Baudirektion
Kanton Zurich Arv 1117 12004

VERFUGUNG

vom 21. Oktober 2004

Bassersdorf. Privater Gestaltungsplan Girtnerei Badertscher

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 22. Juni 2004 stimmte die Gemeindeversammlung Bassersdorf dem privaten Gestal-
tungsplan Girtnerei Badertscher zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Staatskanzlei vom 9. August 2004 und des Bezirksrates Biilach vom
2. August 2004 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 19. August 2004 ersucht

der Gemeinderat Bassersdorf um Genehmigung der Vorlage.

Bei der 6ffentlichen Auflage gemidss § 88 PBG hat der Gemeinderat irrtiimlich den Re-
gierungsrat an Stelle der Baurekurskommission als Rechtsmittelinstanz bezeichnet. Das
Genehmigungsverfahren kann dennoch durchgefiihrt werden, da — sofern ein Rekurs einge-
gangen wire — der Regierungsrat diesen an die zustindige Baurekurskommission weiter-

geleitet hitte.

Mit dem privaten Gestaltungsplan ,,Gértnerei Badertscher werden die rechtliche Siche-
rung des Bestandes sowie die betriebliche Erweiterung mit der erforderlichen Infrastruktur
des Girtnereibetriebs am heutigen Standort gesichert. Dies ist notwendig, um der wachsen-

den Konkurrenz vor allem aus dem EU-Raum gegeniiber bestehen zu kénnen.

Das Betriebsareal ist gemiss kantonalem Richtplan dem Landwirtschaftsgebiet und gemaéss
Plan der kantonalen und regionalen Nutzungszonen der Landwirtschaftszone zugewiesen.
In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei dem Girtnereibetrieb um einen
der Landwirtschaft nahe stehendem Betrieb handelt, so dass die rechtskriftige Landwirt-
schaftszone nicht aufzuheben ist und der Betrieb dem Bundesgesetz iiber das béuerliche
Bodenrecht unterstellt bleibt.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L

Der private Gestaltungsplan Gértnerei Badertscher, dem die Gemeindeversammlung
Bassersdorf am 22. Juni 2004 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

(Zustelladresse: ~ Hesse+Schwarze+Partner, Biiro fiir Raumplanung AG, Hofacker-
strasse 13, 8032 Ziirich)

Staatsgebiihr Fr. 672.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 720.00 Auftrag 83120.40.210)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Bassersdorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Bassersdorf (fiir sich und zuhanden der beteiligten

- Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-

kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat

der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse in Dispositiv Ziffer II dieser

Verfiigung. Ohne Thren Gegenbericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die

Zustelladresse korrekt und zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.

. ARV Amt fiir
Ziirich, den 21. Oktober 2004 Raumordnung und Vermessung
041573/0Ove/Zst Fur den Auszug:

L Fmered
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Privater Gestaltungsplan

Girtnerei Badertscher, Im Riedt, Baltenswil

Originalmassstab 1 : 1'000

Offentliche Auflage vom 19. September bis 18. November 2003

2 2. Juni 2004
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EINGANG
29, Mérz 2004

Privater Gestaltungsplan

Gartnerei Badertscher, Im Riedt, Baltenswil

Vorschriften

Vom Grundeigentimer aufgestelltam ...

Namens der Grundeigentimer:
Marianne und Roger Badertscher

Offentliche Auflage: vom 19. September bis 18. November 2003

2 2. Juni 2004

Von der Gemeindeversaimmnlung zugestimmt am ..................cs e S,

“Y
Yy (AN
Der Président:—/ .............................. Der Schreiber: ...... /(ﬂéc‘ ...... 4// il /

Von der Baudirektion

genehmigtam ............ 2 10“200[’ ...... BDV Nr. 777 Z@f‘
Fur die Baudirektion j V%)////Zf/ Z(Z/ : ......

