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Privater Gestaltungsplan «Sandgrueb» -
Genehmigung

Gemeinde EQg
Lage Sandgrueb, Kat.-Nrn. 6139, 6147, 6148, 6149, 6150 6151A, 6151B, 6578 und 6878

Massgebende -  Plan (Situation, Anpassungen aufgrund des Genehmigungsverfahrens beim Regie-
Unterlagen rungsrat, RRB Nr. 197/2013) Mst. 1:1000 und Bestimmungen (Anpassungen auf-
grund des Genehmigungsverfahrens beim Regierungsrat, RRB Nr. 197/2013) vom
22. Mai 2014

- Erlauternder Kurzbericht nach Art. 47 RPV vom 22. Mai 2014 sowie dazugehérende
Dokumente: Erlduternder Bericht geméass Art. 47 RPV vom 30. Januar 2012, Volu-
men- und Flachenbilanz (Ergédnzung 1 zum Erlauternden Bericht) vom 30. Januar
2012, Businessplan (Ergénzung 2 zum Erlauternden Bericht) vom 30. Januar 2012,
Zusammenfassung Gesamtabwégung vom 30. Januar 2012

Sachverhalt

zustimmung Die Gemeindeversammlung Egg stimmte am 19. Marz 2012 dem privaten Gestaltungs-
plan ,Sandgrueb” zu. Das Areal wird im Siiden von der Mdnchaltorferstrasse und vom
Dachslochbachli, im nordéstlichen Teil durch Wald und im Ubrigen durch weitere Land-
wirtschaftsflachen bzw. Flurwege begrenzt. Auf dem Areal bestehen neben einem Bau-
ernhaus mit drei Wohnungen ein weiteres Wohnhaus, Glashduser, Remisen sowie weite-
re Unterstande und Lagerplatze. Es befindet sich in der kantonalen Landwirtschaftszone.
Mit Beschluss Nr. 197 vom 27. Februar 2013 hat der Regierungsrat den Gestaltungsplan
jedoch nicht genehmigt. Er begriindete seinen Entscheid damit, dass die befestigte Fl&-
che verkleinert sowie bestehende Bauten zuriickgebaut und durch Neubauten ersetzt
werden, dass aber die urspriinglich fiir eine Baumschule vorgesehenen Bauten und Anla-
gen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die Erweiterung des Bauvolumens von
10'900 m® auf 14'100 m® kénne nicht mehr als massvoll bezeichnet werden. Planungen in
der Landwirtschaftszone, die eine Nutzungsénderung von bisher zonenkonform bewillig-
ten Bauten und Anlagen in eine nicht zonenkonforme Nutzung erméglichen, kénnten nur
zugelassen werden, wenn dadurch eine erhebliche Verbesserung der rdumlichen Situati-
on erreicht werde. Angesicht der Zunahme des Gebaudevolumens von tber 3'000 m®
kénne nicht mehr von einer erheblichen raumlichen Verbesserung durch das Vorhaben
gesprochen werden.

Gegen diese Nichtgenehmigung legten die privaten Grundeigentimer beim Verwaltungs-
gericht am 22. April 2013 Beschwerde ein. Das Verfahren wurde zwecks Suche nach
einer einvernehmlichen, genehmigungsfahigen Losung sistiert.

Der Gemeinderat Egg hat am 26. Mai 2014 dem aufgrund des Genehmigungsverfahrens
beim Regierungsrat (RRB Nr. 197/2012) Gberarbeiteten privaten Gestaltungsplan
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«Sandgrueb» zugestimmt. Mit Schreiben vom 23. Juli 2014 ersucht die Gemeinde Egg
um Genehmigung der Vorlage. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbe-
scheinigung des Baurekursgerichts vom 22. Juli 2014 keine Rechtsmittel eingelegt.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Sandgrueb» soll die planungsrechtliche Vorausset-
zung geschaffen werden, das rund 7,5 Hektaren grosse Areal, welches in der Vergan-
genheit unter anderem als Gartnerei und Baumschule sowie als Werkplatz genutzt wurde,
in einen landwirtschaftsnahen Pferdezuchtbetrieb mit (gegeniiber der nichtgenehmigten
Fassung) reduziertem Ausbildungsbetrieb bis 3 Jahre zu Gberfiihren.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Nutzungskonzept sieht einen landwirtschaftsnahen Pferdezuchtbetrieb mit reduzier-
tem Ausbildungsbetrieb bis 3 Jahre (Grundausbildung) und somit eine im Grundsatz zo-
nenkonforme Nutzung vor, die bei genligender Futtermittelbasis bewilligungsfahig ware.
Angesichts der teilweise fehlenden Futtermittelbasis (rund 50 %) kann eine Planung fir
einen Zuchtbetrieb ermdglicht werden sofern eine gesamthafte Aufwertung des Raumes
erreicht wird. Dies ist mit dem Rickbau bestehender Bauten und Anlagen, der Konzentra-
tion der Hochbauten um das Betriebszentrum sowie den 6kologischen und landschaftli-
chen Aufwertungsmassnahmen vorgesehen.

