Firsthé-
hen sowie die wesentlichen gestalterischen Elemente des Altbaus (bernehmen.

Alle Ubrigen Gebdude dirfen in den Ausmassen des bestehenden Altbaus umgebaut
oder wiederaufgebaut werden, sofern sie sich bezliglich ihrer Architektur gut in das
historische Ortsbild einfligen.

Geringflgige Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet werden, sofern dies
im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes
liegt.

Neubauten und entsprechende Umbauten
Neubauten im Sinne von Ziffer 2.2 sind Bauten auf bisher uniiberbauten Grundsti-

cken sowie solche, die sich wesentlich von den Ausmassen des bisherigen Gebdudes
unterscheiden und somit keine Ersatzbauten im Sinne von Ziffer 2.1 sein kénnen.

Grundmasse
Zone Ka Kb

Dorf Arn/Kapfnach
Gebdudehéhe max. 135m 7,5m
Firsthdhe max. 7,0m 7,.0m
Grundabstand min. 3,5m 4,0m

Gebaudeldnge/Gesamtlange max. - 40,0m



2.2.3

2.2.4

2.2.5

2.2.6

Stellung und Anordnung

Bauten haben sich in ihrer Stellung gut in die jeweilige Siedlungsstruktur einzuord-
nen. Wo der Kernzonenplan Fassadenbereiche festlegt, missen Giebel- oder Trauf-
fassaden innerhalb dieses Bereichs verlaufen.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur jeweiligen Gesamtlange gestattet, sofern
gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebdaude angebaut wird.

Strassenabstand/Grenzabstand

Das Bauen auf oder das Ndherbauen an die Strassengrenze ist gestattet, wenn
dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigt werden.

Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung fir Bauten mit brennbaren Aussen-
wanden findet keine Anwendung.

Fassadengestaltung

Aufbau und Struktur der Fassaden, die Detailgestaltung von Fenstern, Tiren und
dergleichen sowie die Materialien und Farben sollen dem Gebdudecharakter und des-
sen Nutzung entsprechen und sich besonders gut in die jeweilige bauliche Umgebung
einflgen.

Wegleitend sind die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebdude der naheren
Umgebung, wobei eine besonders gute, zeitgemdsse architektonische Umsetzung an-
zustreben ist.

Dachgestaltung

Die Dachform, die Dachneigung und Dachaufbauten und die Detailgestaltung von

Dachabschliissen sowie die Materialien und Farben sollen dem Gebdudecharakter
entsprechen und sich besonders gut in die jeweilige bauliche Umgebung einfligen.

Einzelne liegende Dachflachenfenster bis zu einer Grosse von einem halben Quadrat-
meter sind erlaubt.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Umgebungsgestaltung
Die herkémmliche Gestaltung der Umgebung ist zu erhalten und bei Sanierungen
oder Neubauten zu Ubernehmen oder zu verbessern.

Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten Griinflachen missen erhalten bleiben.

Fir Fahrzeuge sind nach Méglichkeit Garagen oder Unterstdande zu erstellen. Offene
Abstellplatze sollen in erster Linie Besuchern dienen.

Es sind nur Reklamen in unaufdringlich wirkender Form gestattet. Sie missen auf
den Charakter der Bauten Riicksicht nehmen.

Abbruchbewilligung

Eine Abbruchbewilligung fiir Gebdude und Gebdudeteile sowie fir bauliche Bestand-
teile der Umgebungsgestaltung wird erteilt, wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesi-
chert ist, oder wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Renovationen
Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei Renovationen und Unterhaltsarbeiten ein-
zuhalten.

Nutzweise
In den Kernzonen sind Wohnungen sowie héchstens mdssig stérende Betriebe zulds-

sig.



3.1

3.2

3.3

3.4

35

Quartiererhaltungszone

Zweck

Die Quartiererhaltungszonen Cholenrain, Allmendgutlistrasse, Drusbergstrasse und
Ennetbihlstrasse bezwecken die Strukturerhaltung und die zeitgemdsse Weiterent-
wicklung der bestehenden Bebauungen.

