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VERFUGUNG |
vom 25. April 2006

Ottenbach. Quartierplan Unterdorf '

Einleitung des Verfahrens — Genehmigung (§ 149 PBG)

Am 21. Februar 2005 beschloss der Gemeinderat Ottenbach die Einleitung des Quartier-

plans Unterdorf. Dieser Beschluss wurde im kantonalen Amtsblatt am 11. Marz 2005

vefc‘iffentlicht_und den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt. Gegen die
Einleitung des Quartierplanverfahrens wurden zwei Rekurse erhbben, die mit vereinigtem

Entscheid der Baudirektion vom 23. September 2005 abgewiesen wurden. Mit Schreiben
vom 17. Oktober 2005 ersucht der Gemeinderat Ottenbach um Genehmigung des Einlei-

‘tungsbeschlusses. '

Gemass § 149 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) bedarf die Einleitung des Quartier-
planverfahrens der Genehmigung durch die Baudirektion. Die Genehmigung kann nur
verweigert werden, wenn die Voraussetzungen zur Durchfithrung fehlen. Nach der rechts-
kréftigen Verfahrenseinleitung sind die Grundstiicke des Beizugsgebietes mit dem Quar-
tierplanbann belegt (§ 150 PBG) und der Gemeinderat hat zu entscheiden, ob allenfalls
besondere Massnahmen wie die Festsetzung von Sonderbauvorschriften oder eines Gestal-
tungsplans, die Umlegung nach Werten oder die Festlegung von Mindestparzellengréssen
anzuordnen seien (§ 25 Quartierplanverordnung).

Mit dem eingeleiteten Quartierplanverfahren soll im erfassten Baugebiet die Brschliessung
erginzt werden (v.a. zum Grundstiick Kat.-Nr. 171) damit das Gebiet zonenkonform tiber-
baut und genutzt werden kann. Zur Erméglichung aller denkbaren Erschliessungsvarianten
und- wegen vorhandener Dienstbarkeiten (Fuss- und Fahrwegrecht zur - Parzelle Kat.-
Nr. 178) wird der Quartierplanperimeter im Osten und Westen iiber die Bauzonengrenze
hinaus gefasst. Die Quartierplanung ist zudem abhéingig von der im kantonalen Richtplan
vorgesehenen Umfahrungsstrasse, weshalb sich das Quartierplangebiet im Westen bis zur
* bereits dafiir ansgeschiedenen Parzelle Kat.-Nr. 1068 erstreckt. Das Beizugsgebiet wird im
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Norden durch die Muristrasse S-1, im Osten und Stidosten durch die &stlichen und
stidostlichen Parzellengrenzen der Grundstiicke Kat.-Nrn. 175, 178, 172 und 171 sowie im
Stidwesten durch die stidwestliche Parzellengrenze von Kat.-Nr. 1068 begrenzt.

Innerhalb bzw. am Rand des Quartierplangebietes liegt die_géplante Umfahrungsstrasse
Ottenbach - Obfelden. Die als flankierende Massnahme zur N4 vorgesehene Umfahrungs-
strasse dient als Zubringer zum Autobahnanschluss in Affoltern und soll gleichzeitig mit
der Nationalstrasse er6ffnet werden. Das Strassenprojekt befindet sich zurzeit auf der Stufe
eines Vorprojektes. Die Festlegungen.im Quartierplan sind auf die Planung dieser Strasse
abzustimmen. Aus verkehrlicher Sicht soll die Erschliessung der Parzelle Kat.-Nr. 171
iiber die bestehende Zu- und Wegfahrt ab der Muristrasse S-1 erfolgen.