Hesse -Schwarze +Partner
Marz 2004 Bdiro fiir Raumplanung AG



Gestaltungsplan 24.3.2004
Gartnerei Badertscher

Gestutzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) erlasst die Gemeinde
Bassersdorf einen privaten Gestaltungsplan mit nachfolgenden Bestimmungen:

4.2

4.3

4.4

Zweck

Der private Gestaltungsplan sichert den Verbleib des bestehenden Gartnereibetriebes
im Riedt und erméglicht die langfristig nétigen betrieblichen Erweiterungen. Er soll
technologische Entwicklungen in Bezug auf Gewachshausbau, Energiehaushalt und Be-
wasserungstechnik erméglichen, soweit sie zur Wahrung der Konkurrenzfahigkeit des
Betriebes notwendig sind.

Bestandteile, Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan im Massstab 1:1000 und den nachstehenden
Vorschriften. Weitere Unterlagen dienen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

Der Planungsperimeter umfasst die im Plan 1:1000 bezeichnete Parzelle Kat.-Nr. 300.1
gemass Neuzuteilung vom 1. September 2003.

Ergdnzendes Recht

Soweit die Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten das kantonale Planungs-
und Baugesetz und die jeweils giiltige Bauordnung der Gemeinde Bassersdor.

Nutzung und Bauweise der Baubereiche
Innerhalb des Perimeters werden folgende Baubereiche festgelegt:

Bereich A1 (Kulturflache) 4'000 m2
Bereich A2 (Kulturflache) 4'000 m2
Bereich B (Okonomiebereich)  1'500 m2

Die Bereiche A1 und A2 sind fur Gewachshauser mit den nétigen Nebenanlagen wie Zu-
gange, Transportwege, Wasserspeicher etc. bestimmt. Das Ausmass befestigter Boden
betragt max. 15%. Nicht mit Gewachshausern belegte Flachenanteile sind auch fir Frei-
landkulturen nutzbar.

Im Bereich A2 sind beide Ausrichtungen gemass Plan méglich. Die Realisierungsvariante
soll entsprechend den vorzunehmenden Bodenproben méglichst auf bereits anthropogen
beeinflussten Boden angelegt werden.

Zulassige Bauweise in den Bereichen A1 und A2: Die Gesamthdéhe ab gewachsenem
Terrain betragt max. 7.0 m. Die Gewachshauser haben eine max. Seitenwandhdhe von
4.5 m ab gewachsenem Terrain einzuhalten. Die Gebaudelange ist frei.

Die Gewachshauser sind im Material méglichst einheitlich zu gestalten. Ihre Ausrichtung,
die genaue Lage sowie der Umfang und Zeitpunkt von Massnahmen zur optimalen Ein-
ordnung (u.a. Sichtschutz) werden im Bewilligungsverfahren festgelegt.

Der Bereich B ist fir Okonomierdume u.a. mit Arbeits-/Kihirdumen, Lagerflachen sowie
die Erschliessung und Anlieferung mit den nétigen Verkehrsflachen bestimmt. Nicht bené-
tigte Verkehrsflachen kénnen fiir Okonomierdume genutzt werden.

Bei Vollausbau des Bereichs A2 darf im Bereich B eine Betriebsleiterwohnung mit einer
Gesamtnutzflache von max. 150 m? erstellt werden.
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4.5 Zulassige Bauweise im Bereich B: Die Gesamthéhe ab gewachsenem Terrain betragt

46

4.7

5.2

53

6.2

6.3

max. 7.0 m. Die Betriebsleiterwohnung kann unter Einhaltung der Gesamthéhe auf zwei
Geschosse verteilt werden. Flachdacher sind, soweit dies technisch und wirtschaftlich
verhaltnismassig ist, extensiv zu begrinen.

Unterkellerungen sind auf den Bereich B zu beschranken. Unterirdische Anlagen wie
Oeltank und Wasserspeicher sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben im gesamten
Perimeter gestattet.

