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Privater Gestaltungsplan «Eichhorn» -
Genehmigung

Ottenbach
Grundstiicke Kat.-Nr. 1471 und Kat.-Nr. 1536

- Plan Situation 1:200, Plan Querprofil 1:200 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV)
vom 8. Oktober 2013

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 8. Oktober 2013

Sachverhalt

Der Gemeinderat Ottenbach stimmte mit Beschluss vom 5. November 2013 dem privaten
Gestaltungsplan «Eichhorn» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbe-
scheinigung des Baurekursgerichts vom 25. Februar 2014 keine Rechtsmittel eingelegt.
Mit Schreiben vom 5. Médrz 2014 ersucht die Gemeinde Ottenbach um Genehmigung der

Vorlage.

Der Perimeter, fir welchen der private Gestaltungsplan «Eichhorn» erarbeitet wird, liegt
gemass der kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO) in der zweigeschossigen Wohn-
zone mit Gewerbe (WG2). Das Grundstiick Kat.-Nr. 1471 liegt geméss kantonalem Richt-
plan ausserhalb des Siedlungsgebietes in der Landwirtschaftszone, wurde aber durch
den Gemeinderat mit Beschluss vom 5. November 2013 als WG2 eingezont und soll
parallel zum vorliegenden Gestaltungsplan als Zonenplandnderung «Weihermatt» ent-
sprechend genehmigt werden. Bis zur Anderung der Schutzverordnung (SVO) Reusstal
mit der Verfiigung der Baudirektion ARE/102/2013 vom 13. August 2013 lag das Grund-
stlick zudem in der Landschaftsschutzzone IlIA.

Die Firma Eichhorn AG, welche Zdune, Tore und Absperrgitter herstellt, will ihren beste-

‘henden Betrieb erweitern sowie die Bedingungen fiir die Anlieferung optimieren. Aufgrund

der Lage am Siedlungsrand sowie angrenzend an ein Landschaftsschutzgebiet, soll der
Gestaltung der Umgebung vermehrt Rechnung getragen werden.

Erwagungen

A. Formelle Priifung

Die massgebenden Unterlagen sind vollstédndig. Der Bericht zu den Einwendungen liegt
zusammen mit der Zonenplananderung «Weihermatt» vor.
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B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan regelt die Erschliessung des Grundstiickes und setzt zwei Baufelder
fest. Entlang des Siedlungsrandes wird mit der Hilfe von Baum- und Strauchpflanzungen
ein fliessender Ubergang zum Naturschutzgebiet angestrebt. Der Gestaltungsplan wurde
so optimiert, dass die Baufelder innerhalb der vor der Zonenplanrevision rechtsgiiltigen
Bauzone liegen. Einzig die Erschliessung, ein Teil der betriebseigenen Parkplatze sowie
eine der Entsorgung dienende Mulde kommen innerhalb des Grundstiickes Kat.-Nr. 1471
zu liegen.

Mit den Vorschriften werden die Nutzung und Gestaltung der Geb&ude bzw. der Umge-
bung sowie die Erschliessung des Grundstiickes durch Einbahnverkehr, welcher um das
grosse Baufeld gefiihrt wird, geregelt.

Den mit Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwicklung vom 7. Marz 2012 sowie 19. Juli
2012 gestellten Antrdgen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 aPBG). Gemaéss §§ 6 und 89 aPBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veroffent-
lichen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfiigung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Eichhorn», welchem der Gemeinderat Ottenbach mit
Beschluss vom 5. November 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 560.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Ottenbach wird eingeladen
- Dispositiv | zu verdffentlichen
- die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen
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Mitteilung an

Gemeinde Ottenbach (unter Beilage von drei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Roésch Walter Willa (gpw), Ingenieure fiir Geomatik Planung Werke, Obstgarten-
strasse, 8910 Affoltern am Albis (Nachfiihrungsstelle)

Eichhorn AG, Weihermatt 10, 8913 Ottenbach (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

Pkl
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Gestaltungsplan Eichhorn

Vorschriften
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Gestaltungsplan Eichhorn
Vorschriften

Gestitzt auf § 85 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich erstellen die
Grundeigentimer den Gestaltungsplan Eichhorn mit 6ffentlich — rechtlicher Wirkung:

Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan bildet die Grundlage fir die Sanierung
des bestehenden Gewerbebetriebes sowie eine massvolle
Erweiterung.

Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen
trifft, gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Ottenbach sowie des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich.

Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gelten die
dannzumaligen Bau- und Zonenvorschriften.

Der Gestaltungsplan Eichhorn umfasst die Grundstiicke Kat.
Nr. 1471 und 1536 des Werkhofes der Firma Eichhorn AG.

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden
Vorschriften mit zugehdrigem Situations- und Profilplan im
Massstab 1:200 sowie einem Erlauterungsbericht.

Nutzung

1

Fur Neubauten ist ausschliesslich eine gewerbliche Nutzung
innerhalb der bezeichneten Gebaudeperimeter zulassig.

Bestehende Gebaude kénnen im Rahmen der bisherigen
Nutzung saniert oder umgebaut werden.

Hauptgebaude durfen die Mantellinien gemass Situationsplan
nicht durchstossen.

Technisch bedingte Aufbauten/ Bauteile dirfen Gber die
Mantellinien hinausragen.

Hoéhenlagen und —abmessungen der Geb&ude richten sich
nach den im Profilplan definierten Koten.

Neubauten sind so zu gestalten, dass eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Art. 1
Zweck

Art. 2
Ubergeordnetes Recht

Art. 3
Perimeter und Bestandteile

Art. 4
Nutzung

Art. 5
Mantel- und Héhenprofillinien

Art. 6
Gestaltung
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Gestaltungsplan Eichhorn
Vorschriften

Erschliessung

1

Der Zugang zum Betriebsareal erfolgt ab der Muristrasse tber
die bestehende Zufahrt.

Auf dem Betriebsareal gilt das Einbahnregime, die
Ausbaubreite der Fahrbahn betragt mindestens 4.50 m.

Die Ein-/ Ausfahrt darf im Gegenverkehr benutzt werden, die
dafir erforderliche Ausbaubreite betragt mind. 6.00 m.

Eine allfallige Zufahrt zum UG im Neubauperimeter muss im
Bereich der ausgeschiedenen Parkfelder erfolgen, so dass die
Grunraumgestaltung geméass Art. 10 bestehen bleiben kann.

Die Parkierung fur Besucher und Mitarbeitende hat
ausschliesslich in den dafir bezeichneten Bereichen bei der
Arealzufahrt resp. vor den beiden Gebaudeperimetern zu
erfolgen.

Die Parkierungsanlagen sind durch Grinflachen in Gruppen
von Parkfeldern zu unterteilen.

Far die Lagerung von zum Versetzen der Zaune benétigten
Baumaterialien wird ein separater Bereich Mulden
ausgeschieden.

Diese sind so im Gelénde zu situieren, dass sie nicht stérend
in Erscheinung treten.

Umgebung

1

Entlang der west- und nordseitigen Perimetergrenze ist ein
durchgehender Grunstreifen von mind. 4.0 Breite frei zu
halten.

Der Grinstreifen ist als Magerwiese auf magerem Boden
anzulegen.

Der Grinstreifen sowie die Zwischenbereiche der
Parkierungsanlagen sind mit einheimischen Baumen zu
bestocken.

Die Zwischenbereiche entlang der Grenze sind zusatzlich mit
standortgerechten Wildstrauchern zu bepflanzen.

Art. 7
Verkehrsregime

Art. 8
Fahrzeugabstellplédtze

Art. 9
Mulden

Art. 10
Grunflachen
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Gestaltungsplan Eichhorn
Vorschriften

Schlussbestimmung

Der Private Gestaltungsplan Eichhorn tritt mit der 6ffentlichen  Art. 11
Bekanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in  Inkrafttreten
Kraft.
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Privater Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht

1 Ausgangslage/ Zielsetzung

Seit 35 Jahren betreibt die Firma Eichhorn AG in Ottenbach im Ortsteil Weihermatt ihren Werkhof
fur die Produktion von Zaunen, Toren und Absperrgittern. In dieser Zeitspanne haben sich die Ver-
héltnisse bezuglich Platzbedarf sowie Erschliessung laufend gedndert und kleinere oder grossere
Anpassungen/ Umbauten provoziert. Mittlerweilen gerat der Werkhof in der heutigen Form an sei-
ne Grenzen (s. Anhang Bestandesaufnahme).

