Gemiisekultur

TECHER

Kanton Zrich
Stadt
Diibendorf

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Gritagert,
Hermikon

Erlauternder Bericht

gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

32473 - 26.9.2025




Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Dilbendorf
Erlduternder Bericht

Inhalt

1. Einleitung

2. Gesamtkonzept

2.1 Situation
2.2 Standort Hochbord
2.3 Zukiinftige Standorte

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Bundesinventare

3.2 Raumplanungsgesetz und -verordnung
3.3 Kantonale Festlegungen

3.4 Kantonaler Richtplan

3.5 Regionaler Richtplan

3.6 Kommunaler Richtplan

3.7 LEK Dibendorf

3.8 Geschichte

4. Bauvorhaben

4.1 Situation
4.2 Vorhaben

Formelles

6. Erlauterungen von Bestimmungen und Plan

6.1 Einleitung

6.2 Bauten, Anlagen und Umgebung
6.3 Nutzweise

6.4 Gebaudegestaltung

6.5 Umgebungsgestaltung

6.6 Erschliessung und Parkierung
6.7 Ver-und Entsorgung

6.8 Umwelt

6.9 Weitere Bestimmungen

6.10 Schlussbestimmung

7. Auswirkungen

7.1 Landschaft und Natur

7.2 Landwirtschaft und Boden
7.3 Wasser und Luft

7.4 Wirtschaft und Verkehr
7.5 Siedlung und Erholung
7.6 Interessenabwagung

8. Ablauf und Mitwirkungsverfahren

8.1 Ubersicht Gesamtablauf

8.2 Mitwirkung der Offentlichkeit
8.3 Anhorung

8.4 1. Vorprifung ARE

8.5 2. Vorprifung ARE

8.6 3. Vorprifung ARE

oo O B

11

11
11
14
16
16
18
19
19

21

21
23

28

29

29
30
31
35
38
41
45
47
49
50

51

51
52
54
95
95
56

66

66
68
87
93
103
109

2 Suter von Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Dilbendorf
Erlduternder Bericht

Anhang

Beilagen

Auftraggeber

Bearbeitung

o B w NN -

Privatrechtliche Regelungen
Nachweis Maschinenhalle Il
Nutzung Maihof

Erste Verarbeitungsstufe

Stadtplanung Dibendorf, Stellungnahme vom 5. Februar 2019 erganzt
4. Marz 2019

Stadtrat Diibendorf, Stellungnahme vom 6. September 2019 Privater
Gestaltungsplan Gritégert, Hermikon

Bewilligung Waschstrasse und Tankstelle vom 20. Marz 2012
Bewilligung Hofladen
Betriebskonzept

L&rmbeurteilung, Ingenieurblro Andreas Suter vom 12. September 2023

Gesamtkonzept Entwicklung 2018/2019, "Der Betrieb", 24.4.2019
Gesamtkonzept Entwicklung 2018/2019, "Die Aussiedlung", 24.4.2019
Gesamtkonzept, «Der Betriebsverkehr”, 12.12.2024

Beilageplan Visualisierung Endzustand, im Sinne eines méglichen,
Endzustandes, 1:1000, 12.12.2024

Beerstecher AG, Diibendorf
Thomas Beerstecher
thomas@beerstecher.ch

Suter « von Kanel « Wild « AG
Simon Wegmann, Reto Wild, Natascha Puga
simon.wegmann@skw.ch, reto.wild@skw.ch, natascha.puga@skw.ch

Suter « von Kanel « Wild « AG


mailto:simon.wegmann@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Dilbendorf
Erlduternder Bericht

Familienbetrieb

Planungsunterlagen

Privater Gestaltungsplan
Grutagert

1. Einleitung

Das Familienunternehmen Beerstecher AG produziert seit tber
100 Jahren Freilandgemise sowie Gewachshauskulturen. Die
Beerstecher AG — Hauptproduktionsort und Sitz befinden sich
seit Uber 70 Jahren in Dibendorf — gehort zu den wichtigen Lie-
feranten des Schweizer Detailhandels fur frisches und gesun-
des Gemduse in den Regionen Zurich und Ostschweiz. In der
Hauptsaison werden Gber 100 Angestellte, aktuell 170 Mitar-
beiterinnen im Sommer, beschaftigt. Die Geschichte der Familie
Beerstecher ist in der Beilage "Der Betrieb" (Stand 2019)
dokumentiert.

Der Gestaltungsplan Gritagert, Hermikon basiert auf dem im
Jahr 2017 erarbeiteten Gesamtkonzept fur die Entwicklung der
Beerstecher AG. Das Gesamtkonzept (2018/2019) setzt sich
aus den Berichten "Die Aussiedlung" und "Der Betrieb" zu-
sammen (siehe Beilagen). Zusammen mit dem vorliegenden
Planungsbericht dienen sie der Erlauterung des Gestaltungs-
plans. Die rechtsverbindlichen Unterlagen des Gestaltungs-
plans Gritagert setzen sich aus den Bestimmungen und dem
Situationsplan zusammen.

Die Umsetzung des Erlebnispfads Hermikon wird mit einer
separaten Vereinbarung gesichert.

Der private Gestaltungsplan Grutagert soll einen zukunftsorien-
tierten und dkologischen Betrieb ermdglichen. Zudem tragt der
Gestaltungsplan der schrittweisen Freirdumung des Entwick-
lungsgebiets Hochbord bei (gemass Teilrichtplan Zentrumszone
Hochbord vom 23. November 2015) welche fur die kiinftige
Entwicklung im Hochbord erforderlich ist. Dazu sind die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Gleichzeitig
sollen aber auch die Anliegen der Anwohnerlnnen, der Stadt
und des Kantons (im Rahmen der Mitwirkung) behandelt wer-
den. Die Stadt Dubendorf wurde vorgangig zur kantonalen Vor-
prifung mehrfach kontaktiert, iber das Vorhaben informiert und
um Stellung gebeten (siehe Anhang).
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2. (Gesamtkonzept
2.1 Situation

Das Unternehmen Beerstecher Gemusekultur ist auf drei Stand-
orte verteilt. Der Hauptsitz befindet sich im Hochbord in Diben-
dorf und die Maschinenhalle in Hermikon. Seit 2015 betreibt die
Familie Beerstecher ein CO2 neutrales Gewachshaus in Hinwil
(Abwarme KEZO).

Momentan bildet der Standort im Hochbord den Hauptsitz und
somit auch den Dreh- und Angelpunkt des Betriebs. Dadurch,
dass die Rusthallen im Hochbord stehen, wird die gesamte
Ernte dort aufbereitet und fiir die Auslieferung an die Kunden
vorbereitet.
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[ Infrastruktur/Administration

Gemiiseaufbereitung
Gewachshauser

Folientunnel

2.2  Standort Hochbord

Riickgebaute Anlagen - Bestand 2010

Bestand

Wohnen

Betriebsinfrastruktur

Anbau/Produktion
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Am Standort Hochbord befinden sich derzeit:

« Betriebsleiterhaus
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300 m?
18 Betten
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»  Biro Verkauf
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*  Garage Traktor
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*  Remise (2-geschossig)

¢ Rdsthalle (1977)
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+  Setzlingstunnel
+  Glashauser
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Bestand 2010
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Hochbord

Aussiedlung

Das Hochbord ist heute im kantonalen Richtplan als Zentrums-
zone ausgeschieden, was nutzungstechnisch zu Konflikten mit
dem prosperierenden Gemiiseanbaubetrieb flihrt. Der Betrieb
Beerstecher soll sich aufgrund der Siedlungsentwicklung im
Hochbord mittelfristig vollstandig aus dem Gebiet zurlickziehen
und die heutige Infrastruktur auf zwei neue, moderne und opti-
mal gelegene Standorte verteilen. Die Flache, die der Betrieb
Beerstecher im Hochbord besetzt, soll gemass dem Entwick-
lungskonzept flr die Siedlungsentwicklung zur Verfligung ste-
hen (siehe Beilage "Die Aussiedlung").

Im Rahmen der Aussiedlungsstudie wurde flr die Verlegung
des Hochbords kiinftige Standorte eruiert.

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht bietet sich an, dass der Stand-
ort in Grutagert, Hermikon, fur die Produktion optimiert und
massvoll erweitert wird. Er vermag jedoch nicht alle zukinftigen
Bedurfnisse aufzunehmen (Teilaussiedlung). Deshalb soll in der
Nahe der heutigen Anbauflachen zuséatzlich ein neuer Standort
ermdglicht werden.

Im Vorfeld zum vorliegenden Gestaltungsplan wurden verschie-
dene Standorte fir die Verlegung der Nutzung aus dem Hoch-
bord eruiert. Es hat sich gezeigt, dass die landwirtschaftlichen
Bauten mdglichst im Schwerpunkt der Produktionsflachen
liegen sollten. Die Aufbereitung soll somit zentral in der Land-
wirtschaftszone angeordnet werden, was vor allem kirzere
Transportwege mit sich bringt. Die Fahrten durch das Sied-
lungsgebiet sollen massiv zuriickgehen, was hauptsachlich zu
Stosszeiten eine wesentliche Entlastung des Verkehrsnetzes
bringen wird.

7 Suter + von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

Standorte Beerstecher AG

% Ersatzstan

Anbauflachen im Besitz
(- Beerstecher Gemiisekultur

Pachtflachen der
Beerstecher Gemiisekultur

Suchraum él\él%;licher
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2.3 Zuklnftige Standorte
Grutagert, Hermikon

Werkstatt,
Setzlingstunnel Maihof
Folientunnel Maschinenhalle
unbeheizt Maschinenhalle
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Hochbord, Dibendorf Die Entwicklung im Hochbord, die der Zielsetzung der Stadt
Dubendorf entsprechen, wurden mittels der Erarbeitung des
Gestaltungsplan angestossen.

Griitagert, Hermikon Am Standort Gritéagert in Hermikon sind die landwirtschaft-
lichen Maschinen des Betriebs Beerstecher untergebracht.
Durch die zentrale Lage in der Landwirtschaftszone und der
bestehenden Infrastruktur mit der bereits bestehenden
Maschinenhalle ist der Standort optimal dafiir geeignet.

Ein Ausbau der Infrastrukturen an diesem Ort ist aus verschie-
denen Grinden sinnvoll: Die Flachen sind heute schon im Be-
sitz der Familie Beerstecher; im Jahr 2012 wurde die Maschi-
nenhalle an diesem Standort in Betrieb genommen; es stellt
den optimalen Standort dar, um die zum Betrieb gehérenden,
umliegenden Anbauflachen zu bewirtschaften.

Suchraum Fur die verbleibende Infrastruktur aus dem Hochbord, welche in
einem engen Verhaltnis zu den Anbauflachen stehen, wird
mittel- bis langfristig ein Ersatzstandort im "Suchraum" zwi-
schen Dubendorf und Fallanden favorisiert. Dieser Ersatzstand-
ort ist auch mit der Umsetzung des privaten Gestaltungsplan
Gritagert notwendig, um die Aussiedlung aus dem Hochbord
sicherstellen zu konnen.
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Der Betrieb Beerstecher gehort aus verschiedenen Griinden in
die Region Dubendorf: Die Lage ist verkehrstechnisch gut
erschlossen und gewahrleistet einen direkten Zubringer zum
Nationalstrassennetz. Der Grossteil des Anbaugebiets befindet
sich in dieser Gegend, was eine Reduktion der Fahrdistanzen
bedeutet. Die Mehrheit der Kunden der Beerstecher AG setzt
auf regionale Label mit "Aus der Region fir die Region" und
"miini Region".
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BLN

Bundesinventars der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung

ISOS

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz

Grundsatz

Nutzungsplan Stadt Dibendorf

Landwirtschaftszone

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Zonenplan, Stadt Diibendorf
Stand: Von der Baudirektion am
8. September 2015 genehmigt

3. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

3.1

Innerhalb sowie angrenzend an den Gestaltungsplanperimeter
besteht gemass GIS Zirich kein Eintrag im Bundesinventar der
Landschaft und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung.

Bundesinventare

Fir das Gebiet Hermikon ist kein Eintrag im Inventar der schut-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz vermerkt.

3.2

Die Nutzungsplane ordnen die zulassige Nutzung des Bodens
(Art. 14 RPG). Dabei wird zwischen Bau-, Landwirtschafts- und
Schutzzonen unterschieden. Der Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans liegt in der kantonalen Landwirtschaftszone

(Art. 16 RPG).

Raumplanungsgesetz und -verordnung

Rietacher

Mooswisen Chraacher ==

Hinterbachli

Spitzacher
Eichrti o
% Wal

Friieler

Sechs Juten

Aspach Talive
P Briindel/ _, N

Gartenwisen
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Trennung von Baugebiet und

Nichtbaugebiet angestrebt

Zulassigkeit von Neubauten in der
Landwirtschaftszone

RPG

Raumplanungsgesetz

Bestandesgarantie nicht
mehr zonenkonformer
Bauten und Anlagen

Das Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG) in der revi-
dierten Fassung vom 1. September 2000 basiert nach wie vor
auf dem Grundsatz der klaren Trennung von Baugebiet und
Nichtbaugebiet. Ausserhalb der Bauzone bestehen zahlreiche
Spezialfalle. Im folgenden Uberblick ist die Zulassigkeit von
Neubauten in der Landwirtschaftszone zusammengefasst.

Neubauten

Standortgebundene

Zonenkonforme Bauten (Art. 16a Abs. 1 RPG) Bauten (Art. 24 RPG)

Innere Aufstockung Intensivlandwirtschaftszone
(Art. 16a Abs. 2 RPG) (Art. 16a Abs. 3 RPG)

Gemass Raumplanungsgesetz sind in der Landwirtschaftszone
Bauten und Anlagen zulassig,

* die zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oder fiir den
produzierenden Gartenbau nétig sind (vgl. Art. 16a Abs.1
RPG);

+ die derinneren Aufstockung eines landwirtschaftlichen oder
eines dem produzierenden Gartenbau zugehdrigen
Betriebs dienen (vgl. Art. 16a Abs. 2 RPG);

+ die, wenn sie Uber eine innere Aufstockung hinausgehen,
als zonenkonform bewilligt werden kdnnen, wenn sie in ei-
nem Gebiet der Landwirtschaftszone erstellt werden sollen,
das vom Kanton in einem Planungsverfahren (z.B. Gestal-
tungsplan) dafur freigegeben wird (vgl. Art. 16a Abs. 3
RPG);

» deren Zweck einen Standort ausserhalb der Bauzonen er-
fordert, wie z.B. touristische Infrastruktur etc. und denen
keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (vgl. Art.
24 RPG).

Gegeniiber dem altrechtlichen RPG bedeutet dies eine Offnung
der zulassigen Nutzungsmoglichkeiten, die dazu fuhrt, dass
auch ohne Einzonung gewisse Nutzungserweiterungen reali-
sierbar sind.

Bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb
der Bauzone, die nicht mehr zonenkonform sind, werden in ih-
rem Bestand grundsatzlich geschitzt. Solche Bauten und Anla-
gen konnen mit Bewilligung der zustandigen Behorde erneuert,
teilweise geandert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut
werden, sofern sie rechtmassig erstellt oder geandert worden
sind. In jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen
Anliegen der Raumplanung vorbehalten (vgl. Art. 24c RPG).

12
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RPV Raumplanungsverordnung

Die Raumplanungsverordnung (RPV) in der revidierten Fas-
sung vom 1. September 2000 enthalt mit Art. 34 eine wesent-
liche Rechtsgrundlage fur die Zonenkonformitat von Nutzungen
in der Landwirtschaftszone. Demnach (Art. 34 Abs.2 RPV) gel-
ten Bauten und Anlagen im Sinne von Art. 16a RPG als zonen-
konform, die der Aufbereitung, der Lagerung oder dem Verkauf
landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Produkte dienen,
wenn:

a die Produkte in der Region und zu mehr als der Halfte auf
dem Standortbetrieb oder auf den in einer Produktionsge-
meinschaft zusammengeschlossenen Betrieben erzeugt
werden;

b die Aufbereitung, die Lagerung oder der Verkauf nicht
industriell-gewerblicher Art ist;

¢ derlandwirtschaftliche oder gartenbauliche Charakter des
Standortes gewahrt bleibt.

Gemass Raumplanungsverordnung Art. 34 Abs. 3 sind Bauten
fur den Wohnbedarf, der fir den Betrieb des entsprechenden
landwirtschaftlichen Gewerbes unentbehrlich ist, einschliesslich
des Wohnbedarfs der abtretenden Generation zonenkonform.
Die Bewilligung darf jedoch nur erteilt werden, wenn:

a die Bauten oder Anlagen flr die in Frage stehende Bewirt-
schaftung nétig ist;

b  der Baute oder Anlage am vorgesehenen Standort keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen; und

¢ der Betrieb voraussichtlich langerfristig bestehen kann.

