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Neftenbach. Privater Gestaltungsplan Gartnerei Meier - Dritte Vorpriifung

Sehr geehrte Frau Gémeindeprésidentin,
sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 15. Juli 2021 haben Sie uns den privaten Gestaltungsplan «Gartnerei
Meier» zur dritten Vorpriifung eingereicht. Wir haben das Amt flir Mobilitat (AFM) der
Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), das Amt
fir Landschaft und Natur (ALN), das Strasseninspektorat und die Fachstelle Larmschutz
des Tiefbauamts (TBA) sowie die Fachstelle Landschaft des Amts flir Raumentwicklung
(ARE/FS LA) der Baudirektion zum Mitbericht eingeladen. Deren Stellungnahmen sind in
die Vorprifung eingeflossen. Gerne nehmen wir zur Vorlage wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage

Am 9. Dezember 1998 hat die Gemeindeversammlung Neftenbach dem privaten Gestal-
tungsplan «Gartnerei Meier AG, Unterwisen» zugestimmt. Mit Verfigung ARE/410/1999
wurde die diesbezigliche Vorlage von der Baudirektion des Kantons Zirich genehmigt. Mit
dem privaten Gestaltungsplan wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Verlegung der Gartnerei Meier AG, von ihrem damaligen Standort am Rande des ge-
schitzten Dorfkerns von Dattlikon, in das Gebiet Unterwisen (Grundstiick Kat.-Nr. 3262) in
der Gemeinde Neftenbach geschaffen. Das Gestaltungsplangebiet ist der kantonalen Land-
wirtschaftszone zugewiesen.

Der Géartnereibetrieb umfasst die ganzjéhrige Produktion saisongerechter und frischer
Pflanzen fiir Fachkunden wie Gartencenter, Gartnereien, Blumengeschafte, Landschafts-
und Friedhofsgéartner, Gartenbauer sowie Blumenbérsen. Mit der vorliegenden Teilrevision
des privaten Gestaltungsplans sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir ei-
nen weiteren Ausbau des Gartnereibetriebs, innerhalb des rechtskraftigen Geltungsbe-
reichs, geschaffen werden. Hierzu ist vorgesehen den Baubereich flir Gewachshéuser
nach Norden hin Richtung Tobelbach zu Lasten der bisher bezeichneten Baubereiche fiir
ein Wohngebé&ude sowie den Autounterstand zu erweitern. Aufgrund marktwirtschaftlicher
wie auch ékologischer Uberlegungen ist beabsichtigt, die Warmebedarfsabdeckung zukinf-
tig zu mindestens 80% ohne fossile Brennstoffe zu erzeugen. Dies soll prioritér mittels Pel-
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letheizung erfolgen. Dies hat zur Folge, dass es hierflir zwei zusétzlicher neuer Bauberei-
che flr die Anordnung von Pelletkessel und Warmespeicher (Baubereich C) sowie Pellet-
silo (Baubereich D) bedarf.

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile:

- Situationsplan Mst. 1:1000 vom 30. Juni 2021

- Vorschriften vom 30. Juni 2021

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 30. Juni 2021

- Gartnerei Meier AG — Konzeptstudie fossilfrei DM HORTICALOR, DM Energieberatung
AG, Brugg vom 26. November 2020.

2. Gesamtbeurteilung
Planungsrechtlicher Kontext

Geméss kantonalem Richtplan (Stand: 28. Oktober 2019) ist die Gemeinde Neftenbach
dem Handlungsraum «Landschaft unter Druck» und das Grundstlick Kat.-Nr. 3262 dem (b-
rigen Landwirtschaftsgebiet zugeteilt. Das Grundsttick bildet Teil des Landschafts-Schutz-
gebietes bzw. -Forderungsgebiets «Unteres Tosstal-Irchel-Flaach-Schwerzenberg (BLN Nr.
1410 und 1411). Weiter wird der nérdlich der Téss gelegene Uferbereich im kantonalen
Richtplan als Erholungsgebiet bezeichnet. Im kantonalen Richtplan und in der kantonalen
Revitalisierungsplanung (http://maps.zh.ch, Karte «Revitalisierungsplanung») ist die Tdss
im Bereich des Gestaltungsplans zudem als prioritar zu revitalisierender Gewéasserab-
schnitt verzeichnet.