In der Gemeinde Ottenbach sind Gewerbeflachen rar, der Fortbestand des bestehenden Gewer-
bes ist auch fur die Gemeinde von zentraler Bedeutung. Eine Betriebsverlegung der Eichhorn AG
an einen neuen Standort innerhalb der Gemeinde ist deshalb praktisch aussichtslos, das heisst, es
gilt am bestehenden Standort eine optimale Betriebsnutzung zu erreichen. Die bestehende Uber-
bauungsstruktur sowie die Gelandebeschaffenheit lassen eine Entwicklung ausschliesslich in nord-
/ westlicher Richtung des bestehenden Areals zu. Eine Bereinigung der Grenz-/ Eigentumsverhalt-
nisse in diesem Sinne wurde bereits vollzogen.

Um Raum fiir eine massvolle Erweiterung zu schaffen sowie die bestehenden Strukturen zu sanie-
ren soll nun die Bauzone talwarts geringfiigig bis zum angrenzenden Landwirtschaftsweg ausge-
dehnt werden. Die dazu erforderliche Zonenplananderung wurde im 2009 ausgearbeitet und 6f-
fentlich aufgelegt. Im Rahmen der Vernehmlassung zu dieser Auflage hat die Aufsichtsbehorde
ihre Zustimmung zur Erweiterung des Baugebietes von der Erarbeitung eines Gestaltungsplanes
abhangig gemacht.

Der Gestaltungsplan soll aufzeigen, wie eine massvolle Entwicklung des Areals vorgenommen
werden kann und gleichzeitig den Anliegen des Landschaftsschutzes — die Bauzone grenzt an den
Schutzperimeter Reusstal — geblihrend Rechnung getragen werden kann.

Um den Anlegen der im Sommer 2012 angenommenen Kulturlandinitiative gerecht zu werden,
liegen die Gebaudeperimeter vollumfanglich innerhalb der vor der Zonenplanrevision rechtsguilti-
gen Bauzone.

2 Grundlagen

. Kommunale Bau- und Zonenordnung Gemeinde Ottenbach, 2003

. Zonenplananderung Weihermatt, Entwurf 2009
Verordnung Schutz von Natur- und Landschaftsschutzgebieten mit iberkommunaler Bedeu-
tung im zurcherischen Reusstal, 04.05.1993
LEK Ottenbach

@ Vorprufungsbericht BD-ARE, 07.03.2012

o Teilrevision BZO, Schreiben BD-ARE, 20.03.2013

3 Gestaltungsplan

Der vorliegende Gestaltungsplan enthalt Regelungen bezliglich
Gebaudeperimeter, Bereiche fir betriebsnotwendige Aus- und Neubauten,
Gestaltung

Erschliessung/ Verkehrsregime,

Parkierung,

Landschaftsschutz,

Materialbewirtschaftung/ -lagerung.
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht

3.1 Gebaudeperimeter

Der Gebaudeperimeter wird grundsatzlich im Bereich der bestehenden Gebaude angeordnet,
noérdlich/ westlich der grossen Halle wird Raum fir zusatzliches Volumen vorgesehen.

Die Hohenverhaltnisse wurden aufgrund von Profilaufnahmen des Ist — Zustandes definiert. Fir die
vertikale Mantellinie gilt gegeniliber der BZO eine weitergehende Beschrankung der Firsthohe auf
+3m ab der maximalen Gebaudehohe (analog der Gewerbezone). Damit kann dem Wunsch des
Landschaftsschutzes nach einem méglichst sanften Zoneniibergang optimal entsprochen werden.