Bei Beanspruchung von Arealflachen fur bergeordnete Verkehrsanlagen (SBB-Linie/
HLS K10) bzw. nach Festlegung der entsprechenden Baulinien durch den Kanton sind
betroffene Bauten in Leichtbauweise auf erstes Verlangen ohne Entschadigungsfolge

fur den Staat zu beseitigen (Beseitigungsrevers).

Verkehrserschliessung

Der Gartnereibetrieb wird Uber den Flurweg Parzelle Kat.-Nr. 490.16 erschlossen. Die
Zufahrt erfolgt grundsatzlich von Osten her tGber den Oberriet-Weg.

Eine Uber die Funktion der Flurwege hinausgehende Belastung und Nutzung (schwere
Lastwagen, Privatkundenverkehr) ist zu vermeiden. Sollten trotzdem weitergehende und
dauernde Mehrbelastungen infolge Nutzungsintensivierung resultieren, sind Kostentra-
gung und Unterhaltspflicht vertraglich neu zu regeln. Die nétigen Anforderungen sind
seitens der Gemeinde vorzugeben.

Lage und Umfang der innerbetrieblichen Erschliessung im Bereich B sind mit der ersten
Ausbauetappe aufzuzeigen. Sie werden im Bewilligungsverfahren festgelegt. Die im Plan
bezeichnete Verkehrsflache dient vorwiegend als Verlade- und Bereitstellungsflache, in
untergeordnetem Ausmass auch der Parkierung der Belegschaft und Lieferanten. Einzel-
ne Parkplatze kénnen von der Baubehdrde befristet und unter Auflagen auch im Ab-
standsstreifen bewilligt werden.

Versorgung, Entsorgung

Mit der ersten Ausbauetappe ist ein Entwasserungsprojekt vorzulegen. Entsprechend
den VSA Richtlinien zur "Regenwasserentsorgung" vom November 2002 ist das Meteor-
wasser ist zu versickern oder abzuleiten, soweit es nicht zur Bewéasserung der Kulturen
gebraucht oder gespeichert wird. Anfallendes Schmutzwasser ist zur Klaranlage Eich
abzuleiten.

Bei betrieblichen Neu- oder Ausbauten sind grundsatzlich die EnFK-Empfehlungen Nr. 5
vom Januar 1993 "Fachgerechter Warmeschutz fir Gewéachshauser" der kantonalen
Energiefachstelle anzuwenden.

Sofern seitens der Gemeinde ein Anschluss an die ARA Bassersdorf geschaffen wird, ist
die Abwarme der ARA fur Heiz- und Brauchwasserzwecke zu nutzen, soweit dies fur den
Abnehmer wirtschaftlich tragbar ist.

Larmempfindlichkeitsstufe, Lufthygiene

Dem Gestaltungsplangebiet wird die Empfindlichkeitsstufe Il (méassig stérend) gemass
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 zugeordnet.
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7.2

8.2

Der Betrieb ist so zu fiihren, dass in der Umgebung keine Gbermassigen Geruchsimmis-
sionen entstehen (Art. 5 LRV).

Ubrige Flachen, Umgebungsgestaltung

Flachen ausserhalb der Baubereiche durfen fur Freilandkulturen genutzt werden. Unver-
siegelte Schattenhallen zur temporéren (saisonalen) Nutzung sind auf max. 50% der ge-
samten Freilandflache begrenzt.

Der Bedarf fur einen értlichen Sichtschutz ist vor Einreichung eines Baugesuches mit der
Gemeinde zu kléaren und die Bepflanzung zu bestimmen. Bei Vollausbau des Bereichs A2
ist gegenuber den Schrebergérten ein Sichtschutz mit einheimischen Strauchern und
Gehdlzen vorzusehen.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan tritt mit der &6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung durch die Baudirektion in Kraft.
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Gartnerei Badertscher, Im Riedt, Baltenswil

Planungsbericht

Offentliche Auflage vom 19. September bis 18. November 2003

Ausgangslage

Betriebliche Ziele, Projektumfang

Erschliessung
Einordnung und Umgebungsgestaltung
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Auswirkungen auf die Umwelt
Beilage: Betriebskonzept