Die Raumplanungsverordnung enthalt mit Art. 42 eine Rechts-
grundlage fiir die Anderung und Erweiterung von zonenwidrig
gewordenen Bauten und Anlagen. Anderungen an Bauten und
Anlagen, auf die Artikel 24c RPG anwendbar ist, sind zulassig,
wenn die Identitat der Baute oder Anlage einschliesslich ihrer
Umgebung in den wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt. Sie ist
jedenfalls dann nicht mehr gewahrt, wenn:

* die zonenwidrig genutzte Flache um mehr als 30 Prozent
erweitert wird; Erweiterungen innerhalb des bestehenden
Gebaudevolumens werden nur zur Halfte angerechnet;
oder

+ die zonenwidrige genutzte Flache innerhalb oder ausser-
halb des bestehenden Gebdudevolumens um insgesamt
mehr als 100 m? erweitert wird (vgl. Art 43 Abs. 3).
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Ortsbildinventar

Natur- und Landschafts-
schutzverordnung

Natur- und
Landschaftsschutzinventar
1980

Natur- und Landschaftsschutz-
inventar 1980

Geolog./Geomorphologisches
Objekt

B Feuchtbiotop
I Trockenbiotop

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Quelle: GIS Ziirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 24. Oktober 2022

Naturgefahren

3.3 Kantonale Festlegungen

Das Planungsgebiets ist gemass GIS Browser (maps.zh.ch)
nicht im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von tberkom-
munaler Bedeutung eingetragen.

Gemass GIS-Browser ist das Gebiet nicht von der iberkommu-
nalen Natur- und Landschaftsschutzverordnung betroffen.

Im Norden des Grundstlicks Kat. Nr. 15626 liegt ein geologi-
sches/geomorphologisches Landschaftsschutzobjekt. Der Gel-
tungsbereich des Gestaltungsplans liegt jedoch ausserhalb des
geolog./geomorphologischen Landschaftsschutzobjektes.

Gfenn 5 /_

y i

7
AN /'/ % S
[ T R
"\ / .
Y 7 A\ VA
Py .0 .. 250 500 1000 m
s : S ) NG ~ S )
V4 DN ,

Das Planungsgebiet liegt mehrheitlich ausserhalb der Gefah-
renkarte. Der Teil des Gestaltungsplanperimeters, welcher in
der Gefahrenkarte aufgefiihrt ist, weist keine oder eine vernach-
lassigbare Gefahrdung auf. Eine Erganzung der Gefahrenkarte
Uber den gesamten Geltungsbereich wird als unnétig einge-
schatzt.
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Naturgefahrenkarte

Gebiet noch ohne Gefahrenkarte
erhebliche Gefahrdung

mittlere Gefahrdung

geringe Gefahrdung

keine oder vernachlassigbare
Geféahrdung

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Gritagert

Quelle: GIS Ziirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 24. Oktober 2022

Oberflachenabfluss

Oberflachenabfluss
0 < h <= 0.1 Fliesstiefe (m)
0.1 < h <=0.25 Fliesstiefe (m)
I 0.25 <= h Fliesstiefe (m)
Fliessrichtung Zuverlassigkeit
=) Sehrgut
=  Gut
Geniigend

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Gritagert

Quelle: GIS Zirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 17. Juni 2024

VS

Inventar historischer Verkehrswege der
Schweiz

Gfenn.

)

e

Entlang der Hermikonstrasse sowie teilweise innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters bestehen Oberflachenabfliisse.

T

7

G e v, 5 T

Innerhalb respektive angrenzend an den Gestaltungsplanperi-
meter besteht kein Eintrag im Inventar historischer Verkehrs-
wege. Einzig die Alte Schwerzenbachstrasse noérdlich des
Grundstuicks Kat. Nr. 15626 ist im IVS von regionaler und loka-
ler Bedeutung aufgeflihrt. Die Alte Schwerzenbachstrasse ist
als Strecke ZH 303 deklariert und der Schutzgrad lautet: Regio-
nale Bedeutung, historischer Verlauf mit Substanz.

15

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Gritagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet

Gewasserrevitalisierung

Bestehende )
Wassertransportleitung

Bestehende
Erdastransportleitung > 5 bar

Bestehende )
Haochstspannungsleitung

Geplante
Hochleistungsstrasse

Bestehende )
Bahnlinie doppel- / mehrspurig

. Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

ZPG
Ziircher Planungsgruppe Glattal

Siedlung und Landschaft

3.4 Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan ist der Planungsperimeter mehrheitlich
als Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet eingetragen. Die
bestehenden Bauten liegen im Ubrigen Landwirtschaftsgebiet.
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3.5 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan der Zircher Planungsgruppe Glattal
(ZPG) aus dem Jahre 1998 wurde 2018 einer Gesamtrevision
unterzogen (Festsetzung Regierungsrat am 14. Februar 2018
mit RRB Nr. 123/2018).

Die Delegiertenversammlung (DV) der ZPG zwischenzeitlich
zahlreiche Teilrevisionen vorgenommen (Teilrevision 2019,
RRB Nr. 1301/2021; Teilrevision ,GEFD — Gebietsentwicklung
Flugplatz Dibendorf*, RRB Nr. 1451/2023; Teilrevision 2021,
RRB Nr. 257/2024). Die Teilrevision 2023 wurde von der DV
am 26. Marz 2025 zur Festsetzung durch Regierungsrat ver-
abschiedet.

Das Planungsgebiet ist gemass regionalem Richtplan Siedlung
und Landschaft mehrheitlich als Fruchtfolgeflache im Landwirt-
schaftsgebiet deklariert. Die bestehenden Bauten liegen im
ubrigen Landwirtschaftsgebiet. Stidostlich des Perimeters
verlauft ein Vernetzungskorridor, dieser grenzt jedoch nicht an
das Planungsgebiet. Der Ortsteil Hermikon ist als regional be-
stehendes Landschaftsférderungsgebiet gekennzeichnet.

16

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

Regionaler Richtplan
Siedlung und Landschaft

Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet

Ubriges Landwirtschaftsgebiet

i Vernetzungskorridor

4 Regional bestehendes
Landschaftsférderungsgebiet
Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Stand: Beschluss des Regierungsrates

vom 17. November 2021

Verkehr

Regionaler Richtplan Verkehr

Stand
vom 1

Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet

Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Bestehender
Fuss-/Wanderweg

Bestehendgr it Hardbel
SSThendcr R el
Geplanter Radweg
Geltungsbereich
Gestaltungsplan Gritagert

: Beschluss des Regierungsrates
7. November 2021

NS N
Im/HOrR8¢

Westlich des Geltungsbereichs des Gestaltungplans verlauft ein
Fuss-/Wanderweg. Ein Radweg ist im Stden entlang der Glatt
geplant, wo bereits heute ein Fuss-/Wanderweg besteht.
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Verkehr

Strassen

Kommunaler Richtplan
Verkehr

Ubrige Gemeindestrasse

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Stand: Genehmigt von der Gemeinde-
direktion am 4. Juni 2007

Verkehr

Fuss-/Radwege

Kommunaler Richtplan
Verkehr Fuss-/Radwege

Ubergeordnete Festlegungen

Bestehender Fuss-/Wander-
weg ohne Hartbelag

o000 Geplanter Radweg

Kommunale Festlegungen

~= Bestehender Fuss-/Wander-
weg

Geplanter Fuss-/Wanderweg
+seese  Bestehender Radweg

Stand: Genehmigt von der Gemeinde-
direktion am 4. Juni 2007

3.6 Kommunaler Richtplan

Im kommunalen Richtplan Verkehr ist die Hermikonstrasse,
welche nordlich des Gestaltungsplanperimeters verlauft als
ubrige Gemeindestrasse aufgefuhrt.

Entlang der Hermikonstrasse sudlich des Geltungsbereichs des
Gestaltungsplans verlauft geméass kommunalem Richtplan Ver-
kehr ein geplanter Fuss-/Wanderweg. Der Fuss- und Wander-
weg wurde (Frihling 2021) bereits umgesetzt. Dieser flhrt
Ostliche des Perimeters in einen bereits bestehenden Fuss-
/Wanderweg entlang des Schulwegs. Westlich des Perimeters
verlauft ein bestehender Fuss-/WWanderweg ohne Hartbelag
sowie ein bestehender Radweg.
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Siedlung und Landschaft

Offentliche Bauten und
Anlagen

LEK

Landschaftsentwicklungskonzept

Landschaftsraum 3:

Endmorénenlandschaft Gfenn-Hermikon-

Schlossbreite

Ursprung und Namen

Gemass kommunalem Richtplan Siedlung und Landschaft, wel-
cher am 3. April 2000 von der Baudirektion genehmigt wurde,
liegt das Bearbeitungsgebiet im Landwirtschaftsgebiet (Pro-
duktion, Erholung und 6kologischer Ausgleich).

Der kommunale Richtplan fir 6ffentliche Bauten und Anlagen,
welcher am 24. September 1997 vom Regierungsrat genehmigt
wurde, weist keine 6ffentlichen Bauten oder Anlagen im Bear-
beitungsgebiet auf.

3.7 LEK Dubendorf

Der betroffene Landschaftsraum steht aufgrund der regen Bau-
tatigkeiten im Glattal stark unter Druck. Gemass der Klassie-
rung des Landschaftsentwicklungskonzepts Dibendorf sind die
Landschaftsraume 2, 3 und 5 betroffen. Ihnen allen ist gemein,
dass Koordinationsbedarf mit der generellen Entwasserungs-
planung der Stadt Dubendorf (Hochwasserschutzmassnahmen,
Ausschopfung von Revitalisierungspotenzialen) und mit Pla-
nungen betreffend die Glatt besteht (Massnahmenplanung
Wasser, Einzugsgebiet der Glatt, AWEL; Hochwasserschutz-
projekt fur die Glatt, AWEL). Fur den Gestaltungsplan Gritagert
ist der Landschaftsraum 3 von Bedeutung.

Die Endmoranenlandschaft Gfenn-Hermikon-Schlossbreite wird
ein hoher 6kologischer, landschaftsschitzerischer und geomor-
phologischer Wert attestiert. Der Landschaftsraum wird als Vor-
ranggebiet fur die Férderung von typischen Lebensraumen der
offenen Kulturlandschaft eingestuft. In Bezug zum LEK siehe
auch Anhang 5, Betriebsverlegung in den Landschaftsraum
Hermikon, LEK.

3.8 Geschichte

Am 29. August 858 wird das Dorf Hermikon erstmals schriftlich
unter dem Namen Heremuntinchovun in einer Guterurkunde
genannt. Dibendorf hingegen wird erstmals 946 erwahnt. Der
Name Heremuntinchovun bedeutet in heutiger Sprache ,Hofe
der Heremuntige“. Die Heremuntige waren die Nachkommen
eines Alemannen Heremunt.
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Bedeutung Der Landvogt auf "Kiburg", zu dessen Grafschaft auch Hermi-
kon gehorte, hatte sich wenig mit Hermikon abzugeben. Das
Dorfchen fiihrte als entlegener Zipfel der Grafschaft (die Grenze
zu Schwerzenbach war zugleich Herrschaftsgrenze zwischen
Kiburg und Greifensee) ein idyllisches Eigenleben. Handel und
Wandel waren viel mehr nach dem nahen Dibendorf gerichtet,
wo man kirchlich hingehdrte. Die Dibendorfer Behdrden hatten
jedoch nichts in Hermikon zu verrichten. Diese Selbststandig-
keit wusste sich Hermikon sogar Uber die grossen Umwalzun-
gen von 1798 bis 1815 zu erhalten. Es wurde zwar Bestandteil
der politischen Gemeinde Dibendorf, behielt aber bis 1926 als
kleine Zivilgemeinde einen Rest eigenstandigen Gemeinde-

. lebens. Das eingeschlossene Areal umfasst ca. 12'000 a.
Quelle: hermikon.ch

Wildkarte ca. 1850
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Luftbild 1981

Quelle: GIS Browser Zirich
(maps.zh.ch), Abrufdatum: 7. November
2022

Der Maihof wurde bereits (ca.) im Jahre 1850 durch den Karto-
grafen Johannes Wild grafisch festgehalten.
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Lage

24

L N

Hermikonstrasse

4. Bauvorhaben
4.1 Situation

Im Ortsteil Hermikon der Stadt Dibendorf leben rund 100 Ein-
wohnerlnnen. Durch das Dorf fliihren zwei Hauptstrassen: Die
Hermikonstrasse, die von Dibendorf nach Schwerzenbach
fuhrt, und die Buenstrasse, die Uber die Glatt kommend in die
Hermikonstrasse miindet.

Das Grundstlck Kat. Nr. 15626 wird im Studen von der Hermi-
konstrasse begrenzt. Ostlich des Grundstlicks verlauft der
Schulweg nach Norden, westlich verlauft der Gritweg.
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Maihof Am 6stlichen Dorfrand von Hermikon befindet sich der Maihof
der Familie Beerstecher.

Folientunnel

Maihof inkl. Personalwohnungen/Lager/Hofladen

Alte Remise/ |Silos | |Maschinenhalle
Pferdestall

HﬁhnerstaI
N
Infrastruktur
Gewachshauser 010 25 50m
Bestand (stand: 2022) Am Standort Hermikon befinden sich derzeit:
Wohnen *  Unterkunft fur Erntehelfer 30 Betten
*  Abwartswohnung 2.5-Zimmerwohnung
Betriebsinfrastruktur * Maschinenhalle 1'200 m?
. Garage 4 Platze
Anbau/Produktion +  Folientunnel unbeheizt 5'000 m?
Verkehrswege/Fahrten Informationen zu den heutigen Verkehrswegen sowie zu den

kiinftigen Verkehrswegen sind der Beilage «der Betriebs-
verkehr» zu entnehmen. Wie der Beilage entnommen werden
kann, resultiert mit der Umsetzung des Vorhabens gemass
vorliegendem privaten Gestaltungsplan keine Anderungen des
Verkehrs.
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Ausgangslage

Problematik heute

Ldsung

Maschinenhallen

Neue Maschinenhalle

4.2 \Vorhaben

Fir die Bewirtschaftung der Ertragsflachen sind mittlerweile
mehr Maschinen und Traktoren notwendig, als in der bestehen-
den Maschinenhalle untergestellt werden knnen. Ausgehend
davon ist eine Vielzahl der vorhandenen Maschinen und Fahr-
zeuge heute weder vor Witterung noch vor Diebstahl geschutzt.
Um diesen Schutz sicherzustellen und die Einsehbarkeit
respektive der Landschaftsvertraglichkeit Rechnung zu tragen
ist eine zweite Maschinenhalle vorgesehen. Weiter bestehen
beziglich Anforderungen an die Arbeitssicherheit, den Brand-
schutz etc. neue Vorschriften. Um diesen Anforderungen ge-
recht zu werden, mussen die Platzverhaltnisse entsprechend
optimiert und angepasst werden. Aus betriebswirtschaftlicher
Sicht und in Bezug auf die Teilaussiedlung aus dem Hochbord
bietet es sich zudem an, dass der Standort in Grutagert,
Hermikon, fir die Produktion optimiert und massvoll erweitert
wird.

Der Platz in den bestehenden Bauten ist stark begrenzt. Zudem
mussen heute andere Anforderungen an die Arbeitssicherheit
etc. erfillt werden als noch vor einigen Jahren. Dies benétigt
wieder mehr Platz. Die bestehende Maschinenhalle weist zu
wenig Platz fir den Schutz der bestehenden Maschinen vor
Witterung und Diebstahl auf. Auch gilt es, am Standort
Hermikon die Produktion massvoll zu erweitern, um einen
Beitrag zur Aussiedlung aus dem Hochbord zu leisten.

Mit der Ergéanzung der Maschinenhalle haben kiinftig alle Be-
triebsfahrzeuge Platz und es kann ein zukunftsorientierter
Betrieb gewahrleistet werden. Auch wird mit der Werkstatt die
Méglichkeit geschaffen, entsprechende Reparaturen vor Ort
vorzunehmen und somit Fahrten einzusparen sowie die Anfor-
derungen an die Arbeitssicherheit etc. zu gewahrleisten.
Gleiches gilt fur die Méglichkeit, die administrativen Tatigkeiten
der Freilandproduktion vor Ort in einem entsprechenden Biiro
zu bewaltigen. Zudem wird die Produktion vor Ort optimiert und
massvoll erweitert, was zu einem konzentrierten und effizienten
Betrieb flhrt.

Am Standort Grutagert in Hermikon werden der Grossteil des
landwirtschaftlichen Fahrzeugparks des Betriebs Beerstecher
untergebracht. Durch die zentrale Lage in der Landwirtschafts-
zone und der bestehenden Infrastruktur mit der Maschinenhalle
ist der Standort optimal daflir geeignet.

Um fur die bestehenden Maschinen kunftig einen landwirt-
schaftlich eingeordneten (optische Eingliederung der Fahr-
zeuge innerhalb Gebaude) Schutz gewahrleisten zu kénnen, ist
eine neue Maschinenhalle vorgesehen.
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Bestehende Maschinenhalle

Werkstattgebaude mit
Sozialraumen fur die
Mitarbeitenden

Von einer weitere Zunahme der Maschinenanzahl wird auf-
grund der bereits heute bestehenden und stetig steigernden
Spezialisierung nicht ausgegangen.