3.2 Gestaltung

Um der empfindlichen Umgebung gebiihrend Rechnung zu tragen, sind Neubauten so zu gestal-
ten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Die Gebdudeabmessungen sowie die Ausnitzungsmasse richten sich nach den jeweils geltenden
Bestimmungen der BZO (Art. 9 ff) fir zweigeschossige Wohnzonen mit Gewerbe (WG2):

LxB (max.)=30x20m

Die im GP vorgesehene Uberlange soll dazu genutzt werden, den verlangten Gestaltungsansprii-
chen gerecht zu werden.

3.3 Erschliessung

Die Erschliessung auf dem Werkareal soll neu durch ein Einbahnregime rund um die Lagerhalle
erfolgen. Sie reagiert damit auf die veranderten Bedirfnisse insbesondere der Zulieferung (breitere
Fahrzeuge/ Anhangerziige, siehe Anhang). Dadurch kann eine Entflechtung der verschiedenen
Verkehrsteilnehmer vorgenommen werden und die gegenseitigen Behinderungen werden abge-
baut. Die Abmessungen der Erschliessung (Strassenbreiten, Kurvenradien, Schleppkurven, Gefal-
le) entsprechen den einschlagigen VSS — Normen und beschranken sich auf das absolut erforder-
liche Minimum.

Die Zufahrt ab der Staatsstrasse bleibt unverandert, durch das neue Verkehrsregime kann jedoch
neu korrekt vorwarts in die Staatsstrasse ausgefahren werden.

Der parallel verlaufende Flurweg befindet sich im Eigentum der Gemeinde Ottenbach und wird aus
Sicherheitsgriinden bewusst nicht fir die Erschliessung beigezogen, dieser soll seine Funktion als
Zugang zum Erholungsgebiet unabhangig vom Gewerbebetrieb wahrnehmen kénnen (Amtlerweg).
Durch die Trennung der verschiedenen Erschliessungen sind die Eigentumsverhaltnisse und damit
auch die Zustandigkeiten (Betrieb und Unterhalt) eindeutig definiert.

34 Parkierung

Die Parkierung soll vollstandig vom ,Arbeitsbereich“ getrennt auf der Talseite der bestehenden/
geplanten Gebaude situiert werden, es sind eigene Bereiche fir Kunden- resp. Betriebsparfelder
vorgesehen. Damit konnen unndtige Fahrwege vermieden sowie Kontaktpunkte mit betrieblich
bedingten Fahrbewegungen auf ein Minimum reduziert werden.

Eine allfallige erforderliche Zufahrt zum Untergeschoss der Werkhalle muss im Bereich der ausge-
schiedenen Parkfelder erfolgen, so dass die Grunraumgestaltung in der geplanten Form erhalten
bleibt.
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht

3.5 Landschaftsschutz

Durch die Anordnung eines durchgehenden, bestockten Griinstreifens von mindestens 4.0 m
Breite entlang der gesamten West- und Nordgrenze des Areals soll eine klare Trennung zwischen
Bau- und Landwirtschaftzone erreicht sowie ein méglichst schonender Ubergang zur angrenzen-
den Schutzzone geschaffen werden. Der Grinstreifen soll als Magerwiese auf magerem Boden
angelegt werden, angelehnt an die Schutzverordnung soll die Bestockung mit Hochstdmmen un-
terschiedlicher Grosse, beispielsweise Linde/ Eiche (Kronendurchmesser 6 — 8 m) resp. Feld-
ahorn/ Elsbeerbaum/ Wildkirsche/ Vogelbeerbaum (3 — 6 m) erfolgen. Erganzend werden stand-
ortgerechte Wildstraucher als ,Sichtschutz® gepflanzt.

Als zusatzliche Zasur werden die ausgeschiedenen Parkierungsflachen aufgebrochen und eben-
falls mit Hochstdmmen bestuckt.

Die dadurch entstehenden zwei Baumreihen bewirken eine optische Auflockerung der dahinter
liegenden Werk-/ Lagerhalle.

