Baudirektion

Kanton Zurich AREL T2 po13

VERFUGUNG

vom 28. Mai 2013

Stiifa. Privater Gestaltungsplan «Ober Chessibiil»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Stifa hat am 3. Dezember 2012 dem privaten Gestaltungsplan
«Ober Chessibiil» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen des Bezirksrats Meilen vom 18. Januar 2013 und des Baurekursgerichts des
Kantons Ziirich vom 8. April 2013 keine Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben vom
11. April 2013 ersucht die Gemeinde Stdfa um Genehmigung des Gestaltungsplans.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Ober Chessibiil» soll die planungsrechtliche Voraus-
setzung fiir die langfristige Betriebssicherung des Gértnereibetriebs geschaffen werden.
Der Perimeter liegt in der Landwirtschaftszone und grenzt an das Siedlungsgebiet gemaéss
kantonalem Richtplan. Vorliegend handelt es sich um ein Planungsvorhaben im Sinne von
Art. 16a Abs. 3 Raumplanungsgesetz (RPG). Die Standortvoraussetzungen fiir solche so-
genannte «Speziallandwirtschaftszonen» sind in Kapitel 3.2.3 lit. d des kantonalen Richt-
plantextes (1995/2001) festgelegt.

Im Gestaltungsplan werden die Nutzungsmdoglichkeiten im Detail geregelt. Betreffend
Wohnmoglichkeiten wird auf die einschldgigen Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes
zum Bauen ausserhalb der Bauzone verwiesen. Die heute bestehenden Verkaufsflichen
diirfen nicht erweitert werden. In den Gebauden im Baubereich A (Betriebsgebdude der
Girtnerei) diirfen pro Jahr nicht mehr als vier nicht betriebsbezogene Veranstaltungen
durchgefiihrt werden. Zudem wird geregelt, welche Bauten im Zusammenhang mit Bau-
vorhaben im Baubereich A abgebrochen werden miissen. Die Bestimmungen entsprechen

den formulierten Auflagen im Rahmen der Vorpriifung.

Mit Weisung vom 12. Juli 2012 zur Kulturlandinitiative hat die Baudirektion die Ge-
meinden angewiesen, alle Verfahren fiir planungsrechtliche Festlegungen zu sistieren, mit
welchen neue Bauzonen geschaffen werden sollen. Vorhaben, die sich nach Bundesrecht

richten, also auch Planungen nach Art. 16a Abs. 3 RPG, sind hiervon nicht betroffen.



%Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Die Akten, bestehend aus dem Plan Situation Mst. 1:1000, den Bestimmungen, dem Um-
gebungsgestaltungskonzept Mst. 1:1000 und dem Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV

(inkl. dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen), sind vollstindig. Die

Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

II.

II1.

IV

Der private Gestaltungsplan «Ober Chessibiily, dem die Gemeindeversammlung

Stéfa am 3. Dezember 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 816.00 (106 528/83100.40.100) und

wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Die Gemeinde Stdfa wird eingeladen, Dispositiv [ geméss §§ 6 und 89 PBG offent-
lich bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachzu-
fiihren.

Mitteilung an den Gemeinderat Stdfa (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Corrodi Geomatik AG, Hildelistrasse 7, 8712 Stidfa (Nachfiih-
rungsstelle), sowie an Eric van Ordt, Chessibiihlstrasse 17, 8712 Stdfa (Rechnungs-

adressat).

Amt fir .
Ziirich, den 28. Mai 2013 Réumentwmklurjg
130679/ THA/STM Fur den Auszug:
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Kanton Zirich
Gemeinde Stafa

Amt fiir Raumentwicklung

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirrich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Ober Chessibul

Situation

1:1000

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am

Fiir die Gartnerei van Oordt,
Eric van Oordt

Viktor Cloetta
Kat. Nr. 2552

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammiung

M

K;r Schr?'ber:

Von der Baudirektion genehmigtam 2 8, Mai 2013

Fir die Baudirektion

BDVNr., 722 ///3

32433 - 2.10.2012
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Kanton Ziirich
PFLANZEN ERLEBEN Gemeinde Stafa

Privater Gestaltungsplan Ober Chessibill

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am

Fir die Gartnerei van Oordt,
Eric van Oordt Viktor Cloetta
Kat. Nrn. 9448 & 11326 Kat. Nr. 2552

on der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung
Der : Z;r Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 2 8. Mai 20 3
Fir die Baudirektion: > BDV-Nr. 72///3