Der Saldo der Volumenbilanz (im Sinne der Erganzung 1 zum Erlauternden Bericht nach
Art. 47 RPV vom 30. Januar 2012) umfasst eine (gegeniber der nichtgenehmigten Fas-
sung) reduzierte Volumenvergrosserung von maximal 1'870 m°. Diese erméglicht die Auf-
zucht einer zusétzlichen Herde. Eine solche ist nétig, damit ein Betrieb wirtschaftlich ge-
fuhrt werden kann. Dafiir sind zusétzliche Stall- und Futterlagerplatze erforderlich; letztere
als Voraussetzung fiir einen kostensparenden und im Ubrigen auch verkehrsarmen sowie
umweltschonenden Futtermitteleinkauf.

Nicht zul&ssig ist die Errichtung einer Reithalle im Perimeter des Gestaltungsplans. In den
Gestaltungsplanvorschriften ist deshalb ein ausdriickliches Verbot fiir eine Reithalle sowie
entsprechende Beschrankungen der Gebaudehohen wie auch der Abgrabungen aufge-
nommen worden.

Weiter werden die Verkleinerung der befestigten Flachen um rund 5'200 m?, die 6kologi-
schen Aufwertungsmassnahmen sowie Vorschriften zur Wiederherstellung der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen festgelegt.

Voraussetzung fur die Genehmigung der Vorlage ist, dass eine erhebliche Verbesserung
der rdumlichen Situation erreicht wird. Diese liegt dann vor, wenn beispielsweise die be-
festigte Fldche deutlich kleiner wird, wenn bestehende Bauten ersatzlos zurlickgebaut
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werden und das Gebaudevolumen in.der freien Landschaft verkleinert wird oder wenn
wichtige Landschaftsraume freigespielt oder 6kologisch aufgewertet werden kénnen.

Diese Voraussetzungen sind nach Abwagung aller Aspekte mit dem vorliegenden Gestal-
tungsplan als erfillt zu betrachten.

Wesentliche Festlegun- Im Gestaltungsplan werden die Baubereiche A1-D3 ausgeschieden:

d . ” . . .
SEBmE oL e - A1: bestehendes Bauernhaus; in bestehenden Ausmassen zu erhalten, bewilligte

Wohnungen haben Bestandesgarantie, Scheunenteil als Biro (25 m2) sowie als
Einstellraum nutzbar;

- B1: Stallungen, Lagerraume, Unterstand, Fiihranlage (anstelle der Remise Vers.-
Nr. 931);

- B2 und B3: Stallungen, Lagerrdume, Unterstand, Fuhranlage;

- C: Sandplatz 20 m x 40 m;

- D1: bestehendes Wohnhaus; in bisherigen Ausmassen zu erhalten, Abweichung
von der bestehenden Gebaude- und Firsthéhe bei vollstandiger Dachsanierung;

- D2 und D3: bestehende Gebéude, als Materiallager und Werkstatt sowie als Ga-
rage nutzbar,

- Einzelne besondere Geb&dude dirfen auch ausserhalb dieser Baubereiche ange-
ordnet werden.

Die Gestaltungsplanvorschriften sehen vor, dass das gesamte Neubauvolumen nicht
mehr als 8'070 m® betragen darf. Fur das Vorhaben nicht benétigte bestehende Bauten
und befestigte Flachen sind mit dem ersten Neubauvorhaben zurtickzubauen.

Ergebnis der Vorprifung  Den mit Vorpriifung des Amts fir Raumentwicklung vom 14. Mai 2014 gesteliten Antra-
gen wurde vollumféanglich entsprochen.

C. Ergebnis -
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I. Der private Gestaltungsplan «Sandgrueb» mit den aufgrund des Genehmigungsver-
fahrens beim Regierungsrat (RRB Nr. 197/2013) erforderlichen Anpassungen, wel-
chem der Gemeinderat Egg mit Beschluss vom 26. Mai 2014 zugestimmt hat, wird
genehmigt.

Il. Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Geblihrenordnung fur Verwaltungsbehdrden wer-
den die Geblhren wie folgt festgesetzt:
Fr. 608.00.
Die Gebiihren werden dem Rechnungsadressaten geméass Dispositiv Ziffer V aufer-
legt.
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Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zrich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be-
grundung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu be-
zeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie
moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;
die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

. Die Gemeinde Egg wird eingeladen

Dispositiv | zu veroéffentlichen
nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu

lassen

Mitteilung an

Gemeinde Egg (unter Beilage von fiinf Dossiers)

Verwaltungsgericht (VB.2013.00306, unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Dorfplatz 1, 8126 Zumikon (Nachfiihrungsstelle)
Stefan Fritz, Hofstrasse 70, 8032 Zirich (Rechnungsadressat)

Amt fir
Raumentwlcklung

}den Auszug: , ,
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb 6146

Situation
(Anpassungen aufgrund des
Genehmigungsverfahrens beim Regierungsrat,

N
RRB Nr. 197/2013) W 0
1:1000
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Von den Grundeigentimern festgesetzt am: 'ZS- v ; 201 *
Stefan Fritz Margrit Riner-Furter
Kat Nm. 6139, 6147, 6148, Kat. Nrn. 6149, 6150, 6878 6644A
6151A, 6151B, 6578 -
s ' Ernst Miidespacher
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()]
<D
Fir die Baudirektion: BDV-Nr. ///c?// (= c3|>
- Vv — %
=
Suter * von Kanel  Wild « AG % :
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Genehmigungsinhalt

