Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 151 2009

VERFUGUNG

vom 23. November 2009

Bonstetten. Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Junmi 2009 stimmte die Gemeindeversammlung Bonstetten dem privaten Ge-
staltungsplan Guggenbiihl zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbeschei-
nigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 28. Juli 2009 und des Bezirks-
rates Affoltern a.A. vom 24. Juli 2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
12. August 2009 ersucht die Gemeinde Bonstetten um Genehmigung der Vorlage.

Damit das seit 25 Jahren bestehende Gartencenter Guggenbiihl konkurrenzfihig bleiben
kann, muss der Betrieb den heutigen Anforderungen der Kundschaft angepasst werden.
Der Emeuerungsbedarf umfasst im Wesentlichen die Vergrosserung der Produktions- und

Verkaufsflichen, die Ergdnzung des Parkplatzangebotes sowie die Anpassung der Infra-
struktur.

Im Rahmen einer Machbarkeitsabkldarung wurde als Planungsverfahren dem Instrument des
privaten Gestaltungsplanes gemiss § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes (PBG) zuge-
stimmt. Die planungsrechtliche Grundlage fiir die geplanten Erweiterungen des bestehen-

den Gartencenters wurde im Rahmen eines projektbezogenen Gestaltungsplans geschaffen.

Die iibergeordneten Vorgaben betreffend Zonenkonformitidt und Fruchtfolgefliche geméss
Art. 34 Abs. 2 lit. a der Raumplanungsverordnung (RPV) sowie die Anforderungen geméss
Art. 16a Abs. 3 RPG und Art. 38 RPV bzw. kantonaler Richtplan, Richtplantext Pt. 3.2.3
d) sind durch gezielte Massnahmen im Gestaltungsplan sichergestellt. Die detaillierte
Gestaltung der Griinfldchen ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in Absprache
mit der Fachstelle Naturschutz des Amtes fiir Landschaft und Natur (ALN) zu planen.
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Der private Gestaltungsplan Guggenbiihl umfasst den Situationsplan 1:1000 und die dazu-
gehorigen Bestimmungen. Der erlduternde Bericht gemiss Art. 47 RPV und § 7 PBG liegt
Vor.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Guggenbiihl, dem die Gemeindeversammlung Bon-
stetten am 9. Juni 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 1'072.00 (104 103/83120.40.210)

und wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Bonstetten wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o&ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen
in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Bonstetten (unter Beilage von vier Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an die Fachstelle Naturschutz des
Amtes fiir Landschaft und Natur (ALN), an GPW Ingenieure fiir Geomatik Planung
Werke, Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern a.A. (Nachfiihrungsstelle), sowie an
den Rechnungsadressaten Guggenbiihl Pflanzen AG, Am Lochenweiher 16, 8906

Bonstetten.
v Amt il
Ziirich, den 23. November 2009 a‘:t‘l,mo'r‘:inut:g und Vermessung
091002/Oca/Zst

Fiir den Auszug:

2%



Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zlirich
Gemeinde Bonstetten

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl

Situation 1:1000

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 1. April 2009

Guggenbiihl Pflanzen AG Erich Hedinger

Kat. Nr. 1825 Kat. Nr. 2771
. é%/ Clld

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 9. Juni 2009

Namens der Gemeindeversammlung
Der Préasident: Der Schreiber:

e e

Von der Baudirektion genehmigt am 23. Nov. 2009
Firr die Baudirektion: BOVNr. A5 7 / OF

Suter * von Kanel » Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich  Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 32397 - 31.3.2009
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Kanton Ziirich
Gemeinde Bonstetten

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich

Privater Gestaltungsplan Guggenbunhl

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 1. April 2009

Guggenbiihl Pflanzen AG Erich Hedinger

Kat. Nr. 1825 Kat. Nr.2771
Vo il

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am 9. Juni 2009

Namens der Gemeindeversammiung
Der Président: Der Schreiber:

o i

Von der Baudirektion genehmigt am 2 3. Nov. 2009
Filr die Baudirektion: BDV-NT. %67/0%

Telefon 044 3151390  Fax 0443151399  info@skw.ch 32397 - 31.3.2009




Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Bestimmungen

Zweck
Bestandteile/

Geltungsbereich

Erganzendes Recht,
Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

Baubereiche

Gesamthohe

Vordachbereich

Terrainveranderungen

Aussenflache

1. Allgemeine Bestimmungen

' Der Private Gestaltungsplan Guggenbiihl bezweckt die Be-
triebserneuerungen/-erweiterungen des Gartencenters Gug-
genbuhl am bestehenden Ort.

? Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den vorliegenden Bestimmungen. Der Geltungsbereich ist
im Situationsplan festgehalten.

® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes des Kanton
Zurich und der dazugehérigen Verordnungen sowie die Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Bonstetten.

2. Bauten, Anlagen und Umgebung

' Samtliche Hauptgebaude missen innerhalb den im Plan be-
zeichneten Baubereichen erstellt werden und sich besonders
gut in die landschaftliche Umgebung einordnen.

? Die maximal zulassige Gesamthshe betragt im Baubereich A
8.0 Meter und im Baubereich B 10.5 Meter.

* Im Vordachbereich sind auskragende Vordacher zulassig, so-
fern sie einen minimalen Vertikalabstand von 4.50 Meter ab ge-
staltetem Boden einhalten und nicht mehr als 6.00 Meter iber
den Baubereich vorspringen.

* Die im Plan bezeichneten Koten gelten als gewachsener Bo-
den. Gegenuber diesem gewachsenen Boden sind Terrainver-
anderungen von maximal +1.0 und -2.5 Meter zuléssig. Bau-
liche Eingriffe haben in erster Prioritat auf versiegelten und
bereits nachhaltig gestérten Béden und erst in zweiter Prioritat
auf naturlichen Béden zu erfolgen. Auffullungen sind so zu
gestalten, dass ein natirlicher Gelandeverlauf entsteht. Der
Umgang mit dem Bodenmaterial ist im Baubewilligungsver-
fahren zu deklarieren.

® Die Aussenflache dient dem Verkauf, der Aufbereitung und
der Lagerung gartenbaulicher Produkte. Kleinere Bauten bis zu
einer grossten Héhe von 4.0m sind auf héchstens 20% der
Aussenflache zulassig.

2  Suter- von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Bestimmungen

Griunflache ® Das Gartencenter ist mit Griinflachen zu umgeben. Diese
Grunflachen sind als naturnahe, extensive Wiesen zu gestalten
und landwirtschaftlich zu nutzen. Sie sollen mit Strukturen wie
Hecken, Gebuschgruppen, Lesesteinhaufen etc. sowie mit
einheimischen, Einzelbdumen ausgestattet werden. Die
detaillierte Gestaltung ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens in Absprache mit der Fachstelle Naturschutz zu planen-

3 Nutzweise

Grundnutzung 'In den Baubereichen und in den Aussenflachen ist ein land-
wirtschaftlicher Gewerbebetrieb zur Aufbereitung, zur Lagerung
und zum Verkauf von gartenbaulichen Produkten zuléssig.

Verkaufsflache ?Die innere und &ussere Verkaufsflache darf 7°500m? nicht
Uberschreiten und nicht grésser als die innere und dussere
Aufbereitungs- und Lagerflache sein. Im Bereich der Ver-
kaufsflachen ist ein gastronomisches Angebot fir Kunden zu-
lassig. Nicht zulassig ist eine Ausweitung des Verkaufs-
sortiments auf alltéagliche Gebrauchsguter.

Wohnen * Wohnen ist nur im Baubereich B zulassig.

4.  Erschliessung

Zufahrt ' Die Zufahrt erfolgt Uber die Strasse Am Lochenweiher. Die
Fahrbahnbreite der Zufahrtsstrasse zu den Erschliessungs-
flachen muss im Abschnitt Aumdilistrasse bis zum Grundstiick
Kat. Nr. 2183 mindestens 5.0 Meter betragen. Die Einmiindung
der Erschliessungsstrasse Am Lochenweiher ist geméass Ver-
kehrssicherheitsverordnung (VSV) Typ C auszubauen.

Erschliessungsﬂéche 2 Die maximale Erschliessungsflache (Rangier- und Parkier-
ungsflache) betragt 6’300 m?. Die befestigten Flachen sind
mdglichst gering zu halten.

Anlieferungsbereich ° Die Anlieferung mit Lastwagen hat an dem im Plan bezeichne-
ten Bereich zu erfolgen.

Parkierung * Insgesamt sind maximal 100 Abstellplatze fur Personenwagen
zulassig. Sie sind zweckmassig zusammenzufassen.

3 Suter+ von Kanel » Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Bestimmungen

Ver- und Entsorgung

Energie

Wasserhaushalt

Empfindlichkeitsstufe

Lufthygiene

Fruchtfolgeflache

Wiederherstellung

Inkrafttreten

® Die Ver- und Entsorgung ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens zu uberprifen und nachzuweisen. Die Kosten all-
falliger Leitungsverlegungen gehen zu Lasten des Verur-
sachers.

S. Umwelt

' Fur beheizte Gewachshauser sind die Empfehlungen der Kon-
ferenz der kantonalen Energiefachstellen (EnFK-Empfehlung
Nr. 5, 2003) einzuhalten.

% Das Regenwasser ist zu sammeln und fiir die Bewasserung
der Produktion wieder zu verwenden. Versiegelte Flachen sind
auf ein Minimum zu beschrénken. Die Entwasserungsanlagen
(Drainagen) sind sicherzustellen.

® Das Gestaltungsplangebiet wird der Larmempfindlichkeits-
stufe Ill zugewiesen.

* Ubermassige Geruchsimmissionen (z.B. bei der Verwertung
von Griungut) sind zu vermeiden.

6.  Weitere Bestimmungen

' Ein allfalliger Verlust an Fruchtfolgeflache ist ab mehr als
5'000m? Flache zu kompensieren.

2 Sobald das Gartencenter nicht mehr der Produktion von
gartenbaulichen Produkten dient, ist das Grundstiick Kat. Nr.
2771 fur die landwirtschaftliche Nutzung wieder herzurichten.
Diese Wiederherstellung ist finanziell zu sichern.

7. Schlussbestimmungen

' Der Private Gestaltungsplan tritt mit der ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in Kraft.

4 Suter - von Kanel » Wild + AG



Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Bonstetten

Privater Gestaltungsplan Guggenbuhl

Erlauternder Bericht

gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG
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Privater Gestaltungsplan Guggenbdihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Guggenbduhl
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1. Einleitung

Ausgangslage Das Gartencenter Guggenbuhl existiert seit rund 25 Jahren.
2002 haben Arthur und Ruth King die Guggenbuhl Pflanzen
AG erworben. Die letzten grésseren Betriebserneuerungen/-
erweiterungen gehen auf das Jahr 1995 zuriuck. Damals wurde
die Produktion erneuert. Seither wurde kaum mehr im grossen
Rahmen investiert. Damit das Gartencenter Guggenbiihl kon-
kurrenzfahig bleibt, missen in den kommenden Jahren einzel-
ne Betriebsteile insbesondere die Verkaufsflachen den Anfor-
derungen der Kundschaft angepasst werden.