Im Nordwestteil des Quartierplangebietes verlduft die geplante Umfahrungéstrasse in der

Schutzzone (SII und SH) der Grundwasserfassung Reuss II. Die Grundwasserschutzzone

wurde mit Verfligung Nr. 1066 vom 2. Mai 1985 vom AWEL genehmigt. Bei simtlichen

Planungen sind die Bestimmungen des Schutzzonenregelementes der Grundwasserfassung
Reuss II unbedingt zu beachten. '

Das westliche und stidwestliche Quartierplangebiet, das sich ausserhalb der Bauzonen
befindet, liegt in Schutzzonen gemdss der ,,Verordnung iiber den Schutz von Natur- und
Landschaftsschutzgebieten mit iiberkommunaler Bedeutung im ziircherischen Reusstal
vom 4.5.1993: Teile der Parzellen Kat.-Nm. 168, 169 und 1068 liegen in der Zone I,
Naturschutzzone (nationales Flachmoor, geschiitzte Geholze und ein geschiitzter Ober-

‘wasserkanal) und in der Zone IIIB, Landschaftsschutzzone (geschiitzter Oberwasserkanal,

geschiitzte BLN-Landschaft). In den verschiedenen Planungen (Umfahrungsstraése, Er-
schliessung im Quartierplan) werden die verschiedenen Interessen gegeneinander abzu-
wigen sein. Die Erschliessung der Parzelle Kat.-Nr. 171 ist aus Sicht des nationalen und
kantonalen Schutzgebiets von untergeordneter Bedeutung. Sie muss deshalb ohne jegliche
Beahspruchung von geschﬁtiten Objekten geplant werden. 4

Entlang des Fabrikkanals befindet sich ein Waldareal im Sinne der Gesetzgebung. Die
Waldgrenze stosst nicht an eine Bau- oder Reservezone und wurde deshalb bisher nicht
‘rechtsverbindlich festgesetzt. Sollte sich im Rahmen des Quartierplanverfahrens zeigen,
dass flir die Erschliessung oder fiir andere Anlagen der Waldabstandsbereich oder Wald-
areal tangiert wird, ist eine verbindliche Abgrenzung des Waldareals erforderlich.

K e
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Durch das Quartierplangebiet fliesst der Tobelbach, dffentliches Gewisser Nr. 3 sowie der

Fabrikkanal (betreffend Wasserrecht vgl. nachfolgenden Abschnitt). Das Gebiet liegt im
Einflussbereich der Reuss. Grosse Teile des Quartierplangebiets _Waren im August 2005

von Uberschwemmungen betroffen. Ursachen dafiir waren einerseits der Tob_elbach, der

oberhalb des Quartierplangebiets iiber die Ufer trat, und andererseits der ausserordentlich

~ hohe Pegeistand der Reuss bzw. des Fabrikkanals. Es ist offensichtlich, dass zur Gewihr-

leistung der Hochwassersicherheit Massnahmen unabdingbar sind. Wenn Unterhaltsmass-

nahmen an den Gewissern nicht ausreichen, miissen, planerische, bauliche oder notfalls

organisatorische Vorkehrungen getroffen werden (in dieser Prioritdtenfolge). Die Be-

riicksichtigung der Hochwassergefahren ist zwingende Voraussetzung fiir die spétere Ge-

nehmigung des Quartierplans. Die Gemeinde wird daher eingeladen, in enger Zusammen-

arbeit mit den Wasserbauorganen der Baudirektion eine detaillierte Gefahrenbeurteilung

fiir das Quartierplangebiet vorzunehmen. Dafiir ist im Einvernehmen mit dem Kanton ein

ausgewiesenes. Ingenieurbiiro beizuziehen. Die Abklirungen betreffend die Reuss gehen

zu Lasten des Kantons. Soweit erforderlich sind im Beizugsgebiet Freihalterdume und
Ubefﬂutungszonen zu bezeichnen. Gefidhrdete, bestehende oder geplante Objekte sind

ebenfalls zu bezeichﬁen und mit dem Quartierplan sind die notwendigen Objektschutz-

massnahmen anzuordnen. Fiir die gefihrdeten Gebiete, namentlich im Einflussbereich der
Reuss, ist fiir den Notfall auch eine zweckmaissige Alarmplanung vorzusehen. Nach Art. 3