Ausnutzung

Die bestehenden Bauvolumen dirfen um-, aus- oder wiederaufgebaut werden. Dabei
darf die Baumasse Uber gewachsenem Boden gemdss Stammbaubewilligung um
hdchstens einen Flinftel erweitert werden.

Nutzweise
Es sind Wohnungen sowie nicht stérende Betriebe zuldssig.

Gestaltung und Einordnung

Veranderungen an Bauten und Anlagen sowie an der Umgebungsgestaltung missen
im Zusammenhang mit der Einheitlichkeit der Bebauung und dem Quartiercharakter
eine besonders gute Gesamtwirkung erzielen, wobei eine zeitgemdsse architektoni-
sche Umsetzung anzustreben ist. Dies gilt namentlich auch fir die Materialien und
die Farbgebung.

Geb&dudeabbruch
Eine Abbruchbewilligung fiir Gebdude und Gebdudeteile wird erteilt, wenn die Erstel-
lung des Ersatzbaus gesichert ist.
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3.6

Quartierspezifische Merkmale
Zu beachten sind zusatzlich nachfolgende quartierspezifischen Merkmale:

Cholenrain

Die Gebdude dirfen berg- und talseitig mit maximal zwei Wohngeschossen in Er-
scheinung treten.

Es dirfen nur Bauten mit Satteldach erstellt werden. Die bisherige Firstrichtung ist
zu Ubernehmen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Der quartierprégende Freiraum im Zentrum der Uberbauung ist zu erhalten. An-
bauten an bestehende Gebdude sind am Rande des Freiraums zuldssig.

Allmendgiitlistrasse

Die orthogonale Struktur der Reihenhauszeilen ist beizubehalten.

Die Dachform, die Dachneigung und Dachaufbauten haben dem Quartiercharakter
zu entsprechen.

Der hohe Griinraumanteil mit den grossziigigen Privatgdrten und den Griinflachen
langs den Erschliessungsstrassen ist zu erhalten.

Einheitlich gestaltete Anbauten sind zuldssig.

Drusbergstrasse

Die orthogonale Struktur der Gesamtiiberbauung aus den 60er-Jahren ist beizube-
halten.

Es sind nur Flachddcher zuldssig.

Aufstockungen um zusatzliche Vollgeschosse sowie Anbauten sind zuldssig.

Die parkdhnlichen frei zuganglichen Wiesenflachen sind zu erhalten.

Die Parkplatze sind mehrheitlich unterirdisch anzuordnen.

Ennetbihlstrasse

Die orthogonale Struktur der sechs Reihenhduser der Arbeitersiedlung aus dem
Jahre 1890 ist beizubehalten.

Es sind nur Sattelddcher zuldssig. Die Gesamtlange von Dachaufbauten und Dach-
einschnitten darf héchstens einen Drittel der betreffenden Fassadenlange betra-
gen.

Es ist kein Strassenabstand zu beachten.

Einheitlich gestaltete Anbauten sind zuldssig.



4.1

4.2

4.3

4.4

4.41

4.4.2

4.4.3

4.5

Zentrumszonen

Grundmasse

Zone

Baumassenziffer fir Hauptgebdude max.

Grenzabstand min.
Gebdudeldnge/Gesamtlange max.
Gebdudehohe max.
Firsthdhe max.

Za

35m

21,5m
7,0m

Zb

3.5
50m
50,0m
175m
70m

Zc

3.5
50m
120m
40m

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist innerhalb der zu-

ldssigen Gebdude- und Firsthohe frei.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur zuldssigen Gesamtldnge gestattet, sofern

gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebdude angebaut wird.

Dachform

Die Gesamtlange von Dacheinschnitten und Dachaufbauten darf zusammen pro Ge-
schoss hochstens 2/3 der betreffenden Fassadenldnge betragen.

Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie héchstens massig stérende Betriebe zuldssig.