Fir die Bewirtschaftung der umliegenden Flachen verfiigt der

Betrieb unter anderem Uber folgende Maschinen:

«  Traktoren

*  Mulchgerate

+ Erntewagen und andere Anhanger

*  Beregnungswagen

* Feldspritze

* Diverse Pflanzensetzmaschine

* Kreiselegge, Pflug, Grubber, Hackgerate und Dinger-
streuer

*  Schlauchtrommeln

*  Kompostwender

Der Platzbedarf dieser Maschinen ist im Anhang dargestellt
(vgl. auch Betriebskonzept im Anhang). Als Referenz fur die
Maschinenhalle und zur optimalen Eingliederung in die Umge-
bung dient die heute bestehende Maschinenhalle.

Um eine optimale Wartung der Fahrzeuge und Maschinen
sicherzustellen, wird ein Werkstattgebdude neben der Maschi-
nenhalle errichtet, welches die alten Scheunen (ehemaliger
Pferde-/Schweinestall) hinter dem Wohnhaus ersetzt. Fir die
Mitarbeitenden werden Sozialrdume (Garderoben/WC/Sanitar-
anlagen/Aufenthalt u.dgl.) erstellt. Das Werkstattgebaude
orientiert sich bzgl. Giebeldach mit Firstrichtung und Holz-
verkleidung an den bestehenden Gebauden.
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"Maihof"

Folientunnel

Hofladen

Zusammenfassung des
Vorhabens

Bezuglich Abbruchs der Nebenbaute Assek. Nr. 91 respektive
Neubau des Landwirtschafts-Betriebsgebaude mit Sozialrau-
men, Buros fur die Freilandproduktion, Lager und Werkstatt fir
den Betrieb vor Ort wurde bereits ein Baugesuch eingereicht,
das mittlerweile bewilligt wurde.

Die aktuelle Wohnnutzung bleibt bestehen. Wie in der Bewiilli-
gung vom 29. September 2014 vermerkt, wurde fir die Wohn-
nutzung im Dachgeschoss ein Ruckbaurevers verhangt. Bei
Wegfall der Bewilligungsvoraussetzungen (zonenkonforme
landwirtschaftliche Nutzung) sind die 5 Zimmer fiir Kurzaufent-
halter, die Kiiche mit Aufenthaltsraum, die 2 Duschen/WC und
die 7 Parkfelder nérdlich des Geb&udes Vers.-Nr. 65 auf Kosten
des Grundeigentiimers zu entfernen und der urspriingliche
Zustand ist wiederherzustellen.

Auf den dahinterliegenden Anbauflachen sollen unbeheizte
Folientunnel entstehen. Die Halfte der Folientunnel wurde be-
reits im Jahr 2017 fir eine befristete Zeit bewilligt und gebaut.

Bereits heute besteht im Maihof zudem ein Hofladen inkl. samt-
licher dazugehdrigen, betriebsnotwendigen Nebenraume.

Ein Direktverkauf in Form eines Hofladens im bestehenden
Maihof wurde 2022 bewilligt und erstellt. Gemass Art. 34 Abs. 2
RPV sind Bauten und Anlagen die dem Verkauf von landwirt-
schaftlichen Produkten dienen, zonenkonform, sofern die Pro-
dukte in der Region und zu mehr als 50 % auf dem Standortbe-
trieb oder auf den in einer Produktionsgemeinschaft zusam-
mengeschlossenen Betrieben erzeugt werden.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die optimale Nutzung, innere
Verdichtung und zukunftsorientierte bauliche Erweiterung des
bestehenden Bestriebs mit Bauten und Anlagen geschaffen.
Damit konnen der Betrieb und somit die bestehenden Arbeits-
platze gesichert werden.

Zusammengefasst ist Folgendes vorgesehen:

+ Die Erganzung einer zweiten Maschinenhalle zum Schutz
der bestehenden Fahrzeuge (Witterungs- und Diebstahl-
schutz) und zur besseren optischen Eingliederung in die
Landschaft.

« Die Verschiebung und Erganzung der bestehenden Was-
sertanks/Silos
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* Den Abbruch der Nebenbaute Assek. Nr. 91 sowie der
Neubau des Landwirtschafts-Betriebsgebaude mit Sozial-
raumen, Biros fir die Freilandproduktion, Lager und Werk-
statt flr den Betrieb vor Ort. Die Sozialrdume (Garderobe
und Pausenraum) stehen ausschliesslich den landwirt-
schaftlichen Mitarbeitenden zur Verfiigung. In der Werkstatt
werden die bestehenden Maschinen und Traktoren direkt
vor Ort repariert. Diesbezuglich, sowie bezuglich der Auf-
enthaltsmdglichkeiten fur die Mitarbeitenden, wurde bereits
ein Baugesuch eingereicht, das mittlerweile bewilligt wurde.

+ Die Fixierung und Erweiterung der Folien- und Setzling-
tunnels auf insgesamt 10'000 m?.

+  Die Fixierung der bestehenden Wohnnutzung von 450 m?
(unter Berucksichtigung des bestehenden Riickbaurevers).

* Die Fixierung der heute bestehenden und bewilligten Nut-
zung des Hofladens inkl. der damit bewilligten Parkplatzen.

+ Die Fixierung der heute bestehenden und seit 2012 bewil-
ligten Tanksaule und Waschstrasse.

* Mit dem Gestaltungsplan werden die Zu- und Wegfahrten
ab der Hermikonstrasse, sowie die Umgebungsgestaltung
inkl. die Anzahl Bdume und die Flache flr den 6kologi-
schen Ausgleich verortet und fixiert. Auch werden mogliche
Abbriche aufgezeigt, die versiegelte Erschliessungsflache
definiert und die Parkplatzzahl und Verortung vorge-
schrieben.
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Anlage bei Vollausbau Am Standort Hermikon sind folgende Anlagen fir die Umset-
zung der Teilaussiedlung Hochbord geplant:

Bestehend (grau) i Neu (orange)
Total
Wohnen *  Unterkunft fir Erntehelferlnnen (Betten)/ 30 30
saisonale Gemeinschaftsunterkiinfte

+  Abwartwohnung (Zimmer) 25 25
Betriebsinfrastruktur +  Maschinenhalle (m?) 1'200 = 2'900

+  Werkstatt (m?) - 200

+  Hofladen (m?) 191 191
Anbau/Produktion +  Folientunnel unbeheizt " (m?) 5'000 10'000

*  Obst- und Beerenkulturen 10'000 : 10'000

") Die Errichtung von 5'000 m? Folientunnel wurde mit der Bewil-
ligung vom 5. April 2017 — fur eine befristete Zeit — bereits
ermoglicht.
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Verfahren eines privaten
Gestaltungsplans

Spezialbauordnung

5. Formelles

Der Betrieb der Familie Beerstecher ist gemass Art. 34 Raum-
planungsverordnung (RPV) zonenkonform. Aufgrund der Gros-
se des Vorhabens ist jedoch ein Planungsverfahren erforder-
lich.

Der private Gestaltungsplan ist eine "Spezialbauordnung”, wel-
che die normale Bauordnung erganzt.

Mit dem Gestaltungsplan (GP) werden massgeschneiderte Bau-
vorschriften erlassen. Die rechtlichen Grundlagen fur den priva-
ten Gestaltungsplan sind in den §§ 83 ff. Planungs- und Bauge-
setz des Kantons Zurich (PBG) geregelt.

Der private Gestaltungsplan Griutagert wird vom Grundeigent-
umer aufgestellt. Da sich das gesamte Areal ausserhalb der
Bauzone in der Landwirtschaftszone befindet, muss der Gestal-
tungsplan dem Gemeinderat vorgelegt werden. Plan und Be-
stimmungen sind anschliessend an die Baudirektion zur
Genehmigung einzureichen.

Der Gestaltungsplan zwingt nicht zum Bauen. Er legt lediglich
fest, in welchem Ausmass Bauten und Anlagen realisiert wer-
den durfen. Der Gestaltungsplan ist auch kein Bauprojekt.
Samtliche baulichen Veranderungen bedirfen deshalb noch
einer baurechtlichen Bewilligung des kantonalen Amtes fur
Raumentwicklung (ARE) nach Art. 24 RPG und der Stadt Du-
bendorf.

Die Grundsatze fur die Ausscheidung von Zonen gemass Art.

16a Abs. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) und Art. 38 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) im Sinne von Speziallandwirtschafts-
zonen sind im vorliegenden Fall erfillt.
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zu Art. 1.1
Zweck

zu Art. 1.2
Bestandteile/
Geltungsbereich

Grundsttick Kat. Nr. 15626
Geltungsbereich GP Gritagert

Anmerkungen und Dienstbarkeiten

Weitere Grundeigentimer

6. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

6.1 Einleitung

Der private Gestaltungsplan Grutagert, Hermikon schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die wirtschaftliche
Nutzung und zukunftsorientierte bauliche Erweiterung des
Gritagert in der Landwirtschaftszone. Er definiert namentlich
den Perimeter, innerhalb dessen Gebaude verandert/erstellt
werden kdnnen.

Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf dem im Jahre 2017
erarbeitete Gesamtkonzept Entwicklung der Beerstecher AG.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht gemass Art.
47 RPV dient der Erlauterung und erlangt keine Rechtsver-
bindlichkeit.

Rietacher « Mooswisen Chraacher /,”rz,,/ /
AN % i

Rietli

Spitzacher
i Grut

Frieler

Sechs Juten g N

Briindel, < 0 50100 250 m
Il =/

Zelgli n der Halde //

Der Geltungsbereich beschrankt sich auf einen Teilbereich des
Grundstiicks Kat. Nr. 15626. Eigentiimer des Grundstuicks ist
Thomas Beerstecher.

Die Anmerkungen und Dienstbarkeiten betreffend das Grund-
stick Kat. Nr. 15626 sind im Anhang zusammengestellt.

Weitere Grundeigentiimer sind nicht in das Gestaltungsplan-
verfahren involviert. Die Perimeterflache des Gestaltungsplans
betragt ca. 54'510 m?.
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zu Art. 1.3
Erganzendes Recht,
Verhaltnis zur Bauordnung

zu Art. 2.1
Baubereiche

zu Art. 2.2/2.3
Grundmasse

Im Gestaltungsplan finden die Bestimmungen des Gestaltungs-
plans Anwendung, soweit nicht kantonale Recht oder Bundes-
recht vorgeht (PBG in der Fassung bis 28.2.2017) oder auf die
kommunale Bauordnung verwiesen wird. Die Bauordnung ent-
halt ausserhalb der Bauzone keine Bestimmungen.

Da die Bauordnung der Stadt Dubendorf noch nicht an die inter-
kantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) angepasst ist, stitzt sich der Gestaltungsplan bis
zur Anpassung auf das kantonale Planungs- und Baugesetzt
(PBG) in der Fassung bis am 28. Februar 2017.

Erfolgt die Einfihrung der neuen Begriffe (IVHB) vor der Um-
setzung des Gestaltungsplan gilt es folgende Aspekte zu be-
achten:

* Die Definition der Gesamthéhe wird mit der Einflhrung des
IVHB verandert, dies hat keinen Einfluss

+ Besondere Gebaude nach § 273 PBG werden mit Einflh-
rung des IVHB neu als Klein- und Anbauten definiert.

*  Mit unterirdischen Bauten ist nach der Einfuhrung des IVHB
unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemeint.

+ Der gewachsene Boden wird mit der Einfihrung des IVHB
durch den Begriff massgebliches Terrain ersetzt.

6.2 Bauten, Anlagen und Umgebung

Der Gestaltungsplan weist vier Baubereiche (exkl. der Baube-

reiche fur Folientunnel) aus. Innerhalb der Baubereiche kénnen
die vorgesehenen Gebaude erstellt werden. Zudem wurde zwei
Bereiche, fur die teilweise bereits bewilligten Folientunnel fixiert.

Far die Baubereiche 1, 5 und 6 werden die maximalen Ge-
schossflachen (anrechenbare Flachen in allen Untergeschos-
sen, Vollgeschossen und Dachgeschossen) und Gesamthéhe
festgelegt.

Fuar die Baubereiche 2, 3 und 4 werden die maximalen Baumas-
sen und Gesamthdhen festgelegt.
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zu Art. 2.4
Unterirdische Bauten und
Anlagen

zu Art. 2.5
Geschosse

zu Art. 2.6
Vordachbereich

zu Art. 2.7
Gewachsener Boden

zu Art. 2.8
Besondere Gebaude

zu Art. 3.1 bis 3.5
Nutzung

Der Maihof weist heute ein Untergeschoss auf. Zudem wurde
seitens Glattwerke das Interesse bezlglich einer neuen Mittel-
spannungszentrale mit Speicherbatterie bekundet. Innerhalb
des Baubereichs 1 (Maihof) und fir Bauten und Anlagen zur
Energiegewinnung und Energiespeicherung auch ausserhalb
der Baubereiche, sind unterirdische Bauten und Anlagen zulas-
sig. Die Funktionstluchtigkeit der vorhandenen Drainagen,
Haupt- und Sammelleitungen muss dauerhaft erhalten bleiben.
Unterirdisch heisst, vollstandig unter dem gewachsenen Boden
liegend.

Wahrend die Geschossflache (anrechenbare Flachen in Unter-
geschossen, Vollgeschossen und Dachgeschossen) respektive
die Baumasse und die Gesamthéhe baubereichsweise fest-
gelegt wird, gibt es bezlglich der Geschosse innerhalb des
Anordnungsspielraums (Grundmasse) keine Beschrankungen.

Der Vordachbereich ermdglicht einen witterungsgeschutzten
Arbeits- und Umschlagsbereich. Innerhalb der Baubereiche sind
ebenfalls Vordachbereiche zulassig.

Als gewachsener Boden gilt der heutige Terrainverlauf.

FUr gedeckte Veloabstellmobglichkeiten udgl. sind einzelne be-
sondere Gebaude auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.
Diese sind untergeordneten Ausmass und deshalb auf eine
Grundflache von 50 m? beschrankt.

6.3 Nutzweise

Mit dem Gestaltungsplan werden die Nutzungen in den Baube-
reichen geregelt.

Die folgend aufgelisteten Nutzungen sind in der Landwirtschafs-
zone zonenkonform, da sie nur die erste Verarbeitungsstufe
umfassen. Generell sind nur Nutzungen im Rahmen des Uber-
geordneten Rechts zulassig. Art und Mass der zuldssigen
Nutzung werden abschliessend durch das Rauplanungsgesetz
definiert.

Die Verarbeitung von landwirtschaftlichen Produkten (zweite
Verarbeitungsstufe) ist nicht zuldssig. Davon ausgenommen ist
der bestehende und bereits bewilligte Hofladen geméass Art. 34
Abs. 2 lit. a RPV. Die Definition respektive die Abgrenzung der
ersten und zweiten Verarbeitungsstufe ist dem Anhang zu ent-
nehmen.
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Wohnnutzung Der bestehende, betriebsnotwendige Wohnraum von 450 m?
(unter Beriucksichtigung des bestehenden Riickbaurevers im
Dachgeschoss) im bestehenden Gebaudevolumen des Maihofs
ist zulassig (Bestandesgarantie).

Biiros Fuar die Organisation/Planung der Arbeiten, die Personalpla-
nung und der Arbeitnehmenden der Freilandabteilung werden
Biros bendtigt. Dies betrifft die Werkstattleitung, die Bereichs-
leitungen und die Freilandbereichsleitung. Die Buros sind zu
rund 30 % je Tag belegt. Insgesamt sind maximal 80 m? dieser
Nutzung zulassig.

Aufenthalts-, Umkleide- und Der Betrieb muss den Anforderungen bezlglich Arbeitssicher-

Sanitarraume heit einhalten und den aktuellen Standards beziiglich Sanitar-
anlagen, Umkleideraume nachkommen. Der Arbeitgeber ist
beispielsweise gemass Artikel 30 der Wegleitung zur Verord-
nung 3 zum Arbeitsgesetz verpflichtet, ausreichende und das
Verhaltnis angemessene Garderoben zum Wechseln und zur
Aufbewahrung der Kleider zur Verfigung zu stellen, die wenn
maoglich in ausreichend beluftbaren, keinem anderen Zwecke
dienenden Raume unterzubringen sind.

Bild Sanitéranlégen heute » Bild Aufenthaltsraum heute Bild BUros heute

Hofladen Ein Direktverkauf in Form eines Hofladens im bestehenden Mai-
hof wurde 2022 bewilligt und erstellt. Mehr zu diesem Thema
siehe Anhang 3.
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Werkstatt und Materiallager

Waschplatz fiir Maschinen und Geréte

Standort fiir landwirtschaftliche
Maschinen, Fahrzeuge und Werkzeuge

Lagerung von landwirtschaftlichen
Produkten/Gebinde udgl.

