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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid tber die Bewilligungsfahigkeit
eines Bauvorhabens. Dagegen steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten offen (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 90
BGG ); ein Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die Beschwerdefuhrer
haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen, sind durch das angefochtene Urteil
auch materiell beschwert und damit nach Art. 89 Abs. 1 BGG zur Beschwerde berechtigt.
Auch sonst steht einem Sachurteil nichts entgegen.

E.2

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht gertigt werden ((Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet dieses von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ), prift die bei ihm
angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin, welche die
beschwerdefiihrende Person vorbringt und begriindet (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ). Erhohte
Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die Verletzung von Grundrechten geriigt
wird (Art. 106 Abs. 2 BGG ). Die Anwendung von kantonalem Recht Uberpruft das
Bundesgericht grundsétzlich nur auf Willkir und bloss insowelt, als eine solche Riige in der
Beschwerde préazis vorgebracht und begrindet wird ( Art. 95 BGG i.V.m. Art. 9 BV und
Art. 106 Abs. 2 BGG ). Eslegt seinem Urteil weiter den von der Vorinstanz festgestellten
Sachverhalt zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ), essal denn, dieser sei offensichtlich
unrichtig, das heisst willkurlich (vgl. dazu BGE 137 |1 58 E. 4.1.2 S. 62), oder beruhe auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG ( Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2
BGG).

E.31

Gegenstand des vorliegenden Streits bildet die Frage, ob sich das Bauvorhaben der
Beschwerdefihrer im Rahmen der fir das Baugrundstiick zul&ssigen Ausniitzung halt. Der
Gemeinderat Horgen hat dies in der baurechtlichen Bewilligung vom 6. November 2017
bejaht und ausgefihrt, das Projekt halte die Baumassenziffer gemass Ziff. 5.1 der aktuellen,
seit 15. September 2011 geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Horgen ein. Das
Baurekursgericht ist in seinem Entscheid vom 17. April 2018 ebenfalls von einer zulassigen
Ausniitzung ausgegangen. Die Vorinstanz hat eine solche im angefochtenen Urtell hingegen
verneint.

E.32

Ausgangspunkt des Streits bildet ein (Land-) Tauschvertrag vom 28. November 1994,
worin sich die friheren Eigentimer des heutigen Baugrundstiicks gegeniiber dem
Beschwerdegegner und dessen Ehefrau unter anderem verpflichteten, von ihrem



Grundstuick 72,87 m2 Ausnitzung auf deren Grundsttick Kat.-Nr. HN12039 zu tbertragen.
Das Baurekursgericht hielt den Vollzug der vereinbarten Ausniitzungsiibertragung nicht fur
nachgewiesen und sah deshalb keinen Anlass, die baurechtliche Bewilligung des
Gemeinderats Horgen fir das Bauvorhaben der Beschwerdefiihrer aufzuheben. Die
Vorinstanz hat es dagegen als erwiesen erachtet, dass die vereinbarte Ausnitzung
tatséchlich Gbertragen worden ist. Die Baubewilligungsbehérde habe die zusétzliche
Ausniitzung beriicksichtigt, al's sie das Anderungsbaugesuch betreffend das am 27. Februar
1995 bewilligte Projekt zur Errichtung eines Doppel einfamilienhauses auf dem Grundstuick
des Beschwerdegegners mit Doppelgarage auf dem heutigen Baugrundstiick geprift und
bewilligt habe. Den Beschwerdefihrern stehe deshalb fir ihr Bauvorhaben nicht die volle
Ausntitzung ihres Grundstiicks zur Verfiigung, weshalb ihr Projekt nicht bewilligungsféhig
sai.

E.33

Bei der Ausnitzungslbertragung wird eine noch nicht genutzte Grundstticksflache einer
benachbarten Parzelle dem zu bebauenden Grundsttick angerechnet (vgl. Urteile

1C 52/2013 vom 27. Juni 2013 E. 5.2; 1C_416/2007 vom 3. Oktober 2008 E. 2.1 mit
Hinweisen). Uber die Zulassigkeit derartiger Ubertragungen enthalt das Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zurich vom 7. September 1975 (PBG/ZH; OS 700.1) keine
ausdriickliche Regelung. Aus dessen § 259 Abs. 1 wird jedoch abgel eitet, zoneninterne
Ausniitzungstibertragungen zwischen verschiedenen Parzellen seien grundsétzlich zuléssig,
wobel die interessierenden Flachen nicht (mehr) zusammenhangen miissen. Diese Ordnung
Ist bundesrechtskonform (zum Ganzen: Urteil 1C_52/ 2013 vom 27. Juni 2013 E. 5.2 mit
Hinweisen).