Im Erdgeschoss sind Wohnungen nur auf der von der Strasse abgewendeten Seite

zuldssig.

In der Zentrumszone Za Oberdorf muss der Gewerbeanteil mindestens 20 % der Ge-
samtnutzflache betragen. Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen zuldssig.

Strassenabstand

In den Zentrumszonen ist das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassen-
grenze gestattet, wenn dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie
die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.
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5.1

5.1.1

5.1.2

5.2

5.2.1

5.2.2

5.3

Wohnzonen

Grundmasse

Zone W1.2 W16 W19 w25 W27 W33 WGL6 WG2.5 WG4.8
Baumassenziffer fir

Hauptgebdude max. 1.2 1.6 1.9 2.5 2.7 3.3 1.6 2.5 4.8
Grenzabstand:

- Kleiner Grundabstand min. 40m 40m 40m 40m 50m 50m 40m 40m 40m
- Grosser Grundabstand min. 80m 80m 100m 10,0m 120m 150m 80m 10,0m 10,0 m
Gebaudeldnge/

Gesamtldange max. 25,0 m 25,0 m 30,0 m 30,0 m 40,0 m 50,0 m 30,0 m 40,0 m
Gebdudehodhe max. 7,5m 75m 105m 105m 135m 165m 75m 10,5m
Firsthohe max. 70m 70m 70m 70m 70m 70m 70m 70m
Gesamthdhe max. - - - - - - - -245m

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist innerhalb der zu-
lassigen Gebdude- und Firsthéhe frei.

In den Wohnzonen W1.2 und W1.6 ist eine Geb3udeldnge/Gesamtldnge von 30,0 m zu-
lassig, sofern eine Gesamthdhe von 7,5 m nicht Gberschritten wird.

Grenzabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, der kleine Grundabstand fir
die Ubrigen Fassaden. Bei allen Hauptgebduden ist mindestens gegeniber einer Fas-
sade der grosse Grundabstand einzuhalten. Wenn der grosse Grundabstand stras-
senseitig liegt, so wird dieser durch den Strassenabstand ersetzt.

Bei Fassaden von mehr als 15,0 m Lange ist der Grundabstand um 1/4 der Mehrldnge,
jedoch héchstens um 5,0 m, zu erhéhen.

In den Zonen W1.2, W1.6, W1.9, W2.5, W2.7 und W3.3 werden bei der Berechnung der
fr die Mehrlangenzuschlage massgeblichen Fassadenldngen die Fassadenlangen
von benachbarten Gebduden zusammengerechnet, wenn der Abstand zwischen den
Gebaduden weniger als die Summe der beiden kleinen Grundabstdande misst.

Steht ein vor dem 1. Januar 2011 bewilligtes nachbarliches Gebdude naher an der
Grenze, als es nach den Bauvorschriften zuldssig ist, so kommt Absatz 2 nur zur An-
wendung, wenn das neue Bauvorhaben ebenfalls ndher an die gemeinsame Grenze
gestellt werden soll.

Bauweise
Die geschlossene Bauweise ist bis zur jeweils zuldassigen Gesamtlange gestattet, so-
fern gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebdude angebaut wird.



5.4

55

5.5.1

5.5.2
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Dachform
Die Gesamtlange von Dacheinschnitten und Dachaufbauten darf zusammen pro Ge-
schoss hochstens 2/3 der betreffenden Fassadenlange betragen.

Gewerbeerlaubnis/Gewerbeerleichterung
In allen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zuldssig.

In den schwarz schraffierten Wohnzonen sowie in der Zone WG 1.6, WG 2.5 und WG
4.8 sind auch massig stérende Betriebe zuldssig. In der Zone WG 4.8 muss der Ge-
werbeanteil mindestens 15 % der Gesamtnutzflache betragen.

