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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa»
- Genehmigung

Egg

- Anpassung Zonenplan Langi-Hanselmaa Mst. 1:5000 vom 4. September 2023
Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 4. September 2023

Sachverhalt

Die Gemeinde Egg beabsichtigt, den bestehenden 6ffentlichen Gestaltungsplan «Langi-
Hanselmaa» zu revidieren. Das Gebiet «Langi-Hanselmaa» befindet sich am nérdlichen
Rand des Siedlungsgebiets und grenzt direkt an die Autobahnein- und ausfahrt «<Egg».
Da die Grundstuckflachen des Gestaltungsplanperimeters bisher noch keiner Zone zuge-
wiesen wurden, soll dies nun im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungspla-
nung (Zonenzuweisung «Langi-Hanselmaa») nachgeholt werden. Die dusseren Bereiche
des Gestaltungsplanperimeters sind bereits liberbaut. Das bestehende Wohnquartier am
westlichen Rand soll der Wohnzone zugewiesen werden, der bestehende Gewerberiegel
entlang der Autobahn A52 und Rallikerstrasse entsprechend der Gewerbezone. Mit der
Revision des offentlichen Gestaltungsplans «Langi-Hanselmaa» soll in der unbebauten
Flache im Zentrum des Perimeters der Anteil der Gewerbefldchen erhéht werden. Daher
soll dieser Bereich einer Wohnzone mit Gewerbeerleichterung zugewiesen werden.

Die Gemeindeversammlung Egg setzte mit Beschluss vom 4. September 2023 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Uster vom 19. Oktober 2023 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 7. November 2023 beantragt die Gemeinde
Egg die Genehmigung der Vorlage.

Parallel zur vorliegenden Revision wird auch der éffentliche Gestaltungsplan «Langi-Han-
selmaa» angepasst (Revision. 6ffentlicher Gestaltungsplan «Langi-Hanselmaay, separate
Verfigung). !

Erwagungen p
A. Formelle Priifung -
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.
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B. Materielle Priifung

Der kantonale Richtplan weist das Gebiet «Langi-Hanselmaa» dem Siedlungsgebiet zu.
Das Gebiet wird neu drei unterschiedlichen Zonen zugewiesen: der Gewerbezone G 6,
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 (beide Empfindlichkeitsstufe [ES] IIl) so-
wie der Wohnzone W 60 (ES Il). Die Zonenabgrenzungen, Nutzweisen und Empfindlich-
keitsstufen sind auf die Festlegungen des &ffentlichen Gestaltungsplans «Léngi-Hansel-
maay abgestimmt.

Die mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 29. Dezember 2022 gestellte
Empfehlung wurde bertcksichtigt.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Egg ist durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbénden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist
der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Egg zusammen mit dem gepruften Akt
samt Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammlung Egg mit Beschluss vom 4. September 2023 festgesetzt hat, wird geneh-
migt.

. Die Gemeinde Egg wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen; -

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;

. Mitteilung an

- Gemeinde Egg (unter Beilage von drei Dossiers)
- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf (Katasterbearbeiter-

organisation)

t fiir
_~~ Raumentwicklung
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Kanton Zurich
Gemeinde Egg

Teilrevision Nutzungsplanung
Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa

ANPASSUNG ZONENPLAN
(AUSSCHNITT)

1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 4. September 2023

Namens der Gemeindeversammiung
Der Prasident: Der/Sghreiber:
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Festlegungen

W 30 Wohnzone

W 40 Wohnzone

IIEI Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

G6 Gewerbezone
OBA Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen
F kommunale Freihaltezone
L kommunale Landwirtschaftszone

Informationsinhalte

° ®  (estaltungsplan bestehend
o0 0000

D beantragte Festlegung

Lk kantonale Landwirtschaftszone
NZ Nicht zonierte Flache
B
Gewasser

Verkehrsflachen ausserhalb Bauzonen

0 50 100 250m
I |

Bearbeitung: Noémi Stalder, Megan Egger, Mirta Niederhauser
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Ubersichtsplan: ARE, GIS Kanton Zurich vom 2.3.2022
Nutzungsplanung: ARE, GIS Kanton Zurich vom 7.12.2017

Empfindlich-
keitsstufe (ES)
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Zonenplan rechtskraftig
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Kanton ZUrich
Gemeinde Egg

Teilrevision Nutzungsplanung
Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa
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Stand der Richt- und Nutzungs-

planung

Gemeindeentwicklung

SUTER *

VON KANEL * WILD

Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa

Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Egg verflgt Uber einen revidierten kommunalen Richt-
plan (Bereich Verkehr, Bereich Offentliche Bauten und Anlagen), der
am 14. Juni 2021 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am
16. November 2021 durch die Baudirektion genehmigt wurde.

