Baudirektion
Kanton Ziurich ARV T 12007

VERFUGUNG

vom 17. Januar 2007

Otelfingen. Privater Gestaltungsplan Niprunnen

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 30. Oktober 2006 stimmte die Gemeindeversammlung Otelfingen dem privaten
Gestaltungsplan Niprunnen zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 22. Dezember 2006 und des
Bezirksrates Dielsdorf vom 11. Dezember 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 6. November 2006 ersucht der Gemeinderat Otelfingen um Genehmigung der Vor-
lage.

Im Areal des Gestaltungsplans bestehen bereits rechtskriftig bewilligte Gewédchshduser.
Die geplanten zusitzlichen Gewédchshéduser haben aufgrund von Grosse und Umfang die
Planungspflicht ausgeldst. Mit dem privaten Gestaltungsplan ,,Ndprunnen soll die Reali-
sierung von Gewidchshédusern fiir die Produktion von Himbeeren und Erdbeeren erméglicht
werden. Die beabsichtigte Erweiterung wurde notwendig, weil von den Abnehmern einer-
seits ein Ausbau der Produktion und andererseits die bestmdgliche Qualitat der Produkte -
und zwar unabhédngig vom aktuellen Wettergeschehen - gefordert wird. Das Gestaltungs-
plangebiet ist geméss kantonalem Richtplan dem Landwirtschaftsgebiet (als Fruchtfolge-
flache bezeichnet) und gemaiss Plan der kantonalen und regionalen Nutzungszonen (BDV
Nr. 909/1984) der Landwirtschaftszone zugewiesen. Das Gestaltungsplangebiet liegt an
landschaftlich gut einsehbarer, empfindlicher Lage nahe zum BLN-Objekt Nr. 1011
,Ldgerngebiet“ bzw. dem mit kantonaler Verordnung geschiitzten Gebiet ,,Boppelsen/
Otelfingen* sowie dem schutzwiirdigen Ortsbild von Otelfingen, welchem ebenfalls kanto-
nale Bedeutung zukommt. Dieser empfindlichen Lage wird mit den im Gestaltungsplan

getroffenen Massnahmen Rechnung getragen.

Der Gestaltungsplan ist eine Zonenzuweisung im Sinne von Art. 16a Abs. 3 RPG, weshalb
die rechtskriftige kantonale Landwirtschaftszone nicht aufzuheben ist und der Betrieb dem
Bundesgesetz iiber das biuerliche Bodenrecht unterstellt bleibt.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Naprunnen, dem die Gemeindeversammlung Otelfingen
am 30. Oktober 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Heinz Schibli, Naprunnenhof, 8112 Otelfingen)

Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse in Dispositiv Ziffer I dieser
Verfiigung. Ohne Thren Gegenbericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus,
dass die Zustelladresse korrekt und zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.

Staatsgebiihr Fr. 672.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 720.00 Auftrag 83120.40.210)

IMI. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der
Mitteilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Otelfingen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemidss §§ 6 und 89
PBG &ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Otelfingen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier), an das Biiro Miiller Ingenieure
AG, Geerenstrasse 6, Postfach 210, 8157 Dielsdorf, sowie an das Amt fiir Raumord-

nung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 17. Januar 2007 ARV Amt flir
061074/0Ove/Zst Raumordnung und Vermessung

Flr den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan ,,Naprunnen®

Vorschriften

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung geméss § 85 PBG, vom Grundeigentiimer
Kat.-Nr. 1184 festgesetzt

Heinz Schibli:

Einverstindnis Grundeigentiimer Kat.-Nr. 1185

Heinrich Kofel Erben, Walter Kofel: A/ W

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am: 3 0. Okt. 2006
Namens der Gemeindeversammliung

Der clrreiber:

[ U

Von der Baudirektion genehmigt am: 1 7. Jan. 2007
Fir die Baudirektion:

Reviden 25 06 2006 MULLER e
INGENIEURE AG

Ingenieur- und Vermessungs-
biro 8157 Dielsdorf
Tel: 043 422 10 00 Fax: 043 422 10 10




Der Grundeigentumer Heinz Schibli setzt im Gebiet Naprunnen auf den Grundstiicken Kat.-Nr.
1184 und 1185 gemass Plan im Masstab 1:1000, der integrierenden Bestandteil dieser Vorschrif-
ten bildet, gestutzt auf §§ 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) den nachstehenden priva-
ten Gestaltungsplan "Néaprunnen" fest.