Um die kleineren Service und Reparaturen an den Traktoren
und Betriebsfahrzeugen selbst vornehmen zu kénnen ist eine
Werkstatt und ein Materiallager von Noten. Insgesamt bestehen
rund 28 Traktoren. Pro Jahr wird bei jedem Traktor rund 1- bis
3-mal ein Olwechsel und ein kleiner Service vorgenommen. Der
Grosse Service erfolgt durch Dritte. Durch die kleinen Service
vor Ort kdnnen somit pro Jahr rund 150 bis 210 Fahrten einge-
spart werden.

Bild Werkstatt heute

Der Waschplatz fir die Maschinen und Gerate wurde im Jahr
2012 bewilligt (siehe Anhang 8).

Ein witterungsgeschutzer Standort fur die landwirtschaftlichen
Maschinen, Fahrzeuge und Werkzeuge ist essenziell. Sind die
Maschinen und Fahrzeuge der Witterung ausgesetzt, flhrt dies
zu unnétigen Schaden, Wertverminderung und dazu, dass
diese schneller ersetzt werden mussen. Die Maschinenhallen
und der Vordachbereich ermdglicht einen witterungsgeschutz-
ten Arbeits- und Umschlagbereich. Weiter ermoglicht die
Maschinenhalle den Schutz vor Diebstahl der teuren Softwares
(GPS, etc.), mit welcher die heutigen landwirtschaftlichen
Maschinen teilweise ausgestattet sind.

Fir die Produktion der Beerenkulturen und Gemuises gemass
«Folientunnel und Setzlingstunnel» ist die Lagerung von land-
wirtschaftlichen Produkten, Gebinde, Setzlinge, etc. notwendig.
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Folientunnel/Setzlingstunnel

In den Folientunnel und Setzlingstunnel ist die landwirtschaft-
liche Produktion zuldssig. Zurzeit handelt es sich bei rund 10 %
der Produktionsflache in den Folientunnel um Heidelbeeren und
Himbeeren, die bodenunabhangig produziert werden. In den
Folientunnel werden Nusslisalat, Radieschen, Salate und
Beeren produziert. Die Heidelbeerflachen im Freiland ist bewill-
ligt und gilt es separat zu bewerten. Da die Produktion von der
flexiblen Nachfrage abhangt, kann zum jetzigen Zeitpunkt nur
die heutige Produktion ausgewiesen werden. Um auf den Markt
reagieren zu kénnen, sind allfallige Anpassungen bei der Art
der Pflanzenproduktion denkbar.

Die Folien- und Setzlingstunnels bestehen aus Kunststoff (siehe
Referenzbild zu Art. 4.1 und 4.2).

Zur Bewirtschaftung der Folien- und Setzlingstunnels, sind
Erschliessungsflachen, unter Einhaltung der Bestimmung zur
Versiegelung, zuldssig.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters wird im GIS Browser
(maps.zh.ch) bei der Karte zu den landwirtschaftlichen Nutz-
flache bereits ausgewiesen, dass es sich teilweise um ein- bzw.
zweijahrige Beeren (Erdbeeren etc.) handelt. Die Erstellung
von Wandertunnel/Witterungstunnel als Witterungsschutz auf
den Bewirtschaftungsflachen im Gebiet Hermikon und somit
innerhalb sowie ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
wird weiterhin ermdglicht, ist jedoch nicht expliziter, zu regeln-
der Bestandteil der Gestaltungsplans.
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zu Art. 4.1und 4.2
Gute Gesamtgestaltung

Referenzbild Solaranlage, Wédenswil

6.4 Gebaudegestaltung

Als Grundsatz gilt, dass die Bauten und Anlagen fur sich und im
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung so zu gestalten sind, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung entsteht. Die Anforderungen flr eine besonders gute
Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG sind einzuhalten. In
Bezug auf die Farbgebung und Materialisierung ist auf die
Landschaftsvertraglichkeit Ricksicht zu nehmen.

Die grossen Dach- und Fassadenflachen bieten sich flr eine
aktive und/oder passive Nutzung der Sonnenenergie an. Fir
Anlagen zur Gewinnung von Strom und die Produktion von
Warme durch Sonnenlicht gilt, diese blndig in die Dacher und
Fassaden zu integrieren.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine einheitliche Regelung
in der Materialisierung («schwebendes» Schragdach, das einen
Wetterschutz fir den Aussenraum gewahrt/Fassade in Holz)
vorzusehen, wodurch trotz unterschiedlicher Nutzung und Volu-
metrie eine architektonische Einheit, die sich subtil in den be-
stehenden Siedlungsbereich einfiigt, erfolgt. Die unterschied-
lichen Dachvorspriinge reagieren auf die verschiedenen
Nutzungsarten. Die Maschinenhalle (Baubereich 4) hat sich
optisch der bestehenden Maschinenhalle (Baubereich 3) an-
zugleichen und so ein einheitliches Ensemble zu generieren.
Gleiches gilt fur die Folien- und Setzlingstunnel. Auch diese
haben sich an den bereits bestehenden Folien- und Setzlings-
tunnels zu orientieren.

Die besonders gute Gestaltung soll analog dem Baugesuch fur
den Neubau des Landwirtschaft-Betriebsgebaudes mit Sozial-
raumen, Buro, Lager und Werkstatt durch die Stadtbildkom-
mission beurteilt werden
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Referenzbild Solaranlage, Hittnau

Setzlingstunnel, Diibendorf, 2015

Folientunnel Hermikon, 2018
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zu Art. 4.3
Einheitliche Dachformen

zu Art. 4.4
Gute Einordnung von
Belichtungselementen

Dachbelichtung Maihof heute

Der Gestaltung der Dachlandschaft ist besondere Beachtung zu
schenken, da die Dacher durch ihre grosse Flache deutlich er-
kennbar sind. Um ein einheitliches Betriebsbild generieren zu
kénnen, welches nicht stark vom heutigen Bild abweicht, sind
nur Schragdacher mit beidseitig gleicher Dachneigung vorge-
sehen.

Um der einheitlichen Dachform und besonders guten Gesamtwir-
kung Rechnung zu tragen, sind zulassige Belichtungselemente
und einzelne Dachfenster in die Dachflache einzuordnen und in
Anlehnung an den Bestand zu wahlen.
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6.5 Umgebungsgestaltung

zu Art. 5.1und 5.3 Im Umgebungsbereich A bestehen bereits heute Obstbdume.
Mit dem Gestaltungsplan sollen weitere standortgerechte
Bepflanzung und Baume, Straucher und Hecken u. dgl. gepflanzt werden. Obst-

Bodenbedegkung und Beerenkulturen dirfen bewirtschaftet und somit auch mit
Umgebungsbereich A

Witterungsschutz bedeckt werden. Zudem soll entlang der Her-
mikonstrasse und des Fuss- und Wanderwegs eine Baumreihe
gepflanzt werden.

Umgebungsbereich A
Umgebungsbereich B
Okologischer Ausgleich

-+ Bepflanzung (Lage schematisch)

@ Bestehende Bédume (Lage schematisch)
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Umgebungsbereich B

Baume

zu Art. 5.4 bis 5.5
Okologischer Ausgleich

Der Umgebungsbereich B steht im Zusammenhang mit der be-
stehenden Wohnnutzung und dem bereits bestehenden Hofla-
den im Baubereich 1 und dient als Gartenanlage und Aussen-
raum des Hofladens. In diesem Bereich sind Sitzgelegenheiten
und Tische, Sitz- und Spielplatze u. dgl. zulassig, sofern sie
untergeordnet in Erscheinung treten.

Mit Rucksichtnahme auf die bestehenden Drainageleitungen
sind im gesamten Gestaltungsplanperimeter mindestens 55
Baume vorzusehen. Die 55 Baume setzten sich zusammen aus
bestehenden und neu zu pflanzenden Baumen. Wenn aus be-
trieblichen Griinden maéglich, sollen grosskronige Baume und
Hochstammobstbaume gepflanzt werden. Betrieblich ist es bei-
spielsweise bei den Folien- und Setzlingstunnels nicht moglich,
Hochstammobstbaume oder grosskronige Baume zu pflanzen,
da diese auf eine genligende Belichtung angewiesen sind. In
der Umgebung der Folien- und Setzlingstunnel werden deshalb
Hecken und Straucher vorherrschen. Bei Verlust der Mini-
malzahl der Baume durch héhere Gewalt, wie Sturm Krankheit
etc. ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Da das Grundstiick Kat. Nr. 15626 im Landschaftsférderungs-
gebiet liegt und Hermikon und dessen Umgebung aus natur-
und landschaftskundlicher Sicht eine vorrangige Bedeutung zu-
kommt (vgl. LEK Dubendorf), sind mindestens 15 % der Gestal-
tungsplanflache fir den 6kologischen Ausgleich vorgesehen.

15 % entsprechen bei einem Perimeter von 54‘509 m? somit
8176 m? 6kologische Ausgleichsflache. Mit dem Situationsplan
wird die 6kologische Ausgleichsflache verortet. Die ausgewie-
sene Flache im Situationsplan entspricht rund 12361 m?. Somit
besteht ein kleiner Spielraum der Anordnung der geforderten
15 % Okologische Ausgleichsflache.

Der 6kologische Ausgleich muss mittels detaillierten Umge-
bungs- und Pflegeplan bei der Baubewilligung ausgewiesen
werden.

Der Vision ,Erlebnispfad Hermikon wird im Umgebungs- und
Pflegeplan Rechnung getragen.
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zu Art. 5.6
Versiegelung

Ubersicht maximale Versiegelung

Erschliessungsflache

maximal versiegelte Flache
= (6'900 m?)

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

zu Art. 5.7 bis 5.8
bestehende Drainagen

E=— Drainagen mit 7m Puffer
[*e o] Bestehende Baume

(@ | NeueBaume

Innerhalb des im Situationsplan dargestellten Erschliessungs-
bereichs (Art. 6.6) und innerhalb der Baubereiche der Folientun-
nel ist eine maximale Versiegelungsflache von 6’900 m? zul3s-
sig. Die versiegelten Flachen sind mdglichst gering zu halten.
Der Umschlagsbereich, welcher ebenfalls Teil der Erschlies-
sungsflache (Art. 6.6) und flr den Umschlag, temporare Parkie-
rung, Mandvrieren notwendig ist, gilt es sickerfahig auszuge-
stalten.

Die vorhandenen Drainagen durfen nicht negativ beeintrachtigt
werden. Hierflr gilt es flir neue Baume oder Straucher einen
Abstand von mind. 7 Metern zu den Drainageleitungen einzu-
halten. Entlang der Genossenschaftswege gilt es, die Grenz-
abstande gemass der Unterhaltsgenossenschaft Dubendorf-
Hermikon einzuhalten. Im Allgemeinden gilt es den § 19 der
Statuten der Unterhaltsgenossenschaft Dubendorf-Hermikon
(Pflichten der Grundeigentiimerschaft bzw. Bewirtschafterinnen
und Bewirtschafter) einzuhalten.
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zu Art. 6.1
Zu- und Wegfahrt

Schleppkurve, Sattelzug

OV-Giiteklasse

OV-Giiteklasse

~ | Giteklasse B
Giteklasse C
Giteklasse D
Giteklasse E

|| keine Giiteklasse

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Quelle: GIS Ziirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 24. Oktober 2022

6.6  Erschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrt erfolgt ausschliesslich ab der Hermikon-
strasse. Bei der Hermikonstrasse handelt es sich um eine
kommunale Gemeindestrasse.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt ausserhalb der
OV-Giiteklassen. Die nachstgelegenen Bushaltestellen sind
rund einen Kilometer entfernt (Luftlinie). Der Bahnhof Dibendorf
liegt rund zwei Kilometer (Luftlinie) und der Bahnhof Schwer-
zenbach ZH rund 1.5 Kilometer (Luftlinie) entfernt. Das Gestal-
tungsplangebiet ist somit durch den 6ffentlichen Verkehr schlecht
erschlossen.

= T A

_rDubendorf . 3

Bahnhof -
Schwerzenbach
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Heute bestehen fiir die Kunden des Hofladens 4 bewilligte
Parkplatze. Mit dem Gestaltungsplan wird diese Anzahl fixiert.

zu Art. 6.2 und 6.5

Parkierung
Fir die Bewohnenden/Angestellte werden die Anzahl zulassi-
gen Parkplatze je Saison berechnet, da die Anzahl Beschéaftigte
saisonal stark variieren. In der Hauptsaison sind rund 60 Perso-
nen (Bewohnende/Angestellte) beschaftigt, in der Nebensaison
sind es rund 40 Personen. In den Bestimmungen wird eine
minimale und maximale Anzahl an Parkplatzen festgelegt. Im
Rahmen des Baugesuches verbleibt, angesichts der nicht exakt
fixierbaren Anzahl an Angestellten, ein Spielraum fur die An-
passung der Bemessung (vgl. Tabelle unten).

Aufgrund der Wohnmdglichkeit und der Nahe zu den Anbau-
flachen werden in der Nebensaison pro Bewohnende/ Ange-
stellte 0.75 Parkplatze angeboten. Heute verfiigen rund 75 %
der Angestellten Uber einen Personenwagen.

In der Hauptsaison wird der Umrechnungsfaktor mit dem Ge-
staltungsplan weiter reduziert. Es wird der Wert von rund 0.70
PP pro Bewohnende/Angestellte definiert. Es besteht ein Per-
sonalbus, der zwischen der gemeinsamen Wohnunterkunft und
dem Arbeitsort Hermikon verkehrt.

Bemessung Parkplatzbedarf Bewohnende/Angestellte Parkfelder-Angebot pro Beschaftigte

Hauptsaison Hauptsaison

rund 60

Bemessung Parkplatzbedarf

Bewohnende/Angestellte

gemass GP
0.70

60*0.70 =41 PP

Parkfelder-Angebot pro Beschaftigte

Nebensaison Nebensaison gemass GP
rund 40 0.75
40*0.75=31PP

Situation Parkierungsanlage (max.) Parkplétze Heute Gestaltungsplan  Verénderung
Total Parkplatze fir 15 15 0
Bewohnende
Total Parkplatze fir 16 16 0
Angestellte
Total fiir temporéar
Angestellte v i g
Total fiir Kunden 4 4 0
(Hofladen)(bewilligt)
Total 35 45 +10
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Ubersicht Parkplatzsituation GP

Parkierung
Bewohnende/Angestellte

Parkierung Kunden
Parkierung Temporar

Veloparkierung

Parkplatze Bewohnende/Angestellte Die Parkplatze fur die Bewohnenden und Angestellte werden an
der heutigen Lage (bei den bestehenden Folien-/Setzlingstun-
nels und bei der neuen Werkstatt) sowie vor dem Maihof (beim
Hofladen) vorgesehen. Da die bestehende Rampe beim Maihof
ausgehend der Nutzweise ggf. nicht riickgebaut wird, wird von
diesem Standort fur Parkplatze abgesehen.

Temporére Parkplatze Die Anzahl Erntehelfer und Erntehelferinnen und somit Ange-
stellte variiert je nach Saison enorm. Insgesamt bestehen
zwischen 30 und 60 Angerstellte. Um auf diese saisonalen
Abweichungen reagieren zu kénnen sind in der Erntesaison
(von Mai bis Oktober) weitere 10 Parkplatze fur Angestellte
zulassig.

Somit sind in der Erntesaison maximal 45 Parkplatze zulassig.

Die zusatzlichen, saisonal bedingten und somit temporaren 10
Parkplatze mussen zwingend innerhalb der Erschliessungs-
flache angeordnet werden. Der Standort muss so gewahlt wer-
den, dass die Eingliederung in die Landschaft nicht geschmalert
wird. Da die Parkplatze den Erntehelfern und Erntehelferinnen
zum Abstellen der Fahrzeuge wahrend ihrer temporaren Be-
schaftigung dienen, kann die Qualitat der Parkplatze der Nut-
zung angepasst werden, um die Eingliederung in die Land-
schaft zu wahren.

Betriebsfahrzeuge Innerhalb der Erschliessungsflache (Erschliessungsbereich und
Umschlagsflache) dirfen Kleinbusse udgl. sowie landwirtschaft-
liche Fahrzeuge und Maschinen parkieren.
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Veloparkplatze

zu Art. 6.6
Erschliessungsflache

—— Erschliessungsflache

Auf Stufe Baueingabe soll aufgrund der dannzumaligen Rechts-
grundlage und abgestimmt auf die spezifische Nutzung im Ge-
staltungsplanperimeter die Férderung des Veloverkehrs adres-
siert werden. Hierflr sind im Situationsplan bereits die mog-
lichen Veloparkierungen mit Anordnungsspielraum vermerkt.

Zum Wenden der landwirtschaftlichen Maschinen, fir Um-
schlagplatze sowie fur die Parkplatze ist die Erschliessungs-
flache vorgesehen. Die Erschliessungsflache umfasst den
Umschlags- und Erschliessungsbereich.