Hesse +Schwarze +Partner
Marz 2004 Biiro fir Raumplanung AG
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1 Ausgangslage

Im Gebiet Riedt, zwischen Bruttisellen und Bassersdorf, betreibt die Familie Badertscher eine
Produktionsgértnerei. Der Betrieb umfasst eine Flache von 17'709 m?. Mit einfachen Mitteln
werden ausgesprochene Nischenprodukte in herausragender Qualitét angebaut (u.a. Edel-
weiss, Viola odorata und Schlingpflanzen). Zurzeit werden 7'000 m? als Kulturflache genutzt;
davon 4'000 m? Produktionsflache in Foliengewachshausern (3'300 m? beheizt, 700 m? unbe-
heizt) und 2'000 m? auf Freilandkulturen diverser Spezialitaten wie Alchemilla-Schnittblumen.
Der erfreulich wachsende Absatz erfolgt Uber die grossen Blumen-Bérsen und Gértnereien
im Raum Zurich.

Das gesamte Areal befindet sich in der Landwirtschaftszone und ist als Fruchtfolgeflache
ausgeschieden. 1997 wurden Vorhaben fiir den Neubau von Gewachshausern negativ be-
antwortet, weil sie ausserhalb der Bauzone weder zonenkonform noch standortgebunden
waren und deshalb eine Bewilligung nicht in Aussicht gestellt werden konnte (vgl. Schreiben
ARV vom 5. Mai 1998).

In den letzten Jahren wurde im Meliorationsgebiet im Riedt durch die Landumlegungsgenos-
senschaft Bassersdorf die Landumlegung durchgefihrt. Mit der Arrondierung der Liegen-
schaft werden die Voraussetzungen fur eine betriebliche Entwicklung deutlich verbessert. Die
2002 neu aufgenommenen Abklarungen bei Kanton und Gemeinde ergaben, dass unter Er-
fullung diverser Bedingungen mit einem privaten Gestaltungsplan die planungsrechtliche
Baureife geschaffen werden kann (vgl. PA Gemeinderat Bassersdorf vom 23.4.02, Schreiben
ARV vom 27.5.02).

Mit dem Gestaltungsplan werden die bestehenden Rechtsverhéaltnisse zur Landumlegungs-
genossenschaft und zur Entwasserungsgenossenschaft nicht angetastet und behalten ihre
volle Gultigkeit. Damit sind auch bestehende Durchleitungsrechte, Unterhalt und Beitrags-
pflichten vollumfénglich gesichert und erfordern keine 6ffentlich-rechtliche Regelung im pri-
vaten Gestaltungsplan. Gesetzliche Grundlage bleibt das Landwirtschaftsgesetz vom
2.9.1979.

2 Betriebliche Ziele, Projektumfang

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird der langerfristige Fortbestand der Gartnerei am heuti-
gen Standort gesichert. Ziel ist die rechtliche Sicherung des Bestandes sowie die betriebliche
Erweiterung mit der nétigen Betriebsinfrastruktur. Beides ist erforderlich, um der wachsenden
Konkurrenz vor allem aus dem EU-Raum gegentiiber bestehen zu kénnen. Dies soll durch
den etappierten Ausbau des Produktionsbetriebs erreicht werden. Unerlasslich fir die Zu-
kunftssicherung des gesamten Betriebs ist die Erweiterung um eine etwa gleich grosse Kul-
turflache. Fernziel ist eine Betriebsflache von total 13'000 m?, die zwei Gewachshauser, die
nétigen Okonomierdume mit zentraler Erschliessungszone und Freilandkulturen umfasst.