Art. 1
Zweck des Gestal-
tungsplanes

Art. 2
Abgrenzung des
Gestaltungsplanes

Art. 3
Nutzweise

Art. 4
Areal fur Gewéachs-
hauser

Art. 5
Areal fur Speicher-/
Ruckhaltebecken

Art. 6
Areal fur extensive
Nutzung

Der Gestaltungsplan bezweckt, dem Landwirtschaftsbetrieb von
Heinz Schibli zonenkonforme Flache fur Intensiviandwirtschaft pla-
nungsrechtlich zu sichern und zu gewabhrleisten, dass Bauten und
Anlagen Ricksicht auf das benachbarte Lagernschutzgebiet und
das schutzwirdige Ortsbild von Otelfingen nehmen.

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fir das im zugehdérigen
Plan 1:1000 eingetragene Beizugsgebiet und die dkologischen
Ausgleichsflachen im Aggenbuel, ausserhalb des Beizugsgebiets.

Das Gestaltungsplangebiet wird eingeteilt in folgende Flachen und
sieht folgende Nutzungen vor:

Areal fur Gewachshauser

Areal fur Speicher- / Ruckhaltebecken

Areal fur extensive Nutzung

Hochstamm-Allee mit extensiver Unternutzung
Sichtschutzbepflanzung

Es sind Gewachshauser in der bestehenden Art (unbeheizt) bis zu
einer Gesamthdhe von max. 6.5 m zulassig. Sie dienen der An-
zucht und der Produktion von Beeren und anderen landwirtschaftli-
chen Produkten.

Werden die Gewachshauser nicht mehr bestimmungsgemass ge-
nutzt, sind sie innerhalb von zwei Jahren abzubrechen und das
Areal ist fur eine herkémmliche landwirtschaftliche Nutzung herzu-
richten.

Zulassig ist das Erstellen eines Speicher- und Riickhaltebeckens
mit einer Oberfléche bis 1200 m?. Das Becken ist méglichst unauf-
fallig in die Umgebung einzubetten. Falls auf eine kunstliche Ab-
dichtung nicht verzichtet werden kann, ist mineralisches Dich-
tungsmaterial zu verwenden. Randliche Wallaufschittungen sind
auf eine H6he von maximal 1.2 m zu beschrénken.

Das Areal am Ostrand ist zur Verbesserung der landschaftlichen
Einordnung der Gewachshauser mit standortgerechten Strauchern
und als Magerwiese extensiv zu nutzen. Die Nutzung und Gestal-
tung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im Einverneh-
men mit dem Amt fir Raumordnung und Vermessung festzulegen.
Anlage und Unterhalt erfolgen durch den Grundeigentiimer.
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Art. 7
Hochstamm-Allee mit
extensiver Unternut-
zung

Art. 8
Sichtschutz-
bepflanzung

Art. 9
Okologische Aufwer-
tung Aggenbiel

Art. 10
Empfindlichkeitsstufe

Art. 11
Erschliessung inner-
halb des Ge-
staltungsplans

Art. 12
Zufahrt zum Plange-
biet

Art. 13
Verkehrssicherheit

Art. 14
Drainageleitungen

Auf einem 10 m breiten Streifen entlang dem Westrand des Bei-
zugsgebiets ist eine Allee mit Hochstamm-Baumen anzulegen. Die
Unternutzung muss extensiv sein. Pflanzung und Pflege gehen zu
Lasten des Grundeigentimers.