L3 Dl

Suter ¢ von Kanel * Wild + AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch 32433 -2.10.2012




Privater Gestaltungsplan Ober Chessibil, Stafa
Bestimmungen

Zweck

Bestandteile/
Geltungsbereich

Erganzendes Recht,
Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

Baubereiche

Gesamthohe

Abzubrechende Bauten

Umgebungsgestaltungs-
konzept

1. Allgemeine Bestimmungen

' Der private Gestaltungsplan Ober Chessibiil schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine langfristige
Betriebssicherung einer Gartnerei im Gebiet Ober Chessibdil.

% Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den vorliegenden Bestimmungen. Das Umgebungsgestal-
tungskonzept vom 2. Oktober 2012 sowie das Betriebskonzept
vom 19. September 2011 sind wegleitend. Der Bericht nach Art.
47 RPV dient der Information.

Der Geltungsbereich ist im Situationsplan festgehalten. Die
beiden Fusswege Kat. Nrn. 11328 und 11343 sind nicht Be-
standteil des Gestaltungsplans.

® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, kommen
insbesondere das Raumplanungsgesetz und die Raumpla-
nungsverordnung des Bundes zur Anwendung und es gelten
die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich und die dazugehdérigen Verordnungen sowie die Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Stafa.

2. Bauten, Anlagen und Umgebung

' Samtliche Hauptgebaude miissen innerhalb der im Plan be-
zeichneten Baubereiche erstellt werden. Sie sind besonders gut
in die landschaftliche Umgebung einzuordnen.

? Die maximal zulassigen Gesamthéhen ergeben sich aus den
im Plan festgelegten H6henkoten, welche ausschliesslich von
technisch bedingten Aufbauten Uberschritten werden durfen.

® Gleichzeitig mit einem Bauvorhaben im Baubereich A sind die
speziell bezeichneten Bauten Assek. Nrn. 1830 und 3194 abzu-
brechen.

* Das Umgebungsgestaltungskonzept vom 2. Oktober 2012 ist
wegleitend und mit dem ersten Bauvorhaben im Baubereich A
umzusetzen.

2  Suter * von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Ober Chessibiil, Stafa
Bestimmungen

Aussenflache

Okologisch wertvolle
Grunflache

Gewasserraum

Bepflanzung
Schmittenbach

Feuchtbiotop

Grundnutzung

Nutzungen im
Baubereich A

Spezialanlasse im
Baubereich A

Wohnnutzung im
Baubereich B

® Die Parzelle Kat. Nr. 2552 dient als bodenabhangige Baum-
schule sowie der Produktion und der Aufbereitung gartenbauli-
cher Produkte. Im Bereich des Wendeplatzes an der Chessi-
bulstrasse durfen Gebaude erstellt werden, welche fiur die
genannten Nutzungen erforderlich sind. Sie sind besonders gut
in die landschaftliche Umgebung einzuordnen. Die Gberbaute
Flache darf maximal 150 m? und die grésste Hohe max. 4 m,
bei Schragdéchern max. 5m, betragen. Samtliche Terrainveran-
derungen sind bewilligungspflichtig.

Weitere bauliche Bodeneingriffe sind nicht zulassig.

® Die speziell bezeichnete Flache der Parzelle Kat. Nr. 11326 ist
naturnah zu gestalten und extensiv zu bewirtschaften. Bauliche
Bodeneingriffe sind nicht zulassig.

"Der Gewasserraum des Schmittenbaches ist im Sinne von
Art. 41c der Gewasserschutzverordnung zu gestalten.

® Die Bepflanzung entlang des Schmittenbachs ist zu erhalten
und geméass Umgebungsgestaltungskonzept vom 2. Oktober
2012 zu ergénzen.

° Das Feuchtbiotop ist zu erhalten.

3. Nutzungen / Nutzflachen

' Es ist ein landwirtschaftlicher Gewerbebetrieb zur Aufbe-
reitung, zur Lagerung und zum Verkauf von gartenbaulichen
Produkten zulassig.

?Die Nutzflache im Baubereich A darf maximal 10'000 m? betra-
gen. Davon dirfen maximal 2'800 m? als Verkaufsflache ge-
nutzt werden. Das Verkaufssortiment hat iberwiegend auf dem
Betriebsareal produzierte Produkte zu umfassen. Der Verkauf
von alltaglichen Gebrauchsgutern ist nicht zulassig.