Gestaltungsplanperimeter

Baubereich A (bestehende Gebaudehiille bleibt bestehen,
teilweise erweiterbar)

Baubereich B (Neubauten, Héhen fixiert)

Baubereich C (Sandplatz, ohne Uberdachung und Beleuchtung,
maximale Ausdehnung 20m x 40m)

Baubereich D (Bestehende Gebaude
ohne Erweiterungsméglichkeit)

Bestehendes Gebaude, das mit dem ersten Neu- oder
Erweiterungsbau abgebrochen werden muss

i,
L ///// ///

Befestigte Flache (Wegflache und angrenzende Platzfliche), die
mit erstem Neu- oder Erweiterungsbau renaturiert werden muss

Befestigte Flache / Verkehrsfliche

Weg / befestigte Fldche, chaussiert

6149
Margrit Riner-Furter

6148
Stefan Fritz

Sandgrueb

Neue Baumreihe / Baumgruppe

Neue Gewasserparzelle (geméass Richtlinie
Raumbedarf fiir Fliessgewasser)

Gewésserabstandsbereich
(Errichtung von ober- und unterirdischen Bauten untersagt)

Weide
Extensiv genutzte Wiese

Anordnungsbereich Zu-/ Wegfahrt zum Grundstiick

maximal zulassige Gesamththe (Gebéude- und Firsthdhe)

Orientierungsinhalt

Gemeindegrenze
Offentliches Gewasser

Richtprojekt (nicht verbindlich)

Moénchaltorferstrasse

61518 ’
_ Stefan Fritz
Wa,

Bestehendes Geb3ude

Inventarisiertes Gebaude

6151A

Stefan Fritz
Wald (Teilflache einer beteiligten Parzelle ausserhalb Perimeter)

Bestehender Baum
Waldabstand
Gewasserabstand
E Projektierte neue Grenze
e —]

Projektierte Grenze geméss laufender Melioration

0 5 10 25m R
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb

Bestimmungen

(Anpassungen aufgrund des
Genehmigungsverfahrens beim Regierungsrat,
RRB Nr. 197/2013)

Von den Grundeigentimern festgesetztam =57 2oty

Stefan Fritz Margrit Riner-Furter
Kat. Nrn. 6139, 6147, 6148, Kat. Nrn. 6149, 6150, 6878
6151A, 6151B, 6578

ATl 4 fee

Vom Gemeinderat zugestimmt am  _26.05. oA ¥

Namens des Gemeinderates 7
Prasjdent: Der fc reiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 3 0. Sep. ZUM
Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. //8//#

LR

Suter * von Kénel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

32446 - 22.5.2014




Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Bestimmungen (Anpassungen aufgrund des Genehmigungsverfahrens)

Zweck
Bestandteile/

Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Baubereiche allgemein

Baubereich A1

Nutzweise, Bauweise

1. Allgemeine Bestimmungen

' Der Private Gestaltungsplan Sandgrueb bezweckt den Bau
und den Betrieb eines Pferdezuchtbetriebs mit Grundausbil-
dung ohne Reithalle.

? Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den vorliegenden Bestimmungen. Der Geltungsbereich ist
im Situationsplan festgehalten.

® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der dazuge-
hérigen Verordnungen sowie des Ubergeordneten Rechts.

* Die Vorschriften tiber die Landwirtschaftszone finden im Gel-
tungsbereich keine Anwendung solange der Gestaltungsplan in
Kraft ist.

2. Nutzweise und Abmessungen der
Bauten und Anlagen

' Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Plan bezeichneten
Baubereiche erstellt werden. Die maximal zuldssigen horizon-
talen Gebaudeabmessungen fur Neubauten ergeben sich aus
den im Plan bezeichneten Baubereichen.

Das gesamte Neubauvolumen wird gemass sia 416 ermittelt
und darf die maximale Grésse von 8’070 m® nicht tiberschrei-
ten.

2 Das bestehende Bauernhaus Vers. Nr. 383 ist in den beste-
henden Ausmassen (Grundflache, Geb&ude- und Firsthéhe so-
wie Dachform) zu erhalten. Die bereits bewilligten Wohnungen
haben Bestandesgarantie. Der bestehende Scheunenteil darf
fur ein Betriebsbiiro mit maximal 25 m? Nutzflache umgebaut
und umgenutzt werden. Der restliche Scheunenteil darf als
Lager oder Einstellraum fur Betriebsgerate und Betriebsfahr-
zeuge genutzt werden.

2  Suter+ von Kanel » Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Bestimmungen (Anpassungen aufgrund des Genehmigungsverfahrens)

Baubereiche B1, B2, B3

Nutzweise

Bauweise

e Allgemein

e Baubereich B1

e Baubereich B2

e Baubereich B3

Baubereich C

Baubereiche D1, D2, D3

Nutzweise, Bauweise
Baubereich D1

Baubereiche D2, D3

® In den Baubereichen B1, B2 und B3 sind die fiir den Zucht-
betrieb notwendigen Bauten zuléssig wie Stallungen, Fiuhran-
lage und Lagerraume.