Der Sudrand des Beizugsgebiets ist zur Verbesserung der land-
schaftlichen Einordnung der Gewachshauser mit standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen.

Der Grundeigentumer des Gestaltungsplangebiets sorgt zusétzlich
auf maximal 2'500 m? Eigenland im Gebiet Aggenbiiel fur eine 6ko-
logische Aufwertung. Pflanzungen und Pflege erfolgen nach Mass-
gabe eines Bepflanzungs- und Pflegeplans, der im Einvernehmen
mit der kantonalen Fachstelle fur Naturschutz auszuarbeiten ist.
Die Verpflichtung ist im Grundbuch einzutragen. Sie erlischt nach
einer allfélligen Ruckfuhrung des Areals fur Gewéachshauser in eine
herkémmliche landwirtschaftliche Nutzung.

Dem Gebiet des Gestaltungsplanes wird die Empfindlichkeitsstufe
ES Il geméss Larmschutzverordnung zugeordnet.

Erstellung und Unterhalt der Erschliessung innerhalb des Beizugs-
gebiets sind Sache des Grundeigentimers, mussen aber mit der
Gemeinde abgesprochen werden.

Zur Bewasserung der Pflanzen ist ein Speicherbecken anzulegen,
in dem das Niederschlagswasser von den Dachern der Treibhauser
gesammelt wird. Zusatzlich ist ein Ruckhaltevolumen fur die Spei-
cherung von starken Niederschldgen vorzusehen. Die Planung und
der Betrieb der Anlagen sind mit der Gemeinde und dem AWEL
festzulegen.

Das saubere Dach- und Platzwasser ist Uber das Ruckhaltebecken
in den Vorfluter zu leiten.

Die Zufahrt zum Gestaltungsplangebiet erfolgt Uber die bestehen-
den Flurwege und die Napprunnenstrasse.

Anlagen und Bepflanzungen dirfen die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigen. Bei den Einmindungen in die Kantonsstrasse
muss die Knotensichtweite gewahrleistet sein.

Bauten und Anlagen dirfen vorhandene Drainageleitungen nicht in
ihrer Funktion beeintrachtigen oder den Unterhalt wesentlich er-
schweren. Nétigenfalls sind die Drainageleitungen zu Lasten des
Grundeigentumers 6rtlich zu verlegen. Die Sammelleitung im nord-
ostlichen Teil des Areals ist auf jeden Fall zu erhalten.

Vorschriften.doc
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Art. 15

Die Etappierung bei der Erstellung der Gewachshauser ist zulassig.

Etappierung Mit dem Bau der ersten zuséatzlichen Treibhauser ist das Speicher-
und Rickhaltebecken zu errichten. Zugleich sind die Ausgleichsfla-
chen im Aggenbuel, die Hochstamm-Allee und die Sichtschutz-
pflanzungen anzulegen.

Art. 16 Soweit der Gestaltungsplan keine Vorschriften enthalt, gelten die

Weitere Vorschriften Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Otelfingen (BZO).

Art. 17 Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der

Inkrafttreten Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Otelfingen, den 28. August 2006 Fur den Gestaltungsplan:

Heinz Schibli

Vorschriften.doc
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Gemeinde Otelfingen

Privater Gestaltungsplan ,,Naprunnen®

Bericht nach Art. 47 RPV (Raumplanungsverordnung)

Dielsdorf, 29.05.2006

Revidiert 28.08.2006 M U L L E R

Revidiert 2.11.2006 (Art.47 RPV)
INGENIEURE AG

Ingenieur- und Vermessungs-
buro 8157 Dielsdorf

Tel: 043 422 10 00 Fax: 043 422 10 10

17.0832




1. Problemstellung

Heinz Schibli betreibt in der Landwirtschaftszone von Otelfingen einen Landwirtschaftsbe-
trieb mit rund 12 Angestellten. Der Betrieb betreibt herkémmliche Landwirtschaft auf einer
Flache von rund 70 ha. Die Betriebszweige umfassen Rindermast mit entsprechender
Futterproduktion und Beerenobstbau. Obst und Beeren werden seit 24 Jahren angebaut,
zurzeit auf einer Flache von rund 8 ha. Jahrlich werden rund 100 Tonnen Himbeeren und
Erdbeeren geerntet. Diese werden im Freien bzw. in nicht beheizten Gewachshausern
gezogen, gepflegt und geerntet und anschliessend in den unmittelbar neben den Anbau-
flachen liegenden Betriebsgebauden konfektioniert und sofort gekunhit.