Im Sinne der Landschaftsvertraglichkeit werden die Betriebs-
fahrzeuge im Idealfall in den Maschinenhallen platziert. Ist dies
nicht moglich, sind die Abstellplatze so zu wahlen, dass sie von
der Strasse nicht einsehbar sind respektive mit Begriinung die
Einsehbarkeit verringert wird. In der Beilage (,Visualisierung
Endzustand®) werden die Parkplatze verortet und aufgezeigt,
wie eine Landschaftsvertraglichkeit ermdglicht wird. Es handelt
sich dabei um eine moégliche Umsetzung. Der Spickel dstlich
der bestehenden Maschinenhalle dient dem Umschlag und ggf.
als Warteraum, um ein optimaler Betriebs- und Umschlags-
ablauf gewahrleisten zu kénnen. Mit dem Gestaltungsplan ist
vorgesehen, die Flache mit Baumen zu sdumen, wodurch die
Einsehbarkeit minimiert wird.

Bei der Erschliessungsflache am suddstlichen Rand des Ge-
staltungsplanperimeter handeltes sich nicht um «erweiterte»
Strassenflache sondern um den internen Zugang zu den
Beerenkulturen. Sowohl die Beerenkulturen als auch der interne
Zugang bestehen bereits heute.

Eine Zu- und Wegfahrt zur Hermikonstrasse besteht fiir diese
interne Erschliessung nicht.
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zu Art. 6.7 bis 6.8
Tanksaule/Waschstrasse/
Wasstanks

Werkleitungen
Abwasser
——— Sickerwasser

~—~ Regenabwasser
——— Schmutzwasser
— Mischwasser

Wasser
Versorgungsleitung

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Gossweiler Ingenieure AG,
16. Februar 2018

zu Art. 7.1
Wasserversorgung und
Brandschutz

Damit die landwirtschaftlichen Fahrzeuge so wenig Fahrten wie
moglich im Siedlungsgebiet erzeugen, bestehen bereits heute
eine bewilligte landwirtschaftliche Tanksaule und eine "Wasch-
strasse" flr den Eigenbedarf. Diese sollen auch kinftig, an dem
heutigen Standort bestehen bleiben.

Die bereits heute bestehenden Wassertanks sollen kiinftig
einen anderen Standort erhalten. An der im Plan bezeichneten
Stelle, dirfen die Wassertanks mit einer maximalen Gesamt-
hohe von 6.0 m erstellt werden.

bestehende Tankstelle, Hermikon

6.7 Ver-und Entsorgung

3

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die heute bestehende Lei-
tung (hellblau), welche das Grundstuick quert. Auf dem Grund-
stlick besteht gemass Servitutenprotokoll im Anhang ein Lei-
tungsbaurecht.
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zu Art. 7.2
Kanalisation

zu Art. 7.3
Regenwasser

Werkleitungen
Elektrizitat

RF Trasse
—— EW Trasse

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Glattwerk AG, 20. Februar 2018

Das Ableiten von Schmutzwasser erfolgt tiber die heute beste-
henden Leitungen, welche im Plan rot dargestellt sind. Nordlich
des Maihofs besteht bereits heute eine Jauchegrube.

Das Regenwasser wird gesammelt oder soweit als méglich ver-
sickert. Leitungen flr Sickerwasser bestehen im gesamten
Geltungsbereich des Gestaltungsplan. Bestehende Regen-
abwasserleitungen sollen auch kunftig fiir das Regenwasser
genutzt werden, welches nicht versickert wird (violett). Auf dem
Grundstuck ist gemass Grundbuchauszug ein Leitungsan-
schlussrecht eingetragen.

Heute wird das Regenwasser im grossen Wassertank gesam-
melt. Das Wasser wird teilweise fur die Bewasserung genutzt
oder soweit als mdglich versickert. Leitungen fur Sickerwasser
bestehen im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplan.
Bestehende Regenabwasserleitungen sollen auch kiinftig fur
das Regenwasser genutzt werden, welches nicht versickert
wird (violett). Auf dem Grundsttick ist gemass Grundbuchaus-
zug ein Leitungsanschlussrecht eingetragen.

Ist der grosse Wassertank heute voll, besteht ein Uberlauf in
den kleineren, bestehenden Wassertank. Dieser wird gedrosselt
via Drainageleitung in die Glatt entwassert. Kiinftig soll mehr
Regenwasser gespeichert und fiir die Bewasserung genutzt
werden kénnen, weshalb weitere Wassertanks vorgesehen
sind. Auch besteht die Mdglichkeit ndrdliche der neuen Maschi-
nenhalle (Maschinenhalle 2) eine Retentionsflache im Umge-
bungsbereich zu erstellen. Dies mit Ricksichtnahme auf die
bestehenden Drainageleitungen, den Betrieb sowie die Anfor-
derungen an den Umgebungsbereich.

46

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Dilbendorf
Erlduternder Bericht

zuArt. 7.4
Stromversorgung

ZuArt. 7.5
Energie

Photovoltaik

zu Art. 8.1 und 8.2
Larmschutz

zu Art. 8.3 bis 8.8
Boden

Allfallige Ausbauarbeiten der Stromversorgung infolge zusatz-
licher Bauten und Anlagen haben nach Angaben der behord-
lichen Werke (Glattwerke AG) zu erfolgen.

Bei den beiden Baubereichen 1 und 2 ist eine Beheizung zu-
lassig. Der Maihof wird heute respektive seit rund 30 Jahren mit
einer Holzschnitzelheizung beheizt. Die neue Werkstatt wird mit
einer Warmepumpe beheizt. Im Allgemeinen sind Neubauten
und Umbauten in nachhaltiger und energiesparender Bauweise
zu erstellen. Selbstverstandlich missen respektive kénnen Um-
bauten nicht dieselben Standards erfiillen wie Neubauten. Bei
den weiteren Baubereichen ist keine Beheizung zulassig.
Einzig Ausnahme bildet eine Notheizung in den Baubereichen
5 und 6 (Folientunnel), bei Spatfrost.

Bereits heute bestehen innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters Photovoltaikanlagen auf dem Dach der Maschinenhalle. Es
handelt sich um eine 100 kWp Anlage. 80 % des dort produ-
zierten Stroms wird bereits heute exportiert.

Vorgesehen ist, auf den Dachern der neuen Werkstatt sowie
der neuen Maschinenhalle ebenfalls Photovoltaikanlagen zu
erstellen sowie jene auf der bestehenden Maschinenhalle zu
erweitern. Da bereits heute der Grossteil der damit erzeugten
Energie exportiert wird, ist das Vorhaben nur umzusetzen,
wenn entsprechende Abnehmender bestehen und der Betrieb
wirtschaftlich tragbar ist.

6.8 Umwelt

Fir die Landwirtschaftszone gilt gemass der Larmschutzver-
ordnung (LSV) die Empfindlichkeitsstufe Ill. Um den Gewerbe-
larm moglichst minimal zu halten sind Maschinen und Gerate
einzusetzen, welche dem Stand der Technik entsprechen. Der
Gewerbelarm nach Anhang 6 LSV wird aufgrund der Art des
Betriebs als nicht relevant eingestuft.

Sollten die Maschinenhallen und Werkstatt einmal nicht mehr
der landwirtschaftlichen Nutzung (Produktion, Lagerung) die-
nen, so sind samtliche Anlageteile abzurdumen und die Flache
ist fur eine landwirtschaftliche Nutzung herzurichten.

Ab einer Flache von 5'000 m? muss der Verlust an Fruchtfolge-
flache, in der Regel durch Aufwertung von geschadigten Boden,
kompensiert werden. Die 5'000 m? Fruchtfolgeflachen werden
fur die Aussiedlung des Betriebes Beerstecher oder dergleichen
gesamthaft gerechnet.
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Kompensation Fruchtflachenverlust
aufgrund von Bauvorhaben in Bezug
die Aussiedlung aus dem Hochboard

zu Art. 8.9
Oberflachenabfluss

zu Art. 8.10
Nisthilfen

auf

Der Gestaltungsplan Grutagert, Hermikon wird somit gemein-
sam mit dem noch zu definierenden Ersatzstandort beurteilt.
Die Wiederherstellung sowie die gemeinsame Kompensation
mit der Aussiedlung in den Suchraum ist mit einer Anmerkung
respektive Nebenbestimmung gemass § 321 PBG im Grund-
buch vermerkt.

5'000 m? . Kompensation
+ Fruchtfolgeflache

Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden auf-
zuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

Die Wiederverwendung abgetragenen Bodens vor Ort oder
anderenorts ist vorgeschrieben.

Massgebend fir die Projektierung und Ausfiihrung bodenre-
levanter Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekultivierungen
des Kantons Zurich, Mai 2003.

Im Gestaltungsplanperimeter besteht gemass GIS-Browser
(maps.zh.ch) eine Gefahrdung durch Oberflachenabfluss. Die
Gefahrdung erfolgt mehrheitlich Gber den Oberflachenabfluss
via Hermikonstrasse. Die Bauherrschaft ist eigenstandig fur die
Prifung der Gefahrensituation und gegebenenfalls das Treffen
von permanenten Objektschutzmassnahmen zustandig.

Das Gestaltungsplangebiet ist teilweise als Flache zur Férde-
rung von Feldhasen definiert und weist Flachen der 2. Prioritat
fur Feldlerchenférderung auf. Die Umsetzung zur Férderung fur
Feldlerchen (Bodenbriter) wird in der Vereinbarung zum
Erlebnispfad separat fixiert. Nistplatze von Feldlerchen sind
gemass Merkblatt des Kantons Zirich zu den Gebaudebritern
(Stand 8. Marz 2023) nicht Inventarpflichtig. Es handelt es sich
dabei um freiwillig aufgehangte Nisthilfen gemass Merkblatt.
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zu Art. 8.11
Belichtung

zu Art. 9.1 bis 9.3
Wiederherstellung

Um Gebaudebrutern Rechnung zu tragen sind mit dem Gestal-
tungsplan Nisthilfen vorzusehen. Bei der neuen Maschinenhal-
len sind Nisthilfen, in Absprache mit einer Fachperson, vorzu-
sehen, sofern die Nisthilfen bei der Maschinenhalle technisch
moglich sind und den landwirtschaftlichen Betrieb nicht ein-
schranken.

Da es sich um ein Landschaftsférderungsgebiet handelt, der
Wildtierkorridor Ostlich des Gestaltungsplangebiets verlauft
(nicht tangiert) und teilweise Flachen der 2. Prioritat fur Feldler-
chenférderung bestehen, ist ein Beleuchtungskonzept gemass
Vollzugshilfe des BAFU (2021) auszuarbeiten. Der Umgang mit
der Beleuchtung ist mittels Beleuchtungskonzept im Baube-
willigungsverfahren nachzuweisen.

6.9 Weitere Bestimmungen

Dienen die Gebaude nicht mehr der landwirtschaftlichen Nut-
zung, so mussen samtliche im Rahmen des Gestaltungsplans
bewilligten Bauten abgebrochen und die Flache fir eine
landwirtschaftliche Nutzung hergerichtet werden.

Beim Wegfall der Nutzung sind Béden mit standorttypischer
Bodenfruchtbarkeit wiederherzustellen. Ausgehobener Boden
ist entweder fur die Wiederherstellung zu sichern (Bodenzwi-
schenlager) oder flr eine Erweiterung der landwirtschaftlichen
Nutzungseignung von geschadigten Boden zu verwerten.

Im Rahmen des Rickbaus sind allfallige Entwasserungsanla-
gen wieder instand zustellen und von der Flurgenossenschaft
und der Abteilung Landwirtschaft des Amtes fir Landschaft und
Natur (ALN) kontrollieren 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.
Die Sicherstellung erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens. Dadurch haben die Stadt Dibendorf und der Grund-
eigentimer Gewahr, dass die Anlage in einem spateren Zeit-
punkt auch wieder entfernt wird.
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6.10 Schlussbestimmung

zu Art. 10 Der private Gestaltungsplan "Gritagert" wird mit Rechtskraft
Inkrafttreten der kantonalen Genehmigung verbindlich.

Vor Genehmigung des Gestaltungsplanes sind die zukunftigen
Eigentums- und Unterhaltsverhaltnisse sowohl an den beste-
henden als auch an den neuen Drainageleitungen schriftlich zu
regeln.
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Landschaft

[*e« ] Bestehende Biume

E] Neue Baume

) ® oo i
Natur
Naturgefahrenkarte

Kantonale Férderungsgebiete fiir den
okologischen Ausgleich

7. Auswirkungen

7.1 Landschaft und Natur

Der Betrieb der Familie Beerstecher ist vor allem von der Hermi-
konstrasse her wahrnehmbar. Durch die bestehende (griin) so-
wie klnftige (rot) Bepflanzung wird der Maihof in die Landschaft
integriert. Die Hermikonstrasse weist im Westen eine seitliche
Baumbepflanzung auf, die entlang des Gestaltungsplanperime-
ters auf der anderen Strassenseite weitergefuhrt wird.
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Ostlich des Gestaltungsplangebiets verlauft die Jagdreviergren-
ze. Ansonsten bestehen im Planungsgebiet weder Waldflachen
noch Naturschutzobjekte oder Wildtierkorridore.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind gemass Natur-
gefahrenkarte keine Naturgefahren zu erwarten. Die Gefahr-
dung durch Oberflachenabfluss wurde mit dem Gestaltungsplan
geregelt. Die Bauherrschaft ist eigenstandig fur die Prufung und
den Schutz durch Oberflachenabfluss verantwortlich.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Gritagert liegt nicht
im kantonalen Férderungsgebiet fur 6kologischen Ausgleich, je-
doch gemass regionalem Richtplan im Landschafts-Schutz-
gebiet und -Férderungsgebiet. Durch die Bepflanzung des
Umgebungsbereiches A unter anderem mit Obstbaumen und
mit der Bestimmung zu den Badumen und dem 6kologischen
Ausgleich wird letzterer gewahrleistet.
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Auswirkungen

Landwirtschaft

Boden

Bodenkarte

Braunerde
(grund-/hangwasserbeeinflusst)

Braunerde
(stauwasserbeeinflusst)

Buntgley
(grund-/hangwasserbeeinflusst)

Profilstandort
mit Original-Feldaufnahme

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert

Quelle: GIS Ziirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 24. Oktober 2022

Die Weiterentwicklung des bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebes wirkt sich, durch die Erganzung der Bepflanzung und
die Einstellung der Fahrzeuge in der zweiten Maschinenhalle,
nicht negativen auf die Erscheinung und Eingliederung in die
Landschaft und Natur aus.

7.2 Landwirtschaft und Boden

Das geplante Vorhaben tangiert kaum zusatzliche landwirt-
schaftliche Flachen. Es dient u.a. der Auslagerung des Betriebs
aus dem Hochbord und tragt massgeblich zur Reduktion der
Fahrten im Siedlungsgebiet von Diubendorf bei.

Gemass Bodenkarte der Landwirtschaftsflachen ist hauptsach-
lich Braunerde und Buntgley vorhanden.
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Fruchtfolgeﬂéche Innerhalb des Geltungsbereiches des Gestaltungsplans beste-
hen Fruchtfolgeflachen.

Fruchtfolgeflachen (FFF)
mm

(Nutzungseignungsklassen 1-5)

Bedingt FFF
— (Nutzungseignungsklasse 6)

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitdgert

Quelle: GIS Ziirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 24. Oktober 2022

Gemass Bebauungsmoglichkeiten des Gestaltungsplans gehen
bei vollem Ausbau folgende Flachen als Fruchtfolgeflachen
verloren:

Voraussichtlicher maximaler Verlust von
Fruchtfolgeflachen

verbleibende FFF
verbleibende FFF bedingt
maximaler Verlust FFF

Baubereiche 2 und 4

NI

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Griitagert
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Hinweis zur Annahme aufgrund
Anordnungsspielraum

Schadstoffbelastung

Schadstoffbelastung des
Erdreichs

Kommunales Boden-
verschiebungsverfahren

Geltungsbereich
Gestaltungsplan Gritéagert

Quelle: GIS Ziirich (maps.zh.ch),
Abrufdatum: 24. Oktober 2022

Altlasten

Auswirkungen

Grundwasser

Offentliche Gewasser

Mit dem im Beilage-Plan («Visualisierung Endzustand») darge-
stellten Vorhaben (mdgliche Umsetzung) erfolgt ein Verlust von
maximal 3'800 m? Fruchtfolgeflache. Maximal ist mit einem
Verlust von 4200 m? zu rechnen. Im Baubewilligungsverfahren
ist der Umgang mit dem Boden und der Fruchtfolgeflache
aufzuzeigen.

Der Geltungsbereich ist frei von Schadstoffbelastungen. Der
Bereich entlang der Hermikonstrasse befindet sich im Prif-
perimeter flir Bodenverschiebung (Belastungshinweis Verkehrs-
tréager). Bei einer Verschiebung von Bodenmaterial aus diesem
Bereich ist ein kommunales Bodenverschiebungsverfahren
angezeigt.
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Im Planungsgebiet sind keine belasteten Standorte vermerkt.

Durch den Gestaltungsplan Gritagert sind auf die Landwirt-
schaft und auf den Boden nur geringfligige Auswirkungen zu
erwarten, welche mittels Bestimmungen geregelt werden kon-
nen.

