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Offentlicher Gestaltungsplan «Langi-Hanselmaa» und entsprechende Teilrevision der
Nutzungsplanung: Kantonale Vorprifung, Anhérung und 6ffentliche Auflage

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit E-Mail vom 9. September 2022 unterbreiten Sie uns die Vorlage zum 6ffentlichen Gestal-
tungsplan «Langi-Hanselmaa» zur Anhoérung. Die Vernehmlassung dauert vom 2. Septem-
ber bis zum 31. Oktober 2022. Der Vorstand hat das Geschéft an seiner Sitzung vom 29.
September 2022 beraten und dankt Ihnen fur die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Ausgangslage

Das Gebiet Langi-Hanselmaa befindet sich zwischen der Forchautostrasse, der Réalli-
kerstrasse und der Langistrasse am Ortseingang der Gemeinde Egg. Im Gebiet besteht ein
offentlicher Gestaltungsplan (GP), welcher von der Gemeindeversammlung am 27. Septem-
ber 1993 festgesetzt und vom Regierungsrat am 23. Februar 1994 genehmigt wurde. In der
Zwischenzeit wurde der Gewerberiegel in den Baufeldern A und B entlang der Forchauto-
strasse und der Réllikerstrasse mit mehrheitlich einheimischen Firmen erstellt. Zusétzlich
wurden die Baufelder E2, E3, F1 und F2 entlang der Langistrasse mit Wohnh&usern bebaut.
Dies ist ersichtlich auf dem Luftbild in Abbildung 1.

=

Abbildung 1: Luftbild des Gestaltungsplanperimeters und Situationsplan mit Baubereichen (blau = Gewerbe in Baubereichen

A und B, sowie Gewerbenutzung mit max. 40 % Wohnen im Baubereich C/D und G; orange = Wohnnutzung)
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Das zentral liegende Grundstiick Kat.-Nr. 4242 der Gemeinde Egg mit den Baubereichen
C1, C2, D (neu als C/D bezeichnet) und E1 (neu als G bezeichnet) ist noch uniberbaut und
gemass GP primar fur Wohnnutzungen vorgesehen. Gemass den Legislaturzielen des Ge-
meinderats soll dort jedoch mehr Gewerbe ermdglicht werden. Zudem soll der Gewerberie-
gel entlang der Autobahn und der Réllikerstrasse etwas aufgezont werden. Dazu wird der 6f-
fentliche Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa revidiert.

Zudem fehlt im gesamten Gebiet Langi-Hanselmaa die Grundzonierung, weshalb gemass
Angaben des kantonalen ARE ebenfalls die Rahmennutzungsplanung angepasst werden
muss. Dazu wurde gleichzeitig mit der Revision des GP eine Teilrevision der Nutzungspla-
nung durchgefihrt.

Gestaltungsplan «Langi-Hanselmaa»

Mit der Revision des Gestaltungsplans werden die Baubereiche C1, C2 und D zu einem
durchgehenden Baubereich C/D zusammengefasst und als Gewerbeland mit Wohnanteil von
maximal 40% festgelegt. Es erfolgt zudem eine Erh6hung und differenzierte Abstufung der
Baumassenziffer und eine Beschrankung der Verkaufsflache auf 500 m? pro Anbieter.

Nutzung
Das Gebiet bleibt ein Mischgebiet, wobei die gewerbliche Nutzung jederzeit im Vordergrund

stehen soll. Deshalb wird der maximale Wohnanteil von 40 % festgelegt. Dies bedeutet, dass
vom realisierten Volumen in jedem Fall mindestens 60 % zu gewerblichen Zwecken genutzt
werden muss. Ein Nutzungstransfer der Wohnanteile tiber die Baubereiche hinweg wird aus-
geschlossen. Damit wird verhindert, dass die Wohnnutzung in einzelnen Baubereichen kon-
zentriert wird und damit die gewerbliche Nutzung verdrangt oder erschwert wirde.

Dichte

Die Dichte war im bisherigen GP in den Baubereichen C—F fiir Wohnen mit einer maximalen
Gesamtgeschossflache und in den Baubereichen A und B flr Gewerbe mit einer maximalen
Baumassenziffer definiert. Mit dem Wechsel von der Wohn- zur Gewerbenutzung wird kiinf-
tig in den Baubereichen C/D und G die Dichte wie in den anderen Gewerbebaubereichen
ebenfalls mit der Festlegung einer maximalen Baumasse definiert.

Der bestehende GP erlaubt auf den Baubereichen C/D eine Baumassenziffer von rund

2.4 m3/m?und in der Bauparzelle G 2.9 m®/m2. Im neuen GP wird neu eine BMZ von 3 m3/m?
fuir die Baubereiche C/D und G festgehalten. Es findet somit eine Steigerung der Dichte statt.

Abbildung 2: Isometrie der Volumenstudie mit bestehenden Bauten (weiss) und Neubauten (farbig)
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Teilrevision der Nutzungsplanung

Das Gebiet Langi-Hanselmaa wird schichtweise drei unterschiedlichen Zonen zugewiesen:
der Gewerbezone G 6, der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 (beide ES III) sowie
der Wohnzone W 60 (ES Il). Die Zonenabgrenzungen, Nutzweisen und Empfindlichkeitsstu-
fen sind auf die Festlegungen des 6ffentlichen Gestaltungsplans Langi-Hanselmaa abge-
stimmt.

Beurteilung aus Sicht ZPP

Die ZPP prufte die Vorlage unter dem Blickwinkel der regionalen Sichtweise, insbesondere
der Kompatibilitdt mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung der Region gemass regio-
nalem Raumordnungskonzept und regionalem Richtplan, welcher vom Regierungsrat am 19.
Dezember 2018 festgesetzt wurde (RRB Nr. 1267/2018).

Nutzung und Dichtevorgaben

Der regionale Richtplan bezeichnet das Gebiet Langi-Hanselmaa als eines von drei Mischge-
biet von regionaler Bedeutung (RRP Kap. 2.6.2, Tabelle 8, Eintrag M1). Um in der Region
diese Mischgebiete in ihrer Funktion zu starken, ist der Anteil an Arbeitsplatzen mittel- bis
langerfristig zu steigern und eine Uberdurchschnittliche Nutzungs- und Bevolkerungsdichte
zu ermdglichen. Zentral bei der Weiterentwicklung dieser Mischgebiete ist ebenso eine opti-
male Abstimmung Siedlung/Verkehr.

Fur das Gebiet Langi-Hanselmaa wird im regionalen Richtplan festgehalten, dass mittel- bis
langerfristig ein Anteil an Arbeitspléatzen von 40 bis 50 % gesichert werden sollten. Die Bau-
bereiche C/D und G, welche zuvor priméar fir die Wohnnutzung vorgesehen waren, werden
in Gewerbegebiete mit Wohnnutzung umgeformt. Die Zielvorgabe des regionalen Richtplans
wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan erfullt, da in den Baubereichen C/D und G max.
40 % Wohnnutzung und somit mind. 60 % Gewerbenutzung entstehen durfen. Diese Angabe
wird verbindlich in den Gestaltungsplanbestimmungen festgehalten.
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Weiter strebt das regionale Raumordnungskonzept fiir das Gebiet eine mittlere bauliche
Dichte mit rund 50 - 150 Einwohner:innen und Beschéftigte pro Hektar an. Neben der Nut-
zungsdichte legt der regionale Richtplan fur das Gebiet Vorgaben zur baulichen Dichte fest:
Es soll eine Ausnitzungsziffer (AZ) von mind. 30 % bis max. 70 % resp. eine Baumassenzif-
fer (BMZ) von min. 1.6 bis max. 6.0 (Arbeitsplatzgebiet) resp. 3.2 m®m? (Ubriges Siedlungs-
gebiet) erzielt werden («mittlere bauliche Dichte», RRP Kap. 2.8). Durch die Revision des
GP wird die Dichte von 2.4 bzw. 2.9 auf 3 m3®/m?gesteigert. Im Baubereich A wird die BMZ
von 5 auf max. 6 m¥m?2erhéht und auch im Baubereich B von 3 auf 4 m3/m?.

Wirdigung und Hinweise

Die ZPP stellt fest, dass die regionalen Vorgaben fur das regionale Mischgebiet M1 «Langi-
Hanselmaa, Egg» durch den vorliegenden 6ffentliche Gestaltungsplan eingehalten werden.
Die ZPP begrisst insgesamt die geplante Weiterentwicklung des Mischgebietes mit einer Er-
hohung der Arbeitsplatznutzung und erachtet die Erhéhung der Dichte und Anpassung der
Nutzungen als massvoll und zweckmassig.

Weiter begrusst die ZPP die Gestaltungsplanbestimmungen von Art. 22a bis 26 zum Aus-
senraum. Insbesondere wird Art. 22a gewirdigt, welcher auf die Begrenzung der Bodenver-
siegelung auf dem Gebiet des Gestaltungsplan abzielt. Ebenso erachtet die ZPP die Einfuh-
rung (in den Baubereichen C-G) bzw. Erhéhung (in den Baubereichen A und B) der Freifla-
chenziffer von 10 % auf 30 % als zweckmassig.

Die zulassigen Nutzweisen des Gebiets Langi-Hanselmaa sollten sich gemass regionalem
Richtplan im Sinne einer angemessenen Abstimmung von Siedlung und Verkehr nach der
vorhandenen oder absehbaren Erschliessungsqualitat richten. Aus den Unterlagen ist nicht
ersichtlich, wie die angepasste Nutzung und erhdhte Dichte auf die Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr sowie dem Fuss- und Veloverkehr abgestimmt ist. Aus Sicht der ZPP ist
dieser Thematik mehr Beachtung zu schenken, auch aufgrund des wegen der Verdichtung
und Erhéhung von Arbeitsplatzen entstehende Mehrverkehrs.

Wichtig erscheint der ZPP auch, dass die Uberbauung in guter Qualitat erfolgt. Von den er-
wahnten Bestimmungen zum Aussenraum abgesehen, ist aus den Unterlagen zu wenig er-
sichtlich, wie die Qualitat der Bebauung gefdrdert bzw. gesichert wird. Wir empfehlen des-
halb qualitatssichernde Massnahmen zu prifen.

Abschliessende Bemerkung

Der offentliche Gestaltungsplan «Langi-Hanselmaa» widerspricht keinen regionalen Zielset-
zungen oder Festlegungen. Die ZPP stellt keine Antrage, bittet jedoch um Prifung und ge-
eignete Ergdnzung der oben genannten Hinweise bzgl. Abstimmung Siedlung/Verkehr und
Qualitatssicherung.

Wir danken lhnen fur die Moglichkeit zur Stellungnahme und wiinschen Ihnen viel Erfolg fur
die weiteren Verfahrensschritte.

Freundliche Grisse

ZWECKVERBAND ZURCHER
PLANUNGSGRUPPE PFANNENSTIL

Der Prasident Der Sekretar
Gaudenz Schwitter Christian Leisi
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