Im regionalen Richtplan (und in der kantonalen Revitalisierungsplanung) ist der Tobelbach
im Bereich des Gestaltungsplans als prioritar zu revitalisierender Gewéasserabschnitt ver-
zeichnet. Dies bedeutet, dass im Zeitraum 2015 bis 2035 eine Revitalisierung durch die
Standortgemeinde vorgesehen ist.

Das Gestaltungsplangebiet ist der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen.

Wiirdigung

Die mit der Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Gértnerei Meier AG» vorgenomme-
nen Anderungen werden begriisst. Insbesondere der Verzicht auf die bis anhin mogliche
Wohnnutzung in der kantonalen Landwirtschaftszone wird als zweckmassig erachtet. Mit
der vorgesehenen Absicht die Gewéchsh&user zu 80% ohne fossile Brennstoffe zu behei-
zen werden zudem die zwischen Branchenverband und Bund ausgehandelten Zielsetzun-
gen geméss Branchenstrategie fiir die Gemuse-, Beeren- und Zierpflanzenproduktion er-
fallt.

Den mit der zweiten Vorprifung des Amts flir Raumentwicklung vom 29. September 2020
gestellten Antrédgen wurde entsprochen. Namentlich wurde den Auflagen Situationsplan
und Legendenblatt hinsichtlich inrer Darstellung weiter zu prazisieren und der geforderten
Uberflihrung von bis anhin nur im Situationsplan enthaltenen Festlegungen in die Vorschrif-
ten nachgekommen. In Absprache mit der Gemeinde wurde zudem aufgezeigt, wie die
durchgehende Zugénglichkeit flir den Gewasserunterhalt entlang des Tobelbachs gewéhr-
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leistet werden kann. Entsprechend wurde darauf verzichtet, wie anlasslich der zweiten Vor-
prifung gefordert, die vorgesehene Gewachshauser-Erweiterungsfléache (Baubereich A) in
stdlicher Richtung zu verschieben, sodass der Unterhaltsweg (bzw. interne Erschlies-
-sungsflache) ausserhalb der Festlegung «Neue Hecken und Gehdlze» zu liegen kommt.

Hingegen wurde dem Antrag die Titelblatter von Vorschriften und Situationsplan betreffend
den Festsetzungsvermerk anzupassen nur in Teilen nachgekommen.

Unter Berticksichtigung der nachstehend erwahnten Auflagen kann eine Genehmigung des
privaten Gestaltungsplans «Gartnerei Meier» in Aussicht gestellt werden.

3. Beurteilung im Einzelnen
- Situationsplan / Vorschriften

Im Hinblick auf die Festsetzung des privaten Gestaltungsplan «Gartnerei Meier» ist die
Vorlage (Situationsplan und Vorschriften) dahingehend zu bereinigen, dass im Situations-
plan und den Vorschriften nur die zukinftig gliltigen Planinhalte und Vorschriften ersichtlich
sind. Die Revisionsinhalte kénnen im erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV dargestellt
werden.

= Situationsplan und Vorschriften sind im Sinne der Erwagungen anzupassen.

Da es sich bei Gestaltungsplanen gemass Art. 7 Ziff. 3 lit. d der Gemeindeordnung Neften-
bach vom 24. September 2017 (Inkrafttretung per 1. August 2021) um ein der Urnenab-
stimmung unterliegendes Geschéft handelt, welches der Vorberatung durch die Gemeinde-
versammiung (Art. 11 Ziff. 6 GO) bedarf, sollte auf den jeweiligen Titelblattern auch dieser
Vermerk aufgefihrt werden. In diesem Zusammenhang gilt es auch die diesbeziiglichen
Ausflihrungen im erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV nachzutragen. Der bisherige Fest-
setzungs- und Genehmigungsvermerk ist zu streichen.

. =» Da der Gestaltungsplan geméss Gemeindeordnung der Vorberatung durch die Ge-
meindeversammiung bedarf, sind die jeweiligen Titelblattern der Vorschriften und des
Situationsplans entsprechend zu ergénzen.

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Wo sich aufgrund der vbrangehenden Antrage und Erw&gungen Anpassungen am erldu-
ternden Bericht nach Art. 47 RPV ergeben, ist dieser entsprechend nachzufiihren.