Um diesen Erfordernissen gerecht zu werden, sind folgende baulichen und betrieblichen Er-
weiterungen geplant:

« neue Gewachshaus-Anlage in 1-2 Etappen: ca. 4'000 m?
+ Arbeits- und Kiihirdume, Lagerflachen (inkl. offene): ca. 600m?
+ Verladeflache und Wendebereich, einzelne Parkplatze: ca. 450 m?
« Wohnhaus (zweite Etappe oder spater) ca. 150 m?
Hesse+Schwarze+Partner

Buro fir Raumplanung AG
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Aus betrieblichen Griinden soll die erste Erweiterungsetappe unter Einbezug des neuen
Okonomie-/Erschliessungsbereichs éstlich an den bestehenden Betrieb entlang der Zufahrt
anschliessen. Die Erweiterung bedingt, dass der heutige Betrieb trotz veralteter Anlagen auf-
recht erhalten wird, um die hohen baulichen Investitionen zu finanzieren. Der Ersatz der alten
Gewachshauser wird somit in einer spateren Etappe erfolgen. Der Finanzbedarf fir die 1.
Ausbauetappe betragt rund Fr. 1'740'000.-. Diese ist nicht an den Bau einer Betriebswoh-
nung gebunden, weshalb die Realisierung erst fir spater geplant wird.

Der Bedarf fur eine Betriebswohnung auf dem Areal ist bei einem Vollausbau aus Sicher-
heitsgriinden klar gegeben. Ein Landerwerb in den Bauzonen der Nachbarschatft ist aus fi-
nanziellen Grunden héchst unrealistisch. Auch ein nahegelegenes Mietobjekt ist beim derzei-
tigen Planungsstand nicht in Sicht und dirfte nur schwer zu finden sein. Sollten sich spéater
andere zweckmassige Losungen in der unmittelbaren Nachbarschaft abzeichnen, werden sie
in die betriebswirtschaftlichen Uberlegungen einbezogen. Auf die Option auf dem eigenem
Areal soll aber deswegen nicht verzichtet werden.

Langfristig sollen dem Produktionsbetrieb folgende Flachen zur Verfliigung stehen:

Heute bestehend Langfristig Gesamtflache
geplanter Ausbau nach Ausbau
Gesamte Betriebsflache 7'000 m? +6'000 m? 13'000 m?
- Uberdfeckte f(ulturﬂéche 4'000 m? + 4000 m2 8'000 m?
(Gewachshauser)
- Okonomiebereich (baulich) 0m? + 300 m? 300 m?
- Wohnung 0m? + 150 m? 150 m?
- Verkehrserschliessung 450 m? + 450 m? 900 m?
- Freiland, offene Kulturflachen 2'550 m? +1'100 m? 3'650 m?
Verbleibend duktive Flach
erbleibende unproduktive Flache 10'700 m? — 6000 m? 4700 m?
und Grunflache

Die gesamte Betriebsflache von 1,3 ha ermdglicht somit eine Verdopplung der Uberdeckten
Kulturflache. Diese ist langfristig zur betrieblichen Sicherung notwendig. Das 'Betriebskonzept
Gartnerei Badertscher, Baltenswil' vom 5.8.2003 zeigt die néheren Bedirfnisse und die be-
trieblichen Auswirkungen des Vorhabens auf (vgl. Beilage). Die unproduktive Flache dient als
langfristige Reserve und zur Fruchtfolge.

Fur die betriebliche Erweiterung gelten folgende Planungsgrundsatze:

« zentraler Erschliessungs- und Anlieferungsbereich

« gute Etappierbarkeit der Nutzflachen und der betrieblichen Infrastruktur

« Ausrichtung der baulichen Abmessungen auf die betrieblichen Erfordernisse

+ parzielle Randbepflanzung nach Bedarf (Sichtschutz)

« moglichst geringer Wasserverbrauch (Bewasserungs- und Entwasserungskonzept)
« zweckmassiger Energieeinsatz in Bezug auf Warmeschutz, Heizung und Klima.

Diese Grundsatze werden mit dem Gestaltungsplan und den Vorschriften nachgewiesen.