4 Abgrabungen sind nur zuldssig, soweit sie betrieblich erforder-
lich oder zur optimalen Einpassung der Gebaude ins Gelédnde
zweckdienlich sind.

® Das Gebaude Vers. Nr. 931 ist abzubrechen. {m-Gegenzug
darfinnerhalb-des Baubereiches Bl-eine Reithalle ' =~ 1 o1
Bauten mit einer Gesamthéhe von 7.40 m (Geb&udehéhe maxi-
mal 4.80 m und Firsthéhe maximal 2.60 m) errichtet werden.
Die Verlangerung des Daches um maximal 5.00 m Gber die 6st-
liche Begrenzung des Baubereiches B1 hinaus ist zulassig.

® Innerhalb des Baubereiches B2 dirfen Bauten mit einer Ge-
samthoéhe von 5.00 m (Gebadudehéhe maximal 3.20 m und
Firsthéhe maximal 1.80 m) errichtet werden. Die Verlangerung
des Daches um maximal 5.00 m tber die 6stliche Begrenzung
des Baubereiches B2 hinaus ist zulassig.

" Innerhalb des Baubereiches B3 durfen Bauten mit einer Ge-
samthéhe von 5.00 m (Geb&udehéhe maximal 3.20 m und
Firsthéhe maximal 1.80 m) errichtet werden.

® Im Baubereich C darf ein maximal 20.00 m x 40.00 m grosser
Sandplatz errichtet werden, der direkt an das Geb&ude im
Baubereich B1 angrenzen muss. Der Sandplatz darf nicht
Uberdacht werden. Eine Beleuchtung ist nicht erlaubt. Der Platz
darf nur zur internen Ausbildung der Pferde genutzt werden.
Die Durchfihrung von 6ffentlichen Veranstaltungen ist nicht
erlaubt.

® Das bestehende Hauptgebaude Assek.-Nr. 1110 darf als
Wohnhaus genutzt und in den bisherigen Ausmassen
(Grundflache, Gebaude- und Firsthéhe sowie Dachform)
umgebaut oder ersetzt werden. Von den bestehenden
Gebaude- und Firsthéhen kann nur bei einer vollstéandigen
Dachsanierung abgewichen werden. Die Abweichung darf
insgesamt maximal 0.50 m betragen.

'° Die bestehenden Gebaude im Baubereich D2 durfen als Ma-
teriallager und Werkstatt sowie als Garage genutzt werden. Die
bisherigen Ausmasse dirfen auch bei einem Um- oder Ersatz-

bau nicht veréandert werden.

Suter » von Kanel » Wild « AG



Besondere Gebaude

Gute Gesamtgestaltung

Einheitliche Dachformen

Bepflanzung

Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Bestimmungen (Anpassungen aufgrund des Genehmigungsverfahrens)

" Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG
mit einer maximalen Grundflache von 50 m? diirfen auch aus-
serhalb der Baubereiche angeordnet werden.

3.  Gebaudegestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird; dies gilt auch fur
Materialien und Farben.

2 Die Fassaden sind mit Ausnahme des Sockels mit Holz zu
versehen oder mit Holz zu verkleiden und in Naturfarbe zu
belassen.

® Anlagen fiir die Gewinnung von Strom und die Produktion von
Warme durch Sonnenlicht sind auf allen Dachern gestattet, ein-
zige Ausnahme hierfir bildet das inventarisierte Bauernhaus.
Solche Anlagen sind in die Dacher bindig zu integrieren.

* Das Richtprojekt (Ziffer4 beschrieben im erlauternden Bericht
gemass Art 47 RPV) dient als minimaler Qualitatsstandard bei
der Beurteilung der Gestaltung von Bauten, Anlagen und Um-
schwung.

® Fur Neubauten sind nur Schragdacher zuléssig. Diese haben
je Gebaude gleiche Dachneigungen aufzuweisen. Als Dach-
material sind Ziegel aus Ton, Beton oder Eternit zu verwenden.

4. Umgebungsgestaltung

' Die Weidflachen und die extensiv genutzten Wiesenflachen
sind naturnah zu gestalten und entsprechend den Planfest-
legungen mit landschaftstypischen, einheimischen, standortge-
rechten Baumen, Hecken u. dgl. zu bepflanzen.

2 Die extensiv genutzten Wiesen sind so zu gestalten und zu
bewirtschaften, dass sie die Anforderungen an die Qualitat von
extensiv genutzten Wiesen geméass Oko-Qualitéats-Verordnung
des Bundes erfillen.

® Standortfremde und exotische Baume, Straucher und Hecken
sind zu entfernen. Davon ausgenommen sind Pflanzen des
Gartens, der zum Privathaus Assek.-Nr. 1110 gehoért.