Zusatzlich zu den vorhandenen Gewachshausern mit einer Anbauflache von 0.9 ha plant
Heinz Schibli, Gewachshauser mit einer Flache von 1.2 ha neu zu erstellen.

Fur die Produktion von Beeren sind Gewachshauser heute praktisch zwingend erforder-
lich, da ihre Qualitat viel starker von der Witterung beeinflusst wird, als etwa diejenige von
Gemduse und der Markt immer héhere Anforderungen an die Produkte stellt. Der ge-
schitzte Anbau reduziert den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und bietet im Falle von
Heinz Schibli Schutz vor den Luftschadstoffen der nahen Landstrasse. Die Beeren
mussen so weniger aufwandig gereinigt werden, wodurch Wasser eingespart werden
kann. Grossabnehmer bevorzugen den geschutzten Anbau, auch weil er termingerechte
Lieferungen erméglicht und die Anbauperiode verlangert. Rund 60% der in der Schweiz
Uber den Grosshandel verkauften Beeren stammen aus Gewéachshausern. Heinz Schibli
beliefert vornehmlich Grossverteiler in der Region Zirich. Seine Abnehmer fordern von
ihm einen Ausbau der Produktion. Die Aufrechterhaltung des fur ihn wichtigen Betriebs-
zweigs Beerenanbau hangt davon ab, ob es gelingt, die Bedurfnisse der Hauptabnehmer
zu befriedigen. Dies erfordert den Bau von neuen Gewachshausern.

Die bereits bestehenden Gewachshauser wurden vom Amt fur Raumordnung und
Vermessung (ARV) als zonenkonform bewilligt. Die geplante Erweiterung hat das ARV
nun der Planungspflicht unterstellt. Rdumliche Ausdehnung, Nutzungsintensitat, das nahe
Lagerngebiet (BLN-Objekt) und das benachbarte Ortsbild Otelfingen von kantonaler
Bedeutung bedingen einen erhéhten Koordinationsbedarf bezuglich Raumplanung und
Landschaftsschutz. Dazu ist ein Gestaltungsplan nétig, der durch den Grundeigentumer
vorgelegt wird und die Zustimmung der Gemeindeversammlung erfordert. Der Gestal-
tungsplan wurde durch die kantonalen Behérden vorgeprift und mit dem Gemeinderat
vorbesprochen. Die kantonalen Forderungen und die Anliegen des Gemeinderates sind in
der vorliegenden, revidierten Fassung umgesetzt.

Der Betrieb erzeugt heute rund 100 Tonnen organische Abfélle pro Jahr. Nach dem Bau
der zusatzlichen Gewachshauser werden es jahrlich rund 200 Tonnen sein. Er liegt damit
klar unterhalb der Schwelle fur eine Umweltvertraglichkeitsprufung, welche bei 1000 t
organische Abfélle pro Jahr liegt.

2. Zielsetzung

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll den neuen Bedurfnissen des Landwirtschaftsbe-
triebs von Heinz Schibli Rechnung getragen werden. Um in Zeiten mit schlechten
Wetterbedingungen die Forderungen der Abnehmer nach unterbruchsfreien, zeitlich
garantierten Lieferungen in der gewinschten Qualitat und Menge erfullen zu kénnen,
benétigt der Betrieb mittelfristig zusatzliche Gewéchshauser. Dabei ist hinreichend
Rucksicht auf die besondere Landschaft und das schutzenswerte Ortsbild von Otelfingen
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zu nehmen. Mit dem Gestaltungsplan soll fur alle Betroffenen Rechts- und Planungssi-
cherheit geschaffen werden.