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) und der Zonenplan der Gemein-
de Egg stammen im Wesentlichen aus dem Jahre 2009. Die letzte Teil-
revision erfolgte 2016, als eine Teilrevision mit Zonenplananderungen
in Kraft trat. Parallel zur Richtplanung wurde auch zur Nutzungspla-
nung eine umfassende Revision erarbeitet und 2018 zur kantonalen
Vorprufung eingereicht. Wichtigste Bestandteile des zwischenzeitlich
zurlickgestellten Revisionsentwurfs waren die Harmonisierung der
Baubegriffe, die Kernzonen, die Sonderbauvorschriften und zahlrei-
che Zonenplananpassungen. Dabei war auch vorgesehen, das nicht
zonierte Gebiet Langi-Hanselmaa einer Nutzungszone zuzufuhren.

Dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgezogen wurde eine
separate Vorlage fur die Regelung des kommunalen Mehrwertaus-
gleichs in der Bau- und Zonenordnung. Diese wurde im Juni 2022 der
Gemeindeversammlung zur Festsetzung vorgelegt.

In der Gemeinde Egg hat in den vergangenen drei Jahrzehnten eine
stetige Entwicklung stattgefunden. Sie ist in den letzten Jahren als
Wohngemeinde stark gewachsen. Im Zeitraum 1986-2021 hat die
Einwohnerzahl der Gemeinde Egg von 6'036 auf rund 8827 Personen
zugenommen. Der aktuelle Zonenplan verflgt Uber ein theoretisches
Fassungsvermogen fur rund 10'000 Einwohner. Demgegenuber ist
das Angebot an Bauland fur Gewerbebauten klein, die Nachfrage von
Gewerbetreibenden nach Bauland jedoch gross. In der Gemeinde be-
stehen aktuell Arbeitspldtze fur 2'528 Beschaftigte, die sich auf 589
Arbeitsstatten verteilen.

1.2 Handlungsbedarf

Im Mischnutzungsgebiet Langi-Hanselmaa soll die Ansiedlung neuer
Arbeitsplatze beglinstigt werden. Die Gemeinde beabsichtigt daher,
den offentlichen Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa aus dem Jahr
1993 zu revidieren. Primares Ziel ist es, auf der gemeindeeigenen
Parzelle Kat.-Nr. 4242 mehr Gewerbe zuzulassen. Zudem soll der Ge-
werberiegel entlang der Autobahn und der Rallikerstrasse etwas auf-
gezont werden. Die bisher fir Wohnen vorgesehenen, noch unuber-
bauten Baubereiche C/D/ET (in Abbildung gelb) sollen als Gewerbe-
land bzw. als Gewerbeland mit Wohnanteil genutzt werden kénnen.
Die ortsansassigen Gewerbebetriebe sind an einer raschen Anpas-
sung dieses Gestaltungsplans interessiert.



Fehlende Zonierung

Teilrevisionsvorlage Langi-Hansel-
maa

Bestandteile

SUTER * VON KANEL * WILD

Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gemass Aussage des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) ist als Grund-
lage fur die Revision des offentlichen Gestaltungsplans Langi-Hansel-
maa auch eine entsprechende Teilrevision der Nutzungsplanung er-
forderlich. Diese betrifft insbesondere den Zonenplan, in welchem
das heute nicht zonierte Gebiet Langi-Hanselmaa einer Nutzungs-
zone zuzufuhren ist.

Der Gemeinderat mochte die Planungen im Gebiet Langi-Hanselmaa
aus zeitlichen Grunden von der laufenden Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung abkoppeln und als vorgezogene, separate Vorlage der
Gemeindeversammlung unterbreiten.

Luftbild Gebiet Langi-Hanselmaa

1.3 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Teilrevision des Zonenplans fur die
Gemeindeversammlung auszuarbeiten, die den Zielen des zu revidie-
renden o6ffentlichen Gestaltungsplans Langi-Hanselmaa sowie den
rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht. Dabei ist der Mitwirkung
durch die Bevolkerung und weiteren interessierten Kreisen angemes-
sen Beachtung zu schenken. Eine Anpassung der Bau- und Zonen-
ordnung ist voraussichtlich nicht erforderlich.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung mit der Zonenzuweisung fur
das Gestaltungsplangebiet Langi-Hanselmaa umfasst folgende Be-
standteile:

* Anpassung Zonenplan

* Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

* Bericht zu den Einwendungen (nach offentlicher Auflage)



Arbeits- und Verfahrensschritte

Ubergeordnete Planungsgrundla-
gen

Kommunale Planungsgrundlagen
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Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

1.4 Revisionsablauf

Der Ablauf der Teilrevision Nutzungsplanung sieht wie folgt aus:

Entwurf Revisionsvorlage (Zonenplan, Bericht nach Art. 47 RPV)
Beratung in der Baukommission mit Uberarbeitung

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zuhan-
den der 6ffentlichen Auflage, Anhorung und Vorprifung

Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen mit Anhérung der Nachbar-
gemeinden und der Region (ZPP)

Auswertung der Einwendungen aus der offentlichen Auflage und
der Anliegen aus der Vorprufung

Bereinigung der Revisionsvorlage

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zuhan-
den der Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zurich

Rekursfrist und Inkrafttreten

1.5 Grundlagen

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Kantonaler Richtplan, 18.03.2014

Regionaler Richtplan Pfannenstil, verabschiedet von der Delegier-
tenversammlung der ZPP, 15.06.2017

GIS-ZH = http://maps.zh.ch

Bau- und Zonenordnung Egg, Stand 10.06.2009
Zonenplan Egg, Stand 08.08.2016
Kommunaler Richtplan, festgesetzt 14.06.2021

Privater Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa, festgesetzt
27.09.1993



ISOS

BLN

IVS

ROK-ZH - Kantonales Raumord-
nungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit (Quelle: SKW)

Handlungsraum"Landschaft unter Druck"
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Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

2 PLANERISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Bund

Die Gemeinde Egg ist mit keinem Ortsteil im Inventar der schutzens-
werten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) ein-
getragen.