Die Reusstal — Schutzverordnung erfahrt durch den Gestaltungsplan eine geringfugige Korrektur:
die Grenze der Landschaftsschutzzone A ist auf die neue Bauzonengrenze zu verlegen. Das
Schutzziel der ungestorten Erhaltung der landschaftlichen Eigenart des Gebietes wird dadurch
nicht zusatzlich beeintrachtigt. Diese Anpassung erfolgt mit separatem Verfahren.

3.6 Materialbewirtschaftung/ — lagerung

Nordlich angrenzend an die Werkhalle wird ein Muldenstandort definiert. Dieser ist so im abfallen-
den Gelande angeordnet, dass er von oben mit Material (Kies/ Aushub) beschickt und von unten
fur den Muldenwechsel bedient werden kann.

Alle Gbrigen nicht markierten Flachen dienen der Lagerung aus Zulieferung und Produktion sowie
dem Materialumschlag. Es erfolgt bewusst keine spezifische Kennzeichnung, da mit der Auftrags-
ausfuhrung und Materialdifferenzierung eine standig wechselnde Lagerung resp. Materialbearbei-
tung verbunden ist.
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht

4 Baubewilligung

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens, welches nach Inkraftsetzung des GP ausgearbeitet

werden kann, sind folgende Aspekte zu beachten:

o Bauten/ Bauteile im Grundwasser sind bei der Baudirektion zur Bewilligung einzureichen.

. Die Bedurfnisse des Brandschutzes sind mit der Feuerwehr abzusprechen und dem AWEL
zu Kenntnis zu bringen.

. Parkplatze und Zufahrtswege sind Gber die Schulter zu entwéssern und nach den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen auszufiihren
(Regenwasserentsorgung, Liegenschaftsentwasserung)

e Arbeiten im Bereich des belasteten Standortes Nr. 0011/1.N001 bedingen vorgangige Abkla-
rungen uber die Behandlung des belasteten Materials.

5 Verfahren

Der Gestaltungsplan beinhaltet Regelungen innerhalb der geltenden Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Ottenbach sowie eine geringfiigige Anpassung des Zonenplanes.

Mit der gleichzeitigen Genehmigung von Gestaltungsplan und BZO — Anpassung durch die Ge-
meindeversammlung entsteht eine redundante Anpassung der kommunalen Baugesetzgebung.

Mit Rechtskraft dieser beiden Dokumente steht einer Sanierung des Betriebes planungsrechtlich
nichts mehr entgegen.

Adliswil, Oktober 13-tf

Dipl. Ingenieure ETH/SIA
- Pt

Postfach, Feldweg 25
FRICK & Telefon0447118711  www.geoalbis.ch

PARTNER Telefax 0447118712 info@gecalbis.ch
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht — Anhang

Anhang Bestandesaufnahme

Py S S SN e SE R S R R S S

Die bestehenden Platzverhaltnisse sind aussert prekar:
Lager- und Umschlagflachen behindern sich Gberall gegenseitig.
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht — Anhang

Durch die Baumalle auf dem vorgesehenen Grinstreifens erfolgt eine optische Trennung der unterschiedli-
chen Nutzungen.
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Gestaltungsplan Eichhorn
Erlauterungsbericht — Anhang

Die Anlieferung fur die Produktion wird durch die engen Platzverhaltnisse stark erschwert.
Teilweise mussen die Lastenzlge retour in die Hauptstrasse mandvrieren. Das neue, angepasste Verkehrs-
regime fuhrt zu einer deutlichen Verbesserung sowohl arealintern als auch auf der Zufahrt.
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Amtsblatt N. 44, Freitag, 06. November 2015 Meldungsnummer: 00131291

es
Kantons Ziirich

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

Privater Gestaltungsplan "Eichhorn"
Genehmigung

Ottenbach. Die Baudirektion Kanton Ziirich hat am 22.09.2015 verfiigt:

Der private Gestaltungsplan "Eichhorn”, welchem der Gemeinderat Ottenbach mit
Beschluss vom 5. November 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der Private Gestaltungsplan Eichhorn tritt mit der dffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Gemeinde Ottenbach
00131291
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