3. Beizugsgebiet

Das Beizugsgebiet Naprunnen umfasst die Parzellen Kat.-Nr. 1184 und 1185 mit einer
Flache von rund 3.2 Hektaren. Die Obst- und Beeren Anbauflache von Heinz Schibli liegt
unmittelbar nérdlich der Landstrasse. Im Beizugsgebiet befinden sich heute eine Himbee-
renanlage mit Regendach und zwei Gewachshauser mit einer Flache von 0.9 ha. Angren-
zend, im Gebiet Schwarzenbach, befindet sich eine Kernobstanlage. Sie umfasst eine
Flache von 7.2 ha und ist mit zusammenrollbaren Hagelnetzen ausgerustet. Die Hagel-
netze werden in naher Zukunft entfernt. Da die Obstbdume an sich die Landschaft nicht
wesentlich beeintrachtigen, beschrankt sich das Beizugsgebiet auf den Standort fur die
Gewaéchshauser.

Das Beizugsgebiet ist im kantonalen Richtplan als Landschaftsférderungsgebiet und als
Fruchtfolgeflaiche bezeichnet. Es ist von Landwirtschaftsgebiet umgeben. Das Gebiet
tangiert weder Natur- und Landschaftsschutzzonen noch das Landschaftsschutzgebiet
direkt.

Fur Heinz Schibli ist der Standort zwingend. Es ist der einzig mégliche Standort in der
Nahe des Betriebsareals, in das er sehr viel investiert hat. Kurze Wege sind fur ihn
wichtig, weil die geernteten Beeren sofort gekihlt werden missen und weil sich die
Steuerungsanlagen fur Wasser, Bellftung und Nahrstoffe auf dem Betriebsareal befinden.
Neue europdische Normen (EUREPGAP) verlangen z.B. sanitdare Anlagen fiur die
Erntearbeiter in der Nahe der Felder. Die Gbrigen Parzellen in der Ndhe des Betriebsareal
sind entweder topographisch nicht fur den Beerenanbau geeignet oder wirden die
Landschaftsschutzzone tangieren.

4. Massnahmen

Mit dem privaten Gestaltungsplan, bestehend aus Plan und Vorschriften, werden die
geplanten Anlagen und Tatigkeiten aufgezeigt und beziglich maximaler Ausdehnung und
Wirkung festgelegt. Der Plan sieht vor, mit unterschiedlichen Flachentypen und weiteren
Festlegungen die notwendige Bau- und Gestaltungsordnung zu erreichen.

Der Gestaltungsplan sieht das Anlegen von naturnahen Flachen im Umfang von rund
15% des Beizugsgebiets vor, davon 2500 m? auf Eigenland ausserhalb des Perimeters,
aber in Hofndhe (Gebiet Aggenbuel). Die Qualitat soll Uber einen Bepflanzungs- und
Pflegeplan, der im Einvernehmen mit der Fachstelle Naturschutz zu erstellen ist, sicher-
gestellt werden. Im Sinne einer teilweisen Kompensation fir die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch die Gewachshauser ist vorgesehen, eine friher vorhandene
Hochstammallee am Westrand des Beizugsgebiets wieder neu anzulegen. Gegen Osten
(Dorf Otelfingen) und Studen (Landstrasse) sollen die Gewachshauser durch das Pflanzen
von einheimischen Strauchern besser in die Landschaft eingebettet werden.

Areal fiir Gewachshauser

Das Gebiet fur Gewachshauser bezeichnet die Flache, auf welcher nicht beheizte
Gewachshauser in der bestehenden Art mit einer Gesamthéhe von maximal 6.5 m erstellt
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werden dirfen (Art. 4). Sollten die Gewachshauser einmal nicht mehr der Anzucht und der
Produktion von Beeren oder anderen landwirtschaftlichen Intensivprodukten (z.B.
Gemise, Blumen) dienen, missen sie innert zwei Jahren abgerdumt und der Boden fur
eine herkdmmliche landwirtschaftliche Nutzung hergerichtet werden.