Gemass der ziircherischen Lehre und Praxis zum PBG/ZH ist die Ubertragung von
Ausniitzung nur zuldssig, wenn der belastete Eigentiimer zustimmt, was mit einfacher
Schriftlichkeit erfolgen kann (vgl. Urtell des Verwaltungsgerichts VB.2012.00800 vom 19.
September 2013 E. 3.4; FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Ziircher Planungs- und
Baurecht, Band 2, 6. Aufl. 2019, S. 933). Baurechtliche Relevanz erlangt der
Ausnitzungstransfer erst mit der Bewilligung des Projekts, das auf die zusétzlichen
Ausnitzungsreserven angewiesen ist, und lediglich im daf ir benétigten Umfang (vgl. das
vorstehend zitierte Urteil E. 3.4). Vorher entfaltet die mit schriftlicher Vereinbarung oder
einer entsprechenden Dienstbarkeit beabsichtigte Verschiebung (nur) alenfalls
zivilrechtliche Wirkungen (vgl. Urtell des Verwaltungsgerichts VB.2012. 00715 vom 27.
Februar 2013 E. 6.2.1). Die Ausnltzungsiibertragung hat baurechtlich zur Folge, dass bei
einer spateren Uberbauung des bel asteten Grundstiicks nicht mehr die gesamte ausniitzbare
Flache zur Verfligung steht. Sie hat mithin die Wirkung einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung (vgl. Urteil des Verwaltungsgerichts VB.2012.00800 vom 19.
September 2013 E. 3.4; FRITZSCHE/BOSCH/ WIPF/KUNZ, a.a.0., S. 934).

E.34

Die Beschwerdefhrer riigen zundchst die Feststellung der Vorinstanz, dieim
Tauschvertrag vom 28. November 1994 vereinbarte Ausnitzungsibertragung von 72,87 m
2 sei vollzogen worden, als offensichtlich unrichtig bzw. rechtsverletzend.

Die fragliche Ausnitzungsiibertragung wird weder in der baurechtlichen Bewilligung vom
27. Februar 1995 fir das damalige Doppel einfamilienhausprojekt auf dem Grundstiick des
Beschwerdegegners noch in der Bewilligung des Anderungsbaugesuchs betreffend dieses



Projekt vom 19. Méarz 1996 erwahnt; insbesondere findet sich keine entsprechende
Nebenbestimmung. Ebenso wenig besteht eine Anmerkung (Revers) im Grundbuch. In der
ersten Bewilligung wird ausserdem einzig hinsichtlich des Uberbaurechts fiir die Erstellung
der Doppelgarage auf dem heutigen Baugrundsttick der Beschwerdefihrer auf den
Tauschvertrag Bezug genommen. Die Vorinstanz verweist alerdings auf die dem
Anderungshaugesuch beigel egte Baumassenzifferberechnung. Darin werde zur
Bestimmung der massgeblichen Grundstiicksflache zur "Alte (n) Grundflache, ohne
Nachbargrundfléche" eine " Zugekaufte Nachbargrundflache" addiert. Die Grosse der
zugekauften Flache werde mit 242,90 m2 angegeben, was unter dem Regime der zuvor
geltenden Ausnitzungsziffer von 30 % einer zusétzlichen Ausniitzung von exakt 72,87 m2
und damit dem im Tauschvertrag vereinbarten Wert entspreche. Die mit der Bewilligung
des Anderungsbaugesuchs genehmigten Gesuchsunterlagen erbrachten demzufolge den
Nachweis, dass die Bewilligungsbehtrde bel der Priifung dieses Gesuchs auf Einhaltung
der Ausniitzung den vereinbarten Ausnltzungstransfer miteinbezogen habe, dieser mithin
vollzogen worden sei.

