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Privater Gestaltungsplan «Brunner» -
Genehmigung

Bassersdorf
Zurichstrasse 70, Kat.-Nr. 5786

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 02.05.2019
- Gestaltungsplanbestimmungen vom 02.05.2019
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 02.05.2019

Sachverhalt

Auf dem Areal an der Zirichstrasse 70 in Bassersdorf befindet sich der Gemisebetrieb
«Brunner KA-GE» der Geschwister Brunner, in welchem Landwirtschaftserzeugnisse in
verschiedenen Bearbeitungsstufen zu Zwischen- und Endprodukten verarbeitet werden.
Mit den heutigen Anlagen sind die betrieblichen Ablaufe eingeschrankt. Ein Richtprojekt
zeigt die Moglichkeiten zu betrieblichen Optimierungen und baulichen Erneuerungen auf.

Der Planungsperimeter liegt in der kantonalen Landwirtschaftszone. Da die beabsichtigen
Bauten und Nutzungen die Vorgaben der baulichen Grundordnung Uberschreiten, wurde
seitens der Eigentimerschaft ein privater Gestaltungsplan erstellt. Dieser schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Betriebserneuerung/ -erweiterung des Gemii-
sebetriebs am bestehenden Ort und gewahrleistet so eine zukunftsorientierte Weiterent-
wicklung des landwirtschaftlichen Betriebs.

Die Gemeindeversammlung Bassersdorf stimmte mit Beschluss vom 19. Juni 2018 dem
privaten Gestaltungsplan «Brunner» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Biilach vom 7. September 2018 keine Rechts-
mittel ergriffen. Mit Schreiben vom 5. Oktober 2018 ersucht die Gemeinde Bassersdorf
um Genehmigung der Vorlage.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 14. Mai 2019 hat der Gemeinderat in Auslibung der von
der Gemeindeversammlung am 19. Juni 2018 beschlossenen Kompetenzdelegation den
Gestaltungsplan gestiitzt auf die Ergebnisse des Anhérungsverfahrens angepasst.

Mit Beschluss vom 14. November 2017 entliess der Gemeinderat Bassersdorf die Lie-
genschaft Zurichstrasse 70 aus dem Inventar der potentiell schiitzenswerten Bauten der
Gemeinde Bassersdorf. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheini-
gung des Baurekursgerichts vom 25. Januar 2018 keine Rechtsmittel eingelegt.
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Erwiagungen

A. Formelle Priifung

Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig. Auf den Titelblattern fehlt der Gemeinde-
ratsbeschluss vom 14. Mai 2019. Dies stellt jedoch keinen Genehmigungsvorbehalt dar.

B. Materielle Priifung

Mit dem Gestaltungsplan soll die Nutzung des Areals neu geordnet und intensiviert wer-
den. Das Richtprojekt sieht den Riickbau der bestehenden Wohnbaute an der Zirich-
strasse 70 und an dessen Stelle einen Neubau im Baubereich C vor.

Der private Gestaltungsplan legt fiinf Baubereiche und die jeweils maximal zulassigen
Gesamthéhen zwischen 12 und 18 m fest. Die maximal zuldssige Baumasse von
130'000 m3 wird den fiinf Baubereichen A bis E zugeteilt. Darin sind im Vergleich zum
Richtprojekt ca. 40'000 m® Reserven beriicksichtigt. Der Flachenzuwachs betragt rund
1'000 m?, wovon gut 500 m? den Nutzungen der ersten Verarbeitungsstufe und knapp
500 m? der Haustechnik und Personalraumen zu Gute kommen. Da die Flachen fiir die
Nutzungen der Verarbeitungsstufe zweiten Grades in der Landwirtschaftszone nicht
zonenkonform sind, werden sie auf das heute bereits bewilligte Mass von 589 m? be-
grenzt. Mit dem Gestaltungsplan werden keine lber den heutigen Bestand hinausgehen-
den, zusétzlichen Flachen fiir eine Wohnnutzung geschaffen. Die Wohnnutzung wird auf
die Baubereiche C, D und E und flaichenmassig auf 998 m? begrenzt. Die Erschliessung
erfolgt Gber den Hardweg, die Zirichstrasse und den Tiergartenweg. Die maximal zu ver-
siegelnde Erschliessungsflache innerhalb des Perimeters wird auf 12'000 m? begrenzt.
Zur landwirtschaftsokologischen Aufwertung und Einbettung in den Landschaftsraum
werden 15% der Gestaltungsplanflache fiir den 6kologischen Ausgleich vorgesehen.

Den mit der Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung (ARE) vom 16. November 2017
gestellten Antragen wurde teilweise nicht entsprochen.

Der Antrag zur Erschliessung, wonach gestiitzt auf § 240 Abs. 3 PBG die Verkehrser-
schliessung des Areals vollumfénglich riickwértig Uber den Tiergartenweg und den Hard-
weg vorzusehen ist, wurde nicht beriicksichtigt.

Der Antrag, wonach entlang des Tiergartenwegs zum Schutz und zur Aufwertung des
Vernetzungskorridors/Zwangswechsels ein Sichtschutz in Form einer Hecke oder eines
Erdwalls innerhalb des Gestaltungsplanperimeters vorzusehen ist, wurde nicht bertick-
sichtigt.

Mit Schreiben des Baudirektors vom 19. Dezember 2018 wurde der Entwurf der Nichtge-
nehmigungsverfiigung der Gemeinde Bassersdorf zur Stellungnahme zugestellt.

Die Gemeinde nahm im Rahmen dieser Anhérung zu den zwei Genehmigungsvorbehal-
ten (Erschliessung und Vernetzungskorridor/Zwangswechsel) mit Schreiben vom 28. Ja-
nuar 2019 Stellung. Zur Klarung wurde mit den betroffenen Fachstellen im Januar 2019
eine Ortsbegehung durchgefiihrt:
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e Erschliessung: Die Betriebsablaufe werden nicht neu konzipiert, nur die bestehende
Situation optimiert ausgebaut. Eine vollsténdige riickwartige Erschliessung fiir Last-
wagen ist aufgrund der topographischen Situation nicht méglich, die bestehende
Rampe ist zu steil. Der geplante gréssere Parkplatz kénnte derart umgestaltet wer-
den, dass der Privatwagen-Verkehr vollstandig Gber den Tiergartenweg erfolgen
konnte. Fir Lastwagen sollte die Ausfahrt direkt auf die Zirichstrasse mit Rechtsab-
biegegebot zugelassen werden. Die Zu- und Wegfahrt fiir Privatwagen soll im Rah-
men des Bauprojekts mit geeigneten Massnahmen geregelt werden.

e Vernetzungskorridor/Zwangswechsel: Es konnte festgestellt werden, dass der beste-
hende Zwangswechsel auf der benachbarten Parzelle Kat. Nr. 5784 den Anspriichen
an einen Wildtierkorridor in diesem Abschnitt geniigt. Aufwertungsmassnahmen
missten nicht im Gestaltungsplanperimeter durchgefiihrt werden. Mégliche Verbesse-
rungen fir den Zwangswechsel sind auf der Parzelle, d.h. ausserhalb des Perimeters
durch den Kanton umzusetzen.

C. Ergebnis

Da der Zwangswechsel auf der an den Gestaltungsplan angrenzenden Parzelle den An-
spriichen an einen Wildtierkorridor in diesem Abschnitt genligt, besteht kein Handlungs-
bedarf flir eine grundeigentiimerverbindliche Festlegung im Gestaltungsplan.

In den Vorschriften und im Situationsplan wird nun geregelt, dass die Erschliessung mit
Personenwagen ausschliesslich riickwartig erfolgt. Die direkte Ausfahrt in die Zirich-
strasse bleibt Lastwagen vorbehalten und ist nur in Richtung Wallisellen erlaubt. Die im
Punkt Erschliessung differenzierte Vorlage wurde am 14. Mai 2019 vom Gemeinderat
beschlossen. Der direkten Ausfahrt auf die Ziirichstrasse kann zugestimmt und der pri-
vate Gestaltungsplan genehmigt werden, wenn die Verkehrssicherheit im Sinne von

§ 237 PBG effiillt ist. Es istim Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen,
dass die Anhaltesichtweiten flir Linksabbieger sowie die Sichtweiten auf dem im Gegen-
verkehr gefiihrten Radweg eingehalten werden kénnen.

Mit der Prazisierung der Gestaltungsplanbestimmung Artikel 4.1 «Ein- und Ausfahrt» er-
weist sich die Vorlage im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen und
kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der Kostenfolge gemass Dispositiv 1l) und die Ge-
meinde Bassersdorf sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen den genehmig-
ten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen
(§8§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Ge-
meinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veroffentlichen und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fir Verwaltungsbehdrden ist fiir diese
Verfligung eine Geblihr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Brunner», welchem die Gemeindeversammlung Bas-
sersdorf mit Beschluss vom 19. Juni 2018 zugestimmt, und welchen der Gemeinde-
rat mit Beschiuss vom 14. Mai 2019 geédndert hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 2'663.20 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv | - Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Ziirich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be-
griindung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu be-
zeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie
mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;

die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Bassersdorf wird eingeladen

Dispositiv | sowie die kommunalen Beschliisse (Beschluss der Gemeindeversamm-
lung vom 19. Juni 2018, Beschluss des Gemeinderats vom 14. Mai 2019) samt
Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen '

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Béurekurs-
gericht sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
.beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Bassersdorf (unter Beilage von sechs Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers) .

¥ Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf,
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Brunner KA-GE AG, Ziirichstrasse 70, 8303 Bassersdorf (Rechnungsadressatin)

_~Ant fiir
/~ Raumentwicklung

Tz,

VERSENDET AM 3 0. AUG. 2019




Exemplar aer Gemeinde

Kanton Zrich
Gemeinde Bassersdorf

Suter ¢ von Kénel » Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Brunner

Situation

1:500

Ven den Grypdeigentimern Kat. Nr. 5786 aufgestellt am 17. Januar 2018
\ i -
_ P o

Von der Gemeindeversammiung festgesetzt am 19. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammlung

Die Prasidentin: Der Verwaitungsdirektor:

D pevibre. 2

Von der Baudirektion genehmigt am 2 0. AUQ. 2019

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. 0351 / 19

Nt

32659 - 2.5.2019




Kanton Ziirich
Gemeinde Bassersdorf

Privater Gestaltungsplan Brunner

Situation

1:500

Von den Grundeigentimern Kat. Nr. 5786 aufgestellt am 17. Januar 2018

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 19. Juni 2018
Namens der Gemeindeversammlung

Die Prasidentin: Der Verwaltungsdirektor:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion: BDV-Nr.
Suter ¢ von Kénel » Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32659 - 2.5.2019
Verbindlicher Inhalt
Geltungsbereich Art. 1.2
Baubereiche Art. 2.1
E Vordachbereich Art. 2.2
gewachsener Boden Art. 2.11
O : Griinflache Art. 2.12
Aussenraum Art. 2.13
Wasserriickhaltebecken Art. 2.15
““““ Erdwall (Lage schematisch) Art. 2.16
~—Y—  Ausfahrt Lastwagen Art. 4.1
- va Ein- und Ausfahrt Personenwagen/ At 4.1
Lastwagen o
Aufhebung Ein- und Ausfahrt Art. 4.1 Koord ;
oordinaten -
versiegelte Erschliessungsflache Art. 4.2 Nr. Ost Nord Ost
1 2688994.736 | 1254482.408 23 2689117.192 | 1254535.597
2 2688959.337 | 1254508.200 24 | 2689131.575 | 1254533.364
Informativer Inhalt 3 2689024.496 | 1254597.626 25 | 2689128.542 | 1254513.824
4 2689059.894 | 1254571.833 26 | 2689124.220 | 1254514.495
. L . 5 2689038.569 | 1254435.440 27 | 2689120.621 | 1254491.311
/ U Richtprojekt inkl. Parkierungsnalage Abbruch 6 | 2689011.956 | 1254454825 28 | 2689110.559 | 1254492.873
7 2689033.665 | 1254484.626 29 | 2689129.007 | 1254563.678
o o . 8 2689025.300 | 1254490.719 30 | 2689122.078 | 1254568.439
o Geschlossener Wald Hohenkurven AV-DTM 9 | 2689049.530 | 1254523.982 31 | 2689121.506 | 1254567.607
10 | 2689039.973 | 1254530.943 32 | 2689113.084 | 1254573.393
— o ] Ubricer bestockte Eléche i _ 11 | 2689059.798 | 1254558.159 33 | 2689116.895 | 1254578.942
9 Hohenkurven Emi Planung AG — 12 | 2689084.356 | 1254540.270 34 | 2689111.761 | 1254582.469
13 | 2689079.028 | 1254532.954 35 | 2689117.938 | 1254591.460
14 | 2689083.747 | 1254529.516 36 | 2689138.438 | 1254577.376 J
Das Druckdat tsoricht dem Erstellunasdat 15 | 2689056.187 | 1254491.680 37 | 2689152.199 | 1254546.427 3a
as Lruckdatum entspricht dem Ersiellungsdatum = 16 | 2689062.695 | 1254486.939 38 | 2689145.270 | 1254551.188 “%0
Grundlagedat (- 17 | 2689055.892 | 1254477.600 39 | 2689144.703 | 1254550.390
e e e At fir Raumentwickluna, Kanton Ziiridh 14122016 > 18 | 2689064.639 | 1254471.229 40 | 2689136.277 | 1254556.208
BRIkt E1r: Dlanins AG vom 94 39017 o AU YOI A2 o) 19 | 2689107.733 | 1254474.667 41 | 2689140.077 | 1254561.711 /
R?”hF:mJ‘?  Enni Pal‘““"gs AGVO”‘ 29 119016 < 20 | 2689082.590 | 1254478.570 42 | 2689134.948 | 1254565.252
ICNTprojeKt. Erni Flanungs AL vom 22.11. ‘% 21 | 2689094.184 | 1254553.255 43 | 2689141.153 | 1254574.238 7
: Py ® 22 | 2689119.327 | 1254549.352 44 | 2689161.636 | 1254560.095
Daten der Amtlichen Vermessung 06‘9 Q
Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den guiltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen Lg !4 79 8 T
der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung ﬂ—/\ s %, .
Ihre Lage beruht auf einfachenMessungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht. e
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Privater Gestaltungsplan Brunner
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1:1000