* Der Gewasserabstandsbereich darf nicht befestigt werden.
Allfallige Nutzungen mussen dem Gewéasserraum angepasst
sein, der Zugang zu Unterhaltszwecken muss gewahrleistet

sein.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg

Einzaunungen

Bodenbedeckung

Gelandeverschiebungen

Erschliessung

Verkehrsflachen und
chaussierte Flachen

Reitwege

Ver- und Entsorgung

® Die offene Landschaft ist als Lebensraum fur Wildtiere zu er-
halten und das naturliche Erscheinungsbild ist méglichst nicht
zu beeintrachtigen. Pferdekoppeln dirfen daher nur mit natur-
belassenen, braunen Holzpfosten und Querlatten eingez&unt
werden. Weiss gestrichene Umzaunungen sowie Knotengitter-
und Maschendrahtzaune sind nicht erlaubt.

 Bestehende Zaune dieser Art sind zu entfernen.

" Extensiv genutzte Wiesen durfen nicht eingezaunt werden.

® Die Versiegelung der Flachen ist auf das betriebsnotwendige
Minimum zu beschranken.

® Innerhalb des gesamten Perimeters sind Gelandeverschie-
bungen nur in untergeordnetem Masse erlaubt soweit sie fur
die Angleichung der Bauten an die Umgebungshdhen
notwendig sind. Die bestehenden topologischen Verhaltnisse
sind unverandert zu belassen.

5. Erschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt hat ab der Ménchaltorferstrasse inner-
halb des im Plan bezeichneten Zufahrtsbereiches zu erfolgen.
Die bestehende Zufahrt ist mangels Sichtweite aufzuheben
und baulich so zu gestalten, dass eine Ein- und Ausfahrt nicht
mehr méglich ist.

’Die Verkehrsflachen und chaussierten Flachen sind auf das
betriebsnotwendige Minimum zu beschréanken. Die im Plan
bezeichneten Flachen gelten als maximale Ausdehnung.

® Die Monchaltorferstrasse darf fur Reitzwecke nicht benutzt
werden. Der Zugang zum Dachslochweg und weiter ins
Gelande hat tber einen arealinternen Weg zu fiihren.

* Die Wasser- und Stromversorgung erfolgt ab den bestehen-
den Leitungen der Wohnbauten des Grundstiicks Kat. Nr.
6148.

Abwasser werden in die bestehende Kanalisation eingeleitet.
Meteorwasser wird Uber die Schulter entwassert (Platzwasser)
respektive in einer Versickerungsmulde versickert (Dachwas-
ser). Details sind mit der Baubewilligung zu fixieren.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Bestimmungen (Anpassungen aufgrund des Genehmigungsverfahrens)

Energie

Bachoffnung

Empfindlichkeitsstufe

Lufthygiene

Bodenschutz

6. Umwelt

' Die-Reithalle-ist unbeheizt- Die Warmwasseraufbereitung so-
wie die Beheizung der wenigen Nebenrdume (Reiterstubli,
sanitare Anlagen) werden mit Sonnenkollektoren auf dem
Dach unterstitzt. Im Ubrigen sind die Bestimmungen des
Energiegesetzes zu beachten.

?Der Dachslochbach wird entlang der Ménchaltorferstrasse
verlegt und erhalt eine 11.00 m breite Bachparzelle. Dies ent-
spricht dem Raumbedarf fiur Fliessgewasser. Fur die neue
Linienfuhrung des Baches muss bestehendes Ufergehélz
entfernt und neues, standortgerechtes angepflanzt werden.

* Der Gewasserbereich (von Boschungsoberkante zu Bé-
schungsoberkante) ist zu vermarken.

* Fur larmempfindliche Raume gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe Il

®Beziiglich der Geruchsimmissionen sind die FAT-Richtlinien
verbindlich.

® Ausgehobener Boden ist entweder fiir die Wiederherstellung
von Béden zu sichern (Bodenzwischenlager), oder fur eine Er-
weiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von gescha-
digten Béden zu verwerten.

"Massgebend fur die Planung und Ausfithrung bodenrelevan-
ter Arbeiten sind die Richtlinien fur Bodenrekultivierungen des
Kantons Zirich, Mai 2003.

® Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit dem Boden
aufzuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kan-
tons.
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Bestimmungen (Anpassungen aufgrund des Genehmigungsverfahrens)

Renaturierung von Flachen

Abbruch Gebaude

Archaologische Funde

Wiederherstellung

Inkrafttreten

7. Weitere Bestimmungen

' Die im Plan bezeichneten Gebiete, die bis anhin als Schutt-
ablagerungsplatz gedient haben, sind spatestens mit dem
ersten Neu- oder Ersatzbau zu renaturieren.

2Die im Situationsplan bezeichneten bestehenden Gebaude
sind vor dem ersten Neu- oder Ersatzbau abzubrechen.

Bodenplatten und Fundamente sind zu entfernen, der Unter-
grund ist zu renaturieren.

® Kommen bei Aushubarbeiten archaologische Befunde/ Fun-
de zum Vorschein, dann sind diese umgehend dem Gemein-
derat und der Kantonsarch&ologie anzuzeigen. Die Fundsitua-
tion darf nicht verandert werden. Der Kantonsarch&ologie ist
fur Dokumentationen und Fundbergungen geniigend Zeit
einzurdumen. lhren Anordnungen ist Folge zu leisten.