Folgender Erneuerungsbedarf steht im Vordergrund:

*  Vergrossern der Produktionsflachen

*  Modernisieren der Infrastruktur und Technik

»  Erweitern und Vergréssern der Verkaufsflache/-angebot
* Anpassen der Burordumlichkeiten und der Kantine

* Ergénzen des Parkplatzangebots

Absicht Der Erneuerungsbedarf respektive die damit verbundene Ver-
grosserung der Produktions- und Verkaufsflachen kénnen auf
dem heutigen Areal nicht verwirklicht werden. Deshalb soll ein
Teil des angrenzenden Grundstiicks zwischen dem heutigen
Gartencenter und der Aumdulistrasse fur die Betriebser-
weiterung verwendet werden.
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Flachenbedarf heute ;| kinftig Veranderung
Produktionsflache
Kalthaus 3'400m? 4'600m? +1'200m?/ +35%
Warmhaus 1’800m?  1’800m? +0m?/ +0%
aussen 3'300m? 5300m?% +2°000m?/ +60%
Total 8'500m? 11°700m? +3'200m? / +37%

3 Sutere von Kanel » Wild * AG




Anlass flr den privaten
Gestaltungsplan

Privater Gestaltungsplan Guggenbdihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

heute | kiinftig Veréanderung

e R S L ermr————————
innen 1’300m?;  2'800m?3+1'500m? / +115%
gedeckte Aussenflache 800m? +800m? / neu
Freiland 2'800m? 3'800m?% +1'000m?/ +35%
e e
Erschliessung ”

gedeckte Rampe om®  800m? +800m?/ neu
Zu-/Wegfahrt 1'200m?; 2’500m? |+ 1°300m?/ +108%
Parkplatz 600m? 2’500m? :+ 1°900m?/ + 316%
Anzahl Abstellplatze 32 100 +68 / +212%
Total 1’800m?| 5'800m’ |+ 4600m’/ + 322%
Gartenbauabteilung 400m? Om’  -400m?’/-100%
Administration 3°000m?! 3'000m? +0m? / +0%
Mitarbeiter 40 45 +5/ +13%

Das Gartencenter steht in der Landwirtschaftszone. Der Private
Gestaltungsplan soll einen zukunftsorientierten und 6kologi-
schen Betrieb erméglichen. Dazu sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen. Gleichzeitig sollen aber auch die
Anliegen der Anwohner, der Gemeinde und des Kantons be-
rucksichtigt werden. Mit Schreiben vom 12. Juni 2008 hat das
ARV diesem Vorgehen zugestimmt. Im Anhang ist dieses
Schreiben und die Art und Weise wie dessen Auflagen erfullt
worden sind festgehalten.

4  Suter+ von Kanel » Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbdhl
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2. Formelles

Verfahren eines Privaten Die Realisierung des geplanten Vorhabens erfordert ein Pla-
nungsverfahren gemass Art. 16a Abs. 3 des Raumplanungs-

GeStaItungSplanS gesetzes (RPG), da es Uber eine innere Aufstockung geméss
Art. 37 Raumplanungsverordnung (RPV) hinaus geht und des-
halb keine Ausnahmebewilligung nach Art 24 RPG erteilt wer-
den kénnte. Als Planungsverfahren fiir die intensivere Nutzung
der Landwirtschaftszone wird der private Gestaltungsplan an-
gewendet.

Der Private Gestaltungsplan ist eine "Spezialbauordnung", wel-
che die normale Bauordnung erganzt. Mit einem Gestaltungs-
plan werden massgeschneiderte Bauvorschriften erlassen. Die
rechtlichen Grundlagen fir den Privaten Gestaltungsplan sind
in den § 83ff Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
(PBG) festgehalten.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Guggenbuhl Pflanzen AG
nicht zum Bauen verpflichtet. Er legt lediglich fest, in welchem
Ausmass Bauten und Anlagen realisiert werden durfen. Der
Gestaltungsplan ist auch kein Bauprojekt. Samtliche baulichen
und betrieblichen Veranderungen bedurfen einer bau-
rechtlichen Bewilligung der Gemeinde Bonstetten.

Standortgebundenheit Den Zielen und Planungsgrundsatzen gemass Art. 1 und
3 RPG steht nichts entgegen. Durch die Konzentration des Be-
triebes am bestehenden Standort wird eine zuséatzliche Zer-
siedlung der Landschaft mit negativen Folgen auf Raum und
Umwelt vermieden.

5 Suter+ von Kanel * Wild » AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

zu Art. 1.1
Zweck

zu Art. 1.2
Bestandteile/
Geltungsbereich

3.1 Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

3.1  Allgemeine Bestimmungen

Der Private Gestaltungsplan Guggenbiihl bezweckt die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Vergrésserung der
Produktions- und Verkaufsflaichen sowie die Ergédnzung des
Parkplatzangebotes.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient der Er-
lauterung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4 Hektaren.
Es sind nachfolgende Grundstiicke betroffen:

Kat Nr Flache | Eigentamer
! 378 ca.‘ 817 m FIurgenossenschaft Bonstetten
1016 | ca 29 m  Politische Gemeinde Bonstetten
1825 | ca 23’263 m Guggenbuhl Pflanzen AG
1911 | ca. 942 m ' Politische Gemeinde Bonstetten

2770 Eca. 321 m Polltlsche Gemeinde Bonstetten
2771 ca 32 952 m? Ench Hedlnger
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Die Grundsticke Kat. Nrn. 1016, 1911 und 2770 sind Strassen-
flachen und das Grundstiick Kat. Nr. 378 ist ein Genossen-
schaftsweg. Mit dem Gestaltungsplan werden keine schutz-
wurdigen Interessen dieser Eigentumer verletzt.

6  Sutersvon Kanel » W|Id ‘AG




zu Art. 1.3
Erganzendes Recht,
Verhéaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

zu Art. 2.1
Baubereiche

Zu Art. 2.2
Gesamthohe

zu Art. 2.3
Vordachbereich

Privater Gestaltungsplan Guggenbhl
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die beiden Grundstiicke Kat. Nrn. 1825 und 2771 berwiegen
flachenmassig bei weitem. Gestutzt auf § 85 PBG ist eine Zu-
stimmung der Grundeigentumer Kat. Nrn. 378, 1016, 1911 und
2770 nicht nétig, da den Grundeigentumer Kat. Nr. 1825 und
2771 mehr als zwei Drittel der einbezogenen Flache gehéren.

Weitere Grundeigentiimer sind nicht in das Gestaltungsplan-
verfahren involviert.

Im Gestaltungsplan finden die Bestimmungen des Gestaltungs-
plans Anwendung, soweit nicht kantonales oder Bundesrecht
vorgeht oder auf die Bauordnung verwiesen wird. Die Bau- und
Zonenordnung (BZO) und das Planungs- und Baugesetz (PBG)
gelten subsidiar.

3.2 Bauten, Anlagen und Umgebung

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Landwirtschaftszone.

Der Gestaltungsplan weist zwei Baubereiche aus. Innerhalb der
Baubereiche kénnen die vorgesehenen Gewachshauser und
beheizten Verkaufsflachen respektive ein Wohnhaus realisiert
werden.

Innerhalb der Gewéachshauser sind die dazugehérigen Raume
wie z.B. Betriebsleiterbiiro, Aufenthaltsraume/Kantine, Lager-
und Nebenrdume, Sanitéranlagen etc. zulassig.

Die Gewachshauser weisen eine Gebaudehdéhe von rund

5 Meter und eine Firsthéhe von rund 1 Meter auf. Unter Berick-
sichtigung der zulassigen Terrainveranderungen (Aufschittun-
gen von 1 Meter Uber dem gewachsenen Boden) und des Pro-
jektierungsspielraumes ergibt sich eine zuldssige Gesamthéhe
von 8.0 Metern.

Die maximale Gesamthéhe von 10.5 Meter fiur den Baubereich
B orientiert sich an den Grundmassen der Bau- und Zonenord-
nung. Die Gesamthéhe (beinhaltet die Gebaude- und First-
héhe) entspricht der W2/25.

Die Anlieferung vom Verkaufsbereich soll Gberdacht werden.
Deshalb wird ein Bereich fiur ein Vordach definiert. Wahrend
der Zeit ausserhalb der Anlieferung, kann der Bereich als
Parkierungsflache dienen. Innerhalb der Baubereiche sind
ebenfalls Vordacher zuldssig.

Suter » von Kanel * Wild « AG



zu Art. 2.4
Terrainveranderungen

zu Art. 2.5
Aussenflache

zu Art. 2.6
Grinflache

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Damit die neuen Gewachshéauser und Verkaufsgebaude reali-
siert werden kénnen, sind Terrainveranderungen erforderlich.

Betrieblich ist das Gartencenter Guggenbiihl auf eine einheit-
liche EG-Kote angewiesen, damit die bestehenden R&umlich-
keiten (Produktion) a Niveau mit dem Neubau (Verkauf) ver-
bunden werden kénnen.

Um den Vollzug der Gestaltungsplanbestimmungen zu er-
leichtern, werden im Rahmen dieses Gestaltungsplanes die ge-
plante EG-Kote des Gartencenters von 620.00 M.i.M. sowie
einzelne Terrainpunkte als gewachsener Boden festgelegt.

™\
|
heutiges Terran x]
gewachsener Boden gemass Gestaltungsplan {
(Massgebend sind die Hohenkolen) )
/
J

Massgebend fur die Planung und Ausfiihrung bodenrelevanter
Arbeiten sind die Richtlinien fur die Bodenrekultivierungen des
Kantons Zurich (Mai 2003). Der Umgang mit dem Boden ist im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und zu quantifizieren.

Die Aussenflache dient neben der Produktion gartenbaulicher
Produkte auch der Lagerung und dem Verkauf. Kleinere Bauten
wie z.B. eine Uberdachte Verkaufsflachen, ein Schopf usw. sind
auf héchstens 20% der Aussenflache zulassig.

Im Interesse einer besonders guten landschaftlichen Eingliede-
rung ist das Gartencenter durch eine Grunflache zu umgeben.