Areal fir Speicher- / Riickhaltebecken

Far die Bewasserung der Kulturen wird zurzeit Wasser aus dem offentlichen Leitungsnetz
bezogen. Bei Vollausbau stehen erhebliche Dachflachen zur Verfugung. Das Dachwasser
soll fur die Bewasserung der Kulturen genutzt werden. Dazu ist ein Speicherbecken
erforderlich. Um schéadliche Abflussspitzen in die Gewéasser zu vermeiden, ist zudem eine
Rickhaltemoglichkeit zu schaffen. Es ist deshalb ein kombiniertes Speicher-/Ruck-
haltebecken mit einem Volumen von maximal 2200 m® und einer Oberflaiche von maximal
1200 m? vorgesehen. Das Areal fur Speicher/Riuckhaltebecken begrenzt die Flache,
innerhalb der das Becken inkl. Seitenwaélle zu realisieren ist. Die Projektierung hat in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde und dem AWEL zu erfolgen.

Das Rickhaltebecken und die Gewachshauser durfen die vorhandenen Drainageleitun-
gen nicht in ihrer Funktion beeintrachtigen oder den Unterhalt wesentlich erschweren.
Nétigenfalls mussen die Drainageleitungen ortlich verlegt werden (Art. 14). Die Drainagen
sind Eigentum der Gemeinde Otelfingen, fir Anderungen ist die Zustimmung der Ge-
meinde und der Volkswirtschaftsdirektion erforderlich.

Das Rickhaltebecken muss méglichst unauffallig in die Landschaft eingebettet werden
(Art. 5). Fur die Abdichtung darf nur mineralisches Material verwendet werden, schwarze
Kunststofffolien sind nicht zuldssig. Die Hohe der Seitenwalle ist auf 1.20 m beschrankt.

Areal fiir extensive Nutzung

Das Areal am Ostrand des Planungsgebiets soll extensiv genutzt werden. Mit einheimi-
schen und standortgerechten Strauchern soll die Einordnung der Gewachshauser in die
Landschaft verbessert werden. Die Gestaltung erfolgt im Einvernehmen mit dem ARV im
Baubewilligungsverfahren (Art. 6).

Hochstamm-Allee mit extensiver Unternutzung

Entlang dem Flurweg am Westrand des Beizugsgebietes bestand vor Jahren eine Allee
aus hochstammigen Obstbdumen, die fur eine bessere mechanische Bewirtschaftung
abgeholzt wurde. Mit dem Gestaltungsplan ist vorgesehen, eine neue Allee anzulegen
(Art. 7). Die Unternutzung muss extensiv erfolgen. Das traditionelle Landschaftselement
sorgt fur einen gewissen Ausgleich zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und bleibt
auch nach einem Abbau der Gewachshauser bestehen.

Sichtschutzbepflanzung

Mit der Pflanzung von standortgerechten Strauchern entlang der Grenze zum Radweg an
der Landstrasse sollen die Gewachshéauser auch gegen Suden besser in die Landschaft
eingebettet werden.

Okologische Aufwertung Aggenbiiel

Im Gebiet Aggenbuel, ausserhalb des Beizugsgebiets, wird als Ausgleich fur die Intensiv-
Nutzung mit einer standortgerechten Bepflanzung 2'500 m? naturnaher Lebensraum
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geschaffen bzw. die Pflege des vorhandenen naturnahen Lebensraums sichergestellt (Art.
9). Pflanzungen und Pflege missen im Einvernehmen mit der Kantonalen Fachstelle fur
Naturschutz erfolgen.