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG 1.6 und WG 2.5 gelten fir dauernd

gewerblich genutzte Gebdude und Gebdudeteile folgende Erleichterungen:

- Baumassenzifferzuschlag fir Hauptgeb&ude 1/4 der Grundausnitzung

- Grenzabstand fiir Gebdudeteile, deren grésste Héhe 4,0 m nicht tbersteigt, min-
destens 4,0 m
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6.1

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

Industriezonen

Grundmasse

Zone 1 4 15 16 17
Baumassenziffer max. 4 5 6 7
Gebdudehdhe max. 9,5m 135m 175m 21,5m
Allseitiger Grundabstand  min. 3,5m 3,5m 35m 3,5m
Gesamthohe max. 150m 180m 22,0m 25,0 m
Grenzabstand

Gegentlber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand je-
ner Zone einzuhalten.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

In der Industriezone Risi darf im Interesse des Landschaftsbildes kein Gebdudeteil -
ausser technisch bedingten Aufbauten - die Héhenkote von 470 m (iber Meer (iber-
schreiten.

Dachform

Die Gesamtlange von Dacheinschnitten und Dachaufbauten darf zusammen pro Ge-
schoss hochstens 2/3 der betreffenden Fassadenlange betragen.

Nutzweise

In allen Industriezonen sind neben Gewerbe- und Industriebetrieben auch Handels-
und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

In den mit ES Il bezeichneten Industriezonen sind héchstens massig stérende Be-
triebe und solche mit durchgehender Betriebsdauer zuldssig. In allen Gbrigen Indust-
riezonen sind auch stark stérende Betriebe zuldssig.



6.6

6.6.1

6.6.2

6.6.3

6.6.4

Sonderbauvorschriften fiir zusdtzliche Nutzweisen

Geltungsbereich

Die im Zonenplan speziell markierten Teile der Industriezonen kdnnen alternativ zur
Bauordnung nach folgenden Sonderbauvorschriften im Sinne von §§ 79 ff PBG Uber-
baut werden.

Gestaltungsplanpflicht

Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind Gestaltungspldne auf-
zustellen, die jeweils eine planerisch und stadtebaulich zweckmdssige Bauzonenfla-
che zu umfassen haben.

Solche Gestaltungsplane - welche den Rahmen der Bauordnung und dieser Sonder-
bauvorschriften nicht Gberschreiten - bedirfen lediglich der Zustimmung durch den
Gemeinderat und der Genehmigung durch den Kanton.

Grenz- und Gebdudeabstande

Gegeniiber der Hauptwohnseite ist ein Grenzabstand von mindestens 10,0 m und ein
Strassenabstand von mindestens 8,0 m einzuhalten. Ein Ndherbaurecht ist ausge-
schlossen.

Nutzweise

Ausser der in den Industriezonen zuldssigen Nutzweise sind insbesondere folgende

Nutzungen gestattet:

- Wohnungen, héchstens jedoch bis zur Halfte des projektierten Bauvolumens Gber
gewachsenem Terrain, sofern die Anforderungen an die Begriinung gemass Ziffer
10.6.1 erfllt sind

- Hotels

- Kongress- und Versammlungszentren

- Schulen- und Ausbildungsstatten

- Konzert- und Mehrzweckhallen

In Abhdngigkeit des Wohnanteils ist folgende maximale Baumassenziffer zuldssig,
wobei Zwischenwerte linear zu interpolieren sind:

Wohnanteil Baumassenziffer

16 17
20 % 5.4 6.3
30% 5.1 5.95
40 % 4.8 5.6
50 % 4.5 5.25

Die Baumasse Uber gewachsenem Boden, die der Parkierung von Motorfahrzeugen
dient, wird bei der Bestimmung der zuldssigen Nutzungsanteile nicht mitgerechnet.
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6.6.5

6.6.6

6.6.7

Larmschutz

Im Rahmen der Gestaltungsplane sind - entsprechend der jeweiligen Nutzung - die
zur Einhaltung der massgeblichen Grenzwerte erforderlichen gestalterischen oder
baulichen Massnahmen sicherzustellen.

Anforderungen
Die qualitativen Anforderungen an die Arealbauweise (§ 71 PBG und Ziffer 9.1.5 BZO)
sind zu erfillen.