Die Grunflache soll als Magerwiese gestaltet und kann mit ein-
heimischen Einzelbdumen bepflanzt werden. Diese Grunflache
verbindet das kommunale Schutzgebiet Lochenweiher mit dem
Schladhauwald. Okologische Ausgleichsmassnahmen gemass
Art. 18b Abs. 2 des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG)
sind somit gesichert.
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zu Art. 3.1
Grundnutzung

zu Art. 3.2
Verkaufsflache

zu Art. 3.3
Wohnen

zu Art. 4.1
Zufahrt

Anschluss an die Aumlilistrasse

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3.3  Nutzweise

Die Nutzweise ist in der Landwirtschaftszone zonenkonform so-
lang die Produktionsflache grésser als die Verkaufsflache ist.

Wahrend den ordentlichen Offnungszeiten ist im Bereich der
Verkaufsflachen ein gastronomisches Angebot fur Kunden des
Gartencenters zulassig. Nicht zulassig ist ein hauptgewerbli-
cher Gastronomiebetrieb, eine verkehrsintensive Nutzung wie
zum Beispiel eine Ausstellung ohne Bezug zum Gartencenter
(z.B. Kurbisausstellung Seegréaben) udgl.

Die Umschreibung alltaglicher Gebrauchsguter ist im Baube-
willigungsverfahren zu regeln. Die maximale Verkaufsflache
darf 7°500m? nicht tiberschreiten.

Wohnen ist nur im Baubereich B zulassig.

3.4  Erschliessung

Die Zufahrt erfolgt ab der Aumiilistrasse via der Strasse Am
Lochenweiher. Die Strasse Am Lochenweiher ist auf eine Fahr-
bahnbreite von min. 5.0 Meter auszubauen.

LLZ?
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Breite der Ein- /Ausfahn
55-6 Meter N\

K7 ~boden

Die Einmiindung der Erschliessungsstrasse Am Lochenweiher
ist geméss Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) auszubauen.
Massgebend ist der Ausbautyp C im Anhang VSV. Die Er-
schliessungsstrasse ist demnach im Einmundungsbereich auf
min. 5.5 bis 6 Meter Breite auszubauen.
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Wanderweg

zu Art. 4.2
Erschliessungsflache

zu Art. 4.3
Anlieferungsbereich

ZuArt. 4.4
Parkierung

Privater Gestaltungsplan Guggenbihl
Erauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Der bestehende Wanderweg Nr. 604 auf der Strasse Am
Lochenweiher bleibt unverandert erhalten.

Zum Wenden der Lastwagen sowie zum Aufstellen der Last-
wagen an der Laderampe, fur Umschlagplatze sowie fir die
Parkplétze sind maximal 6’300 m? Flache vorgesehen. Von der
Erschliessungsflache ausgenommen sind die Erschliessungs-
anlagen in der Aussenflache. Die Versiegelung der Flachen ist
auf ein Minimum zu beschranken und somit sind die Abstell-
platze grundsatzlich mit sickerfahigen Belagen auszufiihren.

Der Anlieferungsbereich dient dem Umschlag von Ware. Im Be-
reich ohne Vordach sind Laderampen, Uberdachungen und
dergleichen innerhalb des Baubereichs anzuordnen.

Fur die Produktion ist mit durchschnittlich ca. 5 Lastwagen und
far den Verkauf mit ca. 12 Lastwagen pro Woche zu rechnen.
Getrennte Ablieferungsbereiche fur Produktion und Verkauf
ermdglichen einen optimalen Warenfluss. Deshalb kann die
Strasse Am Lochenweiher im Bereich der Liegenschaften Kat.
Nr. 1015, 1017 und 2183 vom Anlieferverkehr entlastet werden.

Die Anzahl der Lastwagenfahrten ist saisonal stark verschie-
den.

Die Parkplatze dienen ausschliesslich den Kunden und Mitar-
beitern. Dafur werden maximal 100 Abstellplatze vorgesehen.
Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bonstetten vom 10.
Mai 1995 regelt die Anzahl Pflichtparkplatze bei Nicht-Wohn-
bauten fallweise und enthalt keine weitere Umschreibung.

Die nachfolgende Tabelle enthélt das spezifische Parkfeldange-
bot geméass Norm SN 640 281 fir Industrie/Gewerbe und fur
Fachmarkte sowie den Bedarf geméss kantonaler Wegleitung
zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen
far nicht publikumsintensive Betriebe und Nicht-Lebensmittelge-
schafte.
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Parkfeldangebot gemass
SN 640 281 / Wegleitung

Verkehrsaufkommen

Offentlicher Verkehr

11

'Besucher/Kunden

Pe.rsonéVBeschéf{ige

' Bau- und

Zonenordnung der ?
' Gemeinde '
 Bonstetten

keine Angaben

keine Angaben

=16 PP

' Fachmarkte

35 5t/100m? VF
=280 PP

= 120 PP
Fachmarkte |
15 SLA100m2 VF |

= 180 PP

ISN640281

 feldern fir Per-
' sonenwagen

Angebot an Park-

: Kantonale

Wegleitung zur

'Regelung des
' Parkplatz-Bedarfs !
{in kommunalen |

i Erlassen

 Industrie/Gewerbe |
10.2 St/100m? BGF !
’ 11.5t/300m2 mGF |
(=27 PP

Industrie/Gewerbe
1 8t/100m? BGF

Nicht publikums- |
intensive Betriebe !

 Verkauf Nicht-
 Lebensmittel
115t/70m2 mGF
=115 PP

Nicht publikums-

intensive Betriebe

1 St/80m? mGF

‘=150 PP
Verkauf Nicht- |

Lebensmittel ;
1 5t/200m2 mGF !
= 60 PP

Bei einer Verkaufsflache von ca. 7'500 m? und einer Produk-
tionsflache von ca. 12'000 m? ergeben sich Bandbreiten fiir
Besucher/Kunden von 16 bis 280 Abstellplatzen und fiir Per-
sonal/Beschaftigte von 60 bis 180 Abstellplatzen. Die vor-
gesehenen 100 Abstellplatze sind eher am unteren Limit an-

gesetzt.

Das Verkehrsaufkommen (DTV) auf der Aumdilistrasse betragt
ca. 2'900 Fahrzeuge. Vergleicht man das spezifische Verkehrs-
potential (SVP) mit einer Poststelle oder einer Bank/ Verwal-
tung, so ergeben sich gemass IVT ca. 5 Fahrten pro Tag. Dies
entspricht bei 100 Abstellplatzen ca. 500 Fahrten pro Tag. Das
Verkehrsaufkommen variiert saisonal sehr stark (Weihnachten,
Frahling, Sommer). Der Mehrverkehr ist als gering einzustufen.

Die Buslinien 220 und 222 bedienen die Haltestelle Bonstetten,
Dorfplatz. Diese Haltestelle ist mehr als 1 km vom Gartencenter
entfernt. Die Mdglichkeit zur Verlagerung auf den 6ffentlichen
Verkehr ist somit stark eingeschrankt. Die Haltestelle Bonstet-
ten, Sunnenberg wird nur in den Abendstunden bedient.
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zu Art. 4.5 Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die heute bestehenden
1 Leitungen. Allfallige Kalibervergrésserungen aufgrund eines

Ver-und Entsorgung erhdéhten Bedarfs gehen zu Lasten des Verursachers. Zudem
sind die Richtlinien der Geb&audeversicherung Kanton Zrich fiir
Léschwasser einzuhalten. Deshalb sind die Bedurfnisse des
Brandschutzes, insbesondere die Anordnung der Uberflur-
hydranten, mit dem zustéandigen Kommandanten der Feuer-
wehr im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens abzuklaren.

Falls nicht versickerbares Regenwasser uber die Eindolung
(ehemals Isenbach, éffentliches Gewasser Nr. 3.0) in den
Lochenweiher geleitet werden soll, ist die zulassige Wasser-
menge im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit dem
AWEL festzulegen.

3.5  Umwelt

zu Art. 5.1 Die Empfehlungen der Konferenz der kantonalen Energiefach-

Energie stelle (EnFK-Empfehlung Nr. 5) ist einzuhalten (vgl. Anhang).
Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens.

Kantonaler Energieplan Gemass Kantonalem Energieplan 2002 liegt das Gartencenter

ausserhalb dem Gebiet, in dem sich die Versorgung mit lei-
tungsgebundenen Energietragern (Erdgas/Fernwarme) eignen

wurden.
Zu Art. 5.2 Aus 6kologischen und 6konomischen Grinden ist das anfallen-
Wasserhaushalt de Regenwasser méglichst vollstandig zur Bewasserung zu
verwenden.
Drainageleitungen Das Gestaltungsplangebiet ist teilweise drainiert. Vor Baube-

ginn ist eine Zustandserhebung der Leitungen vorzunehmen.
Die Arbeiten am Meliorationswerk haben in Absprache mit der
Flurgenossenschaft Bonstetten zu erfolgen.

Zulauf Lochenweiher Sofern aufgrund der Gelandeanpassungen méglich, wird der
Zulauf zum Lochenweiher innerhalb von der Griinflache offen
gelegt.

Zu Art. 5.3 Fur die Landwirtschaftszone gilt gemass der Larmschutzver-

Empﬁndlichkeitsstufe ordnung (LSV) die Empfindlichkeitsstufe Ill. Der Gewerbelarm

nach Anhang 6 LSV wird aufgrund der Art des Betriebes als
nicht relevant eingestuft.
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Schiesslarm

zu Art. 5.4
Lufthygiene

zu Art. 6.1
Fruchtfolgeflache

Ausserhalb des Geltungsbereichs steht die 300m-Schiessan-
lage Lochenfeld. Die Anlage wurde mittels Errichtung eines
Dammes mit aufgesetzter Larmschutzwand und dem Einbau
von Schiesstunnels saniert. Mit Verfugung der Baudirektion
Nr. 1062/1997 wurde festgestellt, dass als Folge dieser Mass-
nahmen im gesamten Einflussbereich der Anlage der IGW ein-
gehalten wird. Ausserdem wurde der kunftige Betrieb mittels
Fixierung der Pegelkorrektur K = -18 dB festgelegt. Diese wird
aktuell mit K =-17.6 dB knapp eingehalten.

AT

:':,;,HZE

< L o
~boden

Das Gartencenter ist kein Emittent von Luftschadstoffen oder
Gerlichen. Es sind diesbezlglich keine negativen Auswirkun-
gen im Einzugsgebiet und insbesondere fiur die Nachbarschaft
zu erwarten. Sofern auf dem Areal Gringut verwertet wird, ist
die Anlage so zu betreiben, dass in der Umgebung keine uber-
massigen Geruchsimmissionen entstehen kénnen.

3.6 Weitere Bestimmungen

Gemass Art. 30 Abs. 2 Raumplanungsverordnung (RPV) ist der
Kanton Zurich verpflichtet, seinen Anteil am Mindestumfang der
Fruchtfolgeflachen dauernd zu erhalten.