Die schweizerische Landwirtschaft unterliegt einem rasanten Wandel. Ob eine rentable
Produktion von Beeren oder anderen Produkten in den Gewachshausern in mittlerer
Zukunft Gberhaupt noch méglich sein wird, ist véllig offen. Fur Heinz Schibli bedeutet dies,
dass er grosstmogliche Flexibilitat bewahren muss. Es ist deshalb vorgesehen, dass die
Verpflichtung zur aufwéndigen, entschadigungslosen Pflege der 6kologischen Aufwer-
tungsflachen mit einer allfalligen Ruckfuhrung des Beizugsgebiets in eine herkémmliche
landwirtschaftliche Nutzung endet.

Die Umsetzung von Art. 9 der Gestaltungsplanvorschriften wird Gber ein Servitut (Eintrag
im Grundbuch) sichergestellt. Die fur die 6kologische Aufwertung vorgesehene Flache ist
Eigentum von Heinz Schibli.

Erschliessung, Drainagen, Verkehrssicherheit
Die Zufahrt vom Betriebsareal erfolgt wie bisher GUber den Zufahrtsweg Im Bohnenberg.

Transporte zum und vom Betriebsareal erfolgen Uber die Napprunnenstrasse. Selbst nach
Erstellen sadmtlicher geplanten Gewachshauser ist mit weniger als funf Fahrten pro Tag zu
rechnen. Maschinen und Gerate sind im bestehenden Schopf auf dem Betriebsareal
parkiert. Die Privatfahrzeuge der Belegschaft bleiben auf dem Betriebsareal stehen. Die
Bewirtschaftung belastet die o&ffentlichen Strassen nicht wesentlich starker als die
herkémmliche Landwirtschaft.

Die Erschliessung mit Frischwasser und Strom erfolgt vom Betriebsareal.

Falls beim Bau des Wasserbeckens Drainageleitungen verlegt werden missen, geht dies
zu Lasten von Heinz Schibli (Art. 14).

Die Erschliessung innerhalb des Plangebietes ist ausschliesslich Sache des Anlage-
betreibers, ist aber mit der Gemeinde zu koordinieren.

Beim Anlegen der Bepflanzungen muss der Verkehrssicherheit, insbesondere bei den
ohnehin kritischen Einmindungen in die Landstrasse, hohe Beachtung geschenkt
werden. Eine entsprechende Verpflichtung wurde in die Gestaltungsplanvorschriften
aufgenommen (Art. 13). Das Festlegen von Bepflanzungsgrenzen im Gestaltungsplan ist
nicht nétig, weil die entsprechenden Werte in Ubergeordneten Vorschriften enthalten sind
und im Baubewilligungsverfahren durch die kantonalen Behérden Gberprift werden.

5. Allgemeines

Die vorstehend beschriebenen Nutzungsbeschrankungen sind — als Bestandteil der
kommunalen Nutzungsplanung - verbindlich. Die Flachenbegrenzungslinien haben
dieselbe rechtliche Bedeutung wie Zonengrenzen. Allerdings kommt Festlegungen im
Gestaltungsplan eine gewisse Unscharfe zu. Der dadurch bestehende Planungsspielraum
ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auszufullen. Soweit mit dem Gestaltungs-
plan keine Regelungen getroffen werden, gelten subsidiar die Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Gemeinde Otelfingen.
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6. Antrag

Heinz Schibli beantragt der Gemeindeversammlung, dem vorgelegten Privaten Gestal-
tungsplan "Naprunnen" zuzustimmen.

r ¢ Begriindung

Mit dem Gestaltungsplan soll dem Landwirtschaftsbetrieb von Heinz Schibli die Méglich-
keit gegeben werden, auf die Forderungen des Marktes zu reagieren. Die Grossverteiler
fordern auch bei schlechten Wetterbedingungen eine gesicherte Versorgung und zudem
eine Verlangerung der Anbauperiode. Dies ist nur mit Hilfe von Gewachshausern maglich.
Aus betrieblicher Sicht ist die Erweiterung am Standort Naprunnen ideal gelegen. Ebenso
bildet das Gelande aufgrund der sudexponierten Lage einen idealen Standort fur die
Realisierung der Anlage. Der Landwirtschaftsbetrieb von Heinz Schibli produziert Gber-
wiegend bodenabhédngig. Die Erweiterung ist deshalb zonenkonform im Sinne des
Raumplanungsrechts. Einzelne Gewachshauser wéren auch ohne Gestaltungsplan
realisierbar.