Die Gemeinde Egg verflgt Uber kein Gebiet, das im Bundesinventar
der Landschaften und Naturdenkmadler von nationaler Bedeutung
(BLN) verzeichnet ist.

Innerhalb der Gemeinde Egg bestehen mehrere historische Ver-
kehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung, die im Bundesin-
ventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) aufgefuhrt
sind. Der Abschnitt Felseneggstrasse-Niderdorfstrasse tangiert das
Gebiet Langi-Hanselmaa.

2.2 Kanton

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-

strebte Raumordnung aufgezeigt. Das Siedlungsgebiet von Egg ist

dem Raum "Landschaft unter Druck" zugeordnet. FUr diesen ergibt

sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach dem Prinzip "sta-

bilisieren und aufwerten":

* Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern
* Attraktive Ortszentren schaffen, Ortsdurchfahrten gestalten



Ausschnitt aus der Karte
Handlungsraume (Quelle: ROK-ZH)

Richtplankarte Kanton

Ausschnitt Richtplankarte
(Quelle: GIS-ZH)

Karteneintrage im Bereich des Gebietes
Langi-Hanselmaa
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Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

 Zersiedlung eindammen und Ubergénge zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfu-
gen

¢ Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

* Eingriffe in die Landschaft auf inre Notwendigkeit prufen sowie
vermehrt koordinieren und planen

¢ Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat ver-
zichten

Auf die "Stadtlandschaften" und die "urbanen Wohnlandschaften"
sollen 80 % des kunftigen Bevolkerungswachstums entfallen. In den
Ubrigen Landschaften soll 20 % der Entwicklung stattfinden. Fur Egg
bedeutet das, auf die Strategie einer moderaten inneren Verdichtung
ZU setzen.

In der Richtplankarte sind die raumlichen Elemente von kantonaler
Bedeutung festgelegt.
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Fur die beabsichtigte Revision der Nutzungsplanung fur das Gebiet
Langi-Hanselmaa sind insbesondere folgende Inhalte des kantonalen
Richtplans zu bertcksichtigen:

* Siedlungsgebiet

* Forchautostrasse

* Hauptverkehrsstrasse Meilen-Uster
* landschafts-Forderungsgebiet



Zielbild Regio-ROK

Ausschnitt Regio-ROK

(Quelle: ZPP)
(Einwohner +
Siedlung BeschaftigteVha
B e oiche 150-300
I mittiere Dicnte 100-150
Geringe Dichte 50-100
Sehr geringe Dichte <50

D Arbeitsplatzgebiete mit hoher Dichte

Landschaft

L wad

- Gewisser

- Siedlungsorientierie Freirdume
Landschaftsorientierte Freirdume

Landschaftsraume

% Erhalungsraume von regionaler Bedeutung

wmmas Aufweriung Erholung / Okologie

Richtplankarte Region

Ausschnitt Karte Siedlung und Land-
schaft, Gemeinde Egg (Quelle: ZP)

Regional — Sjedlung

bestehend geplant

== Mischgebiet
oD Hohe bauliche Dichte
oD Niedrige bauliche Dichte
Landschaft
] Erholungsgebiet
@ Ausflugsziel
A Aussichtspunkt
[ 11]] Naturschutzgebiet (in Gewassern)
[C] Gewasserrevitalisierung
Vernetzungskorridor
(V4 Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsférderungsgebiet
23331 Landschaftsverbindung
[Im Freihaltegebiet
n Hochwasserriickhaltebecken

Langlaufloipe, Ski- oder Schlittellinie
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Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.3 Region

Die Delegiertenversammlung der Zurcher Planungsgruppe Pfannen-
stil (ZPP) verabschiedete am 11. Januar 2012 das Regionale Raumord-
nungskonzept (Regio-ROK). Dieses zeichnet als Ergebnis einer Grund-
satzdiskussion Uber die Ausrichtung der regionalen Raumordnungs-
politik das angestrebte raumliche Zielbild 2030 der Region Pfannen-
stil. Das Regio-ROK dient als Grundlage fUr die Revision des regiona-
len Richtplans.

