Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 173 12006

VERFUGUNG

vom 4. Dezember 2006

Uster. Privater Gestaltungsplan Kunz Baumschulen AG

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Uster stimmte am 19. Juni 2006 dem privaten Gestaltungsplan Kunz
Baumschulen AG zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 6. Oktober 2006 kein Rechtsmittel eingelegt.

Mit Schreiben vom 11. Oktober 2006 ersucht die Stadt Uster um Genehmigung der Vor-
lage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Erhaltung und Weiterentwicklung der Kunz Baumschulen AG mit den betrieblich
erforderlichen Bauten und Anlagen fiir die Baumschule inkl. Kompostierung geschaffen.
Das Baumschulareal umfasst eine Fliche von rund 14 ha und liegt in der Landwirt-
schaftszone westlich des Weilers Winikon zwischen dem Siedlungsgebiet und der Ober-

landautobahn.

Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) wurde die Grundlage geschaffen, dass
in der Landwirtschaftszone landwirtschaftliche Produkte auch in einem grosseren Umfang
bodenunabhingig hergestellt werden kénnen. Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen,
dass die bestehende Baumschule mit den geplanten Entwicklungsmoglichkeiten als teil-
weise bodenunabhingig produzierende Landwirtschaft der Intensivlandwirtschaft zuzu-
ordnen ist und somit ein Planungsverfahren erfordert (vgl. Art. 16a Abs. 3 RPG sowie
Art. 37 und 38 RPV).

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) ist aufgrund der
Kompostierung gemiss Ziffer Nr. 40.7 des Anhangs der UVPV gegeben. Massgebliches
Verfahren ist das Gestaltungsplanverfahren gemiss § 83 ff PBG. Die im Rahmen der Be-
urteilung des Umweltvertrédglichkeitsberichtes (UVP GEKO Nr. 0426-1) gestellten An-
trage zum Gestaltungsplan wurden beriicksichtigt. Das Vorhaben entspricht den Vorschrif-

ten tber den Schutz der Umwelt.
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Im Zusammenhang mit der Kompostierung gilt es festzuhalten, dass die Anordnung von
weiteren betriebsnotwendigen Infrastrukturanlagen geméss Art. 6 Abs. 6 der Vorschriften
und die Erschliessung von der Winterthurerstrasse iiber die Schattenackerstrasse geméss
Art. 13 Abs. 1 und 2 der Vorschriften im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in

Absprache mit den kantonalen Instanzen zu erfolgen hat.

Bei Wegfall der Nutzungen in den Zonen 2 (Kompostierung), 4 (Parkplatz) und 5 (Con-
tainerstellfliche) gemiss Art. 4 Abs. 2 der Vorschriften sind die Béden mit standort-
typischer Bodenfruchtbarkeit wieder herzustellen. Die Pflicht zur Riickfiihrung in die
landwirtschaftliche Nutzung ist im Grundbuch in Form einer o&ffentlich-rechtlichen

Eigentumsbeschrinkung zu sichern.

Der private Gestaltungsplan Kunz Baumschulen AG umfasst den Gestaltungsplan 1:1000
mit den dazugehdrigen Vorschriften. Der Bericht gemidss Art. 26 RPV (korrekt Art. 47
RPV) liegt vor. Der beiliegende Masterplan 1:1000 und der Bestandesplan 1:1000 dienen

als konzeptionelle Grundlage fiir die Weiterentwicklung der Baumschule.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Kunz Baumschulen AG, dem der Gemeinderat Uster am

19. Juni 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.
II. Der Grundeigentiimerin wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung ent-
standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Kunz Baumschulen AG, Gschwaderstrasse 75, 8610 Uster)

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 64.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 992.00 Auftrag 83120.40.210)
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III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mit-

teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Stadt Uster wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Stadtrat Uster (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimerin unter Beilage von drei Dossiers sowie je drei Exemplare Bericht und
Vorschriften), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem
Dossier), an die Stadtverwaltung Uster, Abteilung Hochbau, Vermessung, Oberland-
strasse 78, 8610 Uster, an das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft, und an das

Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ziirich, den 4. Dezember 2006 ARV Amt fiir
060988/Oca/Zst Raumordnung und Vermessung

Fiir den Auszug:
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Amt fur Raumordnung und Vermessung
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Privater Gestaltungsplan «Kunz Baumschulen AG, Uster»

Mit dffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Die Grundeigentimerin: Kunz Baumschulen AG, Gschwaderstrasse 75, 8610 Uster

lo . Jubi Cool UKAM/\‘\A:UAM

Zustimmung durch Gemeinderat am 19. Juni 2006 mit Beschluss Nr. 292

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Die Parlamentssekretarin:

(wse/

Von der Baudirektion

Genehmigt am: = 4. Dez. 2006 BDV-Nr. 77°51 &6

Fir die Baudirektion:
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Privater Gestaltungsplan «Kunz Baumschulen AG»

Die Gemeinde Uster erlasst, gesttitzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetztes (PBG), den
Privaten Gestaltungsplan «Kunz Baumschulen Uster» mit den folgenden Vorschriften:

VORSCHRIFTEN

Art. 1
Zweck und Geltungsbereich

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die Erhaltung und
Weiterentwicklung der Kunz Baumschulen AG mit den betrieblich erforderlichen Bauten und Anlagen
fur die Baumschule inklusiv Kompostieranlage geschaffen.

Art. 2
Verhdltnis zum iibergeordneten Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt das kantonale Planungs- und Baugesetz.

Art. 3
Bestandteile des Gestaltungsplanes

Der private Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus:

1 Gestaltungsplan «Kunz Baumschulen Uster», Massstab 1:1'000, datiert vom 24. November 2005.
2 Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan mit den Artikeln 1 bis 15.

3 Bericht gemass Art. 47, Raumplanungsverordnung (RPV).

4 Masterplan (Entwicklungskonzept), Massstab 1:1'000, vom 7. Oktober 2005 inkl. Beschrieb.

Art. 4
Nutzungen

1 Der Gestaltungsplan unterscheidet sechs verschiedene Nutzungszonen:

= Zone 1: Betriebsgebaude und Gewachshauser
= Zone 2: Kompostierung

= Zone 3: Bestehendes Bauernhaus

= Zone 4: Mitarbeiter- und Kundenparkplatze

= Zone 5: Stellflache fur Containerpflanzen

= Zone 6: Freilandkulturen

2 Beim Wegfall der Nutzungen in den Zonen 2, 4 und 5 sind die Boden mit standorttypischer
Bodenfruchtbarkeit wiederherzustellen.

Seite 2/5
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Art. 5
Zone 1: Betriebsgebaude und Gewachshauser

1 In dieser Zone sind Werkstatten, Betriebshallen und Fahrzeugunterstéande, Detailverkauf, Gewachs-
hauser sowie die Erweiterung des bestehenden Biiros samt Betriebsleiterwohnung Assek.-Nr. 4353
inklusiv der notwendigen Verkehrsflachen moglich.

2 Freiflachenziffer fiir die gesamte Zone 1: 35 %
3 Es sind flach geneigte Dacher unter 15 Grad zulassig; Flachdacher sind extensiv zu begriinen.
Bestimmungen fir das Gebdude Assek.-Nr. 4353:

4 Das bestehende Biirogebaude Assek.-Nr. 4353 kann in seiner Grundflache verdoppelt werden. Im
Obergeschoss ist eine Betriebsleiterwohnung maglich.

5 Maximale Gebaudehohe: 7.90 m
Bestimmungen fir die ibrigen Bauten:
6 Maximale Gebaudehohe: 9.50 m

7 Die maximale Hallengrundflache, exkl. untergeordnete Vordacher, darf inklusive der bereits heute
bestehenden Halle das Mass von 1'900 m? nicht iiberschreiten.

8 Gegeniiber der Perimetergrenze ist ein Abstand von 10 m einzuhalten.

Art. 6
Zone 2: Kompostierung

1 Die Zone dient der Kompostierung von Griingut aus der Region. Sie enthalt die witterungsunab-
hangige Fertigung und Lagerung unter Dach, Lager- und Umschlagplatz, Abwasserbehandlung und
Schénungsteich.

2 Die bestehende Flache fiir die Kompostierung (Bestand 2005) darf maximal verdoppelt werden.

3 Im Fall von libermassiger Geruchsemission sind fiir geruchsbildende Bereiche Leichtbauhallen
moglich.

4 Maximale Gebaudehdhe: 9.50 m
5 Maximale Dachneigung: 15 Grad

6 Die Anordnung weiterer betriebsnotwendiger Infrastrukturanlagen wie Abwasserbehandlung,
Retentionsbecken, Pumpenhaus und andere technische Einrichtungen sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens in Absprache mit den zustandigen kantonalen Instanzen festzulegen.

Seite 3/5
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7 Zur Energiegewinnung aus hoélzernen Grobabfallen wie Baume, Wurzelstocken und dergleichen ist
die Errichtung einer kompakten Energiegewinnungsanlage zur Beheizung betriebsinterner Gebaude
(Gewachshauser) als Erganzung zur Kompostierung maglich. Sie ist bei neu zu erstellenden beheiz-
baren Gewachshausern zu realisieren.

8 Es dirfen nur aerobe Kompostierverfahren (Verrottungskompostierung) zur Anwendung kommen
(keine Vergarung).

Art. 7
Zone 3: Bestehendes Bauernhaus

1 Das bestehende Bauerngebaude Assek.-Nr. 1111 bleibt erhalten und kann vollumfanglich zu
Wohnzwecken fiir Betriebsangehorige genutzt werden.

2 Besondere Gebaude gemass PBG sind im Nahbereich der Liegenschaft erlaubt.

Art. 8
Zone 4: Mitarbeiter- und Kundenparkplatze

Es sind total 55 Parkplatze fiir Mitarbeitende und Kunden zulassig. Sie sind unversiegelt zu gestalten.

Art. 9
Zone 5: Stellflachen fiir Containerpflanzen

Diese Zone dient der Anzucht von Pflanzen in Gefassen (Container). Das enthalt samtliche dafir
notigen Einrichtungen. Das anfallende Bewasserungswasser wird rezykliert und wieder verwendet.
Gebaude sind in dieser Zone nicht zulassig.

Art. 10
Zone 6: Freilandkulturen

Diese Zone dient der Anzucht, Aufzucht und Pflege von Gehdlzen und ist die Basis des Baumschul-
betriebes. Die Randbereiche fassen das Betriebsareal optisch ein und dienen dem 6kologischen
Ausgleich. In Anlehnung an den Masterplan sind dauernde Grunstrukturen in Ost-West-Richtung
vorgesehen. Gebaude sind in dieser Zone nicht zulassig.

Art. 11
Masterplan (Entwicklungskonzept)

Der Masterplan verdeutlicht die Gestaltungsabsicht. Er entspricht den langfristig angelegten Betriebs-
ablaufen und soll in Etappen verwirklicht werden. Die Gestaltungsprinzipien beziiglich Gehélzbandern
Garten, Baumstreifen und Erschliessung sind in den Grundziigen verbindlich.

’

Art. 12
Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind gut und sorgfaltig zu gestalten, damit eine optimale Gesamt-
wirkung entsteht.

Seite 4/5
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Art. 13
Erschliessung

1 Die Erschliessung der Baumschule erfolgt neu — ab Zeitpunkt Erweiterung Kompostierung oder
Realisierung Detailverkauf mit Parkplatzen — von der Winterthurerstrasse tber die
Schattenackerstrasse. Die Ausbaugrosse wird im Rahmen des baurechtlichen
Baubewilligungsverfahrens bestimmt. Von der Stadt Uster werden keine Beitrage in Aussicht
gestellt.

2 Der Einmiindungsbereich in die Winterthurerstrasse hat dannzumal beziiglich Projektierung und
Kostenbeteiligung in Absprache mit dem kantonalen Tiefbauamt zu erfolgen. Von der Stadt Uster
werden keine Beitrage in Aussicht gestellt.

3 Die Schattenackerstrasse bleibt als kommunaler Fuss- und Radweg im Eigentum der Stadt Uster
bestehen, auch muss der landwirtschaftliche Verkehr uneingeschrankt sichergestellt bleiben.

Art. 14
Larmschutz

Fiir das Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES III gemass Larmschutzverordnung.

Art. 15
Inkraftsetzung

Der private Gestaltungsplan «Kunz Baumschulen AG, Uster» tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Seite 5/5
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Amt fur Rat A | Vermessung

Privater Gestaltungsplan «Kunz Baumschulen AG, Uster»

Bericht
gemass Art. 26 RPV

26 . Jls 200l M/\M

Vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen am: 19. Juni 2006

Der Prasident:

Die Sekretirin: é / Q é/ QG/
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1. Dezember 2005 (erganzt am 19. April 2006), B 988.58, HO

Basler & Hofmann
Ingenieure und Planer AG, Mitglied SIA/USIC

Esslingen: Bachweg 1, CH-8133 Esslingen
Tel. 01 387 15 22, Fax 01 387 15 00
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l Bericht nach Art. 47 RPV 1

Privater Gestaltungsplan mit
uvB

Dokumentenbudget

1. Zweck des Berichts

Der vorliegende Bericht dient geméass der Raumplanungsverordnung (RPV) zu
folgenden Ausfilihrungen:

- Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG),
- Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4 RPG) sowie A
- Richtplanung (Art. 8 RPG)

Zudem bietet dieser Bericht auch die Mdglichkeit, um die Gestaltungsplaniberar-
beitung zu dokumentieren und kommentieren.

Der Bericht wird mit den Ergebnissen der offentlichen Auflage sowie allfélliger
Einspracheverhandlungen zu einem spéteren Zeitpunkt erganzt.

2. Bisheriger Verfahrensablauf

Um eine Planungssicherheit fur die Firma Kunz Baumschulen zu erhalten, wurde
ein Privater Gestaltungsplan erarbeitet, welcher die heute bestehenden und die
zukiinftig moglichen Nutzungen auf dem Areal der Kunz Baumschulen AG rechts-
verbindlich festhalten. Aufgrund der auf dem Areal betriebenen Kompostieranlage
ist das Vorhaben auch UVP-pflichtig und erforderte die Erarbeitung eines Umwelt-
vertraglichkeitsberichtes (UVB), welcher detailliert tber alle Umweltauswirkungen
Auskunft gibt. Im Sinne von Art. 5, Abs. 3 der Verordnung tiber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPV) wurde die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) im Rah-
men des Gestaltungsplanverfahrens durchgefiihrt. Der Ablauf der UVP im Verfah-
ren zur Genehmigung eines privaten Gestaltungsplanes ist in Anhang 1-1 darge-
stellt.

Der Gestaltungsplan-Entwurf mit UVB liegt vor. Bis zum Zeitpunkt der Zustimmung
durch die Stadt Uster sowie der offentlichen Auflage sind folgende Dokumente er-
stellt worden:

¢ Gestaltungsplan: Plan 1'000 und Vorschriften, verfasst von Werner H.
Kunz, dipl. arch. ETH/SIA, Zrich.

e Stellungnahme der Stadt Uster zum Entwurf des Privaten Gestaltungs-
planes, bestehend aus einem Schreiben der Abteilung Sicherheit vom 24.
November 2004, dem Protokoll der 119. Sitzung der Natur- und Land-
schaftsschutzkommission vom 24. November 2004 (S. 752/753), dem
Protokoll der 154. Sitzung der Stadtbildkommission vom 11. November
2004, dem Auszug des Protokolls der Vorstandssitzung der Meliorations-
genossenschaft Uster vom 9. Dezember 2004 sowie der Vernehmlassung
Hochbau vom 14. Mérz 2005.

¢ Umweltvertraglichkeitsbericht, verfasst von Basler & Hofmann, Esslingen.
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Miteinbezug der Stadt Uster

Auftrag

¢ Erganzungen zum Umweltvertraglichkeitsbericht in den Bereichen Boden
und Betriebslarm, verfasst von Basler & Hofmann.

e Vorprifung der Gestaltungsplanunterlagen durch das Amt fiir Raumord-
nung und Vermessung (ARV), datiert vom 28. Juni 2005.

e Beurteilung des Umweltvertraglichkeitsberichtes durch die kantonalen
Fachstellen, verfasst von der Koordinationsstelle fliir Umweltschutz sowie
den involvierten Fachstellen, datiert vom 18. August 2005.

e Masterplan bestehend aus Bestandesplan 1:1'000, Masterplan 1:1'000
sowie Beschrieb, verfasst von Schweingruber Zulauf Landschaftsarchi-
tekten, Zrich.

¢ Stellungnahme des ARV zum Masterplan (als Erganzung zur Vorpriifung
vom 28. Juni 2005), datiert vom 07. November 2005.

Die Stellungnahme der Vorprifung der Stadt Uster wurde der Bauherrschaft mit
Schreiben der Stadt Uster vom 24. Marz 2005 mitgeteilt. Die Begehren der Stadt
Uster sind in Anhang 1-2 zusammenfassend dargestellt. Vor der Einreichung des
Gestaltungsplanentwurfes mit UVB an den Kanton zur raumplanerischen Vorprii-
fung respektive der Beurteilung der Umweltvertraglichkeit sind die Anliegen der
Stadt Uster in die Gestaltungsplandokumente eingearbeitet worden (vgl. letzte Ko-
lonne der Tabelle in Anhang 1-2).

Die Firma Kunz Baumschulen AG, Uster, hat in Absprache mit der Stadt Uster, die
Firma Basler & Hofmann, Ingenieure und Planer AG, Esslingen mit der Erarbeitung
des vorliegenden Berichtes nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV)
beauftragt. Basler & Hofmann hat bereits den Umwelfvertréglichkeitsbericht (UVB)
fir den Privaten Gestaltungsplan erarbeitet.

3. Bereinigung der Gestaltungsplanunterlagen

Die aus der Vorpriifung der Gestaltungsunterlagen und die Umweltvertraglichkeits-
priifung durch die kantonalen Stellen resultierenden Antrige zum Gestaltungsplan’
sind am 19. September 2005 mit der Stadt Uster, Abteilung Raumordnung und Na-
tur, besprochen worden und werden wie folgt berlicksichtigt:

(1) Das Konzept im Sinne eines Masterplanes ist dem ARV zur abschliessenden Beurteilung
des Vorhabens zuzustellen.

Der Masterplan bestehend aus Bestandesplan 1:1'000, Masterplan 1:1'000 sowie Beschrieb (ver-
fasst von Schweingruber und Zulauf, Zirich) ist dem ARV am 11. Oktober 2005 zugestellt wor-
den. Das ARV kommt in seiner Beurteilung vom 07. November 2005 zum Schluss, dass der erar-
beitete Masterplan eine konzeptionell und betrieblich gute Grundlage fiir die Weiterentwicklung
der Baumschule Kunz darstellt. Im Masterplan wiirden alle gestaltungsrelevanten Elemente wie
Gebaude, Erschliessung, Garten, Baumstreifen und Geholzbander dargestellt. Der geforderten

' Die Nummerierung bezieht sich auf den Mitbericht der Koordinationsstelle fir Umweltschutz vom

18. August 2005.
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Vollstandige Umsetzung

Restliche Auflagen

Zustimmung + offentliche
Auflage

Landwirtschaftsgebiet

Aus raumplanerischer Sicht
am richtigen Ort

Aufnahme in den Gestaltungsplan wird nachgekommen, indem in Art. 11 der Uberarbeiteten Vor-
schriften die Gestaltungsprinzipien als verbindlich erklart werden.

(2) Bei Wegfall der Nutzungen in den Zonen 2 (Kompostierung), 4 (Mitarbeiter- und Kunden-
parkplatze) und 5 (Stellflache fiir Containerpflanzen) sind Béden mit standorttypischer Bo-
denfruchtbarkeit wiederherzustellen. Die Ressource Boden ist entsprechend sachgerecht
zu sichern.

In Art. 4, Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften ist festgehalten, dass bei einem Wegfall der Nut-
zungen in den Zonen 2, 4 und 5 die Boden mit standorttypischer Bodenfruchtbarkeit wiederher-
zustellen sind.

(7) Es dirfen maximal 55 Parkplatze (fiir Mitarbeiter und Kunden) erstellt werden.

In Art. 8 der Gestaltungsplanvorschriften wird die Parkplatzzahl fir Mitarbeiter und Kunden auf die
maximal zuldssigen 55 Parkplatze beschrankt.

(8) Es darf kein anaerobes Kompostierverfahren angewendet werden. Holzartige Abfille aus
dem eingesammelten Griingut sind energetisch zu nutzen.

In Art. 6, Abs. 8 der Gestaltungsplanvorschriften ist festgehalten, dass nur aerobe Kompostier-
verfahren (Verrottungskompostierung) zur Anwendung kommen dirfen und somit keine Ver-
garung.

Zudem wird in Art. 6, Abs. 7 aufgezeigt, dass zur Energiegewinnung aus holzemen Grobabféllen
wie Baume, Wurzelstocken und dergleichen die Errichtung einer kompakten Energiegewinnungs-
anlage zur Beheizung betriebsinterner Gebaude (Gewachshauser) als Erganzung zur Kompostie-
- rung moglich ist. Sie ist bei den neu zu erstellenden beheizbaren Gewachshausern zu realisieren.

Somit sind alle aus der kantonalen Vorpriifung resultierenden Auflagen vollumféang-
lich umgesetzt.

Die restlichen Auflagen der kantonalen Vorpriifung betreffen Auflagen der nachfol-
genden Bewilligungsverfahren. Sie betreffen,
« Auflagen fur die Baubewilligung des Kompostierplatzes (3), (4) betreffend vorgangige Be-

nachrichtigung der Kantonsarchaologie sowie das Vorgehen bei allfdlligen archaologischen
Funden,

. lufthygienische Auflagen betreffend dem Betrieb der Kompostieranlage (5) sowie der Aus-
rustung gemass dem Stand der Technik bei Maschinen und Fahrzeugen (6),

*  Auflagen zur Begrenzung der Larmemissionen (9), (10), (11).

Somit steht der Zustimmung der Stadt Uster zu den Uberarbeiteten Gestaltungs-
planunterlagen sowie deren &ffentliche Auflage nichts mehr im Wege.

4. Raumplanerische Aspekte

Das Areal der Baumschule liegt gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Uster
in der Landwirtschaftszone. Im kantonalen Richtplan ist das Areal der Baumschule
als Landwirtschaftsgebiet und teilweise als Fruchtfolgeflache sowie im Nutzungs-
plan als Landwirtschaftszone ausgeschieden worden. Auch in der kommunalen
Bau- und Zonenordnung der Stadt Uster ist das Areal der Landwirtschaftszone zu-
geteilt.

Die Vorpriifung des Privaten Gestaltungsplanes durch kommunale und kantonale
Stellen haben ergeben, dass die Baumschule am richtigen Ort angesiedelt ist. Die
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Auflage

Regionaler Richtplan

Zustimmung durch den
Stadtrat am 31.1.06

heutigen und zukunftigen Tatigkeiten und Nutzungen werden mit dem Privaten Ge-
staltungsplan rechtsverbindlich geregelt.

Aus raumplanerischer Sicht ist noch speziell erwdhnenswert, dass bei einer allfalli-
gen Aufgabe des Betriebes die Boden mit ihrer standorttypischen Bodenfrucht-
barkeit wieder herzustellen sind. Diese Bedingung wird als Auflage in den Gestal-
tungsplanvorschriften und im Grundbuch verankert.

Im regionalen Richtplan, Region Oberland, Plan ,Versorgung, Entsorgung, Offent-
liche Bauten und Anlagen* (RRB 2257/998) ist die Kompostieranlage nicht einge-
tragen.

5. Zeitplan nach der Festsetzung

Masterplan und Gestaltungsplan beinhalten die Entwicklungsabsichten der Kunz
Baumschulen tber die nachsten 10 bis 15 Jahre.

Mit Ausnahme der Sanierung des Birogebaudes besteht kein unmittelbarer Hand-
lungsbedarf. Gleichwohl kénnen die geplanten Entwicklungen drei Prioritatenstufen
zugeordnet werden:

Prioritdt | Was

1 e Um- und Neubau Biro und Betriebsleiterwohnung
» Bau eines ersten Blockes nicht beheizter Uberwinterungs-Gewachshauser
e Umbau Bauernhaus

2 e Bau einer zusatzlichen Werkhalle

o Erstellung Detailverkauf mit den dazu gehérenden Parkplatzen sowie den
angrenzenden nicht beheizten Gewachshausern

3 e Erweiterung der Kompostieranlage
o Erstellung des dazu gehdrenden Schénungsteiches

« Erstellung von zwei geheizten Gewachshausblocken entlang der Schatten-
ackerstrasse

6. Ergebnisse der offentlichen Auflage und der
Einigungsverhandlungen

Anlasslich der Sitzung vom 31. Januar 2006 hat der Stadtrat von Uster den
Privaten Gestaltungsplan ,Kunz Baumschulen AG, Uster* behandelt. Mit Beschluss
Nr. 62 / 1.2 hat der Stadtrat dem Gestaltungsplan samt Vorschriften mit den
Artikeln 1 bis 15 zugestimmt und dem Gemeinderat zur Beschlussfassung
weitergeleitet. Parallel dazu wurde die Abteilung Raumordnung beauftragt, die
offentliche Auflage einzuleiten.
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Orientierung der Offentlichkeit

Offentliche Auflage

Einwendungen

Die Firma Kunz Baumschulen AG hat zusammen mit dem Architekten und dem
UVB-Verfasser den Gestaltungsplan am 10. Januar 2006 im Puurehuus in
Wermatswil den Anwohnern vorgestellt. Anschliessend wurde der Gestaltungsplan
am 13. Februar 2006 vor Ort der gemeinderatlichen Kommission Planung und Bau
erlautert.

Die offentliche Auflage erfolgte ab dem 10.2.2006 wahrend 60 Tagen. Insgesamt
gingen finf Einwendungen ein, welche nachfolgend behandelt werden. Zusam-
menfassend gilt es festzuhalten, dass sich die Einwendungen nicht grundsatzlich
gegen den Privaten Gestaltungsplan der Kunz Baumschulen wenden, sondern nur
gegen einzelne Punkte.

1 Hans Streit, Gschwaderstrasse 88, 8610 Uster und 14 Mitunterzeichner datiert vom
1.3.2006

Einwendung. Die Anwohner befiirchten bei der im Gestaltungsplan vorgesehenen Nutzungser-
weiterung eine massive Zunahme des Verkehrsaufkommens, was aufgrund der engen Durch-
fahrtsverhéltnisse nicht zumutbar sei. Aus diesem Grund wird verlangt, dass die Schatten-
ackerstrasse ab Winterthurerstrasse als zweispurige Fahrbahn mit einseitigem Fussgénger-
bereich und klarer Signalisation Zufahrt ab Winterthurerstrasse realisiert wird.

Stellungnahme Kunz Baumschulen AG: Auch der Firma Kunz Baumschulen wie auch der Satdt
Uster ist die Verkehrsberuhigung in Winikon ein wichtiges Anliegen. Aus diesem Grund wurde
mit dem Gestaltungsplan die Erschliessung neu geregelt. Sie erfolgt zukiinftig von der
Winterthurerstrasse Uber die Schattenackerstrasse (vgl. Art. 13 der Vorschriften), womit die
Zielsetzung einer Verkehrsberuhigung in Winikon erreicht wird.

Einwendung. Der Erweiterung der Kompostieranlage sei nur unter strengen Auflagen des Im-
missionsschutzes zuzustimmen (z.B. durch den Bau einer Kompogasanlage), da die Anwohner
von Winikon starken Geruchsimmissionen unterworfen sind.

Stellungnahme Kunz Baumschulen AG: Bis zum heutigen Zeitpunkt sind weder bei den Kunz
Baumschulen noch bei der Stadt Uster Geruchsklagen eingegangen. Mit der raumlichen Er-
weiterung der Kompostieranlage ist zudem davon auszugehen, dass die Geruchsimmissionen
weiter abnehmen werden, da die Gartenabfalle schneller verarbeitet werden konnen. Gemass
Art. 6, Abs. 8 der Vorschriften beschrénken sich die Kunz Baumschulen auf die kaum geruchin-
tensiven aeroben Kompostierverfahren (Verrottungskompostierung) von Gartenabféallen. Die
geforderte Kompogasanlage kommt nur bei anaeroben Verfahren (Vergarung), die speziell fir
Kichenabfille geeignet sind, zur Anwendung.

2 Albert Schneider, Gschwaderstrasse 74, 8610 Uster, datiert vom 4.3.2006

Einwendung. Die Schattenackerstrasse soll im Besitz der Stadt Uster verbleiben und fiir land-
wirtschaftlichen Verkehr weiterhin zugéanglich sein (Korridor von 3.5 m Breite und 4.0 m Héhe).

Stellungnahme Kunz Baumschulen AG: Dem Begehren wird zugestimmt: Art. 13 der Vorschrif-
ten wird mit dem Passus erganzt, dass die Schattenackerstrasse im Besitz der Stadt Uster
verbleibt. Abs. 3 von Art. 13 halt zudem fest, dass die Schattenackerstrasse fiir den landwirt-
schaftlichen Verkehr weiterhin uneingeschrankt passierbar bleibt.

3 Peter Ott AG, Zentralstrasse 17, 8610 Uster, datiert vom 6.3.2006

Einwendung: Entlang der Grenze Kat. 1710 soll auf die Festlegung ,Gehdlzbau* verzichtet
werden, da diese walddhnliche Gestaltung vor der Sldfassade zukiinftige Kaufer der dort
vorgesehenen Eigentumswohnungen nicht akzeptieren.

Stellungnahme Kunz Baumschulen AG: Konnte am 11.4.2006 bilateral bereinigt werden, indem
auf besagtem Gehdlzstreifen die Pflanzenhohe auf maximal 5 m beschrankt wird und die
bestehende Bestockung durch Verkauf der Pflanzen sukzessive entfernt wird.

4 Albert Schneider, Gschwaderstrasse 76, 8610 Uster, datiert vom 13.3.2006

Einwendung: Die Schattenackerstrasse soll im Besitz der Stadt Uster verbleiben und fiir den
landwirtschaftlichen Verkehr weiterhin ungehindert passierbar sein.

Stellungnahme Kunz Baumschulen AG: Dem Begehren wird zugestimmt: Art. 13 der Vorschrif-
ten wird mit dem Passus erganzt, dass die Schattenackerstrasse im Besitz der Stadt Uster
verbleibt. Abs. 3 von Art. 13 halt zudem fest, dass die Schattenackerstrasse fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr weiterhin uneingeschrankt passierbar bleibt.
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Susanna Steinfels, Gschwaderstrasse 84, 8610 Uster, vertreten durch die Rechtsanwalte
Sautter & Amman, 8610 Uster, datiert vom 13.3.2006

Einwendung: Die Anderung in der Erschliessung von der Winterhurerstrasse soll bereits bei der
ersten vorgenommenen baulichen Verénderung erfolgen.

Stellungnahme Kunz Baumschulen AG: An der Formulierung in Art 13 der Vorschriften wird
festgehalten, da eine Erweiterung der Gewachshduser und Arbeitshallen nur im Zusam-
menhang mit dem Gebaude fir Detailverkauf realisiert wird. Die in der ersten Phase realisierten
Vorhaben - Um- und Neubau Biro und Betriebsleiterwohnung, Bau eines ersten Blockes nicht
beheizter Uberwinterungs-Gewachshauser, Umbau Bauernhaus — erzeugen keinen Neuverkehr
und rechtfertigen daher keine Anderung in der Erschliessung. Eine Verkehrsberuhigung ist
jedoch auch ein zentrales Anliegen der Kunz Baumschulen und der Stadt Uster, weshalb die
Erschliessung im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplanes — zusammen mit den
Verantwortlichen der Stadt Uster — eingehend untersucht worden ist. Eine Erschliessung der
Baumschule fiir den PW-Verkehr Gber Winikon wird nach der Anderung in der Erschliessung
nicht mehr maéglich sein. Das Wort Haupterschliessung in Abs. 1 von Art. 13 der Vorschriften
wird daher durch das Wort Erschliessung ersetzt.



Ablauf der UVP im Verfahren zur Genehmigung eines Privaten
Gestaltungsplanes

(aus Leitfaden die Umweltvertraglichkeitspriifung im Kanton Ziirich, 1997)
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Privater Gestaltungsplan Kunz Baumschulen: Auswertung und Reaktion auf die Stellungnahmen der Stadt Uster

1. Abteilung Gestaltung und Sicherheit
2. Natur- und Landschaftsschutzkommission
3. Stadtbildkommission
4. Meliorationsgenossenschaft
5. Abteilung Hochbau
Amt Thema Begehren Amt Massnahmen fiir GP Kunz
1,2, 3,5 Erschliessung/Verkehrsfiihrung: Schliessung des Zugangs zur Baumschule von Vereinbarung mit der Stadt Uster bezliglich Verantwortlichkeiten und
Abtretung der Schattenackerstrasse von | Seite Gschwaderstrasse fiir den motorisierten Kosten
der Stadt Uster an die Firma Kunz Verkehr und Flihrung lber die verkehrsorientierte
Baumschulen Achse der Winterthrurerstrasse
Norm- und funktionsgerechter Ausbau des Vereinbarung mit der Baudirektion inklusive Kostenteiler
Anschlusses an die Winterthrurerstrasse
(inklusive Querung des parallel zur Winter-
thurerstrasse verlaufenden Rad- und Gehweges)
Sicherstellung, dass die Liegenschaftenbesitzer, | Eintrag des Servituts ins Grundbuch.
gi;gﬁé’nlzgkggtﬁaigg lev?sgcﬁzg BEIRIGH Gr Auch ein Durchfahrtsrecht fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge auf der
Winterthurerstrasse und Baumschule Kunz Schattenackerstrasse im Bereich des Areals der Baumschule Kunz
weiterhin befahren kdnnen ist unter Auflagen méglich (keine Einschrankungen wahrend den
Arbeitszeiten, ausserhalb der Arbeitszeiten nur mit Spezialverein-
barung
1,8, 5 Schattenackerstrasse als Fuss- und Beibehaltung oder angemessener Ersatz Rad- und Fussweg von mindestens 1 m Breite durch das Areal wird
Radweg offen gehalten.
2,3, 4 Verhinderung eines Ausbaus zu einem | Priifen, ob Flachenteile fiir Bauten und Anlagen | Festlegung in den Vorschriften, dass vorwiegend eigene Produkte
regionalen Gartencenter im Sinne einer tiberschaubaren Entwicklung verkauft werden (mehr als 50 %).
reduziert werden kénnen.
2,3,5 Gestaltung Festlegung der gestalterischen Ziele Charakter der Baumschule soll im bisherigen Stil erhalten bleiben
2,3,5 Sicherstellung, dass keine grossflachige | Bessere Gliederung der Baufliche durch Freifld- | Festsetzung einer Freifliachenziffer von mindestens 35 %.

Uberbauung

chenziffer in der Gréssenordnung von 30 — 50 %.

Masterplan bzw. genauere Umschreibung der
Nutzung

Flr den Zeitraum der nachsten 15 Jahre bestehen aus heutiger Sicht
folgende Absichten:

Birogebaude mit zuktinftig 240 m? (heute 120 m?),

2 Arbeitshallen mit 1200 m? (heute 600 m?)

Detailverkauf an Private mit 1'000 m? (heute 0 m?)

Gewiachshauser mit 3'500 m? kalt und 1'800 m? warm (heute 400 m?)
Erstellung einer Betriebsleiterwohnung auf dem Blrogeb&dude
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Dies ergjbt insgesamt 7'740 m? Flache (von total 26'250 m*). Weitere
9190 m* (35 %) sind Freiflachen. Somit besteht noch eine Reserve
mit rund einem Drittel um zukiinftigen Entwicklungen begegnen zu
kénnen.

Mindestens 7 % werden fiir 6kologische Ausgleichsmassnahmen

2,3 Grlnstrukturen Tragende dauernde Griinstrukturen zur besseren
Einbindung der Gesamtanlage in die Land- reserviert. Geplant sind dauernde Griinstrukturen in den
schaftskammer Randbereichen (im zumeist als Grossgehdlze bezeichnet)
2 Parkplatze Zahl festlegen resp. reduzieren Die Parkplatzzahl in der dafiir vorgesehenen Zone wird von 75 PP
auf 55 PP reduziert (keine Reserveparkplatze).
Dachbegriinung Dachbegriinung bei Flachdachern Flachdacher werden extensiv zu begriinen sind
4 Aufrechterhaltung der Verbleib der Schattenackerstrasse im Besitz der | Die Firma Kunz Baumschulen versucht die Anliegen der Landwirt-

Schattenackerstrasse flur den
landwirtschaftlichen Verkehr

Stadt Uster. Breite von mindestens 4 m mit
entsprechender Lichthéhe

schaft soweit als méglich zu berticksichtigen (vgl. 1. Punkt)

5 Standortgebundenheit

Nur aus betrieblichen und technischen Griinden
notwendige Bauten sind zuzulassen
(insbesondere die Notwendigkeit der
Betriebsleiterwohnung wird angezweifelt

Aus der Sicht der Kunz Baumschulen ist die Betriebsleiterwohnung
das einzige probate Mittel zur Verhinderung von Diebstdhlen. Die
Betriebsleiterwohnung war auch in den bisherigen Gesprachen nie
angezweifelt worden. Die Firma Kunz Baumschulen wird an der
Betriebsleiterwohnung festhalten.

|

Schlussfolgerung: Der Gestaltungsplan und die Vorschriften werden im obigen Sinne iiberarbeitet. Zudem wird der Zusatz ,,Es gelten keine weiteren

Gestaltungsplanvorschriften* weggelassen

Basler & Hofmann / HO 8.4.05 (ersetzt Entwurf vom 6.4.05)
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