*Im Bereich der inneren Verkaufsflachen ist eine Cafeteria mit
einer Flache von maximal 40 m? zulassig. In den Geb&uden im
Baubereich A dirfen im Laufe eines Jahres insgesamt 4 nicht
betriebsbezogene private und 6ffentliche Spezialanlasse wie
kulturelle Veranstaltungen, Hochzeiten, Bankette etc. durchge-
fuhrt werden.

*1m Baubereich B ist Wohnen zulassig.

Suter * von Kanel » Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Ober Chessibiil, Stafa
Bestimmungen

Nutzungsmass im
Baubereich B

Nutzungen im
Baubereich C

Erschliessung

Parkierung

Shuttlebus

Wendemoglichkeit

Zufahrt

Energie

Wasserhaushalt

° Die Erweiterung der Nutzflache des bestehenden Wohnge-
baudes im Baubereich B darf im Sinne von Art. 24c RPG und
Art. 42 RPV basierend auf dem rechtméssigen Bestand vom

1. Juli 1972 weder 30% der Nutzflache noch 100 m? iiberschrei-
ten. Erweiterungen innerhalb des bestehenden Geb&ude-
volumens werden nur zur Halfte angerechnet.

® Im Baubereich C sind betriebsnotwendige Nutzungen zu-
l&ssig.

4. Erschliessung

' Das Gestaltungsplangebiet ist ab der Aberenstrasse lber die
Chessibulstrasse erschlossen. Geb&dude im Sinne von Ziffer 2

Abs. 5 dieser Bestimmungen sind ab dem Wendeplatz an der

Chessibllstrasse zu erschliessen.

% Insgesamt sind 60 Abstellplatze fiir Personenwagen zuldssig.
Sie sind auf den im Plan gekennzeichneten Flachen zweckmas-
sig zusammenzufassen.

® Fur offentliche Spezialanlasse (gemaéss Ziffer 3.3) mit mehr
als 200 Personen ist durch den Veranstalter zur Reduktion des
Verkehrsaufkommens ein Shuttlebus-Service anzubieten.

* An den bezeichneten Stellen sind Wendemaglichkeiten fiir
Lastwagen vorzusehen.

®> Mit dem Abbruch des Gewachshauses mit Assek. Nr. 1830 ist
im Baubewilligungsverfahren die Zufahrt zu den Grundsticken
Kat. Nrn. 12500 und 12501 zu regeln und rechtlich zu sichern.
Die Zufahrt zu den Grundstiicken hat an der im Plan bezeich-
neten Stelle zu erfolgen.

o Umwelt

' Fur beheizte Gewachshauser sind die Empfehlungen der Kon-
ferenz der kantonalen Energiefachstellen (EnFK-Empfehlung
Nr. 5, 2003) einzuhalten.

? Das Regenwasser ist zu sammeln und fir die Bewasserung
der Produktion zu verwenden. Versiegelte Flachen sind auf ein
Minimum zu beschréanken. Die Entwasserung ist im Trenn-
system zu fuhren.

Suter ¢ von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Ober Chessibll, Stafa
Bestimmungen

Empfindlichkeitsstufe

Lufthygiene

Wiederherstellung

Wiederherstellung
Aussenflache

Inkrafttreten

® Das Gestaltungsplangebiet wird der Larmempfindlichkeitsstufe
Il zugewiesen.

* Ubermassige Geruchsimmissionen (z.B. bei der Verwertung
von Gringut) sind zu vermeiden.

6.  Weitere Bestimmungen

! Sollte die Nutzung nicht mehr der Aufbereitung, der Lagerung
und dem Verkauf von gartenbaulichen Produkten dienen, ist der
Gestaltungsplan aufzuheben. Mit Ausnahme der Wohnbauten
sind die bestehenden Bauten zurtickzubauen.

2 Wenn die unter Ziffer 2.5 genannten Nutzungen der Gebaude
auf der Parzelle Kat. Nr. 2552 aufgegeben werden, sind die
Bauten abzubrechen und die urspringliche standorttypische
Bodenfruchtbarkeit wieder herzustellen. Die Wiederherstel-
lungspflicht ist im Baubewilligungsverfahren im Grundbuch
anzumerken.

7. Schlussbestimmungen

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

5 Suter * von Kanel « Wild « AG
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