Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 3. Mérz 1993

668. Privater Gestaltungsplan Rain-Oberweier, Lufingen

Am 11. November 1992 stimmte die Gemeindeversammlung Lufingen
dem privaten Gestaltungsplan Rain-Oberweier zu. Gegen diesen Be-
schluss ist kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Das Gebiet des privaten Gestaltungsplans liegt ausserhalb der Bau-
zone. Der Gestaltungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen schaffen, damit die bestehende Gértnerei den Produktionsanforde-
rungen angepasst werden kann.

Mit den zugehorigen Vorschriften, die u.a. nur Nutzungen zulassen,
die im Zusammenhang mit der Gértnerei oder der Landwirtschaft ste-
hen, bildet der Gestaltungsplan eine vollstindige Uberbauungsregelung,
welche die inhaltlichen Erfordernisse eines Gestaltungsplans gemass § 83
PBG erfiillt. Er ersetzt fiir seinen Geltungsbereich die kantonale Land-
wirtschaftszone.

Auf der Westseite des Gestaltungsplangebiets fiihrt in unmittelbarer
Nihe die Ziirichstrasse mit dem separaten Radweg in einer langgezoge-
nen Kurve vorbei. Dem Anschluss der Erschliessungsstrasse an die Zii-
richstrasse auf offener Strecke und auf der Kurveninnenseite kann im
Sinne der Verfiigung Nr. 682/1988 der Baudirektion aus Sicherheits-
griinden nur unter Vorbehalt zugestimmt werden. Bei einer Verkehrszu-
nahme miissen der direkte Anschluss aufgehoben und die Zu- und Weg-
fahrt zur Erschliessungsstrasse auf den parallel zur Staatsstrasse gefiihr-
ten Flurweg verlegt werden. Im iibrigen ist die Vorlage recht- und
zweckmaéssig. :

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Rain-Oberweier, dem die Gemeinde-
versammlung Lufingen am 11. November 1992 zugestimmt hat, wird im
Sinne der Erwdgungen genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Lufingen, 8426 Lufingen (unter
Beilage eines mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des Ge-
staltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwal-
tungsgericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Zirich, den 3. Mirz 1993

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Vorgeschichte

Seit Jahrzehnten betreibt die Familie Meier, heutige Eigen-
timer Richard und Heinz Meier, auf ihrem Land im Gebiet Rain-
Oberweier eine Gartnerei. Das Grundstick Kat.-Nr. 487 wurde
ihr im Rahmen der seinerzeitigen Guterregulierung zugeteilt.
Baurechtlich befindet sich das Areal in der Kantonalen
Landwirtschaftszone. Das nach Westen geneigte Grundstuck
stosst im Norden und Osten an Wald und im Westen an das
Kantonale Naturschutzgebiet Oberweier (Verordnung vom
02.03.87). Die bestehende Quellwasserfassung der Wasserver-
sorgung machte 1988 (GR-Beschluss vom 22.11.88) in Beachtung
der Eidg. Gewasserschutzvorschriften die Festsetzung von Ge-
wasserschutzzonen notig. Das Grundstiuck Meier wird von diesen
Schutzzonen in wesentlichen Teilen tangiert. Das zugehorige
Schutzzonen-Reglement schrankt daher die gartnerische Nutzung
des ohnehin schon knappen Areals stark ein.

Seit Jahren scheiterte die Erstellung von Gewachshausern
sowie eines von der Gemeinde beflurworteten Betriebsgebadudes
an der planungsrechtlichen Festlegung (Landwirtschaftszone)
und den Beschrankungen der Gewasserschutzzone. Das heisst
daran, dass die baurechtlichen Bewilligungen der Gemeinde von
der kant. Baudirektion nicht genehmigt werden konnten.

Um trotzdem einen massvollen Ausbau der Gartner Meier zu er-
moglichen und kiinftigen Anderungen der Betriebsformen
Rechnung zu tragen sowie um dem Quellwasserschutz zu
gewahrleisten, wurde den Grundeigentumern geraten, einen
Gestaltungsplan in Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat
festzusetzen. Ein solcher Privater Gestaltungsplan unterliegt
der Zustimmung der Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung
durch den Kanton. Ebenso ist vorgangig der Festsetzung das
Einwendungsverfahren im Sinne des Kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG), beziehungsweise des Eidg. Raumplanungs-
gesetzes durchzufuhren.

Rechtliche Grundlagen und Bedeutung des Gestaltungsplanes

Gemass § 83 PBG werden mit Gestaltungsplanen fur bestimmte
umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, adussere Abmessungen sowie die
Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt.
Dabei darf von der Bestimmung Uber die Regelbauweise und von
den kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden.

Fur die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu be-
lassen.

Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die ge-
meinschaftlichen Ausstattungen und Ausrustungen zu regeln,
soweit sie noch nicht durch einen Quartierplan geregelt sind.
Er kann Festlegungen uber die weitere Umgebungsgestaltung
enthalten.



Gemass § 85 PBG kOnnen Gestaltungspldne mit O6ffentlich recht-
licher Wirkung auch von den Grundeigentumern aufgestellt wer-
den.

Gemdass § 86 PBG bediurfen Private Gestaltungspldne der Zustim-

mung des fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandigen
Organes.

Aufstellung des Gestaltungsplanes

Im September 1990 wurde das Ingenieur- & Planungsburo
Stephan+Kunz+Partner AG, welches auch die raumplanerischen
und baupolizeilichen Belange der Politischen Gemeinde
betreut, mit der Aufstellung des Gestaltungsplanes durch die
Grundeigentumer beauftragt. Anfanglich wurde gepruft, ob
nicht eine teilweise Verlegung der Gartnerei in das
angrenzende Grundstick Kat.-Nr. 776, Heinrich Luthi, moglich
sei. Damit hatte ein erwunschter umfassender Schutz der
ganzen engeren Gewasserschutzzone II gewahrleistet werden
konnen. Uber einen solchen Landtausch/Landerwerb konnte
leider keine Einigung gefunden werden. Der vorliegende Plan
beschrankt sich daher, nebst dem Einbezug von zwei der
Zufahrt dienenden Flurwegen auf das heutige Grundstuck Meier.

An verschiedenen Besprechungen mit dem Gemeinderat sowie dem
Amt fur Raumplanung ist die heute vorliegende Planung berei-
nigt und eine beide Interessen berucksichtigende LOsung erar-
beitet worden. .Im Vorprufungsbericht des Amtes fur Raum-
planung vom 13. Juli 1992 wurden keine Vorbehalte angebracht,
welche einer kunftigen Genehmigung durch den Regierungsrat
entgegenstehen wurden. Das Mitwirkungsverfahren wurde am 24.
April 1992 publiziert. Wahrend 60 Tagen hatte Jjedermann
Gelegenheit, im Sinne von § 7 PBG Einwendungen gegen die
vorgesehene Festsetzung des Planes zu machen. Solche
Einwendungen sind nicht eingereicht worden.

Nach Festsetzung des Planes durch die Grundeigentumer ist der
Gestaltungsplan einer kommenden Gemeindeversammlung zu unter-
breiten. Diese kann dem Plan zustimmen oder diesen zuruck-
weisen. Eine Anderung des Planes oder der Bauvorschriften
hingegen ist nicht Sache der Gemeindeversammlung.

Nach Ablauf der Rekursfrist, beziehungsweise nach Erledigung

allfalliger Rekurse, ist der Plan zur Genehmigung dem Regie-
rungsrat einzureichen.

Inhalt des Privaten Gestaltungsplanes

Bestandteil des Gestaltungsplanes ist einerseits der Situati-
onsplan 1:100 samt Ubersichtsplan 1:2500 sowie anderseits die
Bauvorschriften.



Gemass den Bauvorschriften bezweckt der Private Gestaltungs-
plan den Verbleib und die Weiterexistenz der Gartnerei
sicherzustellen. Er soll die Erneuerung der bestehenden Ge-
baude und eine massvolle Erweiterung mit Anpassung an neue
Betriebsformen ermoglichen. Zudem soll der Schutz der
Gemeindequelle gemass Schutzverordnung vom 22.11.1988
gesichert werden. Der Plan ist in Beachtung der Beschran-
kungen durch das Schutzzonenreglement in einzelne Sektoren
aufgeteilt. In diesen sind zum Teil starke Nutzungs-
beschrankungen zu beachten. Bauten und Gewdchshduser sind im
wesentlichen nur in den Sektoren III A und III B, also im
Bereich der ''weiteren Schutzzone'" zuldssig. 2Zudem sind im
Sektor II B, also im Bereich der '"engeren Schutzzone mit
beschrankter Wirkung', in welchem bereits heute Bauten
stehen, weiterhin Gewdachshdauser und zwar fur Tischkulturen
mit geschlossenem Kreislauf sowie die notigen Nebenrdume
zulassig.

Fur die Bauten in den Sektoren III A und III B wurden die ma-
ximal zuldssigen Gebdudehohen detailliert fixiert, so dass
maximal zweigeschossige Bauten entstehen konnen, welche land-
schaftlich kaum storend in Erscheinung treten. Im Sektor III
A kann im Rahmen der geplanten Erweiterungsbauten eine
betriebsnotwendige Wohnung erstellt werden.

Im Sinne der Eidg. Larmschutzverordnung muss mit der Festset-
zung des Gestaltungsplanes auch die Larmempfindlich-
keitsstufe, im vorliegenden Falle die Empfindlichkeitsstufe
III, festgelegt werden (dies entspricht dem Wert in den
Landwirtschaftszonen).

Schlussbemerkungen

Sofern der Gestaltungsplan rechtskraftig genehmigt wird, sind
fir die Gartnerei Meier die Voraussetzungen geschaffen fur
einen gedeihlichen, etappenweisen Weiterausbau des Betriebes
und fur die notwendigen Anpassungen an neue betriebliche An-
forderungen. Gleichzeitig lassen sich auch die umstrittenen
Entschadigungsanspriche aus den Beschrankungen durch das
Schutzzonenreglement im beiderseitigen Interesse, das heisst
der Gemeinde und der Grundeigentumer, losen.

STH/ab
W10/GP-Rain
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