Der regionale Richtplan Pfannenstiel ibernimmt die Vorgaben aus
dem kantonalen Richtplan und erganzt sie mit raumlichen Elementen
von regionaler Bedeutung. Die Delegiertenversammlung hat den regi-
onalen Richtplan am 15. Juni 2017 verabschiedet und der Regie-
rungsrat hat diesen am 19. Dezember 2018 festgesetzt.
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Karteneintrage im Bereich des Gebietes
Langi-Hanselmaa

Nutzungsdichte fur das Mischgebiet

Raumliches Entwicklungsleitbild

Planausschnitt réumliches Entwicklungs-
leitbild (Quelle: SKW)

Karteneintrage im Bereich des Gebietes
Langi-Hanselmaa
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Gemeinde Egg - Teilrevision Nutzungsplanung (Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa)
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Mit der beabsichtigten Teilrevision der Nutzungsplanung fUr das Ge-
biet Langi-Hanselmaa sind insbesondere folgende Inhalte des regio-
nalen Richtplans zu berUcksichtigen:

* Mischgebiet von regionaler Bedeutung (Langi-Hanselmaa)
* Hauptverkehrsstrasse Meilen-Uster
* Radweg Langistrasse

Der regionale Richtplan deklariert fUr das Mischgebiet von regionaler
Bedeutung (Langi-Hanselmaa) einen Status quo von 55 Einwohnern
und Beschadftigten pro Hektare (E+B/ha). Der Zielwert des Regio-ROK:
ist auf eine mittlere Dichte mit 100 - 150 E+B/ha ausgerichtet.

2.4 Gemeinde

Die wichtigsten Ziele fur die raumliche Entwicklung der Gemeinde
Egg sind im raumlichen Entwicklungsleitbild umrissen. Dieses besteht
aus einem Plan 1:5000 und einem Text mit themenbezogenen Ziel-
vorstellungen. Diese Leitlinien fur die raumliche Entwicklung bilden
die Basis fur die Revision der Richt- und Nutzungsplanung. Im raumli-
chen Entwicklungsleitbild sind elf Leitlinien fur die kinftige Entwick-
lung definiert und die jeweiligen Ziele mit Blick auf die Wunschbilanz
im Jahre 2035 umschrieben. Dies entspricht dem Zielhorizont von 15
Jahren gemdss dem Raumplanungsgesetz.

3/ - w

-
-

..

Im Gebiet Langi-Hanselmaa sind insbesondere folgende Inhalte des
Raumlichen Entwicklungsleitbildes zu bertcksichtigen:

* Stabiles Verhaltnis zwischen der Anzahl Einwohner und der An-
zahl Beschaftigten anstreben

* Inden regionalen Arbeits- und Mischgebieten Rietwis-Ost und
Langi-Hanselmaa neue Arbeitsplatze ansiedeln

* Gut vertragliche Durchmischung mit Wohnen und Arbeiten



Offentlicher Gestaltungsplan

Langi-Hanselmaa

Situation Gestaltungsplan

Legende Gestaltungsplan
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Der offentliche Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa wurde am 27. Sep-
tember 1993 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am

23. Februar 1994 vom Regierungsrat genehmigt (RRB Nr. 552/1994).
Er ersetzte den gleichzeitig aufgehobenen Gestaltungsplan Langi-
Hanselmaa-Felsenegg vom 30. September 1985 (RRB Nr. 1725/1987),
der damals noch keine Mischnutzung, sondern einen industriellen
Betrieb mit einem Hochregallager vorsah.
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Revisionsentwurf Ein Revisionsentwurf des 6ffentlichen Gestaltungsplans Langi-Hansel-
Offentlicher Gestaltungsplan maa liegt mit Datum vom 2.6.2023 vor (asa AG, Rapperswil). Dieser
Langi-Hanselmaa sieht im Wesentlichen folgende zonenplanrelevante Anderungen vor:

*  Gewerbe statt Wohnen als Grundnutzung fur die Baubereiche
C/Dund G

*  Wohnanteil von max. 40 % fur die Baubereiche C/D

* Erhoéhung und differenzierte Abstufung der Baumassenziffer von
6 m*/m?fur Baubereich A und G, 4 m3/m?fur Baubereich B und
3.5 m*/m?fur Baubereich C/D

+ Beschrankung der Verkaufsflache auf 500 m? pro Anbieter

Situation Gestaltungsplan
(Quelle: asa AG, Rapperswil)

In den Baubereichen C/D und G ist neu
ein Wohnanteil von maximal 40 % zulas-
sig. Diese Baubereiche kdnnten damit
auch vollstandig zu Gewerbezwecken ge-
nutzt werden.

Legende Gestaltungsplan c0c000000
(Quelle: asa AG, Rapperswil)

Perimeter Gestaltungsplan

Baubegrenzungslinien fur Hauptbauten mit Gewerbenutzung

Baubegrenzungslinien fur Hauptbauten mit Gewerbenutzung
(40 % Wohnanteil erlaubt)

Baubegrenzungslinien fur Hauptbauten mit Wohnnutzung

[ _____ ] Baubegrenzungslinien fur Nebenbauten
c Bezeichnung Baubereich, Bestimmungen zur maximalen Gebdudehdhe,
Anzahl Vollgeschosse und/oder Dachkote in Metern (iber Meer
X xxx Koordinatenpunkte und Massangaben zur Definition

von Perimeter und Baubereichen

‘ Offentlicher Aussenraum

Okologische Ausgleichsflachen
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3 ANPASSUNG NUTZUNGSPLANUNG