)

Q
3
[}
S
s
D

6

——

32659 - 2.5.2019

xuttﬂf*{"‘iﬂgg

Informativer Inhalt

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Do I Geschlossener Wald
.= < | Ubriger bestockte Flache
Hoéhenkurven AV-DTM

Hohenkurven Emi Planung AG

befestigte Flache vorhanden

befestigte Flache neu

Griinflache

Chaussierung

ol :| Rasengitterpflaster

Sichtschutz-Erdwall (Lage ungenau)

Baume/Straucher (Lage schematisch)

Wasserriickhaltebecken neu (Lage schematisch)

Wasserriickhaltebecken aufgehoben

Abbruch heute bestehender Hauser

Neubau/Richtprojekt

Ein-/Aufahrt bestehend

Ein-/Aufahrt aufgehoben

Erschliessung bestehend

Erschliessung neu

Parkierung bestehend

Parkierung aufgehoben
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Schnitt A-A

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum

Grundlagedaten

Amtliche Vermessung: Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich vom 14.12.2016

Daten der Amtlichen Vermessung

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giltigen Genauigkeits- und
Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und
Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle,

weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.




Exemplar der Gemeinde

Kanton Ziirich
Gemeinde Bassersdorf

Privater Gestaltungsplan Brunner

Bestimmungen

V n der Grundeigentimern Kat. Nr. 5786 aufgestelit am.17. Januar 2018

N

Von der Gemeindeversammiung festgesetzt am 9. Juni 2018
Namens der Gemeindeversammiung

Die Prasidentin: Der Verwaltungsdirektor:

Ipzie-sisre. O

Suter + von Kénel « Wild < AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

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

Von der Baudirektion genehmigt am 2 0. Aug- 2019
Fur die Baudirektion: BOV-Nr. 23 #1 / 1 g

. Holer

32659 - 2.5.2019
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Bestimmungen

Zweck

Bestandteile/
Geltungsbereich

Erganzendes Recht,
Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

Baubereiche

Vordachbereich

Gesamthohe

1. Einleitung

' Der private Gestaltungsplan Brunner bezweckt die Betriebs-
erneuerungen/-erweiterungen des Gemusebetriebs am be-
stehenden Ort, sodass ein zeitgemasser Betrieb gewahrleistet
werden kann.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den vorliegenden Bestimmungen. Der Geltungsbereich ist
im Situationsplan festgehalten.

® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zirich und der dazugehorigen Verordnungen.

* Die Vorschriften {iber die Landwirtschaftszone gelten im Gel-
tungsbereich nicht, solange der Gestaltungsplan in Kraft ist.

2. Bauten, Anlagen und
Umgebung

' Oberirdische Gebaude diirfen nur innerhalb der im Plan
bezeichneten Baubereiche erstellt werden.

2 Im Vordachbereich sind auskragende Vordacher zuldssig, so-
fern sie einen minimalen Vertikalabstand von 4.50 Meter ab ge-
staltetem Boden einhalten.

® Die maximal zulassige Gesamthdhe geméss § 58 PBG
(H6henkote in m . M.) betragt:

Hohenkote
Baubereich A 492 m . M.
Baubereich B 494 m . M.
Baubereich C 490 m 0. M.
Baubereich D 476 m U. M.
Baubereich E 476 m U. M.

2
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Bestimmungen

Baumasse

Nutzweise

Terrainveranderungen

Dachgestaltung

* Die maximal zuldssige Baumasse betrégt 130'000 m*>.

Maximal zulassige Baumasse

Baubereich A 55'600
Baubereich B 50'000
Baubereich C 21'000
Baubereich D 1700
Baubereich E 1700

® Zulassig ist ein Gemiisebaubetrieb inkl. Wohnnutzung, Lage-
rung und Weiterbearbeitung der landwirtschaftlichen Produkte
in der Verarbeitungsstufe ersten Grades.

Folgende Nutzungen beziehungsweise Verwendungen sind
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zulassig:

Zulassige Nutzung

Lagern/Kihlen, Maschinen-/Fahrzeug-
unterstand, Aufwarmen/Sortieren,
Waschraum, Sanitéranlagen,
Abwassertechnik, Werkstatt, Aufenthalt
Aufenthalt/Verpflegung, Administration,
Umkleide, Sanitaranlagen, Wohnen,
Aufwarmen/Sortieren, Lagern/Remise,
Schockkihler, Risterei/Schélraum,
Abwassertechnik, Lagern/Kiihlen,
Waschraum, Werkstatt

Baubereiche D/E Wohnen

Baubereiche A/B

Baubereich C

® Die Verarbeitungsschritte zweiten Grades diirfen eine Flache
vom 589 m? nicht Uiberschreiten.

" Die fiir das Wohnen verwendete Flache von 998 m? darf nicht
Uberschritten werden.

8 Das Freilegen von Untergeschossen ist nicht zulassig. Von
dieser Beschrankung ausgenommen sind Gebaudezugange
und Zufahrten im Baubereich C. Terrainveranderungen sind gut
zu gestalten.

° Firr die Hauptbaukérper sind Schrag- oder Pultdécher vorzu-
sehen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Bestimmungen

Technische Aufbauten

Gewachsener Boden

Griunflache

Aussenraum

Okologischer Ausgleich

Wasserruckhaltebecken

Erdwall

% Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluft-
rohre, Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte
Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie dirfen die effektive Dachflache um maximal 1.5 m
Uberschreiten. Einzig Kihlverdampfer dirfen die effektive
Dachflache um maximal 3.0 m Gberschreiten. Sie sind als
Einheit zu gestalten.

" Die im Situationsplan bezeichneten Hoéhenkurven/Héhen-
koten gelten als gewachsener Boden.

'2 Die Anlage ist mit Griinflichen zu umgeben. Diese Griin-
flachen sind als naturnahe, extensive Wiesen zu gestalten. Sie
sollen mit Strukturen wie Hecken, Geblschgruppen, Lese-
steinhaufen etc. sowie mit einheimischen Einzelbdumen
ausgestattet werden. Die detaillierte Gestaltung istim Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens in Absprache mit der Fachstelle
Naturschutz zu planen.

'3 Der im Situationsplan bezeichnete Aussenraum ist als attrak-
tiver, aufenthaltsfreundlicher Bereich zu gestalten. Der Aus-
senraum ist im Sinne eines Garten- oder Vorplatzbereiches
anzulegen. Materialien wie herkdmmliche Chaussierungen,
Pflasterungen, Brunnen, Mauern und Einfriedungen sowie
Garten sind zuldssig. Oberirdische Parkplatze sind nicht
zulassig.

% Zur Aufwertung der Landschaftsékologie und zur Einbettung
in den Lebensraumverbund sind mindestens 15 % der Gestal-
tungsplanflache fiir den 6kologischen Ausgleich vorgesehen.
Alle naturnahen Flachen sind als qualitativ hochwertige Lebens-
raume flr gefahrdete Arten zu gestalten.

'S Das Wasserriickhaltebecken darf im bezeichneten Bereich
erstellt werden und kann die Griinflache und die Erschlies-
sungsflache tUberstellen.

'6 Der Erdwall ist mit einheimischen Gehdlzen landschafts-
vertraglich zu gestalten.

4
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Bestimmungen

Anforderungen

Ein- und Ausfahrt

Versiegelte Erschliessungs-
flache

3. Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch flr Materialien
und Farben.

4. Erschliessung

' Die Ein- und Ausfahrten haben an der im Plan bezeichneten
Stelle zu erfolgen. Die insgesamt drei Zu- und Wegfahrten er-
folgen Uber den Hardweg, die Zirichstrasse und den Tier-
gartenweg. Die o6ffentlichen Strassen und Wege sind jederzeit
fur den Gbrigen Verkehr freizuhalten. Die direkte Ausfahrt in die
Zirichstrasse ist Lastwagen vorbehalten und nur in Richtung
Wallisellen erlaubt. Die Erschliessung des Betriebs mit Perso-
nenwagen muss Uber den Tiergarten- und Hardweg erfolgen.
Heute bestehen neben den Zu- und Wegfahrten tber den Hard-
weg/Tiergartenweg zwei Zu- und Wegfahrten ab der Zirich-
strasse. Die Ostliche Zu- und Wegfahrt ab der Zirichstrasse
entlang des Gebaudes Assek. Nr. 1353 wird ab Realisierung
des Richtprojekts aufgehoben.

2 Die Erschliessung hat tiber den im Situationsplan bezeichne-
ten Bereich "versiegelte Erschliessungsflache" zu erfolgen. Die
versiegelten Flachen sind moglichst gering zu halten. Die
maximale versiegelte Erschliessungsflache (Rangier- und
Parkierungsflache) betragt fir die jeweiligen Baubereiche:

Max. versiegelte Erschliessungsflache
innerhalb des Baubereichs

Baubereich A 1'200 m2
Baubereich B 1'200 m2
Baubereich C 1'200 m2
Baubereich D 100 m2
Baubereich E 100 m2

® Im Gestaltungsplangebiet ist gesamthaft eine maximal
versiegelte Erschliessungsflidche von 12°000 m? zulassig.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Bestimmungen

Parkierung

Ver- und Entsorgung

Energie

Larm

Wiederherstellung

Boden

Inkrafttreten

* Insgesamt sind maximal 30 ungedeckte Abstellplatze fiir Per-
sonenwagen und 6 ungedeckte Abstellplatze fir Lastwagen zu-
lassig. Sie sind zwecksmassig zusammenzufassen.

® Die Ver- und Entsorgung ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens zu prifen und nachzuweisen. Die Kosten allfalliger
Leitungsverlegungen gehen zulasten des Verursachers.

5. Umwelt

' Neubauten sind so auszuriisten, dass sie einen méglichst ge-
ringen Heizwarmebedarf aufweisen. Fir die Warmeerzeugung
ist ein mdglichst hoher Anteil an erneuerbarer Energie oder
Abwarme einzusetzen.

2Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe II
zugewiesen.

% Sobald die Lagerhallen und Produktionsanlagen nicht mehr
der Produktion, Lagerung und Verarbeitung von Gemiuse oder
der landwirtschaftlichen Nutzung dienen, sind Béden mit einer
Bodenfruchtbarkeit wie vor der baulichen Veranderung herzu-
stellen.

4 Ab einer Flache von 5'000 m? muss der Verlust an Frucht-
folgeflache kompensiert werden.

® Ausgehobener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wiederher-
stellung von Bdden, die Erstellung des Erdwalls oder andern-
orts fir eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseig-
nung von geschadigten Boden zu verwerten.

® Ab einer Flache von 5'000 m? mit baulichen Eingriffen in
Boden ist die Wiederherstellung der Béden mit einer Burgschaft
finanziell sicherzustellen.

" Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden auf-
zuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

6. Schlussbestimmung

' Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Das Datum der Inkraftsetzung wird
gemass § 6 PBG publiziert.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Familienbetrieb

Okologie

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Geschwister Brunner bewirtschaften auf einer Flache von
ca. 115 ha landwirtschaftlicher Nutzflache in der Umgebung von
Bassersdorf sowie im aargauischen Bad Zurzach. Der
Gemisebaubetrieb produziert hauptsachlich Kartoffeln,
Karotten und Wintergemuse. Die Erzeugnisse werden sortiert,
gewaschen und verpackt, zudem werden auch kiichenfertige
Endprodukte hergestellt und Produkte fiir den Frischkonsum
verpackt. Das Familienunternehmen Brunner KA-GE AG
gliedert sich in drei Bereiche:

* Landwirtschaftlicher Anbau
+ Lagerung
* Aufbereitung und kiichenfertige Verarbeitung

Herzstlick des Unternehmens ist die kiichenfertige Produktion.
Die Geschwister Brunner beliefern Flugcaterer, Schulen und
Personalrestaurants. Die regionale Bedeutung wird immer
wichtiger.