“ Bei Aufgabe der Pferdezucht- und Ausbildungsanlage sind
samtliche neu erstellten Bauten und Anlagen in den Bauberei-
chen B1, B2, B3 und C sowie die dazugehérigen Verkehrsfla-
chen, die nach dem 1.1.2014 gebaut wurden, abzubrechen,
und es sind wieder Béden mit standorttypischer Bodenfrucht-
barkeit herzustellen. Die Pflicht zur Wiederherstellung der
Bdéden ist im Grundbuch anzumerken.

®Der Abbruch der Bauten und Anlagen in den Baubereichen
B1 bis B3 und C im Sinne von Ziffer 7.3 und die Wiederher-
stellung der Béden ist finanziell sicherzustellen. Der Nachweis
der Sicherstellung ist mit der Eingabe des ersten Bauprojektes
zu erbringen.

® Bei Wegfall der bewilligten Nutzung hat die Bauherrschaft
dem Amt fur Landschaft und Natur (ALN) der Baudirektion,
Fachstelle Bodenschutz, ein Ausfuhrungsprojekt zur
Genehmigung einzureichen, welches die Wiederherstellung
der Béden aufzeigt.

8.  Schlussbestimmungen

Der Private Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in Kraft.

Suter « von Kanel * Wild « AG
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Erlauternder Kurzbericht gemass Art. 47 RPV

Einreichung

Inhalt Projektmappe

Einvernehmliche Lésung
nach Nichtgenehmigung

Schreiben ARE vom 9.1.2014

Neues Nutzungskonzept

1. Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Sandgrueb wurde am 5. Juni 2012 der
Baudirektion zur Genehmigung zugestellt. Die Gemeindever-
sammlung in Egg hat dem Gestaltungsplan ,Sandgrueb“ am

19. Méarz 2012 mit grossem Mehr zugestimmt. Dieser Beschluss
wurde am 22. Marz 2012 publiziert. Wahrend der 30-téagigen
Einsprachefrist sind keine Rekurse eingegangen. Am 22. Mai
2012 hat der Bezirksrat Uster die Rechtskraftbescheinigung
ausgestellt.

Die Projektmappe des Gestaltungsplans ,Sandgrueb® vom
30.1.2012 beinhaltet folgende Dokumente:

+ Situation 1:1000
* Bestimmungen
»  Erlauternder Bericht geméass Art. 47 RPV

* Ergédnzung 1 zum erlauternden Bericht: Volumen- und
Flachenberechnung

*  Ergdnzung 2 zum erlauternden Bericht: Businessplan
+ Zusammenfassung Gesamtabwagung

Mit Beschluss Nr. 197 vom 27. Februar 2013 hat der Regie-
rungsrat den privaten Gestaltungsplan ,Sandgrueb® nicht ge-
nehmigt. Gegen diese Nichtgenehmigung legten die privaten
Grundeigentiimer beim Verwaltungsgericht am 22. April 2012
Beschwerde ein.

Anschliessend wurde das Rechtsmittelverfahren sistiert, da so-
wohl die privaten Grundeigentiimer als auch das in der Sache
zustandige Amt fur Raumentwicklung der Baudirektion an einer
einvernehmlichen L&sung interessiert sind.

Der Amtschef des Amtes fir Raumentwicklung (ARE) und
Kantonsplaner Wilhelm Natrup hat im Schreiben vom 9.1.2014
die materiellen Randbedingungen fiir eine genehmigungsfahige
Uberarbeitung des Gestaltungsplans festgehalten.

Der wesentliche Anderungspunkt besteht darin, dass neu die
Bauten und Anlagen auf ein Nutzungskonzept ausgerichtet
werden, das sich im Sinne der landwirtschaftlichen Pferdezucht
auf die Grundausbildung der Pferde beschrénkt, weshalb die
Notwendigkeit einer Reithalle entféllt. Eine solche wird durch
den Gestaltungsplan ausdricklich ausgeschlossen.

Entsprechend sind die zuldssige Volumenvergrésserung sowie
die Maximalhéhe des Baubereichs B1 reduziert worden.

Suter « von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Erlauternder Kurzbericht gemass Art. 47 RPV

Planerische Ausgangslage
unverandert

Bearbeitungsperimeter unverandert

E Gestaltungsplanperimeter

Zonenplaninformation

Anderungen und Erganzungen
zur Projektmappe vom 30.1.2012 in
neuen Dokumenten

Inhaltlich behalten alle Betrachtungen und Ausfiihrungen der
Projektmappe Gestaltungsplan ,Sandgrueb” ihre Giltigkeit mit
Ausnahme der erwdhnten Massnahmen zur Verhinderung einer

——

7.

&

ers0 Jf\

Sagena

e

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter liegt in der Landwirt-
schaftszone umfasst insgesamt eine Flache von rund
74'127 m%.