Diese Beweiswirdigung ist nicht zu beanstanden. Dass sie bzw. die darauf beruhende
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz offensichtlich unzutreffend und damit willkdrlich
wére (vgl. BGE 140 111 264 E. 2.3 S. 266; Urteil 2C_818/2018 vom 25. November 2019 E.
2.2 mit Hinweisen), geht aus den Vorbringen der Beschwerdefihrer nicht hervor und ist
auch sonst nicht ersichtlich. Die Beschwerdefiihrer legen auch nicht dar, inwiefern die
entsprechende Bewei swirdigung bzw. Sachverhaltsfeststellung auf einer Rechtsverletzung
im Sinne von Art. 95 BGG beruhen sollte. Damit ist ihre Riige unbegriindet und besteht
kein Anlass, von der erwédhnten Sachverhaltsfeststellung der V orinstanz abzuweichen; diese
ist fur das Bundesgericht vielmehr verbindlich (vgl. vorne E. 2).

E.35

Die Beschwerdeftihrer bringen weiter vor, der Beschwerdegegner habe den Nachwels nicht
erbracht, dass sein Grundsttick ohne Berticksichtigung der strittigen
Ausnitzungstibertragung heute Gbernutzt wére.

Ob das Grundstiick des Beschwerdegegners ohne Berlicksichtigung der damaligen
Ausnitzungstibertragung heute Gbernutzt wére, bildete weder Gegenstand der kantonalen
Rechtsmittel verfahren noch des Baubewilligungsverfahrens. Lediglich das
Baurekursgericht erwahnte die Frage kurz in seinem Entscheid. Die BeschwerdefUhrer
ausserten sich nicht dazu. Sie beschrénkten sich vielmehr darauf, den Vollzug des
vereinbarten Ausnitzungstransfers zu bestreiten. Eine Stellungnahme zur Frage hétte sich
jedoch aufgedrangt, bestand doch die Moglichkeit, dass die Rechtsmittelbehdrden die
bestrittene Ausnitzungsiibertragung als erwiesen erachten wirden. Dass sich die
Beschwerdefuhrer erst vor Bundesgericht zur Frage &ussern - freilich ohne diese
ausdriicklich zu verneinen - ist demzufolge verspatet und unzulassig ( Art. 99 Abs. 1 BGG
). Auf ihr Vorbringen ist deshalb nicht weiter einzugehen.

E.36

Die BeschwerdefUhrer riigen ausserdem, die Vorinstanz sei zu Unrecht davon ausgegangen,
der Vollzug des vereinbarten Ausnitzungstransfers im dargelegten Sinn habe zu einer
Beschrankung der zuléssigen Ausniitzung auf ihrem Grundstiick geftihrt. Diese Ansicht
widerspreche dem auf Art. 26 BV beruhenden Grundsatz, dass Eigentumsbeschrankungen
in Baubewilligungsverfahren zwingend in der entsprechenden Baubewilligung (in einer



Nebenbestimmung) festzuhalten seien. Auf diesen Grundsatz habe die Vorinstanz in drei
friheren Fallen und, an anderer Stelle, auch im angefochtenen Entscheid abgestel|t.

Gemass der dargel egten Rechtsprechung der Vorinstanz bedarf es zwar unter dem PBG/ZH
fur die baurechtliche Wirksamkeit einer privatrechtlich vereinbarten
Ausnitzungsiibertragung und damit insbesondere fur deren eigentumsbeschrankende
Wirkung in Bezug auf das Ubertragende Grundsttick der Bewilligung des Bauvorhabens,
das auf die zusétzliche Ausniitzung angewiesen ist bzw. diese in Anspruch nimmt. Dass der
Ausnitzungstransfer und die Reduktion der zulassigen Ausniitzung auf dem bel asteten
Grundstick in der Baubewilligung ausdrticklich festgehalten werden missten, geht aus
dieser Rechtsprechung jedoch nicht hervor. Die Vorinstanz hat solches bzw. einen
Grundsatz, wie ihn die Beschwerdefihrer genannt haben, im angefochtenen Entscheid denn
auch nicht erwéhnt, sondern einzig ihre bisherige Praxis wiedergegeben. Dass diese auf
einer willkdrlichen Anwendung des PBG/ZH beruhen wiirde (vgl. BGE 1441 170 E. 7.3 S.
1741.; 14411 281 E. 3.6.2 S. 287; jeweils mit Hinweisen), machen die Beschwerdefihrer
nicht ausdriicklich geltend, obschon sie der Vorinstanz neben der Verletzung von Art. 26
BV namentlich auch Willkir vorwerfen, alerdings ohne diese Rlge zu substanziieren. Eine
willkurliche Anwendung des PBG/ZH geht aus ihren VVorbringen auch implizit nicht
hervor. Insbesondere ergibt sich solches nicht aus den drei von ihnen zitierten Entscheiden
der Vorinstanz. Aus diesen |asst sich kein Grundsatz ableiten, dass unter dem PBG/ZH jede
Eigentumsbeschrankung, mithin auch eine solche, wie sie vorliegend strittig ist, zwingend
in der Baubewilligung festzuhalten ist.