Durch die Lage an der Kantonsstrasse wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
minimiert. Die Lage unmittelbar angrenzend an das bestehende Betriebsareal entspricht
den Zielsetzungen des kantonalen Richtplans. Die Landschaftsférderung ist ohne starke
landwirtschaftliche Betriebe nicht umsetzbar. Der kantonale Richtplan erwahnt ausdriick-
lich, dass in den Landschaftsférderungsgebieten die Voraussetzungen fir eine auch in
wirtschaftlicher Hinsicht attraktive Bewirtschaftung der Flachen zu schaffen sind. Mit der
vorgesehenen Sicherung der Entwicklung und Pflege von naturnahen Flachen wird die
intensivere Nutzung soweit als mdglich kompensiert. Das Speicher- und Rickhaltebecken
sorgt dafir, dass die Gewasser nicht belastet werden und entlastet die Wasserversorgung
der Gemeinde. Durch vorgesehenen Bepflanzungen werden die Gewachshauser besser
in die Landschaft eingebettet.

Der Gestaltungsplan sieht vor, dass der Ausbau der Gewéachshauser in Etappen erfolgen
kann (Art. 15). Bereits die erste Ausbauetappe I6st die Pflicht zur Umsetzung der Aus-
gleichs- und Sichtschutzmassnahmen aus. Falls die Gewachshéauser eines Tages nicht
mehr gebraucht werden, sind sie abzubrechen und das Land ist fur eine herkémmliche
landwirtschaftliche Nutzung herzurichten.

Dielsdorf/Otelfingen, den 2. November 2006

]
e e
Fur die Projeki¥erfasser Der Antragsteller

Muller Ingenieure AG Heinz Schibli
Dipl. Ing. ETH/SIA

—~ - .
8157 Dielsdorf /M\

Bericht Art 47.doc 17.0832 Seite 6 von 7



ANHANG

A. Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan wurde gemass § 7 PBG in der Zeit vom 2. Juni 2006 bis zum
1. August 2006 offentlich aufgelegt und den nach- und nebengeordneten Planungstragern
zur Anhérung unterbreitet. Gleichzeitig wurde er dem Amt fur Raumordnung und Vermes-
sung (ARV) zur formellen Vorprifung eingereicht.

Innert der Frist gingen keine Einwendungen ein.

Auf Grund der kantonalen Vorprufung ergaben sich folgende Anpassungen:

Karte: Eintragen des gesetzlichen Strassenabstandes ab Landstrasse und Strasse
Im Bohnenberg

Art. 1: Hinweis auf das schutzwiirdige Ortsbild von Otelfingen
Art. 4: Klarstellung, dass es sich um unbeheizte Gewachshauser handelt.

Art. 6: Zusatzlich zur Magerwiese winschte das ARV eine Bepflanzung mit Strau-
chern. Der Artikel wurde entsprechend erganzt.

Art. 14: Erganzung: Die Sammelleitung im norddstlichen Teil des Areals ist auf
jeden Fall zu erhalten.

Auf Wunsch des Gemeinderats wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

Art. 3, 8: Bezeichnen eines Streifens entlang der Landstrasse fur eine Sicht-
schutzbepflanzung mit standortgerechten Strauchern

Art 13: Expliziter Hinweis, dass die gesetzlichen Sichtweiten an den Einmindun-
gen gewahrleistet sein mussen.

B. Zustimmung

Die Gemeindeversammiung Otelfingen hat dem privaten Gestaltungsplan ,Naprunnen®
gestutzt auf den Antrag des Gemeinderates vom 4. September 2006 mit Beschluss vom
30. Oktober 2006 zugestimmt.
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