7.3 Wasser und Luft

Gemass GIS-Browser liegt das Planungsgebiet im Bereich von
ubrigem Grundwasservorkommen. Auch in der Gewasser-
schutzkarte ist das Gebiet als Ubriger Bereich deklariert.

Das Gestaltungsplangebiet tangiert keine 6ffentlichen Gewas-
ser.
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Lufthygiene

Auswirkungen

Arbeitsplatze

Verkehrsaufkommen

Auswirkungen

Mehrwertausgleich

Siedlungsgebiet

Der Betrieb Beerstecher hat keine negative Wirkung auf die
Luftqualitat. Im Allgemeinen soll die Umgebung moglichst ge-
ringflgig durch Staub, Geruch, Rauch, Gase, Dampfe etc. be-
lastet werden. Durch die Reduktion der Fahrten aufgrund der
nahgelegenen Anbauflachen wirkt sich die Aussiedlung des
Hochbords positiv aus.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Gritagert hat keine
negative Wirkung auf die Luftqualitat. Auch auf den Wasser-
haushalt hat der Gestaltungsplan keine Auswirkungen.

7.4  Wirtschaft und Verkehr

Durch die Teilaussiedlung des Betriebs nach Hermikon kénnen
bestehende Arbeitsplatze gesichert werden.

Wie die Beilage "der Betriebsverkehr" zeigt, wird die Zahl der
Fahrten durch das Siedlungsgebiet von Dibendorf mit der
Aussiedlung im Allgemeinen reduziert. Das Vorhaben gemass
vorliegendem Gestaltungsplan hat keine Auswirkung auf die
kiinftigen Fahrten.

Der Gestaltungsplan Gritagert hat Gber langere Sicht und in
Bezug auf das Gesamtkonzept positive Auswirkungen auf den
Verkehr, da die Zahl der Fahrten aufgrund der Standortopti-
mierung reduziert werden kann.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die dazugehdrige
Verordnung (MAV) sind seit dem 1. Januar 2021 in Kraft.

Der Sachverhalt wurde durch die kantonale Fachstelle gepruft
und festgestellt, dass kein kantonaler Mehrwertausgleich anfallt,
da es sich vorliegend nicht um eine Einzonung nach § 2 Abs. 1
lit. a MAG handelt.

7.5 Siedlung und Erholung

Der Gestaltungsplan hat keinen negativen Einfluss auf das
Siedlungsgebiet Hermikon respektive die Stadt Dibendorf. Der
Gestaltungsplan respektive die Teilaussiedlung dient der
aktuellen Siedlungsentwicklung im Quartier Hochbord und fihrt
zu einem durchmischten, urbanen Quartier (siehe Beilage "Die
Aussiedlung").
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Erholung

Auswirkungen

Interessenabwagung

Interessenermittiung

Der im kommunalen Richtplan Verkehr Fuss-/Radweg als ge-
plant deklarierte Fuss-/Wanderweg entlang der Hermikonstras-
se wurde bereits umgesetzt.

Die landwirtschaftlichen Wege werden Werktags zur Bewirt-
schaftung der Felder benétigt. In den Abendstunden und and
den Wochenenden stehen die gleichen Wege auch den Er-
holungssuchenden zur Verfligung (zeitliche Entflechtung der
Nutzungen).

Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Siedlung res-
pektive auf die Erholungsfunktion zu rechnen. Um der kinftigen
Entwicklung im Hochbord gerecht zu werden, dient der Gestal-
tungsplan Grutagert der Teilauslagerung des Betriebs
Beerstecher Gemusekultur.

7.6  Interessenabwagung

Die Interessenabwagung erfolgt grundsatzlich in vier Schritten:
1) Interessenermittlung, 2) Interessengewichtung, 3) Interessen-

abwagung, 4) Entscheid.

Die Interessenermittlung wird abgestutzt auf die Ziele und
Grundsatze des Raumplanungsgesetzte (Art. 1 und 3 RPG)

vorgenommen.

Kategorie

Haushalterische Nutzung
des Bodens

Interesse/Funktion

Erhalt und Schutz von
natlrlich gewachsenem
Boden

Nutzung, Unterhalt &
Weiterentwicklung beste-
hender Bauten und
Anlagen

Nutzung, Unterhalt und
Weiterentwicklung von
Verkehrsanlagen und
weiteren Infrastrukturen

Betroffenheit durch das
Vorhaben

tangiert

Tangiert; gleichgerichtetes
Interesse

Nicht tangiert

Verkehrsanlagen mit dem
Vorhaben nicht tangiert,
Forderung Fusswegverbin-
dung entlang Hermikon-
strasse.
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Siedlungsentwicklung nach Ortsbauliche Entwicklung/  Nicht tangiert

innen lenken Siedlungsentwicklung Beitrag zur Sicherstellung

der Versorgungssicherheit

Réumliche Voraussetzung Tangiert; gleichgerichtetes
fir die Wirtschaft Interesse:

Mit dem Gestaltungsplan
wird der Erhalt, die innere
Verdichtung und angemes-
sene Weiterentwicklung
Landwirtschaftsbetrieb
gewahrleistet
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Landwirtschaft genligend  Erhalt und Schutz von tangiert
Flache geeigneter Fruchtfolgeflache

Kulturlandes, v.a

Fruchtfolgeflachen,

erhalten bleiben

Naturnahe Landschaft und Landschaftsraum tangiert
Erholungsraume erhalten
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Weitere Interessen Naturgefahren Schutz vor Naturgefahren  Nicht tangiert

Gewasserschutz Erhalt der Funktion Nicht tangiert
offentlicher Gewasser

Gewasserschutzbereich  Nicht tangiert

Oberflachenabfluss Schutz vor tangiert
Oberflachenabfluss
Interessenbewertung Bei der Interessengewichtung wird bewertet, wie stark das tan-

gierte Interesse durch das Vorhaben tangiert wird. Es werden
somit nur jene Interessen bewertet, die im Schritt 1) als «tan-
giert» definiert wurden und kein gleichgerichtetes Interesse
darstellen.
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Landwirtschaft genligend  Erhalt und Schutz von Mit der Umsetzung des
Flache geeigneter Fruchtfolgeflache Gestaltungsplan wird
Kulturlandes, v.a Fruchtfolgeflache tangiert.
Fruchtfolgeflachen, Mit den Bestimmungen
erhalten bleiben wird die maximal versie-
gelte Erschliessungsflache
fixiert und somit die
Minimierung des als hoch
gewichtete Interessens der
Fruchtfolgeflache sicher-
gestellt. Mit dem Vorhaben
wird mehrheitlich bodenab-
hangig produziert. Der
Verlust der Fruchtfolge-
flache ist zwingend zu
kompensieren.
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Kategorie

Naturnahe Landschaft und
Erholungsraume erhalten

Oberflachenabfluss

Interesse/Funktion

Meliorationsanlagen (Drai-
nageleitung, Pumpwerk)

Landschaftsraum

Schutz vor
Oberflachenabfluss

Betroffenheit durch das
Vorhaben

Der Gestaltungsplan
sichert die Funktionstuch-
tigkeit hinterliegender
Meliorationsanlagen. Bei
den Meliorationsanlagen
handelt es sich mehrheit-
lich um Anlagen der
Auftraggeberschaft. Die
Wahrung diese Interessens
kann mit dem Gestaltungs-
plan somit gewahrleistet
werden.

Mit dem Gestaltungsplan
wird die Eingliederung in
die Landschaft zwingend
vorgeschrieben inkl.
Gestaltungsvorschrift und
erforderlicher Umgebungs-
und Pflegeplan (bewil-
ligungspflichtig). Die
Weiterentwicklung des
bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebs hat
Auswirkungen, diese
werden jedoch durch
Massnahmen landwirt-
schaftsvertraglich gestaltet
(die Maschinen und
Traktore nicht mehr frei auf
dem Grundsttick, sondern
in der kiinftigen
Maschinenhalle
untergebracht). Zudem ist
das Gebiet Teil des
Erlebnispfads Hermikon
und ermdglicht somit die
Umsetzung dieser Vision.

Mit dem Gestaltungsplan
wird die Bauherrschaft in
Eigenverantwortung bzgl.
Priifung und Schutz vor
Oberflachenabfluss
gestellt.
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Interessenabwagung

Die Interessenabwagung zeigt auf, welcher Handlungsspiel-
raum besteht und wie innerhalb dieses Handlungsspielraums
die Interessen des Landwirtschaftsbetriebs im Gratagert den

Ubersteht und abgewogen werden.

Kategorie

Haushalterische Nutzung  Verkleinerung der Flache,

des Bodens

Erhalt und Schutz von
Fruchtfolgeflache

Handlungsspielraum

Reduktion der Eingriffe

Verkleinerung der Flache,
Reduktion der Eingriffe

tangierten Interessen gemass Interessenbewertung gegen-

Gegenberstellung

Werden die Eingriffe ver-
kleinert, kann keine zweck-
méssige innere Verdich-
tung respektive Entwick-
lung am bestehenden
Standort erfolgen. Dies
wiirde dazu fiihren, dass
das Vorhaben an einem
weiteren Ort oder ggf. am
Standort im Suchraum
erfolgen wiirde und somit
schliesslich mehr Boden
bendtigt wird. Mit dem
Gestaltungsplan kann eine
innere Verdichtung inkl.
einer entsprechend ausge-
wiesener und angemes-
sener Erweiterung vorge-
nommen werden und Bei-
trag zur effizienten und
konzentrierten Lebensmit-
telproduktion leisten, um
die Versorgungssicherheit
und das Interesse der
haushélterischen Boden-
nutzung angemessen
bertcksichtigt.

Werden die Eingriffe ver-
kleinert, kann keine zweck-
méssige innere Verdich-
tung respektive Entwick-
lung am bestehenden
Standort erfolgen. Dies
wiirde dazu fiihren, dass
an einem weiteren Standort
Boden oder ggf. am Stand-
ortim Suchraum genutzt
werden misste und somit
insgesamt voraussichtlich
mehr Fruchtfolgeflache
verloren geht.
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Kategorie Handlungsspielraum

Gegendberstellung

Mit dem Gestaltungsplan
wird das als hoch gewich-
tete Interesse durch die
Kompensationspflicht
sowie die klar definierte
maximal versiegelte
Erschliessungsflache
berlcksichtigt. Die
Kompensation geht so
weit, dass eine Kompen-
sation gemeinsam mit dem
kiinftigen ,Suchraum*
erfolgt. Zur Veranschau-
lichung: wird beim Standort
Hermikon die Grenze der
5000 m2 tangierter
Fruchtfolgeflache nicht
Uberschritten und beim
kiinftigen Vorhaben im
,ouchraum* auch nicht,
muss trotzdem eine
Kompensation vorgenomm-
en werden, sofern beide
Vorhaben zusammen die
Grenze von 5000 m2
Fruchtfolgeflache
Uberschreiten.

Zudem wird mehrheitlich
bodenabhangig produziert.
Mit dem Gestaltungsplan
kann eine innere Verdich-
tung und inkl. angemes-
sener Entwicklung
vorgenommen werden,
welche die Versorgungs-
sicherheit und das
Interesse der Fruchtfolge-
flache angemessen
bertcksichtigt.
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Entscheid

Kategorie Handlungsspielraum Gegeniiberstellung
Gewahrleistung Eingliederung fordern, Mit Massnahmen zum
Landschaftsbild/Landschaft Einsehbarkeit verringern ~ Baumschutz, Baumpflan-
sraum zungen inkl. Fixierung der

Anzahl Badume, dem Umge-
bungs- und Pflegeplan so-
wie Vorschriften zur guten
Gestaltung kann die Ein-
gliederung und Einsehbar-
keit als Interesse beriick-
sichtigt und andressiert
werden. Zudem wird mit
der Vision Erlebnispfad
Hermikon die weitere
Einbettung ermdglicht, was
ein gleichgerichtetes
Interesse darstellt.

Meliorationsanlagen (Drai- Der Gestaltungsplan

nageleitung, Pumpwerk) verankert die Statuten der
Unterhaltsgenossenschaft
und sichert so die Funk-
tionsttichtigkeit der hinter-
liegenden Meliorations-
anlagen. Das Interesse
wird mit dem Gestaltungs-

plan bericksichtigt.
Oberflachenabfluss Schutz vor Mit dem Gestaltungsplan
Oberflachenabfluss wird die Adressierung des

Schutzes durch die
Eigenverantwortung der
Bauherrschaft
sichergestellt.

Ausgehend von der Interessenabwagung wird vor allem der
Bodenschutz und das Landschaftsbild tangiert. Eine Verklein-
erung des Vorhabens (Reduktion der Flache) als Handlungs-
spielraum wiirde zwar dazu flhren, dass der natlirliche Boden
und die FFF vor Ort besser erhalten werden kénnen respektive
der Verlust reduziert werden kann. Sie fuhrt aber dazu, dass der
Landwirtschaftsbetrieb nicht den Nutzen erzielt, welcher als
Zielsetzung des Vorhabens verankert ist. Wird das Vorhaben
verkleinert, kann keine innere Verdichtung inkl. angemessener
Entwicklung ermdglicht werden. Dies wirde dem gleichgerich-
teten Interessen des Raumplanungsgesetztes zur Versorgungs-
sicherheit entgegenstehen und hatte zur Folge, dass fur das
Vorhaben ein weiterer Standort benétigt wird oder ggf. der
Standort im Suchraum erweitert werden musste, was wiederum
mehr Boden in Anspruch nimmt (haushalterischer Umgang mit
dem Boden).
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Der weitere Handlungsspielraum, einen anderen Standort fir
das Vorhaben zu wahlen, kann ausgehend von heutig beste-
henden Betrieb und dem schonenden Umgang mit dem Boden
als unmadglich definiert werden (siehe auch Beilagen).

Wird mehr als 5'000 m? Fruchtfolgefléache tangiert, ist eine
Kompensation notwendig.

Die Eingliederung in das Landschaftsbild wird mit dem Gestal-
tungsplans sowie der Umsetzung der Vision des Erlebnispfads
sichergestellt.

Das Vorhaben, respektive der Private Gestaltungsplan Grut-
agert wird somit als verhaltnismassig beurteilt, weil damit dem
Ziel der Landwirtschaftszone geméass Art 16 RPG zur Sicherung
der langfristigen Erndhrungsbasis Rechnung getragen wird. Der
Verzicht auf die Erweiterung des bestehenden Standorts auf-
grund der Moglichkeit der Wahrung der Ubrigen stark tangierten
Interessen als nicht verhaltnismassig beurteilt.
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Woche 5, 2019,
29. Januar 2019

Wochen 6/10, 2019,
5. Februar 2019, ergénzt 4. Marz 2019

Bis April 2019

Woche 15, 2019
Woche 27,2019

Woche 36, 2019

Woche 38, 2019

24. Marz 2022
Herbst 2022
KW 46, 2022

KW 2 bis KW 21, 2023

September 2023

17. November 2023 bis 16. Januar 2024

8. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

8.1 Ubersicht Gesamtablauf

Prasentation Gesamtkonzept Entwicklung Gemusekulturen
Beerstecher im Planungsausschuss der Stadt Dubendorf
[
Aktennotiz der Stadt Dibendorf mit Fragen zum
Gesamtkonzept Entwicklung Gemusekulturen Beerstecher
[
Erarbeitung der Beilagen Gesamtkonzept Entwicklung
2018/2019: "Der Betrieb" und "Die Aussiedlung"
[
Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan an die Stadt Dibendorf
[
Beratung im Planungsausschuss der Stadt Dibendorf
[
Beschluss Stadtrat Dibendorf Riickweisung
Gestaltungsplanentwurf (Anhang 6)
[
Erganzung Gestaltungsplan mit Stellungnahme Stadtrat
Dubendorf vom 6. September 2019

Anstoss Entwicklung Hochbord

Erarbeitung Gestaltungsplan

\ Sitzung mit dem Planungsausschuss \
|

‘ Bereinigung/Aktualisierung Entwurf Gestaltungsplan ‘
|

| Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan an die Stadt Diibendorf|
|

‘ Vorprifung durch ARE und Orientierung Gemeinde Féllanden ‘
|
Anpassung der Planvorlagen aufgrund Vorprifung ARE

[
Einreichung Gestaltungsplanentwurf durch Grundeigentiimerin
zur offentlichen Auflage und Anhérung/2. Vorprifung
[
Offentliche Auflage gemass § 7 PBG wéahrend 60 Tagen
Anhérung Nachbargemeinden/Region parallel dazu 2.
Kantonale Vorprifung
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Friihling/Sommer 2024 Behandlung der Einwendungen/
Anpassung der Planvorlagen aufgrund offentlicher Auflage und

2. Vorprifung ARE
[

Herbst/Winter 2024 \ Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan an die Stadt DUbendorf‘
[

Winter 2025 \ 3. Vorprufung durch ARE ‘
[

Frihling 2025 Anpassung der Planvorlagen aufgrund 3. Vorpriufung ARE

Aufstellen des Gestaltungsplelns durch die Grundeigentiimerin
und Einreichen an die Stadt

‘ Verabschiedung durch Sta|dtrat zuhanden Gemeinderat ‘

‘ Zustimmung dchh Gemeinderat ‘

‘ Genehmigung llurch Baudirektion ‘

| |

| |

|
Rekursfrist (30 Tage)

|
Publikation Rechtskraftbescheinigung (Inkrafttretung)
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Stadt Dubendorf

Erlebnispfad Hermikon

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anwohnerlnnen

Antrag 1.1

8.2  Mitwirkung der Offentlichkeit

Das Gesamtkonzept Entwicklung der Gemusekultur Beerste-
cher konnte am 29. Januar 2019 dem Planungsausschuss der
Stadt Dibendorf prasentiert werden. Mit Schreiben vom

5. Februar 2019 (erganzt per 4. Marz 2019) nahm die Stadt
Dibendorf Stellung zum Vorhaben der Familie Beerstecher
(siehe Anhang 5). Mit Schreiben vom 6. September 2019 hat
der Stadtrat seine Haltung gegeniiber dem Vorhaben zum
Ausdruck gebracht und dabei auf das Gesamtinteresse im
Zusammenhang mit der "Aussiedlung" verwiesen.