Die erwéhnte Praxis der Vorinstanz verstosst sodann auch nicht gegen die
Eigentumsgarantie von Art. 26 BV . Der Eigentiimer des Ausnlitzung Ubertragenden
Grundstuicks verzichtet freiwillig auf Ausnitzungsreserven. Esist daher mit dieser Garantie
vereinbar, dass die eigentumsbeschrankenden Folgen seines Verzichts unabhangig davon
eintreten, ob diesin der Bewilligung des Bauvorhabens, das auf die Ubertragene
Ausniitzung angewiesen ist bzw. diese in Anspruch nimmt, ausdriicklich festgehalten wird.
Daran andert nichts, dass einem allfalligen Rechtsnachfolger der Verzicht des
Rechtsvorgéngers und damit die verminderte Ausnutzbarkeit des erworbenen Grundstiicks
bzw. die entsprechende Eigentumsbeschrankung unter Umstanden nicht bekannt ist. Diese
Moglichkeit besteht bel 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen generell, gelten
diese gegenuiber dem Erwerber eines Grundstticks doch auch dann, wenn sie nicht im
Grundbuch angemerkt sind, da eine solche Anmerkung lediglich deklaratorische Bedeutung
hat und nicht an der Wirkung des 6ffentlichen Glaubens des Grundbuchs geméss Art. 973
Abs. 1 ZGB teilnimmt (vgl. BGE 144 111 88 E. 5.3 S.92; 111 1a182E. 4 S. 183; Urtell

1C 587/2018 vom 18. September 2019 E. 2.3 mit Hinweisen).

E.3.7

Soweit die Beschwerdefuhrer neben den erwadhnten Riigen zudem einen Verstoss gegen die
Grundsétze rechtsstaatlichen Handelns ( Art. 5 BV ) und die Rechtsgleichheit ( Art. 8BV )
riigen, substanziieren sie dies nicht. Auf diese Rigen ist deshalb mangels rechtsgentglicher
Begrundung von vornherein nicht einzugehen (vgl. E. 2). Ihre weitere Rige der Verletzung
der obligationenrechtlichen Verjahrungsregelung geht an der Sache vorbei. Dadieim
Tauschvertrag vereinbarte Ausnitzungstibertragung tatséchlich erfolgte, stellt sich die
Frage nicht, ob der Anspruch auf Erfullung dieser Vereinbarung mittlerwelle verjahrt wére.
Schliesslich hat sich die Vorinstanz im angefochtenen Urtell zwar nicht ausdriicklich mit
ihren drel friheren Entscheiden ausel nandergesetzt, welche die BeschwerdefUhrer zitieren



(vgl. vorne E. 3.6). Ausihrer Begruindung geht aber implizit hervor, dass sie diese
Entscheide nicht fir einschlagig bzw. das diesbezugliche VVorbringen der Beschwerdefihrer
fur unzutreffend halt. Ihre Begrindung enthalt die fir ihren Entscheid wesentlichen Punkte
und ermoglichte es den Beschwerdefiihrern, sich Uber dessen Tragweite Rechenschaft zu
geben und ihn in voller Kenntnis der Sache beim Bundesgericht anzufechten. Die
Vorinstanz hat daher auch ihre Begriindungspflicht und den Anspruch der
Beschwerdefuhrer auf rechtliches Gehor nicht verletzt (vgl. BGE 143111 65E. 5.2 S. 70f1.
mit Hinweisen). |hr Entscheid verletzt somit auch insoweit und damit insgesamt kein
Bundesrecht.

E.4
Demnach ist die Beschwerde abzuwei sen.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die Beschwerdefhrer kostenpflichtig ( Art. 66
Abs. 1 BGG ). Sie haben zudem den Beschwerdegegner fUr das bundesgerichtliche
Verfahren angemessen zu entschadigen ( Art. 68 Abs. 1-2 BGG ).
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