Parkierung
Die Pflichtparkplatze fiir die Bewohner sind vollstandig unter Terrain anzuordnen, in
Besondere Gebdude oder in Hauptgebdude zu integrieren.



71

7.2

8.1

8.2

8.3

19

Zone fiir 6ffentliche Bauten

Grundmasse

Fir die Grundmasse gelten die minimalen bzw. maximalen Massvorschriften des PBG
und der Verordnungen.

Die Gebdudehdhe betrdagt maximal 17,5 m.

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Grenzabstand
Gegenlber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand ge-
mass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

Erholungszonen

Erholungszone fiir Sport und Freizeit (E Sp)
In der Erholungszone fiir Sport und Freizeit sind nur Bauten und Anlagen zuldssig,
welche flr den Betrieb der jeweiligen Sport- oder Freizeitanlagen erforderlich sind.

Es gelten folgende Grundmasse:
E Sp Bergweiher

- Uberbauungsziffer max. 2,5 %
- grosste Hohe max. 5,0 m

Ubrige E Sp

- Uberbauungsziffer max. 5 %
- grosste Hohe max. 5,0 m

Erholungszone fiir Familiengarten (E Fa)

In der Erholungszone fir Familiengadrten sind nur Familiengartenhdauschen und Ge-
meinschaftsbauten zuldssig. Familiengartenhduschen dirfen hochstens ein Bauvolu-
men von 15 m? aufweisen. Pro Familiengartenareal ist ein eingeschossiger Gemein-
schaftsbau bis zu einer maximalen Grundfldche von 100 m? zuldssig.

Erholungszone fiir Pferdesport (E PSp)
In der Erholungszone Pferdesport sind nur Bauten und Anlagen zuldssig, die der
Pferdehaltung, der Pferdezucht sowie dem Pferdesport dienen.

Fir die Erholungszone Pferdesport ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten, welcher die
jeweilige Nutzung naher ordnet und eine besonders gute Einordnung der Bauten, An-
lagen und Parkierungen in die bauliche und landschaftliche Umgebung sicherstellt
sowie den Gewasserraum fir den Wieribach sichert. Hochbauten sowie unterirdi-
sche Gebdude sind nur auf den Grundstiicken Kat. Nrn. 8490 und 10813 zuldssig.
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8.4 Grenzabstand
Gegentber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand ge-
madss den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.
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Weitere Festlegungen
Arealiiberbauungen

In allen Wohnzonen sowie in den Zentrumszonen sind Arealliberbauungen zuldssig,
sofern keine Sonderbauvorschriften bestehen.

Die Arealflachen missen folgende Mindestgréssen aufweisen:

- in den Wohnzonen mit einer Gebdudehdhe von 7,5 m und in den Zentrumszonen
3'000 m?
- in den Ubrigen Zonen 6’000 m?.

Gegentber Grundstiicken und Gebduden ausserhalb der Arealiiberbauung sind die
zonengemadssen Abstande einzuhalten.

Der Ausnitzungszuschlag betrdgt 1/10 der zonengemdssen Ausnitzung.

Bei Arealliberbauungen gilt hinsichtlich Energie ein erhdohter Gebaudestandard. Neu-
bauten sind nach Minergie®-Standard zu zertifizieren oder es sind auf der Basis eines
umfassenden Energiekonzepts Massnahmen mit einer zumindest gleichwertigen
energetischen Wirkung umzusetzen. Vorbehalten bleiben die Vorgaben des kantona-
len Rechts.

Die Pflichtparkplatze fir die Bewohner und Beschéftigten sind vollstandig unter Ter-
rain anzuordnen.

Bei Neubauten im Rahmen von Areallberbauungen und Gestaltungsplanen, welche
einen Wohnanteil vorsehen, sind die Anforderungen gemdss Behindertengleichstel-
lungsgesetz (BehiG) unabhangig von der Anzahl Wohnungen zu erfiillen.