Hesse+Schwarze+Partner
Buro fir Raumplanung AG
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3 Erschliessung

Die Zufahrt erfolgt von Osten her Uiber den Oberriet-Weg und den Flurweg Parzelle Kat.-Nr.
490.16. Die interne Anlieferung verbleibt am heutigen Standort, womit die Erschliessungszo-
ne kunftig im Zentrum des Betriebs liegt. Dies wirkt sich platzsparend aus und erleichtert die
Disposition der internen Verlade- und Wendeflachen.

Zum Verkehrsaufkommen sind folgende Aussagen méglich:

Heute erfolgen wahrend der Hauptsaison (Mai/Juni) durchschnittlich taglich 2 Auslieferungen
der Produkte (ausschliesslich Eigentransport), im Oktober/November ein taglicher Transport.
In der Gbrigen Zeit ruhen die Transporte oder beschranken sich auf periodische Zulieferun-
gen fur den Eigenbedarf (Oel 1-mal jahrlich, Erde/Torf 3-mal jahrlich, Gatnereibedarf 2-mal
jahrlich). Die Transporte werden mit einem leichten Zugfahrzeug mit Gelandeanhéanger (3.5 t)
ausgefuhrt. Bei einem Vollausbau wird sich das heute sehr geringe Verkehrsaufkommen auf
2-4 tagliche Auslieferungen in den eigentlichen Produktionsmonaten verdoppeln. Die Trans-
porte erfolgen voraussichtlich mit leichten Lieferwagen (3.5 t); der Einsatz von Lastwagen ist
nicht vorgesehen. Eine Nutzungsintensivierung, die der landwirtschaftlichen Flurwegnutzung
entgegensteht und eine Gefahrdung der erstellten Flurwege und Bankette bewirken kénnte,
darf unter diesen Umstanden ausgeschlossen werden.

Der Betrieb soll produktionsorientiert weiterentwickelt werden. Abnehmer der selbsterzeugten
Produkte sind wenige Gartnereien; im Ubrigen erfolgt die Auslieferung direkt an die Blumen-
bérse. Ein Kundenverkauf mit Publikumsverkehr findet somit nicht statt, weshalb das bereits
heute sehr geringe Verkehrsaufkommen kaum zunimmt und auch der Parkplatzbedarf sehr
bescheiden bleibt. Abgesehen von der Verladezone und den Standpléatzen fur die Betriebs-
fahrzeuge ist die Parkierung demnach hauptséchlich fiir die Belegschaft vorgesehen.

Entsprechend reicht fir die interne betriebliche Erschliessung und Parkierung voraussichtlich
rund 1/3 des Baubereichs B aus (ca. 500 m?). Die im Plan wesentlich grésser ausgeschiede-
ne Verkehrsflache (ca. 900 m?) soll vor allem die interne Flexibilitat in der betrieblichen Dis-
position erhéhen.

Solange der Okonomie- und Erschliessungsbereich B nicht oder nur zum Teil realisiert wird,
sollen provisorische (bis zum Ausbau befristete) Abstellplatze mit den nétigen Auflagen der
Gemeinde entlang der Zufahrt zugelassen werden kénnen.

4  Einordnung und Umgebungsgestaltung

Mit Ausnahme der Betriebsleiterwohnung werden alle Infrastrukturflachen und Arbeitsraume
in die Gewachshausanlage integriert. Mit einheitlicher Ausrichtung, Konstruktion, Eindeckung
und Schattierung der Gberdeckten Flachen fir die Erweiterung wird eine optisch ruhige Wir-
kung angestrebt. Diese ist allerdings erst mit dem realisierten Vollausbau gewahrleistet. Dem
Gestaltungsaspekt kann im Baubewilligungsverfahren Nachachtung verschafft werden.

Die sog. Schattenhallen dienen temporaren Kulturen ausserhalb der Gewachshauser im na-
tarlichen, humusierten Boden bei reduziertem Wasserverbrauch bzw. Nahrstoffverwendung.
Bei Bedarf werden die Pflanzen von Folien Gberdacht, um sie vor Hitze oder Regen zu schiit-
zen. Die Schattenhallen weisen geringere Héhenabmessungen auf und treten optisch kaum
in Erscheinung. lhre Flache wird zugunsten offener Kulturen auf die Halfte der Freilandflache
beschrankt.