Die Anregungen sind eingeflossen. In Koordination mit der
Entwicklung im Hochbord wurden die Gestaltungsplanunter-
lagen im Herbst 2022 aktualisiert.

In den Bestimmungen des vorliegenden Gestaltungsplans sind
in Artikel 5 Kompensations- und Aufwertungsmassnahmen vor-
gesehen. Diese Massnahmen wurden zum Anlass genommen,
das Aufwertungspotenzial fur das Gebiet Hermikon generell
aufzuzeigen. Einerseits sollen die Naturwerte in Hermikon
selbst erganzt und andererseits diese mit bestehenden dkolo-
gischen Infrastrukturen in der Umgebung vernetzt werden.
Insbesondere wird die Vernetzung des Naturschutzgebiets
Chrutzelried mit der Glatt angestrebt. Im Auftrag der Stadt
Dibendorf wurde deshalb in Zusammenarbeit mit Thomas
Beerstecher durch die Stiftung Wirtschaft und Okologie SWO
die Vision «Erlebnispfad Hermikon» erarbeitet. Die Umsetzung
wird in einer entsprechenden, separaten Vereinbarung, fixiert.

Gemass § 7 PBG muss der private Gestaltungsplan Gritagert
offentlich bekannt gemacht und wahrend 60 Tagen 6ffentlich
aufgelegt werden. Die 6ffentliche Auflagefrist findet vom

17. November 2023 bis 16. Januar 2024 statt.

Wahrend der Auflagefrist sind 8 Schreiben mit insgesamt 23
Einwendungen eingegangen. Zu den Einwendungen wird wie
folgt Stellung genommen:

Am nordlichen Rand des Gestaltungsplanperimeters soll als
Siedlungsrand eine durchgangige Baumreihe oder eine hoch-
wachsende artenreiche Hecke sinngemass und verpflichtend im
Situationsplan und in den Vorschriften festgelegt werden. Eine
Synergie ergibt sich auf einem Teilabschnitt mit der Anordnung
der 6kologischen Ausgleichsflache.
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Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 1.2

Begrlindung

Der Planungsperimeter des Maihofs liegt im Landschaftsraum 3
des Landschaftsentwicklungskonzepts. Der Landschaftsraum 3
bezeichnet die Endmoranenlandschaft Gfenn-Hermikon-
Schlossbreite mit hohem 6kologischem, landschaftsschitze-
rischem und geomorphologischem Wert. Der Maihof steht
ausserhalb des Weilers Hermikon und ist von allen Himmels-
richtungen her sehr gut einsehbar, nicht nur von der Hermiko-
nerstrasse her. Durch die Anhdhe der Endmoréanen ist die
Einsehbarkeit vom Sonnenberg und von Schwerzenbach her-
kommend verstarkt.

Der Maihof schliesst an die Bauzone ausserhalb Siedlungs-
gebiet an (ehem. Weilerkernzone). Mit der geplanten Erweite-
rung wird der Siedlungsrand neugestaltet. Der gestalterische
Abschluss des Hofes ist mit einer kurzen Baumreihe vorgese-
hen. Die Folien-/Setzlingstunnel werden auf der nordwestlichen
Seite des Hofes den zukunftigen Siedlungsrand Richtung End-
moranenlandschaft bilden. Es ist nicht erkennbar, warum nicht
auf ganzer Lange der Folien-/Setzlingstunnel eine geschlos-
sene Baumreihe oder hochwachsende artenreicher Hecke vor-
gesehen wird.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

Die 6kologische Ausgleichsflache wird im Situationsplan im
Nordwesten erganzt. Daraus resultiert im Situationsplan eine
Flache von rund 12361 m? ,6kologischer Ausgleich®. Innerhalb
dieser Flache sind die mittels Bestimmungen vorgeschriebenen
15 % und somit 8176 m? als Ausgleichsflache auszugestalten.
Mit der Anpassung des Situationsplans wird der Spielraum fir
die Umsetzung der 6kologischen Ausgleichsflache somit ange-
passt. Die genaue Umsetzung wird im Umgebungs- und Pflege-
plan ausgearbeitet (unter Einhaltung der Bestimmungen zur
Drainageleitungen). Der Umgebungs- und Pflegeplan ist be-
willigungspflichtig. Der Vision ,Erlebnispfad Hermikon® wird mit
der entsprechenden Vereinbarung respektive dem Umgebungs-
und Pflegeplan Rechnung getragen.

Auch im Umgebungsbereich A sind landschaftstypische, stand-
ortgerechte Baume, Straucher oder Hecken, udgl. gemass der
entsprechenden Bestimmung zu pflanzen.

Rest und Randflachen sollen zusatzlich zur 6kologischen Aus-
gleichsflache zur 6kologischen Vernetzung beitragen. Dies soll
sinngemass im Situationsplan und in den Vorschriften festge-
legt werden.

Mit der geplanten Erweiterung ergibt sich eine grosse Chance
im ersten Landschaftsraum (Regionales Landschaftsférde-
rungsgebiet gemass Regionalen Richtplan, 17.11.21) folgend
auf das Agglomerationsgefuge Zurich in Richtung Greifensee
die 6kologische Vielfalt zu fordern und das 6kologisch wertvolle
Gebiet um den Sonnenberg und die Endmoranen mit der Glatt
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Entscheid

Begrlindung

Antrag 1.3

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 1.4

zu vernetzen. Der Vernetzungskorridor gemass Regionalem
Richtplan fuhrt in unmittelbarer Nahe neben dem Maihof vorbei.
Der Richtplan ist nicht parzellenscharf. Der Maihof liegt direkt
neben dem im Richtplan vorgesehen Vernetzungskorridor. Es
ist in doppeltem Sinne naheliegend, dass sich bei der Erweite-
rung des Landwirtschaftsbetriebs Maihof eine Gelegenheit zur
Forderung der lokalen Flora und Fauna ergibt, die nicht verge-
ben werden sollte.

Dem Antrag wird mit den bestehenden Bestimmungen bereits
Rechnung getragen. Zudem wird der Antrag aufgrund der An-
passung gemass Antrag 1.1 nachgekommen.

Der Vernetzungskorridor des Regionalen Richtplans verlauft
von Sudwesten nach Nordosten und tangiert den Perimeter des
Gestaltungsplan nicht. Entlang der Hermikonerstrasse, sind mit
dem Gestaltungsplan Baume vorgesehen, was einer allgemei-
nen Vernetzung Rechnung tragt.

Wie im Antrag 1.1 erlautert, wird die 6kologische Ausgleichs-
flache im Situationsplan erweitert. Der Umgebungs- und Pflege-
plan wird in Koordination mit der Vision Erlebnispfad Hermikon
erarbeitet, welcher zur Einbettung in die Landschaft beitragt.

Der Bestandeserhalt der Baume (Bestimmung 5.3) soll auf alle
bestehenden Baume ausgeweitet werden oder mindestens
deren Anzahl und Ersatzpflanzungen als verpflichtend festge-
legt werden.

Auf den Luftbildern von 1954 bis 2022 (Zeitreise SWISSIMAGE,
map.geo.admin.ch) ist die Abnahme der ortstypischen Hoch-
stamm Obstgarten gut zu erkennen. Im Gritagert und den Ost-
lich benachbarten Parzellen befindet sich noch eine grossere
zusammenhangende Flache mit Hochstammbaumen. Diese
okologisch und kulturell wertvollen Baume sollten unbedingt
erhalten bleiben.

Die Einwendung wird berlcksichtigt.

In den Bestimmungen wird eine minimale Anzahl Baume (be-
stehend und neu) fixiert und der Ersatz fur alle Baume ver-
ankert.

Die Auswirkungen der Erweiterung sind gesamthaft zu betrach-
ten und die Interessenabwagung einzubeziehen. Als Anwohner
wulnschen wir eine optimierte Abwicklung des Betriebsverkehrs,
so dass die Auswirkungen auf die Siedlung und die Infrastruktur
moglichst geringgehalten werden kann. Die dargelegte konzep-
tuelle Skizze zeigt auf, dass der Verkehr durch Dubendorf redu-
ziert wird, jedoch der Verkehr von den Feldern und vom Stand-

ort Fallanden (Suchradius) hin nach Hermikon zunehmen wird.
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Begrlindung

Entscheid
Begrindung

Antrag 1.5

Begrlindung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung mit den sehr pfle-
geintensiven Gemdusekulturen rund um Hermikon, auf Diben-
dorfer und Fallander Boden, verursacht bereits aktuell regen
Betriebsverkehr. Mit der geplanten Erweiterung wirde dieser
Verkehr noch zunehmen. Auf dem Maihof sind 35 Parkplatze
geplant. Diese sind gemass VSS-Norm fiir Industrie- und
Gewerbebetriebe hergleitet und betrieblich begriindet. Es wird
zwar aufgezeigt, dass nur 3 Lastwagen pro Woche den Hof
anfahren werden, der betrieblich verursachte Verkehr, wird in
den Auswirkungen jedoch nicht erwahnt und es wird auch keine
Fahrtenzahl angegeben. In der Beilage ,Die Aussiedlung”
werden die zusatzlich generierten Fahrten angegeben, jedoch
werden diese gesondert betrachtet. Der bestehende Betriebs-
verkehr wird im aufgezeigten Modell nicht bertcksichtigt. Diese
gesonderte Betrachtung ohne Berlcksichtigung des bestehen-
den Betriebsverkehrs ist flr uns nicht nachvollziehbar. Der zu-
satzliche Betriebsverkehr (Erntemaschinen, grosse Traktoren,
Lieferwagen, Personenwagen) wird spurbar sein.

Die Einwendung wird bereits berucksichtigt.

Bei der Interessenabwagung wird der Verkehr respektive die
Auswirkungen bezlglich Verkehres auf die Bevdlkerung er-
ganzt. Da es sich vorliegend um eine innere Verdichtung mit
angemessener Entwicklung handelt wird kein Mehrverkehr zu
heute generiert. Die Maschinenhalle dient dem Schutz bereits
bestehender Maschinen und Fahrzeuge. Einzig die Erweiterung
der Folientunnel flhrt zu einer Erweiterung der Produktion vor
Ort. Da diese Erweiterung jedoch direkt vor Ort erfolgt, wird kein
zusatzlicher Betriebsverkehr generiert. Erfolgt kiinftig dennoch
eine leichte Erhéhung der Fahrten aufgrund der kinftigen
Entwicklung der landwirtschaftlichen Produktion, kann dieser
mittels weiterer betrieblicher Optimierung entgegengewirkt
werden (siehe Beilage der Betriebsverkehr).

Der Gestaltungsplan erlaubt es 8'000 m? bzw. 8 Aren [Anpas-
sung Einwendung 8'000 m? bzw. 80 Aren] zu versiegeln. Der
Anordnungsspielraum von 50% auf dem Minimum des Anord-
nungsspielraums der maximal versiegelten Flache innerhalb der
Erschliessungsflache ist sehr hoch angesetzt. Die Erweiterung
sollte konkreter geplant werden, so dass der Anordnungsspiel-
raum reduziert, mit dem Ziel méglichst wenig Fruchtfolgeflache
zu beanspruchen und moglichst wenig Flache versiegeln zu
mussen. Die im Gestaltungsplan festgelegte Obergrenze der
versiegelten Flache soll reduziert werden.

Auf dem Maihof werden bereits heute und auch geplant Beeren
produziert. Die Beerenproduktion ist bodenunabhangig. Es gibt
keine dussere Bedingung die die bodenunabhéngige Produk-
tion (Beeren usw.) am Standort Hermikon bedingen wirde.
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Entscheid

Begrindung

Antrag 1.6

Begrlindung
Entscheid
Begrlindung

Allgemeine Anmerkung

Entscheid

SP Diibendorf
Antrag 2.1

Begrlindung

Die bodenunabhangige Produktion kann an einem anderen
Standort erfolgen, somit wirde der Verlust an Fruchtfolgeflache
reduziert.

Die Einwendung wird berlcksichtigt.

Aufgrund des Antrags 15 der zweiten kantonale Vorprifung
wird die maximal versiegelte Flache reduziert. Zudem wird im
Erlauternden Bericht der Anordnungsspielraum im ostlichen
Spickel begriindet und mittels Bestimmungen prazisiert. Mit
dem Gestaltungsplan wird diesem Aspekt somit Rechnung
getragen. Wird mehr als 5'000 m? Fruchtfolgeflache tangiert, gilt
es diese zu kompensieren.

Die bodenunabhangige Produktion soll nicht auf Fruchtfolge-
flache am Standort Hermikon erfolgen.

Siehe Antrag 1.5
Die Einwendung wird teilweise berucksichtigt.

Bei den bereits bestehenden Folien- und Setzlingstunnels han-
delt es sich um keine Fruchtfolgeflache. Mit dem Vorhaben wird
mehrheitlich bodenabhangig produziert. Die bereits bewilligte,
bestehende Heidelbeerflache ist nicht zu kompensieren. Der
Verlust der Fruchtfolgeflache ist zwingend zu kompensieren.
Zudem ist die Wiederherstellung der Boden mit den Bestim-
mungen sichergestellt.

Abschliessend mdchten wir noch anmerken, dass betreffend
grossraumiger Erschliessungsvarianten fiir den Betriebsverkehr
zu den Feldern wir es sehr bedauern wirden, falls fir die gros-
sen Traktoren und Erntemaschinen die Hermikonerbrticke er-
setzt wiirde und ihren historischen Charakter mit der Holzbal-
kenfahrbahn nicht erhalten werden konnte.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Antrag auf Ablehnung des privaten Gestaltungsplanes
«Gratagert».

»  Der Standort Grutagert Hermikon liegt in der Landwirt-
schaftszone. Aus Sicht der SP Dibendorf ist die Zonenkon-
formitat fur die Ausweitung des Gemusebetriebes, so wie
im Gestaltungsplan dargelegt, nicht gegeben, denn die Pro-
duktion und Verwaltung musste in der Gewerbezone und
das Erstellen von Wohnraum fir Erntehelfer in der Wohn-
zone erfolgen. Somit stiitzt die SP Dubendorf die Ausflih-
rungen des Stadtrates in seiner Stellungnahme vom
6. September 2019.
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Entscheid
Begrlindung

Weitere Aspekte

+  Der Standort Grutagert Hermikon ist als Landschaftsférde-
rungsgebiet ein wichtiger Lebensraum mit einer Briicken-
funktion flr Naturschutz und Biodiversitat, der sich durch
einen hohen Erholungswert auszeichnet.

* Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet Gritagert Hermikon
als Fruchtfolgeflache eingetragen, deren Beeintrachtigung
oder Verlust zu kompensieren ist.

+  Der Standort Grutagert Hermikon ist auch aufgrund der
Dimensionen der geplanten Aussiedlung ungeeignet. Dies
zeigt sich am Umstand, dass der Standort Grutagert
Hermikon die zukunftigen Bedirfnisse des Betriebes nicht
aufzunehmen vermag und bereits jetzt nach Zusatzboden
(Standort 2; Suchraum) gesucht wird, um genligend Boden
fur den kinftigen Gemusebetrieb zu sichern.

Die Einwendung wird bereits mehrheitlich bertcksichtigt.

Mit dem Vorhaben wird eine innere Verdichtung am bestehen-
den Ort inkl. angemessener Erweiterung der Produktion vor Ort
ermdglicht. Fir den Betrieb in Hermikon werden mit dem Vor-
haben die notwendigen Buroraumlichkeiten der Freilandpro-
duktion und Raumlichkeiten fur die Mitarbeitenden (Garderobe,
Pausenraum) gewahrleistet und der Schutz (Witterung und
Diebstahl) der bestehenden Maschinen und Traktoren sicherge-
stellt. Eine Erweiterung in dem Sinne ist nur bei den Folientun-
nel vorgesehen. Mit den Anpassungen ausgehend von der
Stellungnahme des Kantons aus der 2. Vorprifung werden die
Vorschriften zur Wohnnutzung angepasst. Erganzungen/An-
passungen bezuglich der «guten Gestaltung», der Einbettung in
die Landschaft, dem 6kologischen Ausgleich u.dgl. wurden
ausgehend von der Stellungnahme des Kantons Zurich und der
Einwendungen ebenfalls vorgenommen.