Im kantonalen Richtplan sind Teile der beiden Grundstiicke
Kat. Nrn. 1825 und 2771 als Fruchtfolgeflache bezeichnet. Mit
dem geplanten Bauvorhaben werden ca. 3'800 m? (Baube-
reich A und die Erschliessungsflache) durch vollstandige Ent-
fernung des Ober- und Unterbodens und teilweisen Ver-
siegelung der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen (siehe
unten). Die restliche tangierte Fruchtfolgeflache liegt im Bereich
der Aussen- und der Griinflaichen (ca. 3'700 m?). Diese Flachen
sollen als Fruchtfolgeflache erhalten blieben indem nach Er-
stellen der Terrainverdnderung der Boden vollstandig wiede-
rhergestellt werden (Bodenaufbau mit Ober- und Unterboden,

13
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Rekultivierungsziel: Nutzungseignungsklasse 5). - Wird die
Aussenflache (ca. 1900 m?) teilweise Gberbaut bzw. versiegelt,
tritt ein entsprechender Verlust an Fruchtfolgeflache ein.
Eventuell kann ein Teil vom Erschliessungsbereich (Parkfelder)
auf einer rekultivierten Flache realisiert werden und damit der
Verlust an Fruchtfolgeflachen reduziert werden. Im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens wird eine entsprechende
detaillierte Flachenbilanz ausgewiesen. Die aktuelle Vollzugs-
praxis sieht vor, dass der Verlust an Fruchtfolgeflache ab mehr
als 5°000 m? zu kompensieren ist. Als mdgliche Ersatzflache fur
eine Kompensation bietet sich die Griinflache im westlichen

Bereich an.
ZUu Art. 6.2 Sollte das Gartencenter einmal nicht mehr der Produktion von
Wiederherstellung gartenbaulichen Produkten dienen, so sind die auf dem Grund-

stick Kat. Nr. 2771 errichteten Bauten und Anlagen zuriickzu-
bauen. Das heisst, dass die Flache mit standorttypischer
Bodenfruchtbarkeit wieder herzurichten ist.

Ausgehobener Boden ist entweder fir die Wiederherstellung zu
sichern (Zwischenlager) oder fir eine Erweiterung der landwirt-
schaftlichen Nutzungseignung von geschadigten Béden zu ver-
werten. Im Rahmen der Wiederherstellung sind auch die Ent-
wasserungsanlagen wieder instand zu stellen und von der
Flurgenossenschaft und der Abteilung Landwirtschaft kontro-
lieren zu lassen.

Die Pflicht zum Rickbau und zur Wiederherstellung ist im
Grundbuch zu sichern. Die Wiederherstellung der Béden wird
auf der Basis einer Kostenschatzung finanziell sichergestellt
(z.B. durch eine Burgschaft). Die Sicherstellung erfolgt im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens. Dadurch haben der
Kanton, die Gemeinde Bonstetten und die Grundeigentimer
Gewahr, dass die Anlage in einem spateren Zeitpunkt auch
wieder entfernt wird.
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4. Auswirkungen
41 Landschaft und Natur

Landschaft Die Gewachs- und Verkaufshauser sind in der Landschaft so-
wohl aus dem Nahbereich als auch aus der Ferne nicht oder
nicht stérend wahrnehmbar. Die Auffullung der Gelandemulde
tritt kaum in Erscheinung. Der geplante Grinbereich zwischen
der Aumdlistrasse und dem Gartencenter lasst den Blick auf
den Waldrand und das Schiutzenhaus frei. Nachfolgend zwei
Bilder der heutigen Situation.
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Heutiger Zustand 5 = \/ 4 ¥
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@ Standort B

Landschaftsschutzobjekt Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind keine Natur-
und Landschaftsschutzobjekte vorhanden. Der westlich ge-
legene Lochenweiher mit seinem Umland wird durch die Grin-
flache gestarkt.

Natur Durch die Nutzungsintensivierung und Bodenversiegelung hat

das Gartencenter Auswirkungen auf den 6kologischen Lebens-
raum. Deshalb wurde mit der Grunflache eine 6kologische Aus-
gleichsflache geschaffen und damit dem Art. 18 Abs. 2 des
Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) Rechnung getragen.
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Landwirtschaft

Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflache

Tangierte Fruchtfolgeflache

mit Eingriffen

4.2 Landwirtschaft und Boden

Das sudlich gelegene Gebiet ist teilweise drainiert. Die Haupt-
abflussleitung mundet in den Lochenweiher.
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Das Gartencenter befindet sich ausserhalb der Bauzone in der
Landwirtschaftszone. Von den insgesamt ca. 4 Hektaren Land
(Geltungsbereich Gestaltungsplan) sind ca. 25% (ca. 1 ha) als
Fruchtfolgeflache (FFF) bezeichnet. Mit der Neugestaltung
werden voraussichtlich ca. 7°500m? FFF mit Eingriffen tangiert.
Davon werden rund 3'800m? FFF gehen verloren. Die ubrigen
3'700m?sollen als FFF erhalten bleiben (snehe Kapltel 3. 6)

. \ °

Die FFF soll geméass Art. 26 ff Raumplanungsverordnung
(RPV) in Zeiten gestérter Zufuhr flr eine ausreichende
Versorgungsbasis des Landes dienen.
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Boden

Ausgangszustand

Schadstoffbelastungen

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Das Projektareal ausserhalb des bestehenden Betriebs (Teil
von Parzelle Kat.-Nr. 2771) wird landwirtschaftlich genutzt und
weist mehrheitlich naturlich gewachsene Béden mit unter-
schiedlichen Eigenschaften auf. Eine anthropogene Uber-
pragung durch Drainagen und kleinere Eingriffe ist wahr-
scheinlich. Nachfolgend werden der Ausgangszustand und die
Auswirkungen des Projektes auf den Boden aufgezeigt.

Gemass der Bodenkarte der Landwirtschaftsflachen kommen
im Projektareal die Bodentypen Braunerde-Gley,Kalkbraunerde
und Braunerde vor. Folgende Ubersicht listet die wichtigsten
Bodenigenschaften auf.

 nérdiche Flache | sidlche Flache |
' ca. 10000 m? ' ca. 9'000 m? .
BodentYp N .‘E‘”B‘rat.merde-Gl‘ey Kalkbraunérde/érédnerdég
Wasserhaushalt ~ grund- oder hangwasser- | normal durchléssig (grund- |
| ' gepragt ' oder hangwasserbeein-
flusst)
| Oberboden Méchtigkeit  ca.30cm  cad0em
| Unterboden Méchtigkeit | <40cm <70em

Bodenart (toniger) Lehm (sandiger) Lehm
Nefgung B Konkav e gIetchmass;ggene/gt S
| | 10-15%

Pﬂanzennutzbar S masszg A e
 Eitindpe (6070 cm) ' (70-100 cm)

Nutzungseignung | Fulterbau bevorzugt, Acker- futterbaubetonte |
(Klasse) bau stark eingeschrénkt (6) | Fruchtfolge (5)

Das Projektareal ist nicht im kantonalen Prifperimeter fur Bo-
denverschiebung (PBV) verzeichnet. Es gibt keine Hinweise auf
Schadstoffbelastungen im Boden.
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Bodenkarte der Landwirtschafts-
flachen

Kalkbraunerde
Braunerde-Gley
#0°0 Braunerde (normal durch-
l&ssig)
- Braunerde (Grund oder
Gangwasserbeeinflusst)

Landwirtschaftliche
Nutzungseignungskarte

© Streuland

B Futterbaubetonte Frucht
folge

Futterbau bevorzugt, Acker
bau stark eingeschrankt
Gutes bis massig gutes
Wies- und Weideland

Terrainveranderung Auf dem gesamten Sudteil des Projektareals (ca. 19000 m?)
sind Terrainveranderungen geplant. Maximal soll das Terrain
um ca. + 3.5 m angehoben bzw. ca. - 2 m abgetragen werden.
Auf ca. 75 % der Flache betragt die geplante Terrainverande-
rung mehr als 1 m.

Die Terrainveranderungen sollen mehrheitlich im Untergrund
(C-Horiziont) geschehen. kleinere (< 0.5 m) Terrainerh6hung
kénnen eventuell auch mit Bodenmaterial (Erhéhung von Ober-
und Unterbodenméchtigkeit) ausgefiihrt werden.

Der vorhandene Boden (Ober- und Unterboden wird auf ca. 75
% der Flache komplett abgetragen. Das anfallende Boden-
material soll méglichst vollstandig auf dem Areal wieder ver-
wendet werden. So werden einzelne Bereiche nach der Auf-
schuttung wieder rekultiviert, zum andern soll Boden fur eine
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alifallige Wiederherstellung auf Randflachen vor Ort zwischen-
gelagert (mittels Erhéhung der Ober- und Unterbodenméachtig-
keiten bzw. als Bodendepots) werden. Die nachfolgende
Tabelle gibt eine Ubersicht zu den geplanten Eingriffen fur die
einzelnen Teilflachen.

Bau- und Erschlies- i Aussenfléche Griinflache
sungsbereich (G1und G2)
Fléche ca. 9'500 m? ca. 1'900 m? ca. 7'900 m?
Eingriffin den Vollstandiger Abtrag : Vollstandiger Vollstandiger Abtrag
Boden von OB und UB, Abtrag von OB und ; von OB, teilweise
Auffillung / Abtrag : UB, Auffiillung / Abtrag von UB (ca.
C-Material Abtrag C-Material, : 50 % der Flache),
Rekultivierung mit  ; teilweise Auffiillung/
OB und UB Abtrag C-Material,,
Rekultivierung mit
OB und UB, ev.
Erhéhung OB- und
UB-Méchtigkeiten
Zielzustand Gebéaude, Produktion garten- : Extensive landwirt-
(Nutzung) Erschliessungs- baulicher Produkte, : schaftliche Nutzung,
flache Lagerflache Bodenzmschenlager
Versiegelung Baubereich zu bis max. 20 % 0%
100%,
Erschliessung zu
50-100 %
Bemerkung Der Siidwestteil der
Erschliessungs-
flache (Parkplétze)
kann u.U. als unver-
siegefte Flédche mit
) einem Bodenaufbau
83 8:;’;%‘2‘:77 s NS
Flachenbilanz i > R '; ~\%* y o
v /c, . ‘L . ) X. ‘ e :. chmbens!and "
N Y e SN = ”u
v 2200m2 »vj/— 8 v/ ZwﬂaB B / o
(Grunflache G1)
y 3500m2 o
v {7 (Baufiache)
- 2wl N, /' ys 1'900m2.
) 5'700m2) = .7 ¢ 7(Aussenflachep 4
Baubereich (GP Ziffer 2.1) ((;runﬂache G2) " N oS 6000m2’,,
Aussenfiache (GP Ziffer 2.5) | Ol _}// Cocimunplige)
. . s A\ “M\haus = o N7/ A L
Grunﬂgche (GP ?lffer 2.6) ’ : C/zlzféld[l T / s “e\/‘,g‘f O A N
Erschliessungsflache ‘ N N aRRE Y A N -:\e\
(GP Ziffer 4.2) | & A T W % l‘;i;%go:;== A 2wila = Zwmhenlagé( \

20  Suters von Kanel » Wild * AG



Materialbilanz

Privater Gestaltungsplan Guggenbihl
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Untenstehend findet sich eine Zusammenstellung zu den er-
warteten Bodenumlagerungen (Materialbilanz)

@ Méchtigkeit
Oberboden (OB)

Unterboden (UB)

Abtrag .
Oberboden

O Méchtigheit =

Bau- und

Erschliessungs-

bereich
ca. 9500 m?
0.3m

- ca e o

055m

Aussenflache

ca. 1900 m2
03m

C085m |

ca. 600 m°

Griinflache
(G1und G2)

ca. 7'900 m?
0.3m

ca. 2400 m?