Aussichtsschutz

In den im Zonenplan festgelegten Aussichtsschutzbereichen dirfen die Gebdude-
und Firsthohen sowie Anlagen und Bepflanzungen die jeweils angegebenen Hohenko-
ten nicht Uberschreiten. Ausgenommen sind einzelne hochstammige Baume.

Flachdachbegriinung

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachddcher, soweit sie nicht im Zu-
sammenhang mit einem ausgebauten Dachgeschoss als begehbare Terrasse benutzt
oder fiir den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie beansprucht werden,
zu begrinen.
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9.4

9.4.1

9.4.2

Hochwasserschutz

Bei Neubauten und baubewilligungspflichtigen Verdnderungen von bestehenden
Bauten wird der erforderliche Objektschutz gemdss Gefahrenkarte Hochwasser im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens angeordnet.

Bei bestehenden Bauten in Gebieten mit erheblicher und mittlerer Gefahrdung mit
grossem Schutzdefizit werden Objektschutzmassnahmen gefordert. Allfallige Gber-
geordnete Hochwasserschutzmassnahmen werden dabei bericksichtigt.
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Allgemeine Bestimmungen

Grenzabstand von Besonderen Gebduden
Fir Besondere Gebdude im Sinne des PBG gilt allseitig ein Grenzabstand von 2,5 m.

Abstdnde gegeniiber Strassen, Platzen und Wegen

Fehlen Baulinien bei 6ffentlichen und privaten Strassen und Platzen sowie bei 6ffent-
lichen Wegen und erscheint eine Festsetzung nicht nétig, so sind folgende Abstédnde
einzuhalten:

a) gegeniber Strassen und Platzen
6,0 m flr Hauptgebdude
2,5 m fir Besondere Gebdude
2,5 m fiur unterirdische Gebadude

b) gegeniiber Wegen
3,5 m fir Hauptgebdude
2,5 m fir Besondere Gebdude
2,5 m fir unterirdische Gebadude

Vorbehalten bleiben abweichende Regelungen in den entsprechenden Zonen.
Auf der Basis eines rechtskraftigen Strassenbauprojekts kdnnen fiir Besondere Ge-
bdude, die dem Larmschutz dienen, geringere Abstande gegentiber Strassen, Platzen

und Wegen bewilligt werden.

Gebdudehohe und Baulinien
Verkehrsbaulinien sind flr das Mass der Gebdudehdhe nicht zu beachten.

Freilegung von Geschossen
Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1,5 m unterhalb des gewachsenen Ter-
rains zuldssig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzu-

gange sowie Zufahrten in Einzel- und Sammelgaragen.

Die Abgrabung darf dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebaudeumfang be-
treffen.



24

10.5

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

10.5.5

10.5.6

Abstellplatze

Es ist folgende Anzahl Personenwagen-Abstellplatze zu erstellen:

Wohnnutzungen Bewohner Besucher
- In der Kernzone Dorf 0.3 PP pro Wohnung  1PP pro 10 Wohnungen
- Ubrige Zonen 1 PP pro Wohnung 1 PP pro 6 Wohnungen

bei Wohnungen mit
einer Nettowohnfldache
kleiner 80 m?

1.5 PP pro Wohnung
bei Wohnungen mit
einer Nettowohnflache
grosser 80 m?

Fir die Gbrigen Nutzungen bemisst sich die zu erstellende Anzahl Personenwagen-
Abstellpldatze gemadss der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs
in kommunalen Erlassen vom Oktober 1997, wobei kein Maximalwert zu beachten ist.

Bei besonderen ortlichen oder besonderen betrieblichen Verhdltnissen kann die An-
zahl der Abstellplatze reduziert, begrenzt oder eine etappenweise Realisierung be-
willigt werden.

Bei Wohn- und Geschdftsbauten sind in der Nahe des Hauseingangs ausreichende,
gut zugangliche Abstellrdume fir Kinderwagen, Fahrrader und Mofas zu erstellen
und dauernd zur Verfligung zu halten.