Das Planungsbiro Suter - von - Kanel - Wild - AG hat die
gemdss diesem Schreiben festgehaltenen Randbedingungen
umgesetzt und folgende Dokumente erstellt, die eine
Erganzung zu den Dokumenten gemass Projektmappe vom
30.1.2012 darstellen, datiert vom 5. Februar 2014:

«  Situation 1:1000
* Bestimmungen
*  Erlauternder Kurzbericht
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Erlauternder Kurzbericht gemass Art. 47 RPV

Situationsplan

Bestimmungen

Erlauternder Kurzbericht

Urspriingliches
Uberbauungskonzept
beibehalten

Richtprojekt angepasst

Anderungen nur im
Baubereich B1:
Reithalle nicht erlaubt

2. Anderungen

Im Situationsplan wurde einzig die Hohenbeschrénkung fir den
Baubereich B1 geédndert.

Diese wurde reduziert auf neu Hpax = 7.40 m (vormals

Hmax = 8.20 m).

Im Dokument Bestimmungen wurde insbesondere Kapitel 2
.Nutzweise und Abmessungen der Bauten und Anlagen® ange-
passt. Die Anderungen wurden rot markiert.

Der vorliegende Kurzbericht beschreibt die Anderungen gegen-
Gber der nichtgenehmigten Projekteingabe vom 30.1.2012.

3. Projekt Pferdezuchtbetrieb
3.1  Gliederung und Anordnung der Anlagen

Die von Dr. sc. techn. Zina Lindemann, dipl. Architektin ETH, in
Absprache mit der Firma Schlosser (Reithallenbau) erstellte
Bebauungsvariante bleibt bestehen.

Erscheinungsbild und Ausgestaltung der Geb&ude bleiben im
gleichen Rahmen.

Das Richtprojekt zeigt die mégliche betriebliche Umsetzung des .
Pferdezuchtbetriebs. Mit dem Verzicht auf die Reithalle entsteht
ein Anordnungsspielraum im Baubereich B1.

Die Errichtung einer Reithalle ist explizit nicht erlaubt.

Der urspriinglich dafiir vorgesehene Baubereich wurde in der
Hoéhe um 0.80 m reduziert. Anstelle der Reithalle kénnen in-
nerhalb der Mantellinien weitere fiir den Betrieb der Pferde-
zucht dienliche Bauten wie Stallungen, Lagerrdume, ein
Unterstand oder eine Fihranlage errichtet werden.

Anstelle der Reithalle kann eine Baute errichtet werden, die
eine Gesamthdhe von maximal 7.40 m aufweist (Gebaudehéhe
von maximal 4.80 m und Firsthéhe von maximal 2.60 m).
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Erlauternder Kurzbericht geméss Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Erlauternder Kurzbericht gemass Art. 47 RPV

Volumenzunahme darf
maximal 1'870 m?3 betragen

Gesamthohen

Gesamthohe Baubereich B1
geringer

Nutzweise

Keine Reithalle in Baubereich B1

Gestaltungsplan ist
zweckmassig

3.2 Volumenbilanz

Momentan steht auf dem Gestaltungsplangebiet ein Bauvolu-
men von total ca. 10'900 m?.

Die Gebietssanierung umfasst Abbriiche von bestehenden
Bauten im grossen Stil von insgesamt einem Volumen von
ca. 6'200 m®. Im Rahmen des Gestaltungsplans sind Neubau-
volumina von maximal 8'070 m® méglich.

Die Zunahme gegeniber dem heutigen Bauvolumen darf
maximal 1'870 m® betragen (vormals 3'270 m®). Dies entspricht
einer Zunahme von lediglich 17% gegeniber dem bestehenden
Bauvolumen.

3.3  Nutzweise und Abmessungen der
Bauten und Anlagen

Es wurde darauf geachtet, dass sich die Neubauten gut in das
Landschaftsbild einordnen. Das grésste neue Gebaude weist
eine Gebaudehéhe von max. 4.80 m und eine Gesamthéhe von
max. 7.40 m auf. Die ibrigen Bauten sind deutlich niedriger.

Die Gesamthdhe im Baubereich B1 wurde um 80 cm verringert,
da fur das neue Nutzungskonzept eine Reithalle weder nétig
noch erlaubt ist. Urspriinglich hatte die maximal zulassige
Gesamthéhe 8.20 m betragen.

In den Baubereichen B1, B2 und B3 sind Bauten zulédssig, die
fur den Zuchtbetrieb notwendig sind wie Stallungen, Fuhranlage
und Lagerraume.

Im Baubereich B1 darf keine Reithalle errichtet werden. Inner-
halb dieser Mantellinien sind Bauten und Anlagen erlaubt, die
dem Pferdezuchtbetrieb dienen. Hier kdnnten eine Fiuhranlage,
Lagerrdume, zuséatzliche Gruppenstélle etc. angeordnet
werden.

4. Schlussbemerkung

Die Grundeigentumer sind iiberzeugt, dass die vorliegenden
Anderungen und Ergédnzungen am Gestaltungsplan den Vor-
gaben des ARE entsprechen, die gesetzlichen Anforderungen
erflllen und den o6ffentlichen wie privaten Anliegen Rechnung
tragen.
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Anhang

* Schreiben des ARE an Dr. iur. Peter Muller
vom 9. Januar 2014

Anhang
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Erlauternder Kurzbericht gemass Art. 47 RPV

Baudirektion
Kanton Zirich Amt fiir Raumentwicklung
s n Zolistrasse 36, Postfach, 8090 Zarich
¥ #tip far (2
: Telefon: 043 259 30 22

Telefax: 043 259 42 83

Internet: www .are zh.ch

Bearbeitet von: Josua Raster
Herr Direktwah!: 043 259 54 72
Dr. iur. Peter Miiller. Rechtskonsulent E-Mail: josua.raster@bd.zh.ch

Mainaustrasse 32
8008 Ziirich

Ziirich- 9. JAN. 201k

Gemeinde Egg, Privater Gestaltungsplan "Sandgrueb" — Anderungen zur Erlangung der

Genehmigungsfihigkeit

Sehr geehrter Herr Miiller

Mit Beschluss Nr. 197 vom 27. Februar 2013 hat der Regierungsrat den von Threr Mandantschafi
aufgestellten privaten Gestaltungsplan . .Sandgrueb® nicht genehmigt. Das gegen diese Nichtgeneh-
migung beim Verwaltungsgericht mit Beschwerde vom 22. April 2013 angestrengte Rechtsmittel-
verfahren (VB.2013.00306) wurde in der Folge sistiert. da sowohl Thre Mandantschaft als auch das
in der Sache zustindige Amt fiir Raumentwicklung der Baudirektion an einer einvernehmlichen

Losung interessiert sind.

Die seither in zahlreichen Gesprichen zwischen Thnen, Threr Mandantschaft und uns sowie auf
schrifilichem Weg entwickelten materiellen Randbedingungen fiir eine genehmigungsfihige Uber-
arbeitung des Gestaltungsplans halten wir gerne wie folgt fest:

. Das neue Nutzungskonzept sieht einen landwirtschafsnahen Pferdezuchtbetrieb mit (gegen-
tiber der nichtgenehmigten Fassung) reduziertem Ausbildungsbetrieb bis 3 Jahre (Grundaus-
bildung) und somit eine im Grundsatz zonenkonforme Nutzung vor, die bei geniigender Fut-
termittelbasis bewilligungsfihig wire. Angesichts der teilweise fehlenden Futtermittelbasis
(rund 50 %) kann eine Planung fiir einen Zuchtbetrieb erméglicht werden.

° Der Saldo der Volumenbilanz (im Sinne der Ergéinzung 1 zum erliuternden Bericht nach
Art. 47 RPV vom 30. Januar 2012) umfasst eine (gegeniiber der nichtgenehmigten Fassung)

reduzierte Volumenvergrasserung von maximal 1870 m”. Diese ermdglicht die Aufzucht einer

132088_RAS_ARE-Brief_GP_Sandgrueb_Egg

Anhang
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Privater Gestaltungsplan Sandgrueb, Egg
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV Anhang 1

R Sgimtion Scite 2
zusiitzlichen Herde. Eine solche ist nitig. damit ein Betrieb gemiiss neuem Nutzungskonzept
wirtschaftlich gefiihrt werden kann. Dafiir sind zusitzliche Stall- und Futterlagerplitze erfor-
derlich: Letztere als Voraussetzung fiir einen kostensparenden und im Ubrigen auch verkehrs-
armen sowie umweltschonenden Futtermitieleinkauf’.

° Nicht zuldssig ist die Errichtung ciner Reithalle im Perimeter des Gestaltungsplans. In die
Gestaltungsplanvorschrifien ist deshalb ein ausdriickliches Verbot fiir eine Reithalle sowie
entsprechende Beschrinkungen der Gebdudehdhen wie auch der Abgrabungen aufzunehmen.

° Beizubehalten sind insbesondere weiterhin die Verkleinerung der befestigten Fléichen um
rund 5200 m’, die dkologischen Aufwertungsmassnahmen sowic die Vorschrifien zur Wieder-

herstellung.

Das weitere Vorgehen schlagen wir Ihnen wie folgt vor: Der Gestaltungsplan wird von Threr Man-
dantschaft im Sinne der vorstehenden Randbedingungen iiberarbeitet und uns zur Vorpriifung ein-
gereicht. Der iiberarbeitete Gestaltungsplan kann schnell vorgepriift werden. Da neben dem Nut-
zungskonzept lediglich das bauliche Volumen reduziert wird, kann auf ein umfangreiches verwal-
tungsinternes Mitberichtsverfahren verzichtet werden. Anschliessend stimmt der Gemeinderat Fgg
dem Gestaltungsplan gestiitzt auf die Kompetenzdelegation gemiss Gemeindeversammlungsbe-
schluss vom 19. Miirz 2012 (Beschlussziffer 4) zu. Schliesslich erfolgt unsererseits die Genehmi-

gung.

Ich bitte Sie, lhre Mandantschafi iiber die Randbedinungen sowie den Vorgehensvorschlag zu ori-
entieren. Ohne anderslautende Riickmeldung erwarten wir den iiberarbeiteten Gestaltungsplan zur
Vorpriifung.

Freundliche Griisse

Amt fiir Raumentwicklung
W Ma
Wilhelm Natrup, Amtschef/Kaftonsplaner

Kopie an:

* Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich (VB.2013.00306)
* Regierungsrat Markus Kigi, Baudirektor

* ARE-RP, Balthasar Thalmann, Gebietsbetreuer
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