Totai

ca. 19'300 m?

ca. 5800 m°®

21

Abtrag
Unterboden

ca. 5200 m?

ca. 1000 m3

ca. 2000 m3

(50 % der Flache)

ca. 8200 m?

Auftragsméchtig-
keit Oberboden

03m

0.3m;

' Auftragsméchtig-

Om

0.55m |

0.55m |

i keit Unterboden

Auftrag
Oberboden

oms |

ca. 600 m3 |

ca. 2400 m° |

1

ca. 31000 m?

Auftrag
Unterboden

om® |

ca. 1000 m* |

ca. 20000 m* |

ca. 3000 m’ |

?Uberschﬁssiger
 Oberboden

Ube,schuss/ger P,

Unterboden

| Aufschittung
 mit C-Material

Abtrag von
C-Material

ZufuhrC.Matena N, —

| ca. 15000 m?

- ca. 2000 m?
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: ca. 2800 m? 5

| ca 5200m

ca. 10000m° |

ca. 25000 m°

- ca 2000m? |

ca. 23000 m? |
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Verwendung Der ausgehobene Boden wird zundchst zur Rekultivierung der

ausgehobener Boden Grun- und Aussenflachen eingesetzt (vgl. Materialbilanz). Fir
das restliche Bodenmaterial (Uberschissiger Ober- und Unter-
boden, ca. 8'000 m?) gibt es die folgenden zwei Verwendungs-
mdglichkeiten:

a) Sicherung fiur eine spatere Wiederherstellung (Zwischen-
lagerung vor Ort oder extern)

b) externe Verwertung (Aufwertung von anthropogenen
Bdden)

Untenstehend finden sich einige Angaben zu den Sicherungs-
bzw. Verwertungsmaéglichkeiten. Dabei schliessen sich die
einzelnen Massnahmen nicht gegenseitig aus. Detaillierte An-
gaben zum Umgang dem Uberschissigen Boden (Zwischen-
lagerflachen, Standorte fiir externe Verwertung, genaue
Materialbilanz) werden im Rahmen des Bauprojektes erarbeitet.

. e Pe——
Zwischenlager- : Total stehen im Bereich der Griinflachen ~ max. 5000 m?
ung vor Ort (Zwila 1+2) ca. 5000 m? an nutzbarer

Flache fiir Bodenzwischenlager zur Ver-
fiigung, Depothéhen max. 1 m
(Flachendepots)

Erhéhungen OB- : in den rekultivierten Flachen (Griin-, Aus- :ca. 1°000 - 2600 m3
und UB-Méchtig- : sen und ev. Teile der Erschliessungs-
keiten flachen) kénnen die Méachtigkeiten von OB
und UB erhéht werden. Nutzbare Flache
2'000 bis 5000 m2. Maximale Méchtigkeit:

0.5m
exteme Aufwertung von anthropogenen Bden max. 8000 m3
Verwertung ausserhalb des Projektperimeters
Bodenrekultivierungsziel In den zu rekultivierenden Flachen (Grunflache, Aussenbereich

und eventuell Teil der Erschliessung) wird als Rekultivierungs-
ziel die Nutzungseignungsklasse 5 gesetzt.

Altlasten Der Kataster der belasteten Standorte enthalt innerhalb des
Geltungsbereichs vom Gestaltungsplan keinen Eintrag. Der
Scheibenstand (Kugelfang) liegt ausserhalb des Geltungs-
bereichs.
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Kataster der belasteten Standorte
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Grundwasser

Grundwasserkarte

Gewasserschutzkarte

Erauternder Bericht geméass Art. 47 RPV

24

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl

4.3 Wasser und Luft

Das Grundwasser wird durch das Gartencenter nicht tangiert.

Die Grundwasserkarte des Kantons Zirich weist entlang der
Reppisch Grundwasservorkommen mit geringer Grundwas-
serméachtigkeit (meist weniger als 2m) oder geringer Durchlas-
sigkeit auf.
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Laut Gewasserschutzkarte liegt das Gestaltungsplangebiet
ausserhalb des Gewasserschutzbereichs.
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Gewasser

Luft

Geruchsimmissionen

Arbeitsplatze

Wohngebiete

Erholung

Privater Gestaltungsplan Guggenblihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Innerhalb des Gestaltungsplanbereichs sind keine 6ffentlichen
Gewasser vorhanden. Der Isenbach, offentliches Gewasser 3.0

Horgle.

6066

Chlifeldli WO

/" e
: \
N NS S m’&

Die Jahresmittel-lmmissionsgrenzwerte der Luftreinhaltever-
ordnung (LRV) fur NO, werden in der Gemeinde Bonstetten
groésstenteils eingehalten. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass die Feinstaubbelastung (PM10) im Bereich des Grenz-
wertes liegt. Die Ozonbelastung Uberschreitet wahrend des
Sommerhalbjahres haufig die Grenzwerte der LRV. Mit dem
erwarteten Verkehrsaufkommen vom Gartencenter ist kaum mit
relevanten Mehrimmissionen zu rechnen.

Das Gartencenter Guggenblnhl ist kein Emittent von Gerlichen.
Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

4.4  Wirtschaft

Mit der Erneuerung und Erweiterung des Gartencenters konnen
die ca. 40 Arbeitsplatze langfristig in der Gemeinde Bonstetten
gesichert und ca. 5 neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

45 Siedlung und Erholung

Das Gartencenter Guggenbiihl hat keinen stérenden Einfluss
auf die Wohngebiete Sonnenberg und Stein. Fur die direkten
Anstésser Am Lochenweiher entstehen durch die Neuorganisa-
tion der Anlieferung und der Parkierung weniger Immissionen.
Die Parkierungssituation wird entscharft.

Das Gartencenter tangiert kein Erholungsgebiet. Die Neu-
konzipierung des Gartencenter fuhrt insgesamt zu einer Auf-
wertung und dadurch zu einer Steigerung des Erholungswertes.
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Frlihling, 2008
Sommer, 2008
Oktober 2008

18. November 2008

28. November 2008

28. November 2008 bis
26. Januar 2009 (60 Tage)

25. Februar 2009

Mérz 2009
19. Marz 2009

7. April 2009

9. Juni 2009

5. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

5.1  Ubersicht Gesamtablauf

Machbarkeitsabklarung

I

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan

|

Beratung Entwurf Gestaltungsplan

l

Verabschiedung Gestaltungsplan z.H. der 6ffentlichen Auflage,
der Anhérung und der Vorprifung durch das ARV

I

Publikation &ffentliche Auflage

26

Offentliche Auflage und Vorprifung durch ARV

Besprechung Vorprifung ARV mit Kreisplaner

' Eratung der Einwendungen 7

Anpassen der Planvorlage

Einreichen des tberarbeiteten Giéétaltungsplrans an den
Gemeinderat zuhanden der Antragstellung an die GV

|
Verabschiedung durch Gemeinderat

| S
Gemeindeversammlung

— Publikation der Zustimmung

B o T [

|
Rekursfrist

——
|

ﬁéchtskraftbescheinigung

Genehmigung durch Baudirektion

" Publikation der Genehmigung (Inkrafttreten)

L _—
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5.2  Mitwirkung der Offentlichkeit

Offentliche Auﬂage Der Gestaltungsplan Guggenbuhl wurde gemass § 7 PBG zwi-
schen dem 28. November 2008 und dem 26. Januar 2009 wah-
rend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurde er den
Nachbargemeinden und der Region zur Anhérung zugestellt.

Einwendungen Wahrende der Auflagefrist sind vier Schreiben mit insgesamt 14
Einwendungen eingegangen, zu denen wie folgt Stellung
genommen wird:

1) Fuss- und Radwegverbindung Ein Einwender verlangt, dass entlang der Nordostseite der Au-
mulistrasse eine Fuss- und Radwegverbindung zwischen der
Strasse Am Lochenweiher und dem Schitzenhaus angelegt
werden soll. Begriindet wird diese Einwendung mit der Schlies-
sung einer Wegnetzlicke zwischen dem regionalen Radweg
entlang der Grundstrasse und dem angrenzenden Wald.

Der regional geplante Radweg (Verkehrsplan) verbindet Bon-
stetten via Hohligass und Grundstrasse mit der Nachbarge-
meinde Affoltern. Sollte die angeregte Linienfiihrung tatséchlich
einem d&ffentlichen Interesse entsprechen, so ist der Verkehrs-
plan anzupassen.

Die Einwendung kann mit dem Gestaltungsplan nicht beriick-
sichtigt werden.

2) Zufahrt Ein Einwender verlangt, dass fur die Strassen Am Lochen-
weiher ab Kat. Nrn. 1015, 1017 und 2183 ein 6ffentliches Fahr-
verbot gelten soll. Da die Strasse auch ein Wanderweg ist, soll
die Strasse zu einer Zubringerstrasse fur die Hauseigentimer
resp. Anwohner werden und daher ist auf den Ausbau der
Fahrbahn zu verzichten.

Ein é6ffentliches Fahrverbot ist eine polizeirechtliche Anordnung
und kann nicht mit dem Gestaltungsplan festgelegt werden. Mit
der Parkierungsfléche im Siden des Gartencenters erfolgt eine
Entflechtung vom Anwohner- und Besucherverkehr und damit
verbunden eine Reduktion der Immissionen im Bereich der
Liegenschaften Kat. Nrn. 1015, 1017 und 2183.

Schwach befahrene Strassen kénnen sehr wohl/ als Ver-
bindungsstiicke im Wanderwegnetz dienen (Art. 2 Abs. 2
Bundesgesetz liber Fuss- und Wanderwege).

Die Einwendung wird mit dem Gestaltungsplan nicht beriick-
sichtigt.
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3) Fahrbahnbreite Ein Einwender verlangt, dass die Strasse Am Lochenweiher
mindestens auf 5 Meter ausgebaut wird.

Die Breite der Fahrbahn wird auf 5.0 Meter ausgebaut. Die
Wendemdglichkeit wird innerhalb vom Gestaltungsplangebiet
sichergestellt.

Die Einwendung ist im Uberarbeiteten Gestaltungsplan berick-
sichtigt.

4) Erschliessungsflache Ein Einwender verlangt, dass das Aufstellen und Wenden der
Lastwagen ausschliesslich GUber die Grundsticke Kat. Nr. 1825
und Kat. Nr. 2771 zu erfolgen hat.

Die Strassen Am Lochenweiher ist eine éffentliche Strasse und
dient der Erschliessung der angrenzenden Grundstiicke. Im
Rahmen der Baubewilligung ist sicherzustellen, dass die Anfor-
derungen an die Erschliessung, insbesondere die Anlieferung
und Wendeméglichkeiten eingehalten sind.

| Die Einwendung wird mit dem Gestaltungsplan beriicksichtigt. |

5) Anlieferungsbereich Ein Einwender verlangt, dass der Anlieferbereich ausschliess-
lich Uber die Grundstiicke Kat. Nr. 1825 und Kat. Nr. 2771 zu
erfolgen hat, damit keine Zunahme an Immissionen fir die
Grundsticke Kat. Nrn. 1015, 1017 und 2183 entstehen.

Vgl. Kommentar zur Einwendung 4.

6) Eingeschranktes Parkieren Ein Einwender verlangt, dass auf die nérdlich vorgesehene ein-
geschrankte Parkierung zu verzichten sei.

Der Gestaltungsplan erméglicht maximal 100 Abstellplétze. Zur
Reduktion der Immissionen im Bereich der Grundstiicke Kat.
Nrn. 1015, 1017 und 2183 wird auf die Fléche fiir einge-
schrénktes Parkieren (Art. 4.5) verzichtet.

Die Abstellplétze werden im siidlichen Teil konzentriert ange-
ordnet, damit fiir die bestehenden Liegenschaften die Immis-
sionen gesenkt werden.

Die Einwendung ist im bereinigten Gestaltungsplan berick-
sichtigt.
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7) Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung

8) Zufahrt direkt ab der Aumdili-
strasse

9) Zulieferbereich

10) Gelandeaufschittung

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ein Einwender verlangt, dass eine Umweltvertraglichkeits-
prufung durchzufuhren sei, da die mit dem Gestaltungsplan vor-
gesehene Verkaufsflache von 8'000m? den Schwellenwert ge-
mass der im Anhang zur Verordnung Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPV) beschriebenen Anlagen Ubersteigt.

Die Bestimmungen zum Gestaltungsplan werden mit folgendem
Artikel ergénzt: ,Die Verkaufsfidche darf 7'500n7 nicht iiber-
steigen”. Damit entféllt die Verpflichtung eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung durchzufihren.

Die Einwendung wird mit dem bereinigten Gestaltungsplan
egenstandslos.

Ein Einwender verlangt, dass die Zufahrt zum Gestaltungsplan-
gebiet direkt ab der Aumdlistrasse oder wenigstens nahe bei
der Einmindung der Strasse Am Lochenweiher vorzusehen
sei.

Die Zufahrt vom Gestaltungsplangebiet beansprucht vor-
wiegend den sddlichen Abschnitt der Strasse Am Lochenweiher
und beriicksichtigt somit die Ndhe zur Aumiilistrasse.

| Die Einwendung kann nicht beriicksichtigt werden. |

Ein Einwender verlangt, dass der Zulieferbereich wenn immer
méglich auf der den Wohnh&auser abgewandten Seite des
Gartencenters anzulegen sei.

Eine Verlagerung der Zulieferbereiche auf die abgewandte
Seite des Gartencenters ist aus topographischen Griinden und
aufgrund der landschaftlichen Vertraglichkeit nicht méglich.
Abgesehen davon, miisste die Erschliesungsflachen massiv
vergréssert werden, da eine Mehrfachnutzung von
Anlieferungswegen und Parkierungsgassen entfallen wiirde.

| Die Einwendung kann nicht beriicksichtigt werden. |

Ein Einwender verlangt, dass auf die massive Geléndeauf-
schittung zu verzichten sei.

Die Auffillung der Geldéndemulde ist ein tolerier Eingriff in die
offene Landschaft vom Knonaueramt. Die geringe Auf-
schiittungshéhe ist im Vergleich zur grossen Fléche jedoch
sehr gering. Aus der Ndhe wie auch aus der Ferne wird die Ge-
léndeanpassung nicht stdrker wahrehmbar als die heutigen
Bauten.

| Die Einwendung kann nicht bericksichtigt werden. ]

29  Sutere von Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbdhl
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

11) Fassaden- und Flachdach- Ein Einwender verlangt, dass in den Bestimmungen zum Ge-
begriinung staltungsplan eine Fassaden- und Flachdachbegriinung vorzu-
schreiben sei.

Der Gestaltungsplan fordert eine besonders gute Einordnung in
die landschaftliche Umgebung. Die Einhaltung der Gestaltung
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gepriift.

Die Einwendung ist im bereinigten Gestaltungsplan teilweise
bericksichtigt.

12) Baumbepflanzung Ein Einwender verlangt, dass entlang der Gebaude und der Au-
milistrasse und Lochenweiherstrasse eine Baumbepflanzung
vorzusehen sei.

Eine Baumreihe entlang der Aumililistrasse und Lochenweiher-
strasse wirkt fremd in dieser Landschaftskammer. Vielmehr sol-
len die Griinflachen naturnah gestaltet werden und dem 6kolo-
gischen Ausgleich dienen.

Die Einwendung wird mit dem Gestaltungsplan teilweise be-
rucksichtigt.

13) Hecken und Straucher Ein Einwender verlangt, dass die Parkplatzflache durch Hecken
aus einheimischen Wildstrauchern abzudecken sei.

Siehe vorangehenden Kommentar.

Die Einwendung wird mit dem bereinigten Gestaltungsplan teil-
weise bericksichtigt.

14) Drainagenleitungen Ein Einwender verlangt, dass das Gebiet vom Gestaltungsplan
Guggenbuhl aus dem Unterhaltsperimeter der Flurgenossen-
schaft zu entlassen und die vorhandenen Drainagen in den Be-
sitz des Grundeigentimers zu uberfuhren seien. Der Grund-
eigentumer sei zudem zu verpflichten, die Ableitung der ausser-
halb des Gebietes anfallenden Meteorwasser weiterhin zu ge-
wahrleisten.

Analog von Gebieten in der Bauzone wird im Baubewilligungs-
verfahren lber die Entlassung aus dem Unterhaltsperimeter
und dber die Abtretung von Drainageleitungen entschieden.

Die Einwendung kann mit dem Gestaltungsplan nicht beriick-
sichtigt werden.
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5.3  Anhorung

Innert der Auflagefrist sind Stellungnahmen der Nachbarge-
meinden Stallikon und Wettswil eingegangen, die alle keine
Vorbehalte zum Planungswerk anbringen. Stellungnahmen der
ubrigen Nachbargemeinden Arni (AG) und Hedingen liegen
nicht vor.

Die Zurcher Planungsgruppe Knonaueramt (ZPK) stellt keine
Anderungsantrage. Die ZPK ist der Ansicht, dass die Erweite-
rung des Gartencenters und die damit verbundene Terrainver-
anderungen sowohl aus der Nahe wie auch aus der Ferne nicht
stérend wahrgenommen werden.

54  Vorprufung ARV

Wahrend der 6ffentlichen Auflage vom 28. November 2008 bis
26. Januar 2009 wurde der Private Gestaltungsplan Guggen-
buhl durch das Amt fur Raumordnung und Vermessung (ARV)
vorgepruft. Die im Vorprufungsbericht vom 30. Januar 2009
festgehaltenen Auflagen sind in die Uberarbeitung des Ge-
staltungsplanes eingeflossen und damit beriicksichtigt.
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Anhang 1

Gegenuberstellung
Stellungnahme ARV / GP
Guggenbuhl
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Ausgangslage

Anhang

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 , Art der Umsetzung

Gestaltungsplan:l Erlauternder
Guggenbiihl | Bericht

Als Basis fiir einen Vorentscheid erhielt das Amt fiir Raumordnung und Vermes- |
sung (ARV) am 7. Mérz 2008 eine Machbarkeitsabklarung fur den privaten Ge- |
staltungsplan Guggenbiuhl. Daraufhin hat das ARV das Amt fir Landschaft und '
Natur (ALN), das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) und die _
Volkswirtschaftsdirektion (VD), Verkehr und Infrastruktur Strasse (VIS) zum Mlt- :
berichtsverfahren eingeladen. Zum geplanten Vorhaben dussern wir uns gerne
wie folgt:

Damit das seit 25 Jahren bestehende Gartencenter Guggenbuhl konkurrenz-
fahig bleiben kann, muss der Betrieb den heutigen Anforderungen der Kund-
schaft angepasst werden. Vorgesehen ist die Vergrosserung der Produktions-
und Verkaufsflaichen sowie die Erganzung des Parkplatzangebotes von 16'600
m? um 9'300 m? auf 25'900 m?. Gleichzeitig soll die Infrastruktur (Birordum-
lichkeiten, Kantine und Technik) angepasst und erneuert werden. Die Guggen-
bahl Pflanzen AG ist der wichtigste Arbeitgeber der Gemeinde. Dem Gemeinde- |
rat ist es ein grosses Anliegen, den Betrieb und die Arbeitsplatze zu erhalten.

Die Realisierung des geplanten Vorhabens erfordert ein Planungsverfahren ge-  effilt
mass Art. 16a Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes (RPG), da es Uber eine
innere Aufstockung geméass Art. 37 RPV geht und deshalb keine Ausnahmebe-
willigung nach Art. 24 RPG erteilt werden kénnte. Als Planungsverfahren fir die
intensivere Nutzung der Landwirtschaftszone wird das Instrument des privaten
Gestaltungsplanes gemass § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vor-
geschlagen.
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Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 Art der Umsetzung

' Gestaltungsplan : Erlauternder | Baubewilligung
 Guggenbiihl | Bericht ‘ ‘

Im Rahmen eines projektbezogenen privaten Gestaltungsplans sollen die pla- erfill
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplanten Erweiterungen des be- |
stehenden Gartencenters geschaffen werden. Der zonenkonforme landwirt- ,
schaftliche Gewerbebetrieb dient der Aufbereitung, der Lagerung und dem Ver- |
kauf gartenbaulicher Produkte. ‘

Ubergeordnete Vorgaben Das Gartencenter befindet sich ausserhalb der Bauzone in der Landwirtschafts- | erfiilt
zone. Das fur die Erweiterung vorgesehene Areal ist im kantonalen Richtplan
als Fruchtfolgeflache (FFF) bezeichnet. Nach dem regionalen Richtplan
Knonaueramt (RRB Nr. 1251/1998) wurde das kantonale Landwirtschaftsgebiet :
mit der Festlegung Landschaftsférderungsgebiet Uberlagert. Damit soll eine ‘
nachhaltige Kulturlandpflege dieser Landschaftsraume gewahrleistet werden.

Zonenkonformitat Damit das Gartencenter als zonenkonform gemass Art. 34 Abs. 2 lit. a der ‘Art. 3.1 X X
Raumplanungsverordnung (RPV) gilt, ist mehr als die Halfte der
gartenbaulichen Produkte auf dem Betrieb zu erzeugen. Im
Gestaltungsplanentwurf wird eine Mindestflache von 50% fiir die Produktion
ausgeschieden. Diese Voraussetzung ist durch gezielte Massnahmen im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens sicherzustellen.

Richtplanerische Die Grundsatze fir die Ausscheidung von Zonen gemass Art. 16a Abs. 3 RPG  Art. 2.1 X X
Voraussetzungen und Art. 38 RPV sind im kantonalen Richtplan, Richtplantext Pt. 3.2.3 d) fest-
gehalten. Die im Rahmen der Machbarkeitsabklarung erarbeitete Gestaltungs-
planvorlage entspricht nur teilweise diesen Grundsatzen. Damit der Erholungs-
wert nicht beeintrachtigt und das Landschaftsbild méglichst geschont wird, sind
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Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 Art der Umsetzung
Gestaltungsplan Erléauternder Baubewilligung
| Guggenbiihl | Bericht ;

die geplanten Bauten und Anlagen besonders gut in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzuordnen. Im Zusammenhang mit der

Voraussetzung, vorhandene ortsgebundene Abwérme zu verwenden, soll die !
Einhaltung der Empfehlung Nr. 5 der Konferenz kantonaler Energiefachleute At 5.1

verlangt werden.

Umsetzung Der Realisierung des geplanten Vorhabens stehen grundsatzlich keine fiir die ! et
Raumplanung massgebenden Ziele und Grundsatze entgegen (Art. 1 und 3
RPG). Durch die Konzentration des Betriebes am bestehenden Standort wird
eine zusatzliche Zersiedelung der Landschaft mit negativen Folgen auf Raum
und Umwelt vermieden. Der vorgesehene projektbezogene private Gestal- ,
tungsplan ist unter Berlcksichtigung der nachstehenden Auflagen und Beding- |
ungen hinsichtlich Landwirtschaft, Naturschutz, Bodenschutz, Wasserbau, Was- | i i
serversorgung, Siedlungsentwasserung, Lufthygiene und Verkehrserschliessung | !

Landwirtschaft Von der Betriebserweiterung sind die mit 6ffentlichen Mitteln unterstutzten Ent-  Art. 45 X X
wasserungsanlagen der Flurgenossenschaft Bonstetten betroffen. Im Rahmen f
des Gestaltungsplans ist sicherzustellen, dass die Entwasserung der hinten-
liegenden Parzellen durch die Erhaltung der Funktionstiichtigkeit des Systems

zu gewabhrleisten ist.

Anhang  suter+ von Kanel - Wild + AG




Privater Gestaltungsplan Guggenblihl
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Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 . Art der Umsetzung

éGestaltungsplan EErléuternder fBaubewilIigung
| Guggenbihl | Bericht ’

Naturschutz Der Erweiterungsbereich des Gartencenters wird heute landwirtschaftlich ge- At 256 iX X
nutzt. Zudem befindet sich unter einem Teilbereich der Flache ein eingedoltes | : 3
Gewasser, welches mit dem Lochenweiher als Schutzgebiet von kommunaler
Bedeutung in Verbindung steht. Auf Grund der Nutzungsintensivierung / Bo-
denversiegelung und der Barrierewirkung hat das Vorhaben Auswirkungen auf
die Lebensraumqualitat. Gemass Art. 18b Abs. 2 des Natur- und Heimatschutz-

gesetzes (NHG) soll in intensiv genutzten Gebieten inner- und ausserhalb von | (Hinweis:das -
Siedlungen 6kologischer Ausgleich geschaffen werden. Im Rahmen des | Offentiche Ge- |
Gestaltungsplanverfahrens sind Massnahmen zum &kologischen Ausgleich | wasser wurde
festzulegen. ‘entlassen)
Bodenschutz Im Bericht zur Machbarkeitsabklarung wird festgehalten, dass es sich nicht um ! X
hochwertiges Landwirtschaftsland handelt und dem Bodenschutz im Rahmen | !
des Gestaltungsplans Rechnung getragen werden soll. Die den Boden betref-
fenden relevanten Sachverhalte werden jedoch in den Unterlagen nicht dar-
gestellt.
Die Flache liegt im Landwirtschaftsgebiet. Bauliche Eingriffe durften massive  Art. 6.2 X X

Veranderungen des natiirlichen Bodenaufbaus bewirken. Im Grundsatz ist
nach Aufgabe der Nutzung der urspriingliche Zustand wieder herzustellen.

Anhang  Suter « von Kanel « Wild « AG



Flache

Ressourcenverwertung,
Ressourcensicherung

Anhang

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Stellungnahme vom Amt fir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 Art der Umsetzung

Gestaltungsplan% Erlauternder

| Guggenbiihl | Bericht
Zirka die Halfte der Flache tangiert Fruchtfolgeflachen (FFF). Art. 30 Abs. 2 ZberUcksichtigt
RPV verpflichtet den Kanton zur Sicherstellung des festgelegten § :
Mindestumfangs an FFF. Dieser kann vermutlich bereits heute nicht mehr
garantiert werden, so dass bei Bewilligung des Vorhabens eine Kompensation | |
der beanspruchten FFF an einem anderen Orten notwendig wére (vgl. 10
Jahre Sachplan FFF, Bundesamt fir Raumentwicklung 2003).

Im Hinblick auf die weitere Planung und Berichterstattung (Bericht nach Art. 47
RPV) sind folgende Grundsétze relevant:

»  Bauliche Eingriffe in erster Prioritat auf Flachen ohne Béden (z.B. ver- EArt. 2.4 x
siegelte Flachen) und in zweiter Prioritat auf Flachen mit bereits nachhaltig:
gestorten Béden :

. Minimierung der Fldchen mit Eingriffen in den naturlichen Bodenaufbau 5Art. 42 iX
(Versiegelung, Zerstérung, Substratbeimengung, Terrassierung, | i
Ausebnung etc.)

»  Sicherung und Verwertung von anfallendem Bodenmaterial am Ort des Art. 2.4 X
Eingriffs bzw. innerhalb des Projektperimeters oder Verwertung der
Ressource Boden ausserhalb des Projektperimeters zur Nutzungser-
weiterung von geschadigten Béden

-  Bei Wegfall der Nutzungen sind Béden mit standorttypischer Bodenfrucht- Art. 6.2 X
barkeit wieder herzustellen

*  FFF sind durch Aufwertungsmassnahmen von anthropogenen Béden aus- | beriicksichtigt
serhalb des Projektperimeters zu kompensieren

Suter « von Kanel » Wild « AG
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Wiederherstellung

Arbeitsweise

Inhalt des Berichts

Anhang

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl

Erauternder Bericht geméass Art. 47 RPV

Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008

Wiederherstellungspflicht nach Aufgabe der Nutzung und Sicherstellung
mit Anmerkung im Grundbuch

Finanzielle Sicherung der Wiederherstellung (z.B. Burgschaft durch eine
Bank; Muster-Burgschein ist bei der Fachstelle Bodenschutz beziehbar)

Fachgerechter Umgang mit Boden: Massgebend sind die Richtlinien fur
Bodenrekultivierungen des Kantons Zirich, Mai 2003

Beschreibung des Ausgangszustands der Béden sowie Angaben zu Aus-
mass, Zielsetzung und Art der Eingriffe in B6den

Verwertung von Bodenmaterial: Flachen, Nutzungsziele, Kubaturen und
Qualitat des Materials

Wiederherstellung von Flachen nach Aufgabe der Nutzung und Kompen-
sation von FFF: Flachen, vorgesehene Massnahmen

Im Rahmen des Gestaitunéspluanverfahrens sind zur Sicherstellung der
Anliegen des Bodenschutzes folgende Auflagen als verbindliche Vorschrift im
Gestaltungsplan festzulegen:

Der Verlust an Fruchtfolgeflachen ist ab mehr als 5'000 m? Flache zu kom-

pensieren. Die Details werden im Rahmen des Baubewillligungs-
verfahrens mit den zusténdigen kantonalen Fachstellen festgelegt.

Bei Wegfall der Nutzungen sind wieder Béden mit standorttypischer
Bodenfruchtbarkeit herzustellen. Die Pflicht zur Wiederherstellung der
Bdden ist im Grundbuch anzumerken und mit einer Biurgschaft
sicherzustellen.

Suter « von Kanel » Wild « AG
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Privater Gestaltungsplan Guggenbtihl
Erduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 , Art der Umsetzung

Gestaltungsplan% Erlauternder Baubewilligung
| Guggenbiihl | Bericht ; '

Wasserbau Durch das Gestaltungsplangebiet fliesst der eingedolte Isenbach, offentliches | (Hinweis: das | X X
Gewasser Nr. 3.0. Die Eindolung muss eine geniigende Abflusskapazitat auf- | sffentiiche Ge-
weisen. Zudem muss sie in einem guten baulichen Zustand sein. Falls diese ! wasser wurde !
Anforderungen nicht erfillt sind, ist ein entsprechender Ausbau verbunden mit | entiassen)
einer Offenlegung des eingedolten Abschnittes vorzusehen. Fir eine Beurtei-
lung des Gestaltungsplans aus wasserbaulicher Sicht missen dem AWEL die
Grundlagenabklarungen zur Abflusskapazitat und zum Sanierungsbedarf
vorgelegt werden. Unabhangig von einer Offenlegung ist gegeniiber dem :
offentlichen Gewasser ein Abstand von 5 m fir ober- und unterirdische Bauten |
und Anlagen einzuhalten (§ 21 WWG).

Wasserversorgung Die Loschwassersituation ist ungentigend. Geméss Richtlinien der Geb&dude- [Art. 45 X X
versicherung Kanton Zurich (Punkt 2.2 Hydrantenanlagen) muss fur jedes Ge- | ;
baude mindestens ein zweiter Uberflurhydrant zur Verfigung stehen, wobei die |
Schlauchlange bis zum Gebaude in der Regel nicht mehr als 100 m betragen
darf. Zudem ist der Ruhedruck mit ca. 3.5 bar knapp. Deshalb sind die Bedurf-
nisse des Brandschutzes, insbesondere die Standorte der Uberflurhydranten,
mit dem Kommandanten der Feuerwehr abzuklaren.

Siedlungsentwésserung Verschmutztes Wasser muss der Klaranlage zugefuhrt werden. Unver- X X
schmutztes Regenwasser ist gemass der VSA-Richtlinie «Entsorgung von
Regenabwasser» zu behandeln.

Anhang  suter+ von Kanel - Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 l : Art der Umsetzung

Gestaltungsplan Erlauternder Baubewulllgung
Guggenbuhl  Bericht gemass

Falls der Isenbach, 6ffentliches Gewéasser Nr. 3.0, in die Planung einbezogen i(Hmwels. der Ex X
wird, ist zu beachten, dass dieser eine Abflussmenge Qa47 von 1 I/s aufweist.  Isenbach liegt | f
Gemass der oben erwahnten VSA-Richtlinie durfen dem Gewasser maximal ' ausserhalb des |
2,5 I/s zugefiuhrt werden.  Geltungsbe- |
éreichs)
Lufthygiene In der Gemeinde Bonstetten wird der Jahresmittel-immissionsgrenzwert der | IX X

Luftreinhalteverordnung (LRV) fir NO, grésstenteils eingehalten. Hingegen ist
davon auszugehen, dass die Feinstaubbelastung (PM10) im Bereich des
Grenzwertes liegt. Die Ozonbelastung Uberschreitet wahrend des
Sommerhalbjahres haufig die Grenzwerte der LRV.

i i '

Unabhéangig von der Immissionssituation sind im Sinne von Art. 11 und 12 des !Art. 3.2 X ' X
Umweltschutzgesetzes (USG) sowie der Luftreinhalteverordnung (LRV) die ' ‘
Emissionen vorsorglich so weit zu begrenzen, wie dies technisch und

betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist. Beim vorliegenden Projekt geht

es vor allem darum, den induzierten Motorfahrzeugverkehr méglichst gering zu

halten.

Anhang  Suter« von Kanel + Wild * AG



Verkehrserschliessung

Anhang

Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Stellungnahme vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung vom 12. Juni 2008 éAr’( der Umsetzung

Gestaltungsplan Erléuternder Baubewilligung
'GuggenbUhI  Bericht gemass | '

Laut Gestaltungsplanentwurf sind nach der Erweiterung 70 Parkplatze vorhan- ~Art 32 X X
den. Deren Verkehrserzeugungspotenzial erachten wir als relativ gering. Im : |
Projektgebiet sind durch das Gartencenter somit kaum relevante Mehrimmissio-!
nen zu erwarten. Die Méglichkeiten zur Verlagerung auf 6ffentliche Verkehrs-
mittel sind bei diesem Vorhaben zudem sehr beschrankt. Sofern verkehrsmten-
sivere Nutzungen, wie beispielsweise besondere Veranstaltungen oder Aus-
weitung des Warensortiments auf alltaglichere Gebrauchsguter, ausgeschlos-
sen werden, kann der Betrieb des Gartencenters trotz der fehlenden Erschlies- §
sung des Standortes mit 6ffentlichem Verkehr als mit den lufthygienischen An- |
forderungen vereinbar beurteilt werden.

Das heute bereits bestehende Gartencenter wird tber die Erschliessungstrasse X X
Am Lochenweiher zur Route 648 / Aumiilistrasse (RVS) hin erschlossen. Das ; ;
Verkehrsaufkommen auf der Staatsstrasse ist moderat (durchschnittliches,

tagliches Verkehrsaufkommen ca. 2'900 Fz.). Der Erschliessungsstrasse Am

Lochweiher folgt der Wanderweg Nr. 604.

Uber das mutmassliche Verkehrsaufkommen nach der Erweiterung des Garten- Ar. 4.1 X X
centers werden keine naheren Angaben gemacht. Die Verkaufsflache wird an-

nahernd verdoppelt und die Produktionsflache um ca. 35% vergréssert. Die

Parkplatzanzahl soll ebenfalls verdoppelt werden. Das Verkehrsaufkommen

darfte sich demnach gegeniber dem Heutigen ebenfalls etwa verdoppeln.

Die Einmindung der Erschliessungsstrasse Am Lochenweiher ist gemass Ver- Art 4.1 X |X
kehrssicherheitsverordnung (VSV) auszubauen. Massgebend ist der Ausbautyp ; |
C im Anhang VSV. Die Erschliessungsstrasse Am Lochenweiher ist zumindest

im Einmundungsbereich auf mindestens 4.50 m Breite auszubauen.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Guggenbiihl
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anhang 2

EnFK-Empfehlung Nr. 5
Beheizte Gewachshauser
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CONFERENCE DES SERVICES KONFERENZ KANTONALER
CANTONAUX DE L'ENERGIE ENERGIEFACHSTELLEN

Empfehlung Nr. 5

Beheizte Gewachshauser

Ausgabe 2003 (ersetzt Ausgabe 1993)

Geltungsbereich

Gewachshauser, die der Aufzucht, Produktion oder Vermarktung (Nutzung zu kommerziellen
Zwecken) von Pflanzen dienen und wéhrend der Heizperiode vom 1. Oktober bis 31. Marz
mindestens auf +10°C und mehr beheizt werden, gelten als Warmhauser. Neue Warmhauser
haben den nachfolgenden Anforderungen zu gentigen. Fur die Sanierung, Erweiterung und
Umnutzung gelten die Neuanforderungen, sofern dies technisch méglich und der Aufwand
verhaltnismassig ist.

Kalthduser, das heisst Gewachshauser deren Heizungsinstallation lediglich fiir die Frostfrei-
haltung von weniger als +10°C ausgelegt ist, sind von den nachfolgenden Anforderungen
befreit. Sie benétigen lediglich eine Energieverbrauchsmessung und eine thermostatische
Absicherung.

Anforderungen
" Die Gebaudehiille der Warmhauser darf den mittleren U-Wert U,, von 2,4 W/m?K nicht
Uberschreiten.

2 Wird im Dachbereich Einfachglas verwendet, ist ein Energieschirm mit einem Warme-
durchlasswiderstand von mindestens 0,23 m’K/W einzubauen.

¥ Die Stellplatten zwischen den Punktfundamenten sind bis 40 cm ins Erdreich mit einem
Warmedurchlasswiderstand von mindestens 1,4 m?’K/W zu dammen.

Berechnung des mittleren U-Wertes U,

Far die Berechnung der Hullenflache sind die Bauteile ab dem Erdreich massgebend. Der
mittlere Warmedurchgangskoeffizient U, berechnet sind nach der folgenden Formel:

- ARe ) URe + AFe " UFe + AWe " UWe * .. 2
Un = Are + Are + Awe + ... (Wim°K)
Age:  Flache Dach gegen Aussenklima Uge:  U-Wert des Daches
Are.  Flache der Rahmenprofile Ure: U-Wert des Rahmenprofils
Awe: Flache der Wande gegen Aussenklima Uwe:  U-Wert der Wande

Der U-Wert des Daches (Uge) kann sich aus folgenden Bauteilschichten zusammensetzen:
- Dachverglasung,

- Luftraum und

- einfachem oder doppeltem Energieschirm.

Grundlagen: Diese Empfehlung wurde 2002 neu formuliert auf Grund der neuen Begriffe und Bezeichnungen des
SIA-Normenwerks. Die vorstehend definierten Anforderungen entsprechen denjenigen der urspriinglichen Ausgabe
von 1993. Die urspriungliche Empfehlung (Ausgabe 1993) war das Resultat intensiver Kontakte mit dem Verband
Schweizer Gartnermeister (VSG), Kontaktperson: Herr J. Poffet, Postfach, 3425 Oeschberg-Koppigen.



Beispiel

Beschreibung:

10.00 m

A4

Das Dach besteht aus
einer Einfach-Ver-
glasung und einem
Energieschirm (Alu).

t f
210m Die Seitenwande
£ weisen eine
=] B Doppelverglasung auf.
A 1,40 m
Die Stellplatten sind
0.80m mehr als 40 cm ins
20,4o>m¢ Erdreich gedammt.

Wirkung eines Energieschirmes

Die Wirkung eines Energieschirmes, z.B. auf den U-Wert des Daches Uge wird als zusatzlicher Warmedurchlass-
widerstand (in zwei Teilen: Strahlungsreduktion R, und Einfluss Luftpolster Rc) zum Warmedurchlasswiderstand des
Glases Ry und des Rahmens Rre addiert.

Rechenwerte fur den Strahlungsteil: R, m’K/W Rechenwerte fur den Einfluss Luftpolster: R. m’K /W

e  Sauber, volistandig beschichtet 0.300 e  Abgedichtete, schmale Kammer (<=5 cm): 0.150
e  Sauber, halb beschichtet: 0.150 e  Abgedichtet, grossere Kammer (> 5cm):  0.075
»  Verstaubt, vollstandig beschichtet 0.150
e  Verstaubt, halb beschichtet 0.075
Einrechnung des Energieschirmes: Beispiel bei einem Einfachglas mit Ug = 5.5 W/m°K

U-Wert Widerstand Strahlungs- Einfluss Summe aller U-Wert total

Glas Glas einfluss Luftpolster Widerstande Rg totai Ug total
Ug 1/Ug Rr Rc 1/Ug + Rr * Rc 1/ Rg total

5.5 W/m‘K | 0.182 m*KW | 0.150 m°KW [ 0.075 m°’KW 0.407 m*KW 2.46 Wim’K

Zwischen einer sauberen und volistandigen Alu-Flache (Emmissionsvermoégen im Infrarot € = 0.1) und einem ublichen Baustoff
(Glas, £ = 0.9) ergibt sich ein Warmedurchlasswiderstand von R, = 0.300 m“K/W. Dieser reduziert sich im Gew&chshausbetrieb

Berechnung des mittleren U-Wertes: Beispiel

Menge A2 n‘/2\ U . n*A*U

n m m W/im°K W/K

Giebelwand Siid & Nord
Glas 2 23.03 46.06 27 124.36
Rahmen Anteil 6% 1.47 2.94 3.64 10.70
Fundamentstreifen, 80 cm hoch 2 8.00 16.00 0.54 8.64
Stehwand Ost & West
Glas 2 39.48 78.96 27 213.19
Rahmen Anteil 6% 2 2.52 5.04 3.64 18.35
Fundamentstreifen, 80 cm hoch 2 24.00 48.00 0.54 2592
Dach, ostliche & westliche Seite
Glas 152.84 305.68 2.46 751.97
Rahmen Anteil 6% 2 9.76 19.52 1.98 38.65
Summe 522.20 1'179.56
Mittlerer U-Wert Ur, 2.26 Wim’K <=2.4
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