Fir die Festsetzung der Ersatzabgabe fiir Abstellpldtze ist der Gemeinderat zustan-
dig. Er berticksichtigt bei der Bemessung der Héhe die unterschiedlichen Verhalt-
nisse der einzelnen Zonen angemessen.

Autoarme Nutzungen kénnen von der Verpflichtung zur Erstellung von Personenwa-
gen-Abstellplatzen teilweise befreit werden, sofern ein reduzierter Parkplatzbedarf
Uiber ein Mobilitdtskonzept nachgewiesen und durch ein Controlling dauerhaft sicher-
gestellt wird. Die Grundeigentiimerschaft ist verpflichtet, die minimal erforderliche
Anzahl Personenwagen-Abstellpldtze planerisch nachzuweisen und grundbuchrecht-
lich zu sichern und diese bei wiederholten Abweichungen von den Vorgaben des Mo-
bilitdtskonzepts zu realisieren. Diese Verpflichtung ist vor Baubeginn als 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken und auf Rechtsnachfol-
ger Ubertragen zu lassen.

Der Gemeinderat kann im Rahmen des Mobilitatskonzeptes autoarme Nutzungen bei
besonderen ortlichen und betrieblichen Verhaltnissen vom Nachweis der Vorhaltefla-
chen entbinden.
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Freiflachen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern und Uberbauungen ab 6 Wohneinheiten
sind in den Wohnzonen mindestens 30 % und in den Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung sowie in den Industriezonen mit Sonderbauvorschriften fiir Wohnnutzun-
gen mindestens 20 % der massgeblichen Grundflache zu begriinen und zu bepflan-
zen. Davon ist mindestens die Halfte als zusammenhangende Flache zu gestalten.
Kinderspielplatze sind an geeigneter Lage und mdéglichst abseits vom Verkehr anzu-
ordnen.

Containerabstellplatze sind so anzuordnen, dass sie vom Strassenraum her nicht ein-
sehbar sind.

Fachberater
Die Baubehdorde kann die Baueingabe fachlich begutachten lassen.

Forderbeitrage
Sofern kein Ausniitzungszuschlag gewahrt wird, richtet die Baubewilligungsbehérde
an zertifizierte Minergie®-Bauten Forderbeitrdge aus.

Ebenso werden energieeffiziente Anlagen zur Warmegewinnung (Warmwasser, Ge-
bdudeheizung) geférdert. Fir alternative Energiegewinnungsanlagen kdnnen eben-
falls Fordermittel ausgerichtet werden.

Der Gemeinderat erldsst dazu ein Ausfiihrungsreglement. Anderungen dieses Regle-
ments sind zu publizieren.

Gesamtnutzflache

Zur Gesamtnutzfldche zahlen alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden
Aufenthalt dienenden oder hierfiir verwendbaren Raume in Dach-, Voll- und Unterge-
schossen unter Einschluss der dazugehdorigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
rdume samt innerer Trennwande.

Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehr-
wertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Die Freiflache gemdss & 19 Abs. 2 MAG betragt 1200 m2.
Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr.100'000 gekirzten Mehrwerts.

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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1.

n.1

1.2

1.3

Schlussbestimmungen

Ubergangsbestimmungen fiir bewilligte Bauten

Bauten, welche im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bauordnung bestehen oder
bewilligt sind, dirfen unabhdngig von ihrer Baumassenziffer im Rahmen der jeweils
zuldssigen Nutzweise genutzt werden.

Ubergangsbestimmung fiir bestehende Gestaltungspline

Bei Gestaltungsplanen, welche eine maximale Bruttogeschossfldache festlegen, sind
an diese Flachen alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt
dienenden oder hierfiir verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschossen
unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitdrraume samt
inneren Trennwdnden anrechenbar.

Inkrafttreten
Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung durch den Kanton in Kraft.

Horgen, 15. September 201

Gemeindeversammlung Horgen

Theo Leuthold Felix Oberhansli
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Gemeindeverwaltung Horgen
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