In der Agglomeration Zirich gibt es aktuell viel zu wenige Ge-
mulsebaubetriebe, um der grossen Nachfrage nach regional
produziertem Gemuse und Kartoffeln gerecht zu werden. Aus
diesem Grund kommt die Ware haufig aus der Westschweiz,
dem Tessin, Spanien oder Holland.

Eine Produktion in der Region verkiirzt die Transportwege
erheblich, was aus 6kologischer Sicht sehr wiinschenswert ist.

4
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Vorprojekt als Richtprojekt
des Gestaltungsplans

Logistik

Qualitat

Betriebsflachen

Wohnumfeld

Okologie

1.2 Vorhaben

Um die Firma mit 48 Mitarbeitern erfolgreich und wirtschaftlich
in die Zukunft zu flUhren, ist ein Ersatzbau fiir das bestehende
Wohn- und Betriebsgebaude vorgesehen. Die umstandlichen
Ablaufe sollen behoben und die Gemiusequalitat gesichert
werden.

Folgende Punkte kdnnen anhand des Richtprojekts verbessert
werden:

Bessere Betriebslogistik:
Anpassrampen fir optimiertes Beladen und Entladen sowie
Trennung von der Hauszufahrt (Prozesstrennung)

Sicherstellung der Produktequalitat mittels optimierter
Arbeitsablaufe:

FrischgemuUse-Anlieferung direkt vom Feld, Waschprozess
und sofortiger Transport ins Kihllager. Die Betriebshygiene
wird so massiv verbessert.

Ausnutzung der bestehenden Betriebsflachen:
Zusammenfassung der Lagerbedurfnisse, keine Verzette-
lung (heute auf verschiedene Stockwerke, umstandlicher
Zugang).

Verbesserung Wohnstandard:

Sanitare Anlagen, Umkleiderdume nach neuestem
Standard inkl. Toiletten

Okologische Optimierungen:
Weniger Staplerfahrten, generell bessere Isolationen

5
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

2. Betriebskonzept

2.1 Bestehende Liegenschaften

Situation Die Altliegenschaften sind in die Jahre gekommen und nur noch
bedingt nutzbar. Zudem sind die Wohnraume, Sanitaranlagen,
Klche etc. in einem schlechten baulichen Zustand. Die Be-
triebsrdume sind nur mit hohem Aufwand nutzbar. Das Poten-
zial kann nicht ausgenutzt werden, da die Ablaufe fir heutige
Verhaltnisse zu kompliziert sind. Die Kuhlkette beim Entladen
und Beladen der Fahrzeuge ist mangelhaft. Auf dem ganzen
Betriebsgelande besteht keine einzige Anpassrampe, welche
eine effiziente und geklhlte Logistik erlauben wirde. Nur mit
einem sehr hohen Personalaufwand und Dieselstaplern kann
die Betriebslogistik gemeistert werden.

Problematik Aufgrund dieser Ausgangslage ist die Wirtschaftlichkeit und
langfristig die Wettbewerbsfahigkeit des Betriebs infrage
gestellt.

6  Suter e von Kanel » Wild « AG
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Warenfluss heutiger Betrieb

ungewaschen
Kartoffeln

Karotten

Zwiebeln

Winter-
gemise

2.2 Bestehende Warenflisse

Die Warenflisse im heutigen Betrieb gestalten sich am Beispiel
der Kartoffeln, Karotten, Zwiebeln und Wintergemise wie folgt:

gewaschen geschalt & geschnitten

7
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

2.3 Marktentwicklung

Entwicklung und In den letzten Jahren wurde das Thema Regionalitat immer

Vermarktung wichtiger. Die Kundschaft will beste Qualitat aus der Region.
Dieses Verhalten ist im Detailhandel ausgepragt: Migros "Aus
der Region" oder Coop "Naturli".

Brunner KA-GE AG ist am Standort Bassersdorf ideal gelegen,
um den Markt Zirich mit frischen regionalen Produkten zu be-
liefern. Mit dem Label Culinarium ZH und Migros "Aus der
Region" werden bereits frische Produkte an Gastronomie und
Salatanbieter geliefert.

Professionalisierungsschritt Das Bauprojekt dient ausdriicklich der Kartoffel- und
Gemiseproduktion und Logistik "von der Region flr die
Region". Um auf dem Markt bestehen zu kénnen, ist dieser
Professionalisierungsschritt unerlasslich.

2.4 Produktionsgrundlagen

Flachenbilanz Der Gemusebaubetrieb umfasst:
Bewirtschaftung « Landwirtschaftliche Nutzflache: 114.46 ha
- davon Gemisebau 1. Anbau 41.83 ha
- davon Gemisebau 2. Anbau (0.62 ha)
- davon Kartoffelbau 27.38 ha
- davon Ackerkulturen 32.19 ha
- davon Futterbau 12.94 ha
- davon Hecken/Feldgehdlze 0.12 ha
Eigentum «  Eigenland landwirtschaftliche Nutzflache 14.27 ha
* inPacht 99.89 ha
* in Gebrauchsleihe 0.3 ha
Gemisebau +  Kartoffeln 27.38 ha
(Total 70.64 ha) + Karotten 13.26 ha
»  Zwiebeln 22.49 ha
+  Kohlraben 1.22 ha
«  Wirz 0.21 ha
+ Kabis rot + weiss 0.8 ha
*  Zucchetti 1 ha
* Randen 2.91 ha
* Lauch 1 ha
+  Kirbis 0.37 ha

8  Suter von Kanel » Wild « AG
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

GemUseertrag

Eigenleistung

Lager
Bedarf abgedeckt

Um dieses Gemliseangebot und weitere Produkte marktfertig
zu waschen und nachzurlsten, braucht es optimal nutzbare
und logistisch einwandfreie Produktionsraume, um den hohen
Qualitatsansprichen (im Sinne der Lebensmittelgesetzgebung)
gerecht zu werden.

Gesamthaft liegt der Ertrag bei ca. 4733 Tonnen pro Jahr. Die
verarbeitete Menge flir das Jahr 2016 prasentiert sich wie folgt:

Landwirtschaftliche Menge davon Eigenproduktion
Kulturen [t/Jahr] [t/Jahr]
Kartoffeln 1'685 1’505
Karotten 1'139 1'060
Zwiebeln 694 694
Blattgemise 224 103
Blitengemiise 76 0
Fruchtgemiise 465 60
Stangelgemiise 7 0
Wurzelgemiise 417 250
Friichte 26 0
Total 4'733 3'672

77.6 % der gesamten Gemisemenge stammen aus dem Anbau
der Geschwister Brunner.

2.5 Flachenbedarf

Zur Langzeitlagerung der ca. 2’800 Tonnen Kartoffeln und
Gemiise wird ein Lagerflachenbedarf von rund 4’480 m?
bendtigt. Mit dem Bau der Lager und Maschinenhalle im Jahre
2009 konnte der entsprechende Lagerbedarf abgedeckt
werden.

9
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Bestand

Untergeschoss Erdgeschoss

Erstes Obergeschoss Zweites Obergeschoss/ Dachgeschoss

Fléchennutzung Verwendung Flache heutiger Bestand
Lagern/Remise 5'809 m2

1. Verarbeitungsstufe Aufwérmen/Sortieren 718 m2
Waschraum 242 m2

2. Verarbeitungsstufe Rusterei 589 m2
Umkleide/Administration 186 m?
Abwasser Technik 91 m2

I wohnen 1023 m2

Aufenthalt/Verpflegung 159 m2
Werkstatt 330 m2
Total Flache 9'147 m?
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Richtprojekt
Untergeschoss Erdgeschoss
Erstes Obergeschoss Zweites Obergeschoss/ Dachgeschoss
Fléchennutzung Verwendung Flache Differenz zum Differenz
Richtprojekt Bestand Verarbeitungsstufe
Lagern/Remise 6’089 m2 +281 m?2
Aufwarmen/Sortieren 937 m2 +219 m2
i 2
1. Verarbeitungsstufe Waschraum 249 m2 0 m2 +521m
Schockkuhler 21 m2 +21 m2
2. Verarbeitungsstufe Rusterei 589 m? 0 m2 0 m2
Umkleide 183 m2 +183 m?
Abwasser Technik 311 m2 +220 m2
- Wohnen 998 m2 -25 m?
Aufenthalt/Verpflegung 152 m2 -8 m2
Fluchtweg/Liftflachen 150 m2 +150 m?2
Administration 155 m2 -30 m2
Werkstatt 330 m2 0 m2
Total Flache 10'157 m2 +1°010 m2
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Infrastruktur

Garderoben

Aufwarmen

Produktionswasser

Frischgemise

Qualitatssicherung

Sicherheit

Es besteht dringender Handlungsbedarf bei der Infrastruktur.
Der zusatzliche Flachenbedarf ergibt sich unter anderem durch
folgende Aspekte:

* Jeder Mitarbeiter benétigt zwei Garderobenschranke; einen
fur die Strassenkleidung und einen fir die Betriebskleidung.
Aus hygienischen Griinden ist diese Trennung strikte ein-
zuhalten.

+ Die Kartoffeln werden zum Schélen auf mindestens 12°C
aufgewarmt. 1'000 kg in einer Kiste sind etwa 10 Tage
Aufwarmzeit erforderlich. Dies beansprucht den ent-
sprechenden Platz, auch flr das Rangieren.

*  Mit den heutigen beschrankten Platzverhaltnissen muss
das Produktionswasser von der Starke abgesetzt, gesiebt
und umstandlich gelagert werden, damit das Abwasser
Uber Nacht in die Klaranlage Bassersdorf gefiihrt werden
kann.

Mit der klnftigen Einrichtung kénnen diese Betriebsablaufe
optimiert werden. Damit wird ein direkter Beitrag an die
Umwelt geleistet.

»  Kinftig soll auch eigenes FrischgemUse aus der Region
gewaschen vermarktet werden. Die entsprechenden
Einrichtungen erfordern Platz.

*  Mit einer zusatzlichen Kihlkapazitat und Verladerampe
kann das Frischgemise optimal gekihlt werden wodurch
beim Verladen die Kihlkette nicht unterbrochen wird und
die Betriebshygiene enorm verbessert werden kann.

» Die zuklnftige Einrichtung ermdglicht eine Verbesserung
der Sicherheit der Mitarbeiter.

12
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Grundsatz

Landwirtschaftszone
Art. 16 RPG

3. Raumplanerische
Einschatzung

3.1 Rechtliche Grundlage

Die Nutzungsplane ordnen die zuldssige Nutzung des Bodens
(Art. 14 RPG). Dabei wird zwischen Bau-, Landwirtschafts- und
Schutzzonen unterschieden. Das Areal der Geschwister Brun-
ner liegt in der kantonalen Landwirtschaftszone (Art. 16 RPG).

Die Landwirtschaftszonen bezwecken die langfristige Sicherung
der Erndhrungsbasis des Landes, der Erhaltung der Landschaft
und des Erholungsraums oder den 6kologischen Ausgleich und
sollen entsprechend ihren verschiedenen Funktionen von Uber-
bauungen weitgehend freigehalten werden. Sie umfassen Land,
das:

a. sich flr die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder den
produzierenden Gartenbau eignet und zur Erflllung der
verschiedenen Aufgaben der Landwirtschaft benétigt
wird; oder

b. im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet
werden soll.

Soweit moglich werden gréssere zusammenhangende Flachen

ausgeschieden. Die Kantone tragen in ihren Planungen den

verschiedenen Funktionen der Landwirtschaftszone angemes-
sen Rechnung.

13
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Zonenkonforme Bauten und
Anlagen in der Landwirt-
schaftszone

Art. 16a Absatz 3 RPG

Art. 34 Absatz 2 und 3 RPV

Anforderungen
gemass Art. 34 Absatz 4 RPV

Zonenkonform sind Bauten und Anlagen, die zur landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung oder fiir den produzierenden Gar-
tenbau nétig sind. Vorbehalten bleibt eine engere Umschrei-
bung der Zonenkonformitat im Rahmen von Artikel 16a Absatz
3 RPG.

Bauten und Anlagen, die Uber eine innere Aufstockung hinaus-
gehen, kénnen als zonenkonform bewilligt werden, wenn sie in
einem Gebiet der Landwirtschaftszone erstellt werden sollen,
das vom Kanton in einem Planungsverfahren dafir freigegeben
wird.