3.1 Zonenplan

Fehlende Grundzonierung behe- Das Gebiet Langi-Hanselmaa wird schichtweise drei unterschiedli-
ben chen Zonen zugewiesen: der Gewerbezone G 6, der Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG 60 (beide ES Ill) sowie der Wohnzone
W 60 (ES II). Die Zonenabgrenzungen, Nutzweisen und Empfindlich-
keitsstufen sind auf die Festlegungen des offentlichen Gestaltungs-
plans Langi-Hanselmaa abgestimmt.
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Erlduterungen

Keine Anpassung erforderlich

Gewerbezone G 6
(Baubereiche A, B und G)

Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung WG 60
(Baubereiche C/D)
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Die Zonenplananpassung erfolgt, weil dem Geltungsbereich des of-
fentlichen Gestaltungsplans Langi-Hanselmaa (RRB 552/1994) bei
dessen Festsetzung am 27. September 1993 keine Grundnutzung zu-
gewiesen wurde. Im Zonenplan war nur der Gestaltungsplanperime-
ter eingetragen und die umschlossene Flache ohne Zonenbezug rosa
eingefarbt. Der damals festgesetzte Gestaltungsplan ersetzte den
aufgehobenen Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa-Felsenegg vom

30. September 1985 (RRB 1725/1987). Dessen Beizugsgebiet war da-
mals eine Freihaltezone, die heute nicht mehr besteht.

Von 1997 bis 2013 sind zahlreiche Wohn- und Gewerbebauten inner-
halb des aktuellen Gestaltungsplangebietes rechtmassig bewilligt und
ausgefuhrt worden.

Gestutzt auf diese Baubewilligungen, die auf der Basis des Gestal-
tungsplanes erteilt wurden, ist davon auszugehen, dass es sich bei
der vorliegenden Zonenzuweisung nicht um eine Neueinzonung han-
delt, bei welcher die Planungswerte zu bertcksichtigen sind, sondern
um eine nachtraglich vorzunehmende Korrektur, die in allen Teilen
dem rechtskraftigen bzw. dem revidierten 6ffentlichen Gestaltungs-
plan Langi-Hanselmaa entspricht.

3.2 Bau- und Zonenordnung

Im Rahmen der Zonenzuweisung Langi-Hanselmaa ist keine Anpas-
sung der Bau- und Zonenordnung erforderlich. Die vorgesehene Zo-
nierung respektiert die Festlegungen in den jeweiligen Zonenvor-
schriften und in der Revisionsvorlage des 6ffentlichen Gestaltungs-
plans Langi-Hanselmaa. Nachstehend werden die abweichenden
Grundmasse kommentiert.

Die in der Gewerbezone G 6 zulassige Baumassenziffer von 6 m*/m?
wird in den Baubereichen A (max. 6 m3/m?), B (max. 4 m*/m?) und G
(max. 6 m?/m?) nicht Uberschritten. Ebenso wird die zuldssige Ge-
samthohe von 13.5 m mit den festgelegten maximalen Meereshdhen
respektiert.

Fur die Mischnutzung in den Baubereichen C/D ist als Grundzonie-
rung die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 wegleitend. Im
Gestaltungsplan wird ein maximaler Wohnanteil von 40 % festgelegt,
womit der Vorrang der Gewerbenutzung gesichert ist.

Der Gestaltungsplan sieht Abweichungen von den Zonenvorschriften
vor, die sich im Rahmen der ArealUberbauungsvorschriften gemass
der am 20. Dezember 2018 vom ARE vorgepruften Teilrevision der
Nutzungsplanung bewegen (Art. 28 BZO: Arealflache, Gebdudelange,
Gebdudehdhe bzw. Fassadenhdhe, Vollgeschosse).

Hingegen wird die zulassige bauliche Dichte im Gestaltungsplan nicht
mit der Ausnutzungsziffer, sondern mit der Baumassenziffer



Auszug Leitfaden 04/2015 ARE,
"Dichtevorgaben umsetzen"

Wohnzone W 60
(Baubereiche E1, E2, E3 und F)
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(max. 3.5 m*/m?) definiert. Die Baumassenziffer von 3.5 m*/m? liegt
damit innerhalb der Bandbreite, welche im Leitfaden "Dichtevorga-
ben umsetzen" des ARE definiert ist.

Brutto- Ausniitzungsziffer Baumassenziffer Vollgeschosse
Ausniitzungsziffer PBG (Mm% m2) (Annahme)
(%) (%)
75-85 55-65 2.5-3.2 3
80-95 65-75 2.7-3.6 4

Die in der Wohnzone W 60 gltigen Grundmasse fur ArealUberbau-
ungen werden fUr die Wohnnutzung in den Baubereichen E1, E2, E3
und F nicht Uberschritten.



Uberkommunal abgestimmte
Siedlungskapazitat

Theoretische Einwohnerkapazitat

Theoretische Arbeitsplatz-
kapazitat

Mobilisierung innere Nutzungs-
reserven

Abstimmung von Siedlung und
Verkehr
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4 AUSWIRKUNGEN

4.1 Gemeindeentwicklung

Die Siedlungskapazitat ist Uberkommunal abgestimmt. Mit der Zo-

nenzuweisung werden die Voraussetzungen zur Ausschopfung der
im regionalen Richtplan Pfannenstil vorgegebenen Nutzungsdichte
fUr das regionale Mischgebiet geschaffen.