Bezlglich Fruchtfolgeflache wird die Kompensation bei einem
Verlust von 5'000 m? mit dem Gestaltungsplan fixiert. Bei den
Folien- und Setzlingstunnels wird heute nur bei rund 10 % der
Flache bodenunabhangig produziert. Die bestehende Heidel-
beerflache im Freiland ist bewilligt.

Ausgehend von den Einwendungen und der Rickmeldung des
Kantons zur zweiten Vorprifung wurde die Interessenabwa-
gung angepasst, erganzt und verfeinert.

* Aussiedlung: Grundsatzlich beflirwortet die SP Dubendorf
die Aussiedlung aus dem Hochbord. Die Suche und Bewer-
tung eines geeigneten Standorts ist von grosser Bedeu-
tung. Es sollte eine umfassende 6kologische und soziale
Vertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden, um sicher-
zustellen, dass der neue Standort die Nachhaltigkeitsziele
der Stadt unterstitzt. Ohne definierten Standort 2 kann die
Beurteilung des vorliegenden privaten Gestaltungsplanes
Grutagert nicht vollstandig erfolgen.
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Stellungnahme

*  Verkehr: Die aktuelle Verkehrssituation und der mit der
Aussiedlung verbundene Mehrverkehr auf der Fallander-
strasse sind kritisch zu bewerten. Eine klare Lésung fir die
Umfahrung fehlt.

+  Okologie und Umwelt: Die Auswirkungen von Versiegelun-
gen des Bodens und intensiver Dingung auf den Wasser-
haushalt ist kritisch zu prufen.

*  Verlust von Fruchtfolgeflache und Biodiversitatsmass-
nahmen: Der Verlust von 5000m2 Fruchtfolgeflache ist be-
denklich. Es fehlen Massnahmen zur Férderung der Bio-
diversitat, wie die Anlage von Bluhstreifen oder die Schaf-
fung von Lebensraumen flr heimische Arten, um den 6ko-
logischen Wert des Gebiets zu erhalten bzw. zu steigern.
Grundsatzlich ware es nétig, Biodiversitatsmassnahmen
spezifisch und ausflhrlich zu thematisieren.

* Fehlende Vorgaben und Nachhaltigkeitsaspekte: Die
fehlenden stadtischen Vorgaben bezlglich Solaranlagen
und Transporten mit E-Mobilitat sollten umgehend adres-
siert werden. Dies ist entscheidend, um die Umweltvertrag-
lichkeit und Nachhaltigkeit eines solchen Projekts zu
gewabhrleisten.

* Heizung der Foliengewachshauser: Im Bericht wird er-
wahnt, dass die Foliengewachshauser nicht beheizt sind.
Diese Aussage sollte in den Bestimmungen verankert wer-
den. Falls eine Beheizung notwendig wird, muss sicher-
gestellt werden, dass diese fossilfrei erfolgt, um die Um-
weltbelastung zu minimieren.

+  Gebaudegestaltung und Qualitatssicherung: Es bestehen
Unklarheiten bezuglich der Dachformen der Gewachshau-
ser und der Definition von hoher Qualitat. Diese Aspekte
sollten prazisiert werden, um eine asthetische und funk-
tionale Integration in die Landschaft zu gewahrleisten.

*  Mehrwertausgleich: Es ist zu klaren, welche rechtlichen
Regelungen fur einen Mehrwertausgleich Anwendung
finden koénnten.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wurde eine umfang-
reiche Interessenabwagung vorgenommen, um die Vertrag-
lichkeit und die Auswirkungen ausweisen zu konnen.

Mit dem Vorhaben wird kein Mehrverkehr generiert. Durch die
innere Verdichtung und angemessene Erweiterung der Produk-
tion vor Ort werden keine weiteren Betriebsfahrten generiert.
Die Betriebsfahrten resultieren ausgehend von den Fahrten zu
den Ertragsflachen ausserhalb des vorliegenden Gestaltungs-
plans (siehe Beilage der Betriebsverkehr).

Mit den Bestimmungen wird die maximal versiegelte Erschlies-
sungsflache fixiert/klar definiert. Somit sind mit dem Gestal-
tungsplan begrenzte Auswirkungen zu erwarten, welche mittels
Bestimmungen klar geregelt werden konnen. Auch der
Okologische Ausgleich ist mit den Bestimmungen klar definiert.
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Unterhaltsgenossenschaft
Diibendorf-Hermikon
Antrag 3.1

Begrlindung

Entscheid

Begrlindung

Der entsprechende Umgebungsplan ist bewilligungspflichtig.
Die 6kologische Ausgleichsflache wird in Koordination mit der
Vision «Erlebnispfad Hermikon» vorgenommen.

Bezlglich Fruchtfolgeflache wird die Kompensation bei einem
Verlust von 5'000 m? mit dem Gestaltungsplan fixiert.

Die Folientunnel werden nicht beheizt. Davon ausgenommen ist
eine allfaéllige Notheizung bei Spatfrost.

Mit den Anpassungen ausgehend von der zweiten Vorprifung
und den Einwendungen bezlglich der «Gestaltung und Quali-
tatssicherung» bereits Rechnung getragen.

Der Sachverhalt wurde durch den Kanton gepriift und festge-
stellt, dass kein kantonaler Mehrwertausgleich anfallt, da es
sich vorliegend nicht um eine Einzonung nach § 2 Abs. 1 lit. a
MAG handelt.

Die Thematik der Solaranlagen wurde mit der Stadt besprochen
und eine entsprechende Bestimmung und Hinweisen in Erlau-
ternden Bericht erganzt.

Gemass Entscheid zum Antrag 9 im «Erlauternden Bericht» (S.
63) ist zum Zeitpunkt der Baubewilligung der Nachweis zur
Funktionstichtigkeit der bestehenden Drainageleitungen zu er-
bringen. Dieser Nachweis ist zwingend zuhanden der Unter-
haltsgenossenschaft Dibendorf-Hermikon und der Stadt
Dibendorf zu erbringen und muss auch einen Kapazitatsnach-
weis enthalten.

Durch den Anschluss der Strassenentwasserung Hermikon-
strasse an das Drainagenetz ist das Entwasserungssystem im
Bereich Grutagert bereits heute stark belastet. Durch die Zufuhr
von rasch abfliessendem Niederschlagswasser aus der geplan-
ten versiegelten Flache von 8'000 m?, sowie den zusétzlichen
Folientunneln kdnnte das System Uberlastet werden und die
bereits heute teilweise vorkommenden Strassenuberflutungen
wilrden zunehmen. Daher ist genau zu priifen, ob die vorhan-
dene Kapazitat der Drainagehauptleitungen bei Realisierung
des Gestaltungsplanes noch ausreichend ist oder ob allenfalls
Anpassungen an der Strassenentwasserung oder entsprechen-
de Vorkehrungen beim Bau der Folientunnel getroffen werden
mussen.

Die Einwendung wird bereits berucksichtigt.

Die Thematik respektive die Moglichkeit einer Retention wurde
mit der Stadt besprochen.

In der Bestimmung zur Art. 7.3 wurde bereits ein entsprechen-
der Absatz erganzt. Im Erlauternden Bericht wirde dies noch
ausfuhrlicher erganzt werden.
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Naturschutzverein Diibendorf
vom 16. Januar 2024
Antrag 4.1

Begrindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 4.2

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 4.3

Begrlindung

Entscheid
Begrindung

Die Stadt fordert fir den Gestaltungsplan klare Vorgaben be-
treffend der Solaranlage.

Wie der Stadtrat in seinen Erwagungen schreibt, empfindet er
die Regelung in den Bestimmungen, Art. 4 Abs. 2 selbst als
ungenligend. Diese Einschatzung teilen wir. Die Chance, auf
diesen grossen Dach- und Fassadenflachen erneuerbaren
Strom zu erzeugen, soll genutzt werden. Kann allenfalls ein Teil
der Flache genutzt werden fur stadtische Solaranlagen?

Die Einwendung wird berlcksichtigt.

Die Thematik der Solaranlagen wurde mit der Stadt besprochen
und eine entsprechende Bestimmung sowie die heutige und
kinftige Situation erganzt.

Unter Art. 8 Umwelt wird in den Bestimmungen das Kapitel
Grundwasser eingefiigt. Die Firma Beerstecher soll sich zum
Schutz des Grundwassers zu einem sorgfaltigen Umgang mit
synthetischen Pflanzenschutzmitteln verpflichten.

Die Firma Beerstecher ist ein konventioneller Gemuseprodu-
zent, der den Boden intensiv nutzt und synthetische Pflanzen-
schutzmittel einsetzt. Es ist hinreichend bekannt, dass wir in der
Schweiz unsere Béden und unser Grundwasser Ubermassig
belasten mit Giftstoffen. Die Stadt soll ihren Einfluss geltend
machen und auf strenge Bestimmungen pochen.

Die Einwendung wird bereits berucksichtigt.

Die Produktion erfolgt nach dem Suisse Garantie Label.

Die Stadt fordert von der Firma Beerstecher, dass Aufbereitung
und Versand der Landwirtschaftsprodukte, sowie die Admini-
stration in der Gewerbezone angesiedelt werden. Auch ist zu
prufen, ob die Erntehelfer:innen in der Wohnzone untergebracht
werden konnen.

Die bodenabhangige und bodenunabhangige Nutzung ist aus
unserer Sicht streng zu trennen. In der Landwirtschaftszone
wird Gemdise angebaut, in der Gewerbezone wird es fur den
Versand aufbereitet. Die Landwirtschaftsflachen sind fur die
Selbstversorgung der Schweiz wichtig, so kdnnen Transportwe-
ge kurzgehalten werden. Vielleicht kann die Firma Beerstecher
im Hochbord eine Wohnmadglichkeit fir die Erntehelfer:innen
schaffen?

Der Antrag wird bereits berlcksichtigt.

Die Wohnnutzung wird auf das heute geltende Recht in der
Landwirtschaftszone und die bestehende, bewilligte Flache der
Wohnnutzung fixiert. In Hermikon wird keine Aufbereitung von
Landwirtschaftsprodukten vorgenommen.
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Pro Natura Ziirich und BirdLife Ziirich
Antrag 5.1

Begrlindung

Entscheid

Begrlindung

Antrag 5.2

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 5.3

Begrlindung

Die Buroraumlichkeiten dienen nur den administrativen
Tatigkeiten fur die Produktion vor Ort.

Art. 1 Abs. 3: Auf die Festschreibung einer bestimmten Version
des geltenden Ubergeordneten Rechts sei zu verzichten, d.h.
die Klammerbemerkung ,PBG in der Fassung bis am

28. Februar 2017" sei zu streichen.

Es ist nicht zu begrinden, weshalb nicht jeweils das aktuell
geltende Ubergeordnete Recht anzuwenden sein soll. Die
Bestimmung wiirde einer gerichtlichen Uberpriifung auch nicht
standhalten.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

An der bestehenden Bestimmung wird festgehalten. Mit der
bestehenden Bestimmung wird das jeweils gultige Recht fixiert.
Um dem Antrag Rechnung zu tragen, wurde im Erlduternden
Bericht erganzt, wie mit den jeweiligen Begriffen/Bestimmungen
umgegangen wird, welche bei der Einfihrung des IVHB (nPBG)
eine Anderung erfahren.

Art. 2 Abs. 5 sei zu prazisieren: «...Sofern mit den Gewasser-
schutzvorschriften vereinbar, sind unterirdische Gebaude
innerhalb derBaubereiche, des Baubereichs 1 zulassig, ...»

Es ist nicht einsehbar und mit den Grundsatzen der Raumpla-
nung nicht vereinbar, dass riesige unterirdische Nutzungsreser-
ven geschaffen werden, zumal die landwirtschaftlichen Nutzun-
gen der Baubereiche 2-5 keine unterirdischen Gebaude bedin-
gen und in der Regel auch nicht haben. Wurden die Reserven
realisiert, wirde deren Bewirtschaftung nochmals grosse Aus-
wirkungen auf Raum und Umwelt bedeuten.

Die Einwendung wird berlcksichtigt.

Es sind keine weiteren unterirdischen Bauten und Anlagen in-
nerhalb der Baubereiche vorgesehen. Der Baubereich 1 weist
heute bereits einen Keller auf. Die Bestimmung wird so ange-
passt, dass nur im Baubereich 1 sowie fur allféllige Anlagen und
Bauten zur Energiegewinnung und Energiespeicherung auch
ausserhalb der Baubereiche, unterirdische Bauten und Anlagen
zulassig sind.

Art. 3 Abs. 1, 4 und 5: Wohnnutzungen flr landwirtschaftliche
Mitarbeitende seien auszuschliessen.

Far landwirtschaftliche Erntehelfer im Pflanzenbau besteht
keine objektive Notwendigkeit, ausserhalb der Bauzone Wohn-
sitz zu nehmen. Damit ist die Wohnnutzung gemass Raum-
planungsrecht nicht zulassig. Dies gilt schon fur die bestehende
Wohnnutzung der 30 Betten, fir die unseres Wissens keine
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Entscheid

Antrag 5.4

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 5.5

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Bewilligung vorliegt; auch dass diese Wohnnutzung nun mit
dem Gestaltungsplan plétzlich Bestandesgarantie erhalten soll
(Abs. 4), weist darauf hin, dass dafur keine glltige Bewilligung
vorhanden ist. Erst recht keine objektive Notwendigkeit und
damit keine Rechtsgrundlage besteht flr zusatzliche temporare
Wohnnutzungen, wie sie mit dem Gestaltungsplan erlaubt
werden sollen (Abs. 5).

Zulassig sind Wohnnutzungen flr Betriebseigentimer und
Betriebsleiter, wie sie in Abs. 1 fur den Baubereich 1 definiert
werden.

Siehe Antrag 9 der kantonalen Vorprifung.

Die Wohnnutzung im Maihof wurde bewilligt und besitzt Be-
standesgarantie (unter Beachtung des bestehenden Riickbau-
revers).

Art. 4-Abs. 5 (zusétzlich): Bei durchscheinenden und spiegeln-
den Teilen von oberirdischen Bauten und Anlagen seien Mass-
nahmen gegen Vogelkollisionen gemass dem Leitfaden ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen
Vogelwarte vorzusehen.

Glas bildet fur Vogel eine doppelte Gefahrenquelle: Einerseits
spiegelt sich ein Teil der Umgebung in der Verglasung, was
Vogel zum Flug in diese projizierte Welt animiert, andererseits
sind die meisten Verglasungen so transparent, dass Voégel
dahinter attraktive Ziele (z.B. Strducher oder Baume) sehen.
Dieser Effekt wirkt sich vor allem an Eckverglasungen aus.
Millionen von Vogeln kommen allein in unserem Land jedes
Jahr um, weil sie mit Glas kollidieren. Viele Gebaude kénnten
vogelfreundlicher gebaut, viele Fallen entscharft werden.

Die Einwendung wird bereits berucksichtigt.

Die Folien- und Setzlingstunnel sind nicht verglast, sondern nur
mit Folien/Kunststoff erstellt.

Art. 5 Abs. 4 sei zu erganzen: ,,... in der im Situationsplan dar-
gestellten Flache. Die Flache ist als 6kologisch hochwertiger
Lebensraum fir regionaltypische Arten zu gestalten." -

Ein 6kologischer Ausgleich hat den Zweck, als Teil einer funk-
tionierenden dkologischen Infrastruktur fir Pflanzen und Tiere
Lebensraum und Verbindungsstruktur bereitzustellen. Die
Funktion als Lebensraum ist nur gewahrleistet, wenn 6kologisch
hochwertiger Ersatz geschaffen wird.

Die Einwendung wird nicht respektive teilweise berlcksichtigt.

Dass die 15 % der 6kologischen Ausgleichsflache dkologisch
wertvoll auszugestalten sind, gilt es mit dem Umgebungs- und
Pflegeplan auszuweisen. Dieser ist bewilligungspflichtig, wo-
durch die entsprechende Prifung zum gegebenen Zeitpunkt
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Antrag 5.6

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Anwohnerschaft

Antrag 6.1

erfolgt. Die 6kologische Ausgleichsflache wird in Koordination
mit der Vision «Erlebnispfad Hermikon» vorgenommen. Weiter
wird mit der neuen Bestimmung zu den Baumen die Pflanzung
von grosskroniger und Hochstammb&ume vorgeschrieben,
sofern nicht aus betrieblichen Griinden (u.a. Lichtverhaltnisse
bei Baubereichen 5 und 6) verunmdglicht. Auch werden mit
dem Gestaltungsplan neu Nistmdglichkeiten fur Feldlerchen
vorgesehen, welche den regionaltypischen Arten Rechnung
tragt. Der Antrag wird in Form verschiedener Bestimmungen
bereits ausