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20. Sitzung vom 15. Oktober 2018, Geschaft Nr. 330 auf Seite 689 im Protokoll
des Gemeinderates

330 04.05.2 Teilbauordnungen, Gestaltungspline, Sonderbauvorschriften
Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf / Kreditbewilligung und Arbeits-
vergabe

Ausgangslage

Der Gemeinderat hat am 10. Dezember 2012 auf Gesuch von zwei Grundeigentiimern den
Quartierplan Nr. 15 ,Oberdorf", Egg eingeleitet. Nach einem Rekursverfahren hat die Baudirekti-
on des Kantons Zirich mit Verfliigung Nr. 36 vom 10. April 2014 die Verfahrenseinleitung ge-
nehmigt.

Mit Beschluss Nr. 358 vom 30. Oktober 2017 hat der Gemeinderat folgende Zwischenentschei-
de fur die Erarbeitung des Quartierplans gefallt:

1.1 Fur die Grundstiicke Kat. Nrn. 803, 807, 808, 809, 810, 1936, 3033 und 4037 soll ein 6ffent-
licher Gestaltungsplan ausgearbeitet werden, welcher die angemessene Verdichtung unter
gleichzeitiger Berlcksichtigung von qualitativen Aspekten ermdglicht.

1.2 Die Landumlegung erfolgt nach Fldchen unter Berlicksichtigung allfalliger Wertunterschiede.

1.3 Fur die Neuzuteilung werden keine Mindestgrossen vorgeschrieben.

Gegen die obigen Zwischenentscheide sind drei Rekurse eingegangen. Diese wurden jedoch
mit Entscheid des Baurekursgerichts vom 4. Juli 2018 abgewiesen.

Zielsetzung

Das Gebiet Oberdorf liegt im Zentrum von Egg und umfasst eine uniiberbaute Flache von
3.6 ha. Gemass § 123 Abs. 3 PBG ist im Rahmen des Quartierplanverfahrens fir das Gebiet
Oberdorf die angestrebte Quartierstruktur, die Bebauung und Erschliessung sowie die darauf
abgestimmte Parzellierung aufzuzeigen.

Die baurechtlichen Rahmenbedingungen geniigen nicht fir eine massvolle Bebauung und einen
schonenden Umgang mit der bestehenden Gebdudesubstanz. Zudem gilt es, anhand der Be-
bauungsmadglichkeiten die Vor- und Nachteile der méglichen Erschliessungen
(Pfannenstielstrasse, Meilenerstrasse) einander gegenliberzustellen.

Das uniberbaute Areal ist aus Sicht der Ortsplanung ein Schllsselareal und liegt gemass regio-
nalem Richtplan teilweise im Gebiet mit hoher baulicher Dichte. Das Gebiet liegt in unmittelbarer
Nahe zum Zentrum von Egg (Forchbahnhaltestelle Egg). Zudem stsst das Gebiet im Nordosten
an die Kernzone (Gestaltung Pufferbereich) und im Osten an die Meilenerstrasse (Langsamver-
kehr, Querungsmdéglichkeiten, Abstimmung Bebauung/Strassenraum).

Im Sinne der tbergeordneten Festlegung (Richtplaneintrag) und der weiteren &ffentlichen Anlie-
gen ist eine Uberprufung der baulichen Dichte unter gleichzeitiger Berlicksichtigung qualitativer
Aspekte zwingend nétig. Diese ortsbauliche Uberpriifung entspricht den allgemeinen Zielen der
Raumplanung und steht im &ffentlichen Interesse.
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Insbesondere gilt es, folgende Herausforderungen mit dem Gestaltungsplan zu regeln: Nutzwei-
se und Denkmalschutz, Erschliessung und Parkierung sowie das &ffentliche Gewésser (Stigeli-
bach).

Projektperimeter

Der Projektperimeter des Gestaltungsplans umfasst die Grundstlicke Kat.-Nrn. 803, 807, 808,
809, 810, 1936, 3033 und 4037. Je nach Regelungsinhalt kann der Geltungsbereich auch redu-
ziert werden. Der exakte Projektperimeter wird sich aufgrund des Bebauungsentwurfs sowie der
Wiinsche der Grundeigentimer ergeben.

Arbeitsschritte

Das nachfolgende Arbeitsprogramm mit Kostenschatzung der Orts- und Regionalplaner, Suter
von Kanel Wild AG (SKW), Zirich umschreibt die Leistungen zur Erarbeitung des éffentlichen
Gestaltungsplanes sowie die damit verbundenen Kosten.

1. Modell

Zur Veranschaulichung der ortsbaulichen Situation ist ein Modell im Massstab 1:500 (Aquidis-
tanz 1 m) zu erarbeiten. Fir das Modell werden drei Offerten bei Modellbauern eingeholt. Die
Kosten fir das Modell betragen ca. Fr. 4'000.

2. Grundkonzept

Die Klarung der fiir das Gebiet Oberdorf massgebenden Inhalte erfolgt zusammen mit der Bau-
kommission unter Einbezug einzelner betroffener Grundeigentiimer.

Folgende Arbeiten sind anzugehen:

- Aufbereiten der vorhandenen Grundlagen

-  Erarbeiten einer volumetrischen Bebauungsstudie mit Darstellung im Modell (2 bis 3 Varian-
ten)

- Thematisieren von Bebauungsmustern, baulichen Dichten sowie Freiraumen und Rahmen-
bepflanzung

- Aufzeigen der Umnutzungsméglichkeiten respektive der Erweiterung der Schutzobjekte
respektive Okonomiegebaude unter Berlcksichtigung der Interessen der Grundeigentimer

- Bewerten der Varianten mit Vor- und Nachteilen

- Beraten der Inhalte mit der Baukommission und den betroffenen Grundeigentiimern

- Bestimmung der favorisierten Variante

Als Resultat wird das Grundkonzept in einem Kurzbericht, einem Situationsplan sowie im Modell
dokumentiert. Dafiir sind drei Sitzungen mit der Gemeinde vorgesehen. Die Kosten flr das
Grundkonzept betragen ca. Fr. 22'000.
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3. Vertiefungsstudie

Auf der Basis des Grundkonzeptes wird die Vertiefungsstudie erarbeitet. Folgende Arbeiten sind
anzugehen:

- Verfeinern des Bebauungskonzepts mit ergdnzenden Aussagen zur Erschliessung und der
anzustrebenden Parkierung

- Aufzeigen der architektonischen Qualitdten anhand von Referenzobjekten

- Darstelien der Bebauungsidee samt wesentlicher Freirdume und Rahmenbepflanzung im
Modell

- Anschauliche Darsteliung aller Entwurfselemente in einem Situationsplan 1:500

-  Festlegen der Elemente, die mit dem Gestaltungsplan gesichert werden mussen.

Das Grundkonzept wird durch die Vertiefungsstudie verfeinert und ergénzt. Das Er-

schliessungs-, Bebauungs- und Nutzungskonzept dient als Grundlage (Richtkonzept) fir die

Ausarbeitung des Gestaltungsplans. Fur die Vertiefungsstudie sind 2 Sitzungen mit der Ge-

meinde vorgesehen. Die Kosten betragen ca. Fr. 14'000.

4. Entwurf Gestaltungsplan

Die massgebenden Inhalte aus der Vertiefungsstudie werden in einem Gestaltungsplan gere-
gelt. Der Entwurf des Gestaltungsplans wird den Grundeigentiimern im Rahmen der

1. Quartierplanversammlung vorgestellt. Als Resultat liegen der Gestaltungsplan geméass §§ 83
ff PBG mit den Bestandteilen Situationsplan 1:500, Bestimmungen und dem erlduterndem Be-
richt im Sinne von Art. 47 RPV im Entwurf vor. Neben der ersten und zweiten Grundeigentiimer-
sitzung sind

1-2 Sitzungen mit der Gemeinde vorgesehen. Die Kosten fiir diesen Arbeitsschritt betragen

ca. Fr. 15'000.

5. Mitwirkung und oéffentliche Auflage

Evtl. kann wahrend der 6ffentlichen Auflage der Gestaltungsplan an einer 6ffentlichen Orientie-
rungsversammlung vorgestellt werden. Die Kosten fiir diesen Arbeitsschritt betragen
ca. Fr. 4'000.

6. Bereinigung

Die Einwendungen werden mit der Baukommission beraten und der Gestaltungsplan wird auf-
grund der Vorprifung und der 6ffentlichen Auflage bereinigt. Zu den nicht berlicksichtigten Ein-
wendungen wird ein Bericht erstellt. Zur Besprechung der Einwendungen ist eine Sitzung erfor-
derlich. Die Kosten fiir die Bereinigung des Gestaltungsplanes nach der 6ffentlichen Auflage be-
tragen ca. Fr. 8'000.

7. Gemeindeversammliung

Sofern der Gestaltungsplan den Rahmen der Bau- und Zonenordnung sprengt, werden der An-
trag und die Weisung zuhanden der Gemeindeversammlung erarbeitet. Die Kosten betragen ca.
Fr. 4'000.
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8. Genehmigung

Sofern mit dem Gestaltungsplan keine Festlegungen getroffen werden missen, die Giber den
Rahmen der Bau- und Zonenordnung hinausgehen, gentigt die Zustimmung des Gemeinderates
und eine Gemeindeversammiung ist nicht erforderlich. Der Gestaltungsplan bedarf der Geneh-
migung durch die Baudirektion. Dafiir missen die Genehmigungsexemplare in 7-facher Ausfiih-
rung hergestellt werden. Die Kosten flr diesen Arbeitsschritt betragen ca. Fr. 2'000.

Kosten

Nachfolgende Zusammenstellung zeigt die Kosten der einzelnen Arbeitsschritte:

Nr. Arbeitsschritt Betrag Auftragnehmer

1. Modell Fr. 4'000.00 Modellbauer
Total Fr. 4'000.00
Mehrwertsteuer 7.7 % Fr. 308.00
Total Modellbauer Fr. 4'308.00

2. Grundkonzept Fr. 22'000.00 SKw

3. Vertiefungsstudie Fr. 14'000.00 SKW

4. Entwurf Gestaltungsplan Fr. 15'000.00 SKW

5. Mitwirkung und é&ffentliche Aufla-  Fr. 4'000.00 SKwW
ge

6. Bereinigung Fr. 8'000.00 SKw

7. Gemeindeversammiung Fr. 4'000.00 SKW

8. Genehmigung Fr. 2'000.00 SKwW

9. Nebenkosten Fr. 3'500.00 SKW
Total Planerleistungen Fr. 72'500.00
Mehrwertsteuer 7.7 % Fr. 5'582.50
Total Honorar SKW Fr. 7"082.50

Total Erstellung Gestaltungsplan  Fr.  82'390.50

Somit ergibt sich fiir die Erstellung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Oberdorf inkl. Bewilligung
ein Gesamtbetrag von Fr. 82'390.50.

Erwagungen

Das Planungsburo Suter von Kanel Wild AG verfligt Gber eine reiche Erfahrung bei der Erstel-
lung von Gestaltungsplanen. Zudem wiirden sich Synergien bei der Erarbeitung der Quartier-
planakten ergeben.

Fur die Erstellung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Oberdorf sind in der laufenden Rechnung
im Jahr 2018 unter Konto-Nr. 1.790.3180.01 ein Betrag von Fr. 25'000 eingestellt. Im Jahr 2019
ist im Budget unter Konto-Nr. 1.7900.3131.00 ein Betrag von Fr. 30'000 vorgesehen.
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2. Die Arbeiten fir den 6ffentlichen Gestaltungsplan Oberdorf werden gemass Offerte vom
30. Juli 2018 an die Firma Suter von Kanel Wild AG, Zirich zu Fr. 78'082.50 (inkl. MwSt.)
vergeben.

3. Die Arbeiten fiir die Erstellung eines Modells im Massstab 1:500 werden bei drei Modell-
bauern ausgeschrieben und anschliessend durch die Hochbauvorsteherin vergeben.

4. Dieser Beschluss ist offentlich.

5. Mitteilung an:
Bau und Planung
- Planungsbiiro Suter « von Kénel « Wild * AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich
- Hochbauvorsteherin
- Finanzverwaltung Konto-Nrn. 1.790.3180.01 und 1.7900.3131.00
- 04.06.0 Quartierplan Nr. 15, Oberdorf
- 04.05.2 Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf
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