des Bundesgesetzes iiber den Wasserbau (WBG) und Art. 21 der Wasserbauverordnung
(WBY) ist der Raumbedarf der Gewisser, der fiir den Schutz vor Hochwasser und die
Gewéhrleistung der natiirlichen Funktionen der Gewdsser erforderlich ist, bei allen raum-
wirksamen Tiétigkeiten zu beriicksichtigen. Massgebend fiir die Bemessung des Gewésser-
raums ist die Richtlinie des Bundes ,,Raum den Fliessgewéssern!“ Dieser ist entlang des
Tobelbachs mit dem Quartierplan zu sichern und dem Gewisser zur

Verfiigung zu stellen. Dafiir bestehen folgende Moglichkeiten: -

a) Mittels Gewﬁséerbaulim'en im Sinne von § 96 PBG. Die Bauh’_rﬁen miissen vor oder
_spétestens mit dem Quartierplan festgesetzt werden (separates Verfahren). Das

gesicherte Land kann von der Gemeinde erworben werden.

b) Mittels direkter Ausscheidung einer Gewésserparzelle im Rahmen der Neuzuteilung.

Fir die Kraftanlage und den Fabrikkanal besteht das Wasserrecht Nr. 70, Bezirk Affoltern.
Jede bauliche Verinderung an der konzessionierten Anlage bedarf einer Zustimmung des
Amtes fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) sowie der Wasserrechtsinhaberin,
- der Kantonalen Denkmalpflege.
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Im Quartierplangebiet liegen die Altlastenverdachtsflichen Nrn. 0011/D.0012 (Auffiillung
Bibélaas) und 0011/1.0008 (Textilfabrik Haas & Co. A.F. AG). Der Altlastenverdachts-
flachen-Kataster (VFK) wird derzeit und tiber die kommenden Jahre in den Kataster der
belasteten Standorte (KbS) gemiss Art. 5 der Verordnung iiber die Sanierung von be-
lasteten Standorten (Altlasten-Verordnung, AltlV) vom 26. August 1998 tiiberfiihrt; dabei
werden sich Anderungen gegeniiber dem VFK ergeben. Bei den Verdachtsflichen sowie
den belasteten Standorten muss mit Verschmutzungen im Untergrund gerechnet werden;
insofern sind fiir die Zukunft altlasten- und abfallrechtliche Massnahmen nicht auszu-
schliessen. In den Quartierplan-Genehmigungsakten ist anf diese Altlasten hinzuweisen.

s liegt im Interesse der Grundeigentiimer, moglichst frithzeitig Informationen iiber mog-
liche Schadstoffbelastungen zu erhalten. Zudem muss vermieden werden, dass die Plan-
festsetzung wegen vorhandener Belastungen im Untergrund nachtréglich wieder in Frage
gestellt werden muss. Diese Gefahr besteht'speziell dann, wenn Land abgetauscht wird
oder sich Schadstoffbelastungen {iber mehrere Grundstiicke erstrecken.

~ Das Quartierplangebiet ist mit Trink-, Brauch- und Léschwasser nur teilweise erschlossen.
Neue Versorgungsleitungen sind mit einem Innen-Durchmesser von mindestens 125 mm,
in Industrie- und Gewerbezonen mindestens 150 mm, auszufilhren (voraussichtliche
Dimensionierung im Werkleitungsplan angeben). Endstréinge sind zu vermeiden und wo
immer moglich zum Ring zu schliessen. Die Bediirfnisse fiir einen umfassenden Brand-
schutz, einschliesslich der Standorte fiir neue Uberflurhydranten, sind mit dem Komman-
danten der Feuerwehr festzulegen.