Ziff. 6.7 Mehrwertabgabe

Seit 1. Januar 2021 sind im Kanton Zrich das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die
Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in Kraft. Damit setzt der Kanton die Vorgaben des
revidierten Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) um. Die im erlauternden Bericht
nach Art. 47 RPV gemachten Anmerkungen zum Einzonungsverbot sind somit nicht mehr
aktuell und entsprechend zu bereinigen.
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4. Formelle Hinweise
Einreichung von Unterlagen zur Genehmigung

Fur die Genehmigung des privaten Gestaltungsplans «Gértnerei Meier» sind die Unterla-
gen (Situationsplan, Vorschriften sowie Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV) im Minimum
sechsfach einzureichen, wovon je zwei Exemplare das Amt fiir Raumentwicklung und das

. Baurekursgericht erhalten. Zuséatzlich sind die Unterlagen in elektronischer Form gemass
Checkliste «Unterlagen fir die Vorprifungs- und Genehmigungsverfahren von Richt- und
Nutzungspléanen sowie Quartierplanen» einzureichen. Diese kann unter www.are.zh.ch (=
Raumplanung - Nutzungspléne > Merkblatter) heruntergeladen werden. Weiter sind das
Beschlussdokument der Urnenabstimmung und eine Publikationsbestétigung sowie eine
Rechtskraftbescheinigung betreffend den Rekurs in Stimmrechtssachen beizulegen. Der
Erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV muss Angaben zur Vorprifung, Mitwirkung und Fest-
setzung sowie den Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen beinhalten.

OREB-Kataster

In der Weisung vom 13. Marz 2017 ist der Nachflihrungsprozess kommunale (vgl. Kapitel
4.3) und kantonale Nutzungsplanung (vgl. Kapitel 4.4) beschrieben. Fiir die Verfahrens-
schritte «6ffentliche Auflage», «Festsetzung» und «Genehmigung» sind die aktuellsten di-
gitalen Daten (Geometrien und Dokumente) durch die zustdndige Katasterbearbeiter-Orga-
nisation im OREB-Kataster nachzufithren (vgl. § 6 Abs.1i.V.m. § 15 Kantonales Geoinfor-
mationsgesetz (KGeolG) und § 9 Kantonale Verordnung liber den Kataster der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen [KOREBKV]).

Publikation

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig eréffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Eréffnung beginnt
fur die Festsetzung und die Genehmigung die 30-t&gige Rekursfrist zu laufen, innert der
beide Akte gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden kénnen. Sofern
keine Rekurse eingegangen sind, haben die Gemeinden das Inkrafttreten nach eingeholter
Bescheinigung zu publizieren. Erst am Tag nach der Publikation bzw. an dem von der Ge-
meinde individuell festgelegten Datum ist der private Gestaltungsplan «Gértnerei Meier»
rechtskréftig.

5. Gebiihren

*Wir erlauben uns, flr die uns durch die Bearbeitung dieser Vorprifung entstandenen Auf-
wendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungsadresse Gértnerei Meier AG
Déttlikonstrasse 3
8413 Neftenbach

Bitte Uberprifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne Ihren Gegenbericht in-
nert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse korrekt und
zudem identisch mit der Zustelladresse ist. .
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Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE 106 528 / 83100.40.100
Staatsgebtihr ALN, Bodenschutz Fr. 131.30 105 333 /83100.42.500
Staatsgebiihr AWEL, PG Fr. 131.30 105 323/83100.41.273
Staatsgebiihr AWEL, PG - Fr.65.65 105323 /83100.41.273
Staatsgebiihr ARE, Fachstelle Land- .

schaft Fr. 131.30 106 527 / 83100.20.500
Total Fr. 1'999.85

6. Weiteres Vorgehen

Unter Bericksichtigung der oben erwéhnten Auflagen kann eine Genehmigung des priva-
ten Gestaltungsplans «Gartnerei Meier» in Aussicht gestellt werden..

Wir hoffen, Ihnen mit den Hinweisen aus der Vorprifung bei der Weiterbearbeitung der
Vorlage behilflich zu sein. Bei Riickfragen kénnen Sie uns gerne kontaktieren.

P/ ’

scAw”

Alexandra Lischer

Kopié an
Gartnerei Meier AG, Déttlikonerstrasse 3,-8413 Neftenbach

Ingesa AG, Landstrasse 51, 8450 Andelfingen