Hesse+Schwarze+Partner
Buro fir Raumplanung AG
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Der Gestaltungsplan bezeichnet die fur eine Bepflanzung geeigneten Randlagen. Insbeson-
dere soll damit die Voraussetzung fir einen wirksamen Sichtschutz gegenitber den Schre-
bergérten 6stlich des Feldweges geschaffen werden. Wie weit Randlagen aus Griinden der
landschaftlichen Einpassung bepflanzt werden sollen, kann jedoch ohne konkretes Bauvor-
haben nicht entschieden werden. Die Vorschriften erméglichen entsprechende Auflagen der
kommunalen Baubehdérde. Allfallige Massnahmen zur optimalen Einordnung sind mit dem
Bauprojekt zu beurteilen und im Bewilligungsverfahren festzulegen. Beim Vollausbau im Be-
reich A2 ist ein Sichtschutz gegeniber den Freizeitgarten vorzusehen.

5  Auswirkungen auf die Umwelt

5.1 Bodenschutz

Der stark grundwassergepragte Boden ist nur zum Teil aufgefillt oder anthropogen veran-
dert. Da der Ausbau mdglichst auf solchen Béden erfolgen soll, wird die geeignete Ausrich-
tung der Flache A2 vorgéangig durch einzelne Probebohrungen festgestelit.

Ausser den Zugéngen zu den Gewachshausern und den Transportwegen werden die Béden
der neuen Anlagen nicht befestigt. Die grésstmégliche Sickerfahigkeit der Produktionsflachen
liegt sowohl im Interesse einer sparsamen Ressourcenverwendung als auch der spezifischen
Ausrichtung des Gartnereibetriebes (siehe Kap. 2 Betriebskonzept).

5.2 Wasserhaushalt

Die Bewasserung der tberdeckten Kulturflache erfolgt tiber Matten, die auf einer wasserun-
durchlassigen Folie verlegt sind. Sie bietet den Vorteil eines dusserst haushélterischen Was-
serverbrauchs mit geringem zeitlichen Bewasserungsaufwand. Die als Kulturboden dienende
Fertigerde ist nur geringfligig aufgediingt. Der jahrliche Giesswasserverbrauch in den Jahren
1999 - 2002 betragt trotz wasserbediirftiger Kulturen lediglich zwischen 700-900 m? (der 4-
Jahresdurchschnitt betragt 815 m®).

Zurzeit wird das Meteorwasser Uber die bestehende Drainage abgefiihrt. Im Rahmen der
Erweiterung soll zur Bewasserung soweit méglich in Wasserspeichern gesammeltes Meteor-
wasser verwendet werden. Die Entwasserung erfolgt Gber das bestehende Drainagesystem
(PVC-Sickerrohre mit 1%-Gefalle) mit eigener Drainageleitung, die parallel zum Bachgerinne
der ARA Eich zugefuhrt wird. Zwei Kontrollschachte befinden sich an der nordwestlichen
Arealgrenze. Kunftig wird das anfallende Schmutzwasser ebenfalls der ARA zugefiihrt. Fur
allfallige Massnahmen richtungsweisend ist die VSA-Richtlinie "Regenwasserentsorgung"
vom Nov. 2002.

In Zukunft wird - sofern die Tropfchenbewasserung nicht ausreicht - ein getrenntes, geschlos-
senes Bewasserungssystem angestrebt. Das Entwasserungskonzept ist auf die etappierte
Betriebsentwicklung und die Geféllsverhaltnisse auszurichten. Dieses wird mit der ersten
Ausbauetappe vorgelegt. Es ist davon auszugehen, dass zusétzliche Anlagen zur Wasser-
speicherung in den nordwestlichen (tieferliegenden) Arealbereich zu liegen kommen.