Die Revision des offentlichen Gestaltungsplans Langi-Hanselmaa und
die Teilrevision der Nutzungsplanung bezwecken u.a. eine Verminde-
rung der Geschossflachen fur Wohnen. Die theoretische Einwohner-
kapazitat wird zugunsten von Gewerbenutzungen in den Bauberei-
chen C/D und G um rund 150 Einwohner reduziert.

Die Arbeitsplatzkapazitat wird mit der Revision des &ffentlichen Ge-
staltungsplans Langi-Hanselmaa und der Teilrevision der Nutzungs-
planung erhoht. Die Anhebung der Baumassenziffer fur die Gewer-
benutzungen sowie der hdhere Gewerbeanteil der Mischnutzung
durften die Arbeitsplatzkapazitat um rund 150-200 Beschaftigte er-
hoéhen. Eine genaue Bezifferung ist jedoch nicht moglich, weil der Ge-
schossflachenbedarf pro Arbeitsplatz je nach Branche sehr stark vari-
ieren kann.

Mit der im offentlichen Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa detailliert
geregelten baulichen Verdichtung werden die inneren Nutzungsre-
serven in den Wohn- und Mischzonen mobilisiert.

Mit den Festlegungen im Verkehrsplan erfolgt gleichzeitig eine zweck-
massige Abstimmung zwischen der Siedlung und dem Verkehr.

+ Das Gebiet Langi-Hanselmaa liegt innerhalb der OV-Guteklasse C
und grenzt an die OV-Guteklasse B an. Die mit der hoheren Dich-
te theoretisch erforderlichen zusatzlichen Pflicht-Abstellplatze
kdnnen somit mit einer erhdhten Reduktion kompensiert wer-
den.

* Mit den Stichstrassen Im Hanselmaa und Langistrasse ist die Ent-
flechtung des Wohn- und des Gewerbeverkehrs bereits heute si-
chergestellt.

» Das Uber die Langistrasse erschlossene Wohngebiet bleibt frei
von Durchgangsverkehr.

*  Mit einem zweckmadssigen Fuss- und Radwegnetz und der Siche-
rung von Querungen werden gute Voraussetzungen fUr den
Langsamverkehr im Siedlungsgebiet geschaffen.

* Mit der Revision des offentlichen Gestaltungsplans Langi-Hansel-
maa wird der Gewerbeanteil im Vergleich mit dem Wohnanteil er-
hoht. Mit der damit zu erwartenden Zunahme des Gewerbever-
kehrs durfte sich der Modal-Split in der Gemeinde Egg mit einem
aktuellen Anteil von 16 % am offentlichen Verkehr und von 84 %

15



Einzonungen

Keine Einzonungen, sondern
Zonenzuweisungen

Mit dem o&ffentlichen Gestaltungsplan
Langi-Hanselmaa liegt faktisch bereits
eine Bauzone vor

Der offentliche Gestaltungsplan Langi-
Hanselmaa trat an die Stelle der BZO und
des Zonenplans
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am individuellen motorisierten Individualverkehr (MIV) nicht ent-
scheidend verandern.

4.2 Umwelt

Die Umweltanliegen sind im revidierten offentlichen Gestaltungsplan
Langi-Hanselmaa berucksichtigt. Zu den Themen Energie, Larmbelas-
tung, Lufthygiene, Siedlungsokologie und Altlasten wird auf die ent-
sprechenden Dokumente des Gestaltungsplans verwiesen.

4.3 Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei Einzonungen sowie Umzonungen von Flachen aus Zonen fur of-
fentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kantonale
Mehrwertabgabe fallig. Der Abgabesatz betragt 20 % bei einer Frei-
grenze des Mehrwertes von Fr. 30'000.-.

Mit der vorliegenden Teilrevision erfolgen formell zwar neue Zonen-
zuweisungen. Diese sind materiell jedoch nicht als Einzonungen im
Sinne von Art. 5 Abs. 1°° Satz 3 RPG und § 2 Abs. 1 lit. a MAG zu wer-
ten. Nach den zitierten Gesetzesbestimmungen mussen Mehrwerte
bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden ausge-
glichen werden (vgl. dazu etwa Markus RUssli, Mehrwertausgleich in
den Kantonen - ein Uberblick, in: ZBI 4/2021, S. 187 ff., insb. S. 189),
was vorliegend nicht der Fall ist. So ist das Gebiet Langi-Hanselmaa
richtplanerisch dem Siedlungsgebiet zugewiesen und gestutzt auf
den gleichnamigen o&ffentlichen Gestaltungsplan als Bauzone im
Sinne von Art. 15 RPG zu qualifizieren. Lasst die Hauptbestimmung
einer Zone regelmdssig Bautatigkeiten zu, welche weder mit boden-
erhaltenden Nutzungen (d.h. primar der Landwirtschaft) verbunden
noch von ihrer Bestimmung her auf einen ganz bestimmten Standort
ausserhalb der Bauzone angewiesen sind, so liegt von Bundesrechts
wegen eine Bauzone gemass Art. 15 RPG vor (BGE 143 11 588;
VB.2019.00353). Dergestalt wurden in den Jahren 1997 bis 2013
zahlreiche Neubauten (Gewerbegebdude und Wohngebdude) nach
den Vorgaben des rechtskraftigen offentlichen Gestaltungsplans
Langi-Hanselmaa bewilligt und realisiert. Auf der genannten pla-
nungsrechtlichen Grundlage des Sondernutzungsplanes kénnten
resp. mussten denn auch weitere Baugesuche fur zusatzliche Ge-
werbe- und Wohngebdude bewilligt werden, unbesehen der Grund-
ordnung.