Im Quartierplanperimeter befinden sich die folgenden kommunalen Schutzobjekte, welche
im vom Gemeinderat Ottenbach am 13. Mai 1986 festgesetzten Inventar én_thalten sind:
Wohnhaus Vers.-Nr. 416 (ehem. Fabrikantenvilla Baujahr 1911), Wohnhaus Vers.-Nr. 224 |
(¢hem. Fabrikantenvilla Baujahr 1886), Ehem. Textilfabrik Vers.-Nr. 225, Turbinenhaus
Vers.-Nr. 221 mit Wasserkraftanlage (durch einen Begutachtungsaufirag der Baudirektion
an die kantonale Denkmalpflegekommission wird gegenwirtig abgeklart, ob der seit 1977
im Eigentum des Kantons stehenden Anlage iib erkommunale Bedeutung zukommt).

Die in der Bauzone liegende uniiberbauten Parzellen(teile) sind noch nicht feinerschlossen.
Beziiglich Lirmschutzmassnahmen gelten die Planungswerte (PW) der Empfindlichkeits-
stufe ES III. Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich der geplanten Umfahrungs-
strasse. Fiir die Beurteilung der Larmsituation ist von folgenden Verkehrsdaten auszu-
gehen: Nt (durchschnittliche Verkehrsmenge am Tag von 6 bis 22 Uhr) = 520 Mfz/h mit




% Baudirektion

Kanton Ziirich : , : ' Seite 5

Schwerverkehrsanteil = 9.6%. Nn (durchschnittliche Verkehrsmenge in der Nacht von 22
bis 6 Uhr) = 90 Mfz/h mit Schwerverkehrsanteil = 5.6%. Werden die Planungswerte im
Quartierplanperimeter tiberschritten, ist deren Einbaltung - in Absprache mit dem kanto-
nalen Tiefbauamt - mit strassenseiti gen Lirmschutzmassnahmen sicherzustellen. Sind
diese Massnahmen nicht in ausreichender Dimensionierung méglich, ist die Einhaltung der
PW im Rahmen eines Gestaltungsplans durch Vorschriften zur Anordnung der Liiftungs-
fenster oder zu gestalterischen Massnahmen an den Gebiuden sicherzustellen.

Gemiss § 149a PBG sind durch die Baudirektion angemessene Fristen fiir die Vorlegung
des Quartierplanentwurfs anzusetzen und es kénnen Weisungen iiber den Inhalt erteilt
~ werden. Wie oben (Seite 2) erwihnt, sind die Festlegungen im Quartierplan (Strassen-
erschliessung, Parzellierung) auf die Planung der Umfahrungsstrasse abzustimmen und
deshalb zeitlich zu koordinieren. Wegen dieser Abhingigkeit des Quartierplans von der
PIOJektlerung der Umfahrungsstrasse w1rd die ubhcherwelse angesetzte Ausarbeltungszmt
von einem Jahr fiir das Vorlegen des ersten Quartlelp]anent\mlrfs nicht gefordert.

Dcr Genehmigung der Verfahrenseinleitung steht nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

L. Die vom Geineinderat Ottenbach am 21. Februar 2005 beschlossene Verféhrensf
einleitung des Quartierplans Unterdorf wird genehmigt.

. Der erste Quartierplanentwurf soll dem Amt flir Raumordnung und Vermessung vor
der ersten Quartierplanversammlung zur Vorpriifung eingereicht werden.

II. - Fur diese Verfligung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und dem
Gemeinderat Ottenbach z.Hd. des Quartierplanverfahrens separat in Rechnung

gestellt:
Staatsgebiihr Fr. 1'276.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 96.00

| (Konto 8300.43100000
Total Fr. 1372.00 Aufirag 83120.40.210)
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IV. Gegen Dispositiv Ziffer III dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Ottenbach (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an das Tiefbauamt (Abteilung
Dienste, Baupolizei sowie FALS), an das Amt fiir Abfall, Wésser, Energie und Luft
und an das Generalsekretariat der Baudirektion (Abteilung Finanzen und Control-
ling) sowie unter Beilage eines Dossiers an das Amt fiir Raumordnung und Ver-

messung.
. ) . ARV Amt flir
Zirich, den 25. April 2006 Raumordnung und Vermessung

051706/0ki/Zst Flr den Auszug:
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