5.3 Sparsame Energieverwendung

Der Gartnereibetrieb ist auf eine méglichst nachhaltige Energienutzung ausgerichtet. Im Hin-
blick auf eine alternative Beheizung kiinftiger Gewachshauser und Betriebsbauten sollte sei-
tens der Gemeinde geprift werden, ob die Abwarme der ARA Bassersdorf im Rahmen eines
Kleinwarmeverbundes wirtschaftlich sinnvoll genutzt werden kann. Dabei ist der Einbezug
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weiterer Warmebezuger in der Umgebung zu prifen. Ein spaterer Anschluss wird von der
wirtschaftlichen Tragbarkeit im Einzelfall abhéngig sein.

Grundsatzlich sind bei allen Neubauten von Gewéachshéausern die EnFK-Empfehlungen Nr.5
(Januar 1993) "Fachgerechter Warmeschutz fir Gewachshauser" der kantonalen Energie-
fachstelle zu berticksichtigen. Ohne wesentliche betriebliche Ausbauten und Vergrésserung
der Kulturen wird die bestehende Warmluftheizung fir die einzelnen Doppelfolien-Gewéchs--
hauser weiter benitzt.

Der bestehende, 20'000 Liter fassende Erdtank (unter Niveau im Abstandsbereich zum Flur-
weg angelegt) ist fir den spateren Bedarf vorerst ausreichend. Eine Neudisposition steht ggf.
im Zuge der Betriebsleiterwohnung zur Diskussion; auch hier sollen energiesparende und
zugleich wirtschaftlich vertragliche Lésungen zur Realisierung gelangen.

6 Kantonale Richtplanung/Verkehrsplan

Der Standort liegt in der N&he zweier geplanter tibergeordneter Verkehrsachsen: Umfahrung

Kloten — Bassersdorf (Richtplan-Entwurf, Objekt Nr. 25a) und neue SBB-Linie Oerlikon/Dietli-
kon — Winterthur (Richtplan-Entwurf, Objekt Nr. 19a). Zurzeit ist die genaue Linienfuhrung der
beiden langfristig geplanten Achsen nicht bekannt und wird erst mit der Projektierung konkre-
tisiert. Mit dem aufgenommenen Beseitigungsrevers im Gestaltungsplan werden die Ersteller

der spateren Verkehrswerke von Mehrkosten entbunden.

7 Planungsverfahren

Die Planungsarbeiten wurden im Frihjahr 2002 aufgenommen. Aufgrund der positiven Ant-
worten des Kantons im Mai 2002 konnte auf der Basis der Landumlegungspléne und des
beratenden SGV ein erster GP-Entwurf erstellt und im Marz 2003 eingereicht werden. Die
Gemeinde Bassersdorf sah vorerst von einer Vorpriifung ab, da aus ihrer Sicht diverse offene
Konflikte zu klaren waren. Diese konnten im Beisein der Gemeindevertreter, des Kreisplaners
ARV und des Vertreters des SGV teilweise geklart werden. Im September 2003 erfolgte die
erneute Eingabe des Gestaltungsplans zur Vorprifung, Anhérung und éffentlichen Auflage.
Letztere erfolgte vom 19. September bis 18. November 2003 auf der Gemeinde.

Am 18. Dezember 2003 wurden die differierenden Sachfragen mit den Vertretern der Bau-
verwaltung Bassersdorf erértert. Bereits vorgangig konnten wesentliche Divergenzen beige-
legt werden (ANL/Bodenschutz). In der Folge wurden mit der GP-Bereinigung weitere Anlie-
gen in Plan und Vorschriften aufgenommen. Einige Einwendungen konnten dagegen nicht
berlicksichtigt werden, das sie entweder nicht Gegenstand des Gestaltungsplans sind, keiner
offentlich-rechtlichen Festlegung bedirfen oder durch gesetzliche Vorgaben bereits erfuillt
sind.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan kann der Gemeindeversammlung eine ausbalancierte
und fur den Gartnereibetrieb zukunftsgerichtete Vorlage zum Beschluss vorgelegt werden.
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