Daran vermag nichts zu andern, dass in der kommunalen Rahmen-
nutzungsplanung das Gebiet Langi-Hanselmaa im OREB als «Nicht
zoniertes Gebiet» ausgewiesen wird.

Abgesehen davon, dass in der kantonalen Verordnung Uber die Dar-
stellung von Nutzungsplanen (VDNP) eine solche Bezeichnung gar



Keine mehrwertausgleichspflichtige Ein-
zonung, sondern formelle Nachfuhrung
der Grundzonierung
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nicht vorgesehen ist, wurde der &ffentliche Gestaltungsplan Langi-
Hanselmaa im Jahr 1993 nachweislich rechtskraftig bzw. rechtsver-
bindlich festgesetzt und genehmigt. Damals war im Kanton Zurich die
Praxis weit verbreitet, dass eine (rahmennutzungsplanerische)
Grundzonierung nicht zwingend erforderlich ist, zumal der Gestal-
tungsplan - in seiner Funktion als sondernutzungsplanerische Uber-
lagerung - an die Stelle der kommunalen Bau- und Zonenordnung
samt Zonenplan tritt. Dies gilt umso mehr bei 6ffentlichen Gestal-
tungsplanen, die von der Gemeindeversammlung im namlichen Ver-
fahren und mit den gleichen Befugnissen wie bei der kommunalen
Rahmennutzungsplanung festgesetzt worden sind. Der durch die
Zurcher Baudirektion vertretene Kanton verlangte von der Gemeinde
Egg bis anhin denn auch nie eine entsprechend nachgefuhrte Grund-
zonierung, obwohl zwischen 1985 und 2016 nicht weniger als zwolf
Teilrevisionen der kommunalen Nutzungsplanung erfolgten (vgl. dazu
das OREB).

Somit handelt es sich bei der nunmehr vorgesehenen (erstmaligen)
rahmennutzungsplanerischen Zonenzuweisung offenkundig nicht um
eine mehrwertausgleichspflichtige Einzonung im Sinne des RPG und
MAG, sondern lediglich - aber immerhin - um die formelle Nachfuh-
rung der Grundzonierung gestUutzt auf die seit Jahren bestehende,
rechtsgultige Sondernutzungsplanung. Mithin fehlt es an entspre-
chenden Mehrwerten, die durch die formelle Bereinigung der kom-
munalen Rahmennutzungsplanung geschaffen wirden, ist doch der
Boden im Gebiet Langi-Hanselmaa schon seit Jahrzehnten rechtsgtil-
tig sowie dauerhaft einer Bauzone gemadss Art. 15 RPG zugewiesen,
wovon insbesondere die in den Jahren 1997 bis 2013 realisierten
zahlreichen Neubauten im dortigen Gebiet zeugen. Bezeichnender-
weise wurde diese Gewerbe- und Wohngebaude im Gestaltungsplan-
perimeter seinerzeit nicht etwa nach den Vorschriften zum Bauen
ausserhalb der Bauzonen (Art. 24 ff. RPG) beurteilt und bewilligt, son-
dern ausschliesslich nach den einschlagigen kommunalen Bauvor-
schriften, die von der Gemeindeversammlung Egg erlassen und vom
Kanton Zurich rechtskraftig genehmigt worden waren. Ein kantonaler
Mehrwertausgleich scheidet daher vorliegend aus.



Beschlossener Verzicht auf Mehr-
wertabgabe nicht genehmigungs-
fahig

Kein kommunaler Mehrwertaus-
gleich im Rahmen der Teilrevision
des Gestaltungsplans

Anforderungen des ARE an Nut-
zungsplanungen
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4.4 Kommunaler Mehrwertausgleich

Die Gemeindeversammlung hat am 13. Juni 2022 eine kommunale
Mehrwertabgabe von 0 % beschlossen. Gemadss dem Kreisschreiben
der Baudirektion vom 27. Juni 2022 wird jedoch ein Verzicht auf ei-
nen kommunalen Mehrwertausgleich gestutzt auf das Bundesge-
richtsurteil ,Meikirch” nicht genehmigt.

Eine neue Vorlage zum Mehrwertausgleich wird zu einem spateren
Zeitpunkt wieder der Gemeindeversammlung vorgelegt, wenn die auf
Uberkommunaler Ebene festzulegenden Minimalanforderungen be-
kannt sind.

Da im Gebiet Langi-Hanselmaa noch keine Grundzonierung besteht,
liegt im Rahmen der Zonenplananderung auch keine Auf- und Umzo-
nung vor.

Daher ist ein kommunaler Mehrwertausgleich grundsatzlich mit der
Teilrevision des offentlichen Gestaltungsplans Langi-Hanselmaa zu
erwagen, mit welcher neben Veranderungen des Wohnanteils zusatz-
liche Gewerbenutzungen vorgesehen sind. Wesentlich fur den Mehr-
wertausgleich ist die Differenz zwischen dem rechtskraftigen und
dem teilrevidierten Gestaltungsplan.

Der Gemeinderat hat jedoch beschlossen, im Rahmen der Teilrevi-
sion des offentlichen Gestaltungsplans Langi-Hanselmaa auf einen
Mehrwertausgleich zu verzichten.

4.5 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

*  Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden vollstan-
dig respektiert. Insbesondere ist die kommunale Planung wider-
spruchsfrei auf den regionalen Richtplan Pfannenstil abge-
stimmt.

*  Denim kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum "Landschaft unter Druck" vorgegebenen Grundsatzen Sta-
bilisieren und Entwickeln wird mit der revidierten Nutzungspla-
nung Rechnung getragen. Die Mdglichkeiten zur Siedlungsent-
wicklung nach Innen werden unter besonderer Berucksichtigung
der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen
ausgeschopft.

*  Mit der Revision des o¢ffentlichen Gestaltungsplans Langi-Hansel-
maa und der Aufzonung im Rahmen der vorliegenden Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung werden im Sinne des regionalen
Richtplans die planerischen Voraussetzungen fur die Erhdhung
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der Nutzungsdichte von 55 E+B/ha auf 100-150 E+B/ha geschaf-
fen.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Ab-
stimmung Uber Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen. Die
Nachbargemeinden kénnen sich im Rahmen der Anhérung zu
den Revisionsinhalten dussern.

Mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild und den 11 Leitlinien
liegt eine Gesamtschau fur das ganze Gemeindegebiet vor. Die
wesentlichen planerischen Ziele fur das Gebiet Langi-Hanselmaa
sind in die Nutzungsplanung eingeflossen (Ansiedlung neue Ar-
beitsplatze, Durchmischung mit Wohnen und Arbeiten).

Gestutzt auf die Erwdgungen handelt es sich nicht um eine Ein-
zonung nach MAG, sondern um eine nachtragliche Zonenzuwei-
sung. Daher ist auf der Stufe Zonenplan auch keine Mehrwert-
prognose erforderlich.



Verabschiedung zuhanden der
offentlichen Auflage

Offentliche Auflage und
Anhoérung

Vorprufung

Einwendungen

Festsetzung
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5 MITWIRKUNG

Die Teilrevision der Nutzungsplanung Langi-Hanselmaa wird durch
den Gemeinderat am 15.8.2022 zuhanden der &ffentlichen Auflage
und Anhorung verabschiedet.

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass 8 7 PBG erfolgte wah-
rend 60 Tagen vom 2. September 2022 bis 31. Oktober 2022. Die
Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP), die Regionalplanung Zu-
rich und Umgebung (RZU) sowie die Nachbargemeinden Maur,
Monchaltorf, Gossau, Gruningen, Oetwil am See, Uetikon am See,
Meilen und Herrliberg wurden zur Anhorung eingeladen. Im Rahmen
der Anhdrung gingen keine Antrage ein, welche die Teilrevision der
Nutzungsplanung betreffen.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde die Teilrevision dem kantona-
len Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprufung eingereicht. Das
kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprufungsbe-
richt vom 29. Dezember 2022 zur Teilrevision der Nutzungsplanung
im Gebiet «Langi-Hanselmaa» Stellung genommen. Das ARE hat fest-
gehalten, dass vorbehaltlich einer Empfehlung bzw. eines Hinweises
zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr (siehe unten) eine Geneh-
migung der Planungsvorlage in Aussicht gestellt werden kann.

Nachfolgend ist die Empfehlung bzw. der Hinweis des ARE und des-

sen BerUcksichtigung umschrieben:

* Unter dem Punkt ,Abstimmung von Siedlung und Verkehr” sei zu
korrigieren, dass das Gebiet nicht innerhalb der OV-Guteklasse B,
sondern geméss GIS Kanton Zdrich innerhalb der OV-Guteklasse
C liegt und unmittelbar an die OV-Guteklasse B angrenzt. Diese
Empfehlung wurde bertcksichtigt.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Entwdrfen
aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Im Rah-
men der offentlichen Auflage gingen keine Einwendungen ein, welche
die Teilrevision der Nutzungsplanung betreffen. Die Einwendungen
zur Revision des Gestaltungsplan werden in dem Verfahren des Ge-
staltungsplans behandelt.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde an der Gemeindever-
sammlung am 4. September 2023 von den Stimmberechtigten fest-
gesetzt Nach der Festsetzung ist sie durch die Baudirektion genehmi-
gen zu lassen.
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