In der Landwirtschaftszone zonenkonform sind Bauten und
Anlagen, die der Aufbereitung, der Lagerung oder dem Verkauf
landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Produkte dienen,
wenn:

a. die Produkte in der Region und zu mehr als der Halfte
auf dem Standortbetrieb oder auf den in einer
Produktionsgemeinschaft zusammengeschlossenen
Betrieben erzeugt werden;

b. die Aufbereitung, die Lagerung oder der Verkauf nicht
industriell-gewerblicher Art ist; und
C. der landwirtschaftliche oder gartenbauliche Charakter

des Standortbetriebs gewahrt bleibt.

Zonenkonform sind schliesslich Bauten fiir den Wohnbedarf,
der flr den Betrieb des entsprechenden landwirtschaftlichen
Gewerbes unentbehrlich ist, einschliesslich des Wohnbedarfs
der abtretenden Generation.

Die Bewilligung darf nur erteilt werden, wenn:

a. die Baute oder Anlage fir die infrage stehende Bewirt-
schaftung nétig ist;

b. der Baute oder Anlage am vorgesehenen Standort keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen; und

c. der Betrieb voraussichtlich langerfristig bestehen kann.

14
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Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan Glattal

Vernetzungskorridor

VNP, Landschaftsforderungsgebiet Nr. 3

und 4 (RRP), Landschaftsverbindung
(KRP)

3.2  Planerische Grundlagen

Teile des Bearbeitungsgebiet liegen gemass kantonalem Richt-
plan in der Ubrigen Landwirtschaftszone. Der nérdliche Teil des
Bearbeitungsgebiets ist als Fruchtfolge im Landwirtschafts-
gebiet deklariert. Entlang der Zirichstrasse verlauft eine
Wassertransportleitung.

Der regionale Richtplan (Zircher Planungsgruppe Glattal ZPG)
Siedlung und Landschaft sieht innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters einen Vernetzungskorridor vor. Im Allgemeinen liegt
das Bearbeitungsgebiet im Landschaftsférderungsgebiet.

Der Vernetzungskorridor in Bassersdorf dient der Verbindung
der Erholungs- und Naturrdume zwischen dem Hardwald und
dem Aentschberg. Er dient dem Erhalt beziehungsweise der
Forderung der biologischen Durchlassigkeit von erholungsbe-
zogenen Verbindungen des Langsamverkehrs (Fussganger,
Velos). Weiter dient der Vernetzungskorridor der Férderung der
Vernetzungselemente: Magerwiesen, an Nassstellen Feucht-
wiesen, offene naturnahe Fliessgewasser, Brachen und
Hecken.

Gemass Richtplantext sind kombinierte Losungen fiir Que-
rungen der Bahnlinie, der Klotenerstrasse und des Altbachs
zugunsten von Wildtieren und Fuss- und Veloverkehr zu prifen.

15
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Kommunaler Richtplan
Verkehr

Der Tiergartenweg ist im kommunalen Richtplan Verkehr als
bestehender Fuss-/Wanderweg festgelegt. Auf Gbergeordneter
Ebene ist ein Radweg entlang der Zirichstrasse als geplant
festgelegt. Zudem ist fir die Zirichstrasse im Abschnitt des
Gestaltungsplanperimeters eine Umklassierung in eine
kommunale Sammelstrasse vorgesehen.
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Kommunales Inventar der Das Gebaude Assek. Nr. 1349 an der Zirichstrasse 70 ist im
potenzieII schiitzenswerten kommunalen Inventar der potenziell schitzenswerten Gebaude
R aufgefiihrt. Das zweigeschossige Bauernhaus ist als Mehr-

Gebaude zweckbau konzipiert mit Wohnhaus, Stallscheune und frei-
stehenden Okonomiebauten. Im Inventar wird darauf hinge-
wiesen, dass das landliche Ensemble mit einem hohen Anteil
an Originalsubstanz an pragnanter stadtebaulicher Lage sei
und die Baugruppe erhaltenswert und als solche in ihrer
Struktur und originalen Scheunen- und Okonomiegebaude zu
erhalten ist.

Situationsplan kommunales Inventar der
potenziell schiitzenswerten Gebaude

Kommunales Inventar der potenziell
schitzenswerten Gebaude
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Beurteilung der Schutzwiirdigkeit

Gemeinderatsbeschluss

Grundsatz

Landwirtschaftszone

Zonenkonforme Bauten und
Anlagen in der Landwirt-

schaftszone
Art. 34 RPV

Mittels eines Provokationsverfahrens gemass § 213 PBG wurde
eine Schutzabklarung der Unterschutzstellung respektive Ent-
lassung durchgefiihrt. Gemass dem Gutachten vom

16. Oktober 2017 von der vestigia GmbH wurde das Gebaude
Zlrichstrasse 70 1823 erbaut. Die Fachgutachterin kommt zum
Schluss, dass die Liegenschaft zwar situativ auf der Anhéhe
der ansteigenden Zirichstrasse beachtenswert ist, architekto-
nisch und baukinstlerisch jedoch kaum Bedeutung aufweist.
Das Gebaude Zirichstrasse 70 ist daher nicht als Schutzobjekt
von kommunaler Bedeutung gemass § 203 PBG zu empfehlen
und aus dem kommunalen Bauinventar zu erlassen.

Am 14. November 2017 beschliesst der Gemeinderat, dass die
Liegenschaft Zlrichstrasse 70 kein Schutzobjekt im Sinne von
§ 203 lit. ¢ PBG ist. Das Gebaude wird aus dem Inventar der
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung entlassen (siehe
Anhang).

3.3 Planerische Einschatzung

Die heutige Zonierung (Landwirtschaftszone) ist zweckmassig.
Im Vordergrund steht die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit
eines Gemusebaubetriebs.

Der Gemusebaubetrieb der Geschwister Brunner dient der Er-
nahrung der Bevolkerung. Die Umnutzung der bereits heute der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogenen Flachen und somit
der Verzicht auf zusatzlichen Boden férdert die Erhaltung der
Landschaft und des Erholungsraums.

Da die Verarbeitung der Produkte zentral und auf dem heutigen
Areal erfolgt, sind erstens keine Transporte erforderlich und ist
zweitens keine zusétzliche Uberbauung notwendig.

Ein Planungsverfahren im Sinne von Art. 16 Absatz 3 RPG
stellt zum Beispiel der private Gestaltungsplan im Sinne von
§ 83 PBG dar.

Der Betrieb der Geschwister Brunner ist auf die fur die in Zu-
sammenhang mit der Produktion, Aufbereitung und Lagerung
erforderliche Infrastruktur vor Ort angewiesen.

Die Verarbeitung (Aufbereitung) auf dem Betrieb bildet einen
Bestandteil der Landwirtschaft. Bauten und Anlagen — auch
Neubauten — sind zonenkonform (erste Verarbeitungsstufe)
oder bereits bewilligt (zweite Verarbeitungsstufe).

Der Betrieb Ubersteigt das Mass der zulassigen Nutzung in der
Landwirtschaftszone, daher soll der Erhalt des landwirtschaft-
lichen Charakters mit einem Gestaltungsplan geregelt werden.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Anforderungen 1) Als Basis flr den Gestaltungsplan dient das Betriebs-
konzept, welches aufzeigt, dass die geplanten Bauten fir
die Bewirtschaftung nétig sind.

2) Es wird aufgezeigt, dass mit der geplanten Umnutzung auf
dem Areal der Geschwister Brunner keine tUberwiegenden
Interessen entgegenstehen.

3) Zudem wird mit dem Businessplan der Nachweis geliefert,
dass der Betrieb der Geschwister Brunner langerfristig be-
stehen kann.

Anlass fur den privaten Mit dem privaten Gestaltungsplan sollen die baurechtlichen
Grundvoraussetzungen fir den Ersatzneubau der Wohn- und

GeStaltungsplan Lagergebaude geschaffen und dadurch einen zukunftsorien-
tierter und 6kologischer Betrieb ermoéglicht werden. Gleichzeitig
sollen aber auch die Anliegen der Anwohner, der Gemeinde
und des Kantons (im Rahmen der Mitwirkung) behandelt
werden. Die Anliegen der Gemeinde und des Kantons wurden
im Vorfeld geklart und sind in den vorliegenden Gestaltungs-
plan eingeflossen.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Verfahren eines privaten
Gestaltungsplans

Spezialbauordnung

4. Formelles

Das Grundstiick Kat. Nr. 5786 liegt gemass OREB-Kataster
(6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung) hauptsachlich in
der kantonalen Landwirtschaftszone (71230 m?, 93 %). Ein Teil
des Grundstiicks ist als Wald ausgewiesen (5’170 m?, 7 %).

Da der standortgebundene Betrieb bereits seit mehreren
Jahren bis Jahrzehnten mit den bestehenden Anlagen im
ahnlichen Ausmass wirtschaftet, kann der geplante
Ersatzneubau, welcher keine neuen Arbeitsschritte generiert,
sondern sich den heutigen Gegebenheiten anpasst unter der
Einschrankung, dass die neu entstehenden Flachen lediglich
Arbeitsschritte der ersten Verarbeitungsstufe durchgefihrt
werden, als zonenkonform (gemass Art. 34 Raumplanungs-
verordnung, RPV) angesehen werden.

Der private Gestaltungsplan ist eine ,Spezialbauordnung®, wel-
che die normale Bauordnung erganzt.

Mit dem Gestaltungsplan (GP) werden massgeschneiderte
Bauvorschriften erlassen. Die rechtlichen Grundlagen flir den
privaten Gestaltungsplan sind in den §§ 83 ff. Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) geregelt.

Der private Gestaltungsplan Brunner wird von der Grundeigen-
tumerin aufgestellt. Da sich das gesamte Areal ausserhalb der
Bauzone in der Landwirtschaftszone befindet, muss der Ge-
staltungsplan der Gemeindeversammlung zur Festsetzung
vorgelegt und anschliessend der Baudirektion zur
Genehmigung eingereicht werden.

Der Gestaltungsplan zwingt nicht zum Bauen. Er legt lediglich
fest, in welchem Ausmass Bauten und Anlagen realisiert wer-
den dirfen. Der Gestaltungsplan ist auch kein Bauprojekt.
Samtliche baulichen Veranderungen bedirfen deshalb noch
einer baurechtlichen Bewilligung des kantonalen Amtes fiir
Raumentwicklung (ARE) nach Art. 24 RPG und der Gemeinde
Bassersdorf.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

zu Art. 1.1 Zweck

zu Art. 1.2
Bestandteile/
Geltungsbereich

RPV Art. 47
Berichterstattung gegeniiber der
kantonalen Genehmigungsbehorde

5. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

5.1 Einleitung

Der private Gestaltungsplan Brunner bezweckt die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Produktion,
Lagerung und Verarbeitung von Kartoffeln und Gemise am
bestehenden Ort.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient im Sinne von
Art. 47 RPV der Erlauterung und erlangt keine Rechtsverbind-
lichkeit. Zur Erlauterung dienen zudem die Plane: Heutige
Situation 1:1000 sowie Neue Situation Richtprojekt 1:1000.

" Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet
der kantonalen Genehmigungsbehdrde (Art. 26 Abs. 1 RPG)
Bericht darliber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen
aus der Bevdlkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléne und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art.
8 RPG) bericksichtigen und wie sie den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzge-
setzgebung, Rechnung tragen.

2 Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den
bestehenden Bauzonen bestehen und welche notwendigen
Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden,
um diese Reserven zu mobilisieren oder die Flachen einer
zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

21

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Mittlere Koordinaten
2'689'040/1'254'530

Eigentlimer

Erschliessung

Dienstbarkeiten und Anmerkungen

Perimeter

Massnahmen ausserhalb Perimeter

Der Geltungsbereich beschrankt sich auf das Grundstiick Kat.
Nr. 5786 und umfasst eine Fliche von knapp 28400 m?.
Eigentimer des Grundsticks ist:

Kat. Nr. Eigentimer

5786 Herr Daniel Brunner
Herr Stefan Brunner
Herr Martin Brunner

Frau Regula Li6nd-Brunner

Der Tiergartenweg ist eine 6ffentliche Strasse. Die Zufahrt des
Gestaltungsplangebiets ist Uber den Hardweg und den Tiergar-
tenweg sichergestellt.

Die Dienstbarkeiten und Anmerkungen des Grundstiicks
Kat. Nr. 5786 liegen vor.

Da der Gestaltungsplanperimeter im Norden und Nordwesten
an Eigenland grenzt, wird der Perimeter auf die flir den Zweck
des Gestaltungsplans nétige Flache beschrankt.

Sollte sich im Rahmen des Baubewilligungsverfahren zeigen,
dass eine qualitativinsgesamt bessere oder zumindest gleich-
wertige Losung betreffend den 6kologischen Ausgleich ausser-
halb des Perimeters im angrenzenden Eigenland erzielt werden
kann, sind die Grundeigentiimer bereit, diese Flachen zur
Verfligung zu stellen.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

zu Art. 1.3und 1.4
Erganzendes Recht,
Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

zu Art. 2.1
Baubereiche

zu Art. 2.2
Vordachbereich

zu Art. 2.3

Gesamthohe
Baubereich A

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters finden die
Bestimmungen des Gestaltungsplans Anwendung, soweit nicht
kantonales Recht oder Bundesrecht vorgeht oder auf die
kommunale Bauordnung verwiesen wird.

Beim Ubergeordneten kantonalen Recht kommt fiir die Gemein-
de Bassersdorf die bis zum 28. Februar 2017 geltende Fassung
des PBG vom 1. Juli 2015 zur Anwendung.

Die Bau- und Zonenordnung enthalt ausserhalb der Bauzone
keine Bestimmungen.

5.2

Der Gestaltungsplan weist finf Baubereiche aus. Innerhalb der
Baubereiche kdnnen die vorgesehenen Gebaude gebaut
werden.

Bauten, Anlagen und Umgebung

Der Vordachbereich erméglicht einen witterungsgeschitzten
Arbeits- und Umschlagsbereich. Innerhalb der Baubereiche sind
ebenfalls Vordachbereiche zulassig. Die im Sidwesten des
Baubereichs B vorhandene temporare und nicht ortsgebundene
Uberdachungseinrichtung muss beim Ausbau eines Vordachs
im stidwestlichen Bereich zurlickgebaut werden.

Die maximalen Gesamthéhen ab gewachsenem Boden sind fir
alle Baubereiche einzeln auszuweisen.

Die im Norden des Geltungsbereichs erstellte Halle weist eine
Gebaudehothe von rund 10 Metern und eine Firsthéhe von rund
3 Metern auf. Unter Berilicksichtigung des gewachsenen Bo-
dens ergibt sich eine zulassige Gesamthéhe von 16 Metern.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Baubereich B

Baubereich C - Richtprojekt

Baubereiche D und E

Die in den 70er Jahren erstellte Halle weist eine Gebaudehthe
von rund 13 Metern und eine Firsthéhe von rund 3 Metern auf.
Unter Bericksichtigung des gewachsenen Bodens ergibt sich
eine zulassige Gesamthéhe von 18 Metern.

Das Wohn- und Lagergebaude des Richtprojekts weist eine
Gebaudehobhe von rund 14 Metern und eine Firsthéhe von rund
3 Metern auf. Unter Berilicksichtigung der zulassigen Terrain-
veranderungen (Aufschittungen von 3.5 Metern und Abtra-
gungen von 8.5 Metern gegenliber dem gewachsenen Boden)
und des Projektierungsspielraums ergibt sich eine zulassige
Gesamthdhe von 18 Metern.

Die nahezu identischen Wohnhauser weisen eine Gebaude-
hohe von rund 7 Metern und eine Firsthéhe von rund 3 Metern
auf. Unter Berlicksichtigung des gewachsenen Bodens ergibt
sich eine zulassige Gesamthdhe von 12 Metern.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Schnitt 1

Die maximale Baumasse wird auf 130'000 m® begrenzt. Dies
zu Art. 2.4
Baumasse ermdglicht einen zeitgemassen Ausbau des Betriebs, welcher

landschaftlich vertraglich ist.

Berechnung Baumasse
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Visualisierung Baumasse Bestand

Visualisierung Baumasse Richtprojekt

Visualisierung maximale Baumasse
Baubereich A und B (ohne Beriick-
sichtigung weiterer Aspekte wie z.B.
Eingliederung Art. 3.1 und
Erschliessung)
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

zu Art. 2.5 bis 2.7
Nutzweise

Zu Art. 2.8
Terrainveranderungen

Schnitt 2

Schnitt 3

Die zusatzliche Nutzflache ware in der Landwirtschaftszone
zonenkonform. Die erste Verarbeitungsstufe umfasst im We-
sentlichen Tatigkeiten wie Waschen, Kalibrieren und Ver-
packen. Das Schalen von Kartoffeln gilt als zweite Verarbei-
tungsstufe. Die zweite Verarbeitungsstufe ist in der Landwirt-
schaftszone grundsatzlich nicht zonenkonform. Die bestehende
daflr vorgesehene Flache ist jedoch bewilligt.

Die Flache der zweiten Verarbeitungsstufe darf daher die be-
willigte Flache nicht Gberschreiten. Der Gesamtbetrieb Bedarf
daher aus Sicht des Kanton Zirichs einen Gestaltungsplan.

Die Flache, welche dem Wohnen dient, darf die im Gestaltungs-
plan ausgewiesene Flache von 998 m? nicht (iberschreiten.

Nutzungen gemass Tabelle Flachennutzung Richtprojekt sind
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zulassig (siehe S.11)

Damit der Ersatzneubau erstellt werden kann, sind voraussicht-
lich Terrainveranderungen erforderlich, welche gut zu gestalten
sind. Terrainanpassungen infolge technischer Anpassungen
oder zur Optimierung der Betriebsablaufe sind ebenfalls zulas-
sig. Es sind keine Erdverschiebungen ausserhalb des Gestal-
tungsplanperimeters vorgesehen.

Massgebend fir die Planung und Ausflihrung bodenrelevanter
Arbeiten sind die Richtlinien flr die Bodenrekultivierungen des
Kantons Zirich (Mai 2003). Der Umgang mit dem Boden ist im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

zu Art. 2.9
Dachgestaltung

zu Art. 2.10
Technische Aufbauten

zu Art. 2.11
Gewachsener Boden

zu Art. 2.12 Grinflache

Um ein einheitliches Betriebsbild generieren zu kénnen, sind
Schrag- oder Pultdacher fur die Hauptbaukdrper vorzusehen
und die Bestimmungen zum Material und zur Dachneigung
einzuhalten.

Technisch bedingte Dachanbauten dirfen die effektive Dach-
flache um maximal 1.5 Meter Uberschreiten. Einzig allfallige
Kihlverdampfer dirfen um maximal 3.0 Metern Gber die Dach-
flache ragen. Die technischen Aufbauten sollten, wenn mdglich
die maximale angegebenen Hohenkoten Art. 2.3 nicht durch-
stossen.

Beim gewachsenen Boden handelt es sich grundsatzlich um
den bei Einreichung des Baugesuchs bestehenden Terrainver-
lauf (§ 5 Abs. 1 Allgemeine Bauverordnung [ABV]). Im Gebiet
Hard wurde das Gelande im Laufe der Zeit mehrmals baulich
umgestaltet. Im Rahmen der laufenden Planung wurde das Ge-
l&nde teilweise neu vermessen. Ansonsten wurden die Daten
des AV-DTM verwendet.

Im Nahbereich der Grinflache befindet sich ein Feuchtbiotop, in
welchem sich im Verlauf der letzten Jahre eine artenreiche
Fauna in trockenen und feuchten Lebensrdumen entwickelt hat.
Eine 6kologische Vernetzung ist gemass Richtplan das Ziel.
Deshalb soll die Griinflache viele flir die Fauna wichtige
Straucharten enthalten. Insbesondere soll von Frihling bis
Sommer ein vielfaltiges Blitenangebot flir Insekten vorhanden
sein (Wildbienen, weitere Hautfllgler, Zweifligler, Kafer, Tag-
falter etc.). Zudem wird darauf geachtet, dass mit dornigen
Strauchern (Schwarzdorn, Rosen, Kreuzdorn) auch fiir Végel
geeignete Niststandorte entstehen.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

zu Art. 2.13 Aussenraum

Zu Art. 2.14 dkologischer
Ausgleich

zu Art. 2.15 Wasser-
ruckhaltebecken

Der im Plan gekennzeichnete Aussenraum dient der Gestaltung
eines attraktiven, aufenthaltsfreundlichen Bereichs. Der Aus-
senraum grenzt an die Grinflache und darf nicht als Flache fir
oberirdische Parkplatze genutzt werden.

Da das Grundstick Kat. Nr. 5786 an die Naturschutzzone des
Kiesgrubenbiotops Gubel grenzt und an das Inventarobjekt Nr.
76 gemass Verordnung Uber den Schutz der Amphibienlaich-
gebiete von nationaler Bedeutung sind Massnahmen zur Um-
setzung einer landwirtschaftsékologischen Aufwertung und
Einbettung in den Lebensraumverbund umzusetzen. Dazu sind
mindestens 15 % der Gestaltungsplanflache fur den 6kologi-
schen Ausgleich vorgesehen. Zudem sind alle naturnahen Fla-
chen als qualitativ hochwertige Lebensraume flir gefahrdete
Arten zu gestalten.

Das Vorhaben befindet sich im lokalen Wildtierkorridor ZH 49,
welches als unterbrochen gilt. Lediglich im Bereich des Tier-
gartenwegs besteht ein Zwangswechsel, welcher wahrend der
geplanten Bautatigkeiten beeintrachtigt werden kann. Um
dieser Beeintrachtigung entgegen zu wirken kann die beste-
hende Hecke westlich des Tiergartenwegs mittels einhei-
mischer, standortgerechter Pflanzen aufgewertet werden.

Das Wasserrlickhaltebecken, welches im Zusammenhang mit
dem Bau der Halle im Baufeld A erstellt wurde, muss ein oder
mehrere Speicherbecken mit Fassungsvermdgen von ca.

260 m®aufweisen. Das Fassungsvermdgen ist bei baulichen
Massnahmen entsprechend anzupassen und mit der zu-
standigen Abteilung der Gemeinde Bassersdorf, Tiefbauamt +
Unterhalt/Entsorgung, zu koordinieren.

Die Projektierung der Gesamtanlage erfolgte in Zusammen-
arbeit mit den zustandigen Amtern und in Absprache mit dem
Natur- und Tierschutz. Richtungsweisend ist die Richtlinie
"Regenwasserentsorgung" (VSA, 2002 mit Update 2004),
Grundwasserschutz (BAFU, 2004).

Um den Anforderungen an die Grinflache gerecht zu werden,
wird das Regenwasserriickhaltebecken in die Umgebung
integriert im Sinne der Vernetzung renaturiert und somit zu
einem Tumpel/Sumpf umgestaltet, welcher landschafts-
vertraglich ist. Neben dem Regenwasser darf auch Wasser,
welches zum Waschen von Gemuse und Kartoffeln verwendet
wurde innerhalb des im Plan gekennzeichneten Bereiches
aufbereitet werden.

Zur Realisierung des Wasserriickhaltebeckens sind grossere
Terrainveranderungen erforderlich, damit das nétige Volumen
gelagert werden kann.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Zu Art. 2.16 Erdwall

zu Art. 3.1
Anforderungen

zu Art. 4.1
Ein- und Ausfahrt

Situation Verkehrserschliessung

Massgebend fir die Planung und Ausflihrung bodenrelevanter
Arbeiten ist das Merkblatt Terrainveranderungen, Terrain-
veranderungen in der Landwirtschaftszone der Baudirektion
Kanton Zirich, Amt flr Landschaft und Natur (ALN).

Im Baubewilligungsverfahren sind detaillierte Angaben zur Ge-
staltung des Retentionsbeckens nétig. Die gesamte Liegen-
schaftsentwasserung und die Prozesse mit Waschwasser und
Rustabfallen sind durch den Kanton bewilligen zu lassen.

Da der Betrieb auf einer Erhéhung steht, wirkt die Ansicht aus
Richtung Nordosten (Blick vom Bahnhofs Bassersdorf) respek-
tive dem bestehenden und zukilinftigen Siedlungsgebiet ent-
sprechend robust. Durch die Erstellung eines Erdwalls wird die
Fassade der Bebauung im Baufeld A und B teilweise abgedeckt
und der Betrieb in seiner Wirkung besser in die Landschaft
eingegliedert. Mittels Erdwall wird somit eine verbesserte
Eingliederung in die Landschaft und Umgebung ermaéglicht.
Weiter vermag der Erdwall die Funktion des Vernetzungs-
korridors zu verstarken.

Die im Situationsplan dargestellte Erdwallachse ist in ihrer Lage
und Form der heutigen Topographie anzupassen.

5.3 Gestaltung

Die Anforderungen fir eine besonders gute Gesamtwirkung im
Sinne von § 71 PBG sind einzuhalten.

5.4  Erschliessung

Die Zirichstrasse, welche das Gestaltungsplangebiet im Osten
begrenzt, ist eine Staatsstrasse und als Ausnahmetransport-
route Typ Il klassiert. Um Riickstau auf der Zirichstrasse zu
verhindern und die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, ist die
direkte Ausfahrt in die Zirichstrasse nur fir Lastwagen und nur
in Richtung Wallisellen mdglich. Die Erschliessung des Betriebs
mit Personenwagen muss Uber den Tiergartenweg und den
Hardweg und somit rickwartig erfolgen.

Einfahrten Heute Gestaltungsplan  Veranderung

Anzahl 4 2 -2
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Massnahmen Ausfahrtsregelung
Ziirichstrasse

zu Art.4.2und 4.3

Versiegelte Erschliessungs-

flache

Damit die direkte Ausfahrt in die Zurichstrasse nur von Last-
wagen und nur in Richtung Wallisellen realisiert und kontrolliert
werden kann, sind verschiedene Massnahmen denkbar. Diese
Massnahmen sind gestaltungsplankonform und werden im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beantragt und durch
die Gemeinde und das Amt fir Verkehr gepruft:

* Barriere, welche die Ausfahrt nur fir Lastwagen freigibt
(z.B.: Knopf zur manuellen Offnung der Barriere auf einer
Hoéhe, in welcher dieser nur fir Fahrer von Lastwagen er-
reichbar ist)

*  Barriere mit Videolberwachung oder Drucksonden Links-
abbiegeverbot (Signalisation)

*  Bauliche Anpassung der Ausfahrt

» Signalisation Rad-/Fussweg (z.B.: farbiger Belag oder Mar-
kierung auf dem Areal Brunner)

Zum Wenden der Lastwagen sowie zum Aufstellen der Last-
wagen an der Laderampe, fir Umschlagsplatze sowie flr die
Parkplatze ist die im Plan bezeichnete Erschliessungsflache
vorgesehen. Die versiegelten Flachen sind moglichst gering zu
halten und innerhalb der im Situationsplan bezeichneten
Flachen anzuordnen.
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

zu Art. 4.4
Parkierung

Situation Parkierungsanlage Richtprojekt

Ubersicht ungedeckte Parkplétze neue

Situation Richtprojekt

Fur die ca. 48 Mitarbeiter (je nach Saison) werden maximal 29
Parkplatze zugelassen. Der Normbedarf fir Beschaftigte be-
tragt gemass der VSS-Norm fir Industrie- und Gewerbebetriebe
einen Abstellplatz pro Personal. Aufgrund der guten Anbindung
an den offentlichen Verkehr (vgl. Glteklasse Seite 28) sowie
der Anzahl Teilzeitarbeitender werden pro Personal nur rund
0.6 Parkplatze angeboten. Es ist ein Kundenparkplatz geplant.
Fur die Anlieferung und Auslieferung sind 6 ungedeckte Abstell-
platze fur Lastwagen zulassig.

Parkplatze Heute Gestaltungsplan  Veranderung
Anzahl Mitarbeiterparkplatze 18 19 +1
Anzahl Parkplatze 10 10 0
Wohnnutzung (Baufeld D/E)
Anzahl Kundenparkplatze 0 1 +1
iz Rg rsonenwagen max. 28 max. 30 max. 2
Parkplatze
Anzahl Abstellplatze 6 6 9
An-/Auslieferung
Total Abstellplatze max. 6 max. 6 max. 2
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Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Offentlicher Verkehr

Ubersicht dffentlicher Verkehr

OV Giiteklasse

Die Bahnlinie S7 und S24 bedienen den Bahnhof Bassersdorf.
Zudem wird der Bahnhof Bassersdorf von den Buslinien 765,
766, 660 und 769 bedient. Der Bahnhof Bassersdorf liegt rund
650 Meter entfernt. Die Bushaltestellen Klimmweg und Linden-
strasse in Dietlikon, welche rund 500 Meter entfernt liegen,
werden von der Buslinie 749 bedient.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt grésstenteils in der Gite-
klasse D. Angesichts der Nutzung sind gentigend Parkplatze
erforderlich. Eine Reduktion aufgrund der OV Giiteklasse D
angezeigt.
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zu Art. 4.5
Ver- und Entsorgung

zu Art. 5.1
Energie

zu Art. 5.2
Larm

Zu Art. 5.3
Wiederherstellung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber die heute bestehenden
Leitungen. Allfallige Kalibervergrésserungen aufgrund eines
erhdohten Bedarfs gehen zulasten des Verursachers. Zudem
sind die Richtlinien der Gebaudeversicherung Kanton Zirich fir
Léschwasser einzuhalten. Deshalb sind die Bedirfnisse des
Brandschutzes, insbesondere die Anordnung der Uberflur-
hydranten, mit dem zustadndigen Kommandanten der Feuerwehr
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens abzuklaren.

55 Umwelt

Es wird darauf verzichtet, ein Label wie Minergie® zu verwen-
den, da es sich im Grundsatz zwar um ein anerkanntes, aber
privates Label handelt, und da auf eine kontrollierte Liftung
verzichtet werden soll.

Entsprechend dem Nachhaltigkeitsgedanken sollen Neubauten
jedoch einen moglichst geringen Heizwarmebedarf aufweisen
und den Bedarf flr Heizung und Warmwasser mit einem
maoglichst geringen Teil an fossilen Energietragern decken.

Im Sinne von fortschrittlichen Bauten sollen Neubauten einen
reduzierten Energieverbrauch aufweisen.

Fur die Landwirtschaftszone gilt gemass der Larmschutzver-
ordnung (LSV) die Empfindlichkeitsstufe Ill. Der Gewerbeldrm
nach Anhang 6 LSV wird aufgrund der Art des Betriebs als nicht
relevant eingestuft.

Sollten die Lagerhallen und Produktionsanlagen einmal nicht
mehr der Produktion, Lagerung und Verarbeitung von Gemiuse
und Kartoffeln oder der landwirtschaftlichen Nutzung dienen, so
sind samtliche Lagerhallen und Produktionsgebaude und
anderen Anlageteile abzuraumen und die Flache ist fir eine
landwirtschaftliche Nutzung herzurichten.
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Zu Art 5.4 bis 5.7 Boden Ab einer Flache von 5'000 m? muss der Verlust an Fruchtfolge-
flache, in der Regel durch Aufwertung von geschadigten Boden,
kompensiert werden.

Ausgehobener Boden ist entweder vor Ort flr die Wiederher-
stellung von Bdden, die Erstellung des Erdwalls oder andern-
orts fir eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseig-
nung von geschadigten Boden zu verwerten.

Ab einer Fliache von 5'000 m? mit (zukiinftigen) baulichen
Eingriffen in Boden ist die Wiederherstellung der Béden mit
einer Blrgschaft finanziell sicherzustellen.

Die Birgschaft kann auf Basis einer vom Kanton anerkannten
Kostenschatzung durch den Gesuchsteller oder mit einem
Pauschalbetrag von Fr. 10.-/ m* wenn kein Bodenmaterial
abgefugrt wird, andernfalls mit einem Pauschalbetrag von Fr.
20.-/ m

Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden auf-
zuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

Massgebend fir die Projektierung und Ausfiihrung bodenre-
levanter Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekultivierungen
des Kantons Zirich, Mai 2003.

Voraussichtlicher maximaler Verlust Gemass Bebauungsmdglichkeiten des Gestaltungsplan gehen
bei vollem Ausbau folgende Flachen als Fruchtfolgeflachen
verloren:

Ausbau gesamtes Baufeld A 1'160 m?2
Wasserriickhaltebecken 1'970 m?
Ausbau Erdwall 640 m2
Total 3770 m?

5.6  Schlussbestimmung

zu Art. 6.1 Der private Gestaltungsplan Brunner wird mit Rechtskraft der
Inkrafttreten kantonalen Genehmigung verbindlich.
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Landschaft

Quelle: GIS Zirich (maps.zh.ch)
Abfrage: 2.12.2016

Landschaftsschutzobjekt

6. Auswirkungen
6.1  Landschaft und Natur

Der Hof der Geschwister Brunner ist in der Landschaft sowohl
aus dem Nahbereich als auch aus der Ferne wahrnehmbar.
Durch den Ersatz von bestehenden Gebauden lasst sich das
neue Okonomiegebaude sehr gut in die Landschaft einordnen.

Sudwestlich des Planungsperimeters befindet sich eine Natur-
schutzzone | mit Naturschutzumgebungszone IIA (rot) sowie
Waldschutzzone (griin). Dabei handelt es sich um das Kies-
grubenbiotop Gubel, welches ein Naturschutzgebiet von Uber-
kommunaler Bedeutung ist.
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Wald

Natur

Der Waldabstand von 30 Metern, ab der Waldbegrenzung der
Daten der Amtlichen Vermessung, gemass §262 PBG wird ein-
gehalten. Die ausgewiesenen Baubereiche haben somit keine
Auswirkungen auf den Wald. Zudem ist der Gestaltungsplan-
perimeter durch den Tiergartenweg vom Wald getrennt wodurch
dessen Bewirtschaftung und Fortbestand gewahrleistet ist.

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines
Wildtierkorridors. Der Tiergartenweg, an welchen das Planungs-
gebiet angrenzt, ist als Nadelohr bei der Durchquerung des
Wildtierkorridors ausgewiesen. Die Zirichstrasse bildet eine
gefahrliche Barriere innerhalb dieses Wildtierkorridors.
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Naturgefahrenkarte

Auswirkungen

Landwirtschaft

Boden

Landwirtschaftliche
Nutzungseignungskarte

Der Gestaltungsplanperimeter weist keine Naturgefahren auf.
Teile des Gestaltungsplans liegen ausserhalb des Untersuch-
ungsperimeter, weshalb keine Aussagen beziglich Natur-
gefahren gemacht werden kénnen.

Die Weiterentwicklung respektive Erneuerung des bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebs wirkt sich positiv auf die Er-
scheinung in der Landschaft und Natur aus.

6.2 Landwirtschaft und Boden

Das geplante Vorhaben tangiert keine zusatzliche landwirt-
schaftliche Flache. Das geplante Vorhaben dient der Lagerung
landwirtschaftlicher Produkte und tragt massgeblich zur Ver-
besserung der Versorgungssicherheit bei.

Gemass der Bodenkarte der Landwirtschaftsflachen sind im
nordwestlichen Teil des Perimeters hauptsachlich senkrecht
durchwaschene, normal durchlassige Braunerde und Para-

braunerde vorhanden (welche jedoch nicht tangiert wird).

Gemass Nutzungseignungskarte handelt es sich im Nordwes-
ten des Perimeters mehrheitlich um getreidebetonte Fruchtfolge
(braun). Ein kleiner Teil des Gebiets ist der Klasse "Futterbau
bevorzugt, Ackerbau stark eingeschrankt" zugewiesen.
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Schadstoffbelastung

Fruchtfolgeflachen

Der Geltungsbereich ist frei von Schadstoffbelastungen. Der
Bereich entlang der Zlrichstrasse befindet sich im Prifperime-
ter fir Bodenverschiebungen (Belastungshinweis Verkehrstra-
ger). Bei einer Verschiebung von Bodenmaterial aus diesem
Bereich ist ein kommunales Bodenverschiebungsverfahren
angezeigt.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters bestehen Fruchtfolge-
flachen. Beanspruchte Fruchtfolgeflachen missen ab einer
Fliache von 5'000 m? kompensiert werden. Dies in erster Linie
durch die Verwertung des anfallenden Bodenaushubs auf
anthropogenen Béden. Der Verlust der Fruchtfolgeflache
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters Uberschreitet die
Flache von 5'000 m? nicht.
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Altlasten Im Planungsgebiet sind keine belasteten Standorte vermerkt.

Auswirkungen Durch den Gestaltungsplan Brunner werden keine landwirt-
schaftlichen Flachen tangiert. Auf die Landwirtschaft und auf
den Boden sind nur geringfligige Auswirkungen zu erwarten,
welchen mittels Bestimmungen zum Aushub und der Nutzung
der Fruchtfolgeflachen festgelegt werden.

6.3 Wasser und Luft

Grundwasser Das Grundwasser wird durch den Ersatzneubau nicht beein-
trachtigt.

Die Grundwasserkarte des Kantons Zurich weist flr das ge-
samte Planungsgebiet eine grosse Grundwassermachtigkeit
von 10-20 m auf. Teile des Gebiets sind als "schlecht durch-
lassige Deckschichten von meist mehr als 2 m Machtigkeit"
ausgewiesen.

Laut Gewasserschutzkarte liegt das Gestaltungsplangebiet voll-
standig im Gewasserschutzbereich Au.
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Offentliche Gewasser

Lufthygiene

Auswirkungen

Das Gestaltungsplangebiet tangiert keine 6ffentlichen Ge-
wasser.

Der Betrieb der Geschwister Brunner hat keine negative
Wirkung auf die Luftqualitat. Im Allgemeinen soll die Umgebung
maoglichst geringflgig durch Staub, Geruch, Rauch, Gase,
Dampfe etc. belastet werden.

Der Gestaltungsplan Brunner hat eine positive Wirkung auf die
Luftqualitat, da aufgrund der besseren Auslastung unnétige
Transportfahrten entfallen. Auf den Wasserhaushalt hat der
Gestaltungsplan keine Auswirkungen.
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6.4 Wirtschaft und Verkehr

Arbeitsplatze Durch die Modernisierung der Einrichtungen auf dem Hof kdn-
nen zeitgemasse und optimale Prozesse (Ablaufe/Materialflis-
se) erreicht werden. Dadurch werden die bestehenden Arbeits-
platze gesichert.

Verkehrsaufkommen Die Erschliessung und Anlieferung tangiert die Zurichstrasse
und den Tiergartenweg. Fir die Produktion und den Verkauf ist
mit durchschnittlich ca. 6 Lastwagen pro Tag zu rechnen.
Wahrend der Einlagerungsphase ist téaglich mit max. 14 Fahrten
zu rechnen (Spitzenlast).

Auswirkungen Der Gestaltungsplan Brunner hat keine negative Wirkung auf
den Verkehr. Aufgrund der besseren Auslastung der Fahrzeuge
entfallen unnétige Transportfahrten.

6.5 Siedlung und Erholung

Sied|ungsgebiete Der Gestaltungsplan hat keinen negativen Einfluss auf das
Siedlungsgebiet von Bassersdorf oder Dietlikon.

Masterplan Bahnhof Aufgrund des starken Bevoélkerungswachstums in Bassersdorf

Bassersdorf und der damit wachsenden Nachfrage nach Wohnflache wur-
den in der Gemeinde Bassersdorf sowohl intensive Nachver-
dichtungen als auch Quartiergebietsentwicklungen vorgenom-
men. Fir das Jahr 2030 wird geméass Masterplan von zusatz-
lichen rund 3'000 Einwohnern und rund 1'000 neuen Beschéf-
tigten ausgegangen.

Zentrale Elemente der Entwicklung sind die Frei- und Grin-
raume, welche eine gute Vernetzung mit dem Umfeld gene-
rieren und eine hohe Siedlungsqualitat erméglichen.
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Erhqung Der heutige Tiergartenweg, welcher zum Kiesgrubenbiotop und
in den Wald fuhrt, wird weiterhin bestehen bleiben.

Auswirkungen Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Siedlung
respektive auf die Erholungsfunktion zu rechnen. Um der
zukunftigen Entwicklung beim Bahnhof Bassersdorf gerecht zu
werden, wird die sorgfaltige Einbettung des Betriebes der
Geschwister Brunner in die Umgebung vorausgesetzt.
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Woche 49, 2016 [7.12.2016]
Woche 50, 2016

Bis Woche 5, 2017

Woche 7, 2017
17. Februar 2017

Woche 9, 2017

Woche 13, 2017
27. Méarz 2017

Woche 14, 2017
Woche 26, 2017
Woche 34, 2017
22. August 2017

Woche 35, 2017
29. August 2017

Woche 35, 2017

Woche 36, 2017

Woche 37 bis Woche 45, 2017

Ab Wochen 46, 2017

Wochen 46/47, 2017

Woche 49, 2017

7. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

7.1 Ubersicht Gesamtablauf

Startsitzung mit Stefan und Martin Brunner

Auftragserteilung

Entwurf der Gestaltungsplandokumente als
Grundlage fur die Besprechung mit dem Kanton
(ARE und ALN/Landwirtschaftliches Bauen)

[
Beratung mit dem Kanton (ARE und ALN/Landwirtschaftliches
Bauen)

Bereinigung der Gestaltungsplandokumente

Vorberatung mit der Gemeinde

Bereinigung der Gestaltungsplandokumente

Einreichen des Uberarbeiteten Gestaltungsplans
an die Fachkommission Bau und den Gemeinderat

Verabschiedung durch die Fachkommission Bau
zuhanden des Gemeinderats

Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden
der offentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung

[
Orientierung des OREB-Katasterbearbeiters

betreffend den privaten Gestaltungsplan
[

Publikation 6ffentliche Auflage

Offentliche Auflage geméss § 7 PBG und
kantonale Vorprufung (60 Tage)

Provokationsverfahrens gemass § 213 PBG: Klarung der
Schutzwirdigkeit des kommunalen Inventars der potenziell
schitzenswerten Gebaude

Beratung der Einwendungen

Anpassen der Planvorlage
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Woche 2, 2018

Woche 3, 2018
19. Januar 2018

Woche 5, 2018
30. Januar 2018

Woche 10, 2018
6. Marz 2018

Woche 25, 2018
19. Juni 2018

Woche 26, 2018
28. Juni 2018

2018

2018

2019

2019

2019

2019

2019

2019

Unterzeichnung des bereinigten Gestaltungsplans
durch Martin und Stefan Brunner

Einreichen des Uberarbeiteten Gestaltungsplans
an die Fachkommission Bau und den Gemeinderat

Verabschiedung durch die Fachkommission Bau
zuhanden des Gemeinderats

Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung

Publikation gemass Gemeindegesetz

Orientierung des OREB-Katasterbearbeiters

betreffend der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans
[

Rekursfrist zu Verhandlungsfihrung und Protokoll (30 Tage)

Genehmigung durch die Baudirektion

Orientierung des OREB-Katasterbearbeiter betreffend

die Genehmigung des privaten Gestaltungsplans
[

Publikation der Festsetzung und der Genehmigung

Rekursfrist zu Festsetzung und Genehmigung (30 Tage)

Rechtskraftbescheinigung

Publikation der Inkrafttretung
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Offentliche Auflage

§7PBG
Anhorung und &ffentliche Auflage

Keine Einwendungen

Gemeinden

Gemeinde Dietlikon
Gemeinde Niirensdorf
Gemeinde Wangen-Briittisellen

Stadt Kloten

Region

7.2 Mitwirkung der Offentlichkeit

Gemass § 7 PBG muss der private Gestaltungsplan Brunner
offentlich bekannt gemacht und wahrend 60 Tagen &ffentlich
aufgelegt werden. Die offentliche Auflage fand vom 8. Septem-
ber 2017 bis 7. November 2017 statt.

' Bei der Aufstellung und Anderung der Richt- und Nutzungs-
plane sind nach- und nebengeordnete Planungstrager recht-
zeitig anzuhdren.

2 Die Plane sind vor der Festsetzung dffentlich aufzulegen.
Innert 60 Tagen nach der Bekanntmachung kann sich jeder-
mann bei der die Auflage verfiigenden Instanz zum Planinhalt
aussern.

® Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamt-
haft bei der Planfestsetzung entschieden.

* Hernach stehen die Plane und die Stellungnahme zu den
nicht berlcksichtigten Einwendungen zur Einsichtnahme offen.

Wahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen einge-
gangen.

7.3 Anhorung

Der Gestaltungsplanentwurf wird wahrend der Auflage auch
den Nachbargemeinden zur Anhérung zugestellt. Es sind dies
die Gemeinden Dietlikon, Kloten, Lindau, NiUrensdorf und
Wangen-Brdttisellen.

Die Gemeinde Dietlikon hat mit Schreiben vom 3. Oktober 2017
keine Einwande geaussert.

Die Gemeinde Nurensdorf hat mit Schreiben vom 3. Oktober
2017 keine Einwande geaussert.

Die Gemeinde Wangen-Brittisellen hat keine Einwande
geaussert.

Die Stadt Kloten hat mit Schreiben vom 30. Oktober 2017 keine
Einwande gedussert.

Die Gemeinde Bassersdorf gehort zur Zircher Planungsgruppe
Glattal (ZPG). Dieser Planungsgruppe wurde wahrend der Auf-
lage ebenfalls ein Exemplar zur Anhérung zugestellt. Die ZPG
hat keine Einwande eingereicht jedoch folgendes festgestellt:

46

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Brunner, Bassersdorf
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Kanton

Antrag 1

Feststellungen 1:

Feststellungen 2:

Die bestehende Gartnerei und demzufolge das Gestaltungs-
plangebiet liegen innerhalb des regionalen Vernetzungskor-
ridors Nr. 4 Hardwald - Baltenswil - Wangenerwald. Das heute
bereits Uberbaute Areal wird nicht ausgedehnt. Nordéstlich des
Gestaltungsplangebiets bleibt die Durchlassigkeit in heutigem
Ausmass erhalten. Ebenso wird die Durchlassigkeit entlang des
Hardweges durch den Gestaltungsplan nicht berihrt.

Der Gestaltungsplan ist mit den kommunalen Entwicklungs-
absichten im Gebiet Bahnhof Bassersdorf vereinbar.

7.4 Vorprufung ARE

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan
dem Kanton (Amt fir Raumentwicklung) zur Vorprifung zuge-
stellt.

Mit Vorprifungsbericht vom 16. November 2017 hat die Bau-
direktion zum Gestaltungsplanentwurf Stellung genommen. Die
Antrage wurden in den Gestaltungsplan-Akten wie folgt berlck-
sichtigt.

Im Situationsplan sind die Baubereiche mit Koordinaten abzu-
grenzen oder zu vermessen.

Entscheid

Der Antrag wurde berlcksichtigt.

Stellungnahme

Antrag 2

Der Situationsplan wurde mit den Koordinaten erganzt.

Gestutzt auf § 240 Abs. 3 PBG soll die Verkehrserschliessung
des Areals vollumfanglich riickwartig iber den Tiergartenweg
und den Hardweg vorgesehen werden.

Bei der Ausfahrt vom Tiergartenweg auf die Zilrichstrasse muss
die Gewabhrleistung der geforderten Sichtweiten im Rahmen des
Bauprojekts nachgewiesen werden.

Entscheid

Der Antrag wurde mehrheitlich berticksichtigt.

Stellungnahme

Eine direkte Ausfahrt in die Zlrichstrasse ist nur in Richtung
Wallisellen moglich. Die Erschliessung soll, wenn maéglich riick-
wartig Uber den Tiergartenweg respektive den Hardweg er-
folgen. Eine vollstandig riickwartige Erschliessung des
Betriebes Uber den Tiergartenweg erfordert eine starke Terrain-
anpassung, weshalb von dieser abgesehen wurde.
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Antrag 3 Die Funktion Erdwall und seine Bedeutung im Zusammenhang
mit den Terrainveranderungen sind im erlauternden Bericht
klarer aufzuzeigen.

Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme

Der Artikel 2.16 wurde wie folgt erganzt: Da der Betrieb auf
einer Erhéhung steht, wirkt die Ansicht aus Richtung Nordosten
(Blick vom Bahnhofs Bassersdorf) respektive dem bestehenden
und zukunftigen Siedlungsgebiet entsprechend robust. Durch
die Erstellung eines Erdwalls wird die Fassade der Bebauung
im Baufeld A und B teilweise abgedeckt und der Betrieb in
seiner Wirkung besser in die Landschaft eingegliedert. Mittels
Erdwall wird somit eine verbesserte Eingliederung in die Land-
schaft und Umgebung ermdglicht. Weiter vermag der Erdwall
die Funktion des Vernetzungskorridors zu verstarken.

Antrag 4 In Art. 2.5 ist eine Bestimmung aufzunehmen, wonach die fur
das Wohnen verwendete Flache im Gestaltungsplanperimeter
nicht 998 m? iibersteigt.

Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme

Unter Nutzungsweise wurde die Bestimmung Art. 2.7 erganzt:
Die fur das Wohnen verwendete Flache von 998 m? darf nicht
Uberschritten werden.

Antrag 5 Es wird empfohlen, die Ausnahmemaglichkeiten von der grund-
satzlichen Regelung — das Freilegen von Untergeschossen ist
nicht zulassig - weiter einzugrenzen und gegebenen-falls auf
bestimmte Baubereiche zu beschranken.

Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme

Die Bestimmungen Art. 2.8 wurden wie folgt prazisiert:

Das Freilegen von Untergeschossen ist nicht zulassig. Von
dieser Beschrankung ausgenommen sind Gebaudezugange
und Zufahrten im Baubereich C. Terrainveranderungen sind gut
zu gestalten.
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Fassung vom 1. September 2017
Perimeter Freilegen von
Untergeschossen

Fassung vom 6. Dezember 2017
Perimeter Freilegen von
Untergeschossen
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Antrag 6

In Art. 2 ist eine Bestimmung aufzunehmen, dass mindestens
15 % der Gestaltungsplanflache fur den ékologischen Ausgleich
vorzusehen sind. Wenn die geforderte Flache nicht im
bestehenden Perimeter realisierbar ist, dann ist entweder der
Perimeter zu erweitern oder die Flachen sind ausserhalb anzu-
ordnen.

Alle naturnahen Flachen sind als qualitativ hochwertige Lebens-
raume flr gefahrdete Arten zu gestalten.

Entscheid

Der Antrag wurde berlcksichtigt.

Stellungnahme

Die im Situationsplan bezeichnete Grinflache entspricht rund
22 % der Gestaltungsplanflache. Wird die dargestellte Flache
fur das Wasserrtickhaltebecken von der Griinflache subtrahiert,
deckt die resultierende Grinflache noch immer die geforderten
15 % ab. Der Perimeter muss somit nicht vergrdssert werden.
Da das Gestaltungsplangebiet meist von Eigenland umgeben
ist, wird von einer Perimetervergrésserung abgesehen (siehe
Erlauterungen zu Art. 1.2)

Entsprechend wird eine Bestimmung zum &kologischen Aus-
gleich erganzt (Art. 2.14): Zur Aufwertung der Landschafts-
Okologie und zur Einbettung in den Lebensraumverbund sind
mindestens 15 % der Gestaltungsplanflache ist fur den dko-
logischen Ausgleich vorgesehen. Alle naturnahen Flachen sind
als qualitativ hochwertige Lebensraume flir gefahrdete Arten zu
gestalten.

Antrag 7 Wird der mdgliche Wohnanteil durch den Gestaltungsplan nicht
vergrossert, gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW), welche mit
dem geplanten Richtprojekt im Baubereich C knapp eingehalten
werden kénnen.

Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme

Unter Nutzungsweise wurde die Bestimmung Art. 2.7 erganzt:
Die bereits heute fliir das Wohnen verwendete Flache von
998 m? darf nicht tiberschritten werden.
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Antrag 8

Folgende Bestimmungen sind in die Gestaltungsplanvor-
schriften zu Ubernehmen:

1 Bei einem allfalligen Rickbau sind wieder Béden mit einer
Bodenfruchtbarkeit wie vor der baulichen Veranderung
herzustellen

2 Ab einer Flache von 5'000 m? mit baulichen Eingriffen in
Boden ist die Wiederherstellung der Béden mit einer
Blrgschaft finanziell sicherzustellen:

a. Auf Basis einer vom Kanton anerkannten Kostenschat-
zung durch den Gesuchsteller.

b. Oder mit einem Pauschalbetrag von Fr. 10.-- pro
Quadratmeter, wenn kein Bodenmaterial abgefiihrt wird,
andernfalls mit einem Pauschalbetrag von Fr. 20.- pro
Quadratmeter.

3 Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wieder-
herstellung von Béden oder andernorts flr eine Erweiterung
der zonenkonformen Nutzungseignung von geschadigten
Bdden zu verwerten.

4 Ab einer Flache von 5'000 m? muss der Verlust an
Fruchtfolgeflachen, in der Regel durch Aufwertung von
geschadigten Boden, kompensiert werden

5 Massgebend flr die Projektierung und Ausfihrung boden-
relevanter Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekul-
tivierungen des Kantons Zirich, Mai 2003.

6 Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden
aufzuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des
Kantons.

Entscheid

Der Antrag wird mehrheitlich berticksichtigt.

Stellungnahme

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:
1 der Artikel 5.3 wurde prazisiert

2 die Bestimmungen zum Boden wurden erganzt (neu Art
5.6) und die Birgschaftsmoglichkeit im erlauternden
Bericht beschrieben.

wird bereits im Artikel 5.5 festgeschrieben

wird bereits Artikel 5.4 festgeschriebene und im erlautern-
den Bericht erganzt

wurde im erlauternden Bericht erganzt

die Bestimmungen wurden erganzt (neu Art 5.7): Im Bau-
bewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden auf-
zuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des
Kantons.
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Antrag 9 Vervollstdndigung des erlduternden Berichts mit den kanto-
nalen Planungsvorgaben.
Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme

Das Kapitel 3.2 wurde mit dem kantonalen Richtplan erganzt.

Antrag 10 Im erlduternden Bericht Kap. 6.5 ist der Satz zur beantragten
Siedlungsgebietserweiterung zu streichen.
Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme

Im Kapitel 6.5 wurde der Satz: "Im Rahmen der aktuellen Richt-
planrevision wurde beim Kanton die Erweiterung des Siedlungs-
gebiets um den Bahnhof Bassersdorf beantragt" ersatzlos
gestrichen.

Antrag 11 Entlang des Tiergartenweges ist zum Schutz und zur Aufwer-
tung des Zwangswechsels ein Sichtschutz in Form einer Hecke
oder eines Erdwalls vorzusehen.

Entscheid Der Antrag konnte nicht beriicksichtigt werden.

Stellungnahme

Antrag 12

Entlang des Tiergartenwegs ist die Erschliessung des Betriebs
vorgesehen, weshalb die Erstellung eines Sichtschutzes in
Form einer Hecke oder eines Erdwalls nicht zweckmassig ist.
Als Massnahme zum Zwangswechsel wurde im erlduternden
Bericht die Aufwertung der bestehenden Hecke westlich des
Tiergartenwegs unter Art. 2.14 thematisiert.

Im Baubewilligungsverfahren sind detaillierte Angaben zur Ge-
staltung des Retentionsbeckens nétig, v.a. betreffend Wasser-
mengen und -Qualitat, Versickerung, Notlberlauf, etc. Die
gesamte Liegenschaftsentwasserung (inkl. Platzentwasserung)
und die Prozesse mit Waschwasser und Rustabfallen sind
durch den Kanton bewilligen zu lassen (Ziffern 2.1.2 resp. 2.2.2
Anhang BW).

Entscheid

Der Antrag wurde berlcksichtigt.

Stellungnahme

Der erlauternde Bericht wurde bezlglich des Baubewilligungs-
verfahrens erganzt.
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Antrag 13 In Art. 1.3 ist zu ergdnzen, welche Gesetzesfassung beim Uber—
geordneten kantonalen Recht zur Anwendung kommt.

Entscheid Der Antrag wurde bericksichtigt.

Stellungnahme Unter dem Art. 1.3 wurde im erlduternden Bericht der folgende
Satz erganzt: Beim Ubergeordneten kantonalen Recht kommt
fur die Gemeinde Bassersdorf die bis zum 28. Februar 2017
geltende Fassung des PBG vom 1. Juli 2015 zur Anwendung.
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Anhang

Gemeinderatsbeschluss vom
14. November 2017

Inventarentlassung
Liegenschaft Zurichstrasse 70, Kat. Nr. 5786,
Assek. Nr. 1349
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Archiv 04.08.2 gemeinde bassersdorf

Geschift 2017-184 gemeinderat
Status vertraulich
Stossrichtung ~ Wohnkleinstadt im Griinen

Beschluss des Gemeinderats vom 14. November 2017

Einzelobjekte Heimatschutz
Liegenschaft Ziirichstrasse 70, Kat.-Nr. 5786, Assek.-Nr. 1349
Provokationsbegehren / Entlassung aus dem Inventar

Ausgangslage

Gemass § 213 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich sind Grundeigentiimer jederzeit
berechtigt, vom Gemeinwesen einen Entscheid tber die Schutzwiirdigkeit ihres Grundstticks und tiber den Umfang
alifalliger Schutzmassnahmen zu verlangen, wenn ein aktuelles Interesse glaubhaft gemacht werden kann. Im
Schreiben vom 14. August 2017 (Eingang 15. August 2017) wird das Interesse mit dem laufenden Verfahren fiir
einen privaten Gestaltungsplan begriindet. Der Gestaltungsplan lag zwischen dem 8. September und dem 9. No-
vember 2017 zur Mitwirkung auf und sieht am Standort der Liegenschaft ein Baufeld fir Neubauten vor. Die
Eigentlimerschaft betreibt einen grossen Gemiisebaubetrieb und benétigt den Platz zur Vergrésserung und Opti-
mierung ihres Betriebs. Mit der Verfiigung und Eingangsbestatigung durch den Ressortvorsteher Bau + Werke
vom 24, August 2017 wurde das aktuelle Interesse der Grundeigentiimerin als ausgewiesen erachtet.

Das Gebdude Assek.-Nr. 1349 (Zirichstrasse 70) ist im Inventar der schutzwiirdigen Bauten von Bassersdorf
unter der Inventar-Nr. BAOO50 aufgefiihrt. Das Inventar ist ein behordenverbindliches Planungsinstrument. Die
konkrete Schutzwiirdigkeit ist mittels eines Fachgutachtens (inkl. Begehung durch eine Fachperson), einer Be-
gehung durch Vertreter der Fachkommission Bau und des Gemeinderates sowie einer umfassenden Abwégung
betreffs der wirtschaftlichen Entwicklung der Liegenschaft mit und ohne Schutzziele zu beurteilen.

Die Fachkommission Bau beauftragte die Firma vestigia GmbH, die Liegenschaft gemass § 203 PBG hinsichtlich
wirtschafts-, sozialhistorischen und bauktinstlerischen Werten sowie hinsichtlich der historischen und baukiinstle-
rischen Bedeutung zu untersuchen. Das Gutachten liegt mit Datum vom 16. Oktober 2017 vor.

Am 31. Oktober 2017 fand eine Begehung der Liegenschaft mit dem Ressortvorsteher Bau + Werke, einem Mit-
glied der Fachkommission Bau, der Fachgutachterin von vestigia GmbH sowie dem Bereichsleiter Hochbau a.i.

statt.

Beurteilung der Schutzwiirdigkeit

Gemass dem Gutachten vom 16. Oktober 2017 von der vestigia GmbH wurde das Gebéude Ziirichstrasse 70
1823 erbaut. Heute dominieren jedoch die tiefgreifenden Um- und Anbauten aus der zweiten Halfte des 20. Jahr-
hunderts den Bau. Dabei wurde vor allem das Erdgeschoss in seiner Grundrissstruktur geéndert und samtliche
Ausstattungselemente wie Fenster, Tiren, Wand- und Deckentéfer entfernt, verandert und erneuert. In nur weni-
gen Bereichen, wie zum Beispiel in der Stube, ist der ehemalige Charakter der Innenrdume erfahrbar. Architekto-
nisch entspricht das Gebéude einem sehr schlichten Vielzweckbau aus dem ersten Drittel des 19. Jahrhunderts.

karl hiigin-platz postfach 8303 bassersdorf tel 044 838 85 85 www.bassersdorf.ch
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Beschluss
vom 14. November 2017 gemeinderat
Seite 2|8

Die Fachgutachterin kommt zum Schluss, dass die Liegenschaft zwar situativ auf der Anhéhe der ansteigenden
Zurichstrasse beachtenswert ist, architektonisch und baukunstlerisch jedoch kaum Bedeutung aufweist. Daher ist
das Gebéude Zirichstrasse 70 nicht als Schutzobjekt von kommunaler Bedeutung geméass § 203 PBG zu emp-
fehlen und aus dem kommunalen Bauinventar zu entlassen.

Empfehlung der Fachkommission Bau

Auf Basis des Gutachtens vestigia vom 16. Oktober 2017, der Begehung der Liegenschaft vom 31. Oktober 2017
und der Beurteilung der Sachlage in der Sitzung vom 31. Oktober 2017 betreffs Schutzwiirdigkeit und wirtschaft-
licher Entwicklung der Liegenschaft, beantragt die Fachkommission Bau dem Gemeinderat die Entlassung des
Objekts aus dem Inventar der Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung. :

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Die Liegenschaft Zirichstrasse 70, Kat.-Nr. 5786, Assek.-Nr. 1349, ist kein Schutzobjekt im Sinne von
§ 208 lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes. Das Gebéude wird aus dem Inventar der Schutzobjekte von

kommunaler Bedeutung entlassen.

2. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an gerechnet, beim Baurekursgericht des
Kantons Ziirich, 8090 Ztirich, schriftlich Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher Ausfiihrung einzureichende
Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizu-
legen. Materielle und formelle Urteile des Baurekursgerichtes sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Ver-

fahren unterliegende Partei zu tragen.

Der Fristenlauf beginnt fir die Grundeigentimerin mit der Zustellung des Beschlusses, fir Dritte mit der
nachfolgend verflgten Publikation. Der Beschluss liegt wahrend der Rekursfrist im Bauamt Bassersdorf, Karl
Hugin-Platz, 8303 Bassersdorf, wahrend den Schalteréffnungszeiten zur Einsicht auf.

3. Die Ziffern 1. und 2. dieses Beschlusses sind in den amtlichen Publikationsorganen zu veréffentlichen.

Beilage:
_ Gutachten vestigia vom 16. Oktober 2017

Mitteilung an:

_ Grundeigentimerin, eingeschrieben
_ Bereichsleiter Hochbau

_ Akten
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Gemeinderat Bassersdorf

P2 4 7 / P ,(’7
¢ Y N L
7 //( g s P A L
Doris Meier-Kobler Christian Pleisch
Gemeindeprasidentin Verwaltungsdirektor

Fur Rickfragen ist zustandig:
Patrik Baumgartner, Tel. 044 838 85 51, patrik.baumgartner@bassersdorf.ch
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Rubrik: Weitere kommunale Bekanntmachungen
Unterrubrik: Weitere Bekanntmachung
Publikationsdatum: KABZH - 15.11.2019
Meldungsnummer: KO-ZH05-0000000676
Kanton: ZH

Publizierende Stelle:
Gemeinde Bassersdorf, Karl Hlgin Platz 1, 8303 Bassersdorf

Rechtskraft Privater Gestaltungsplan "Brunner", Bassersdorf

Betrifft: 8303 Bassersdorf

Der mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 19. Juni
2018 festgesetzte und mit Beschluss Nr. 0381/19 des kanto-
nalen Amts flr Raumentwicklung vom 20. August 2019 ge-
nehmigte Gestaltungsplan ,Brunner” liegt nach erfolgter
Publikation (Rechtskraftbescheinigung vom 29. Oktober
2019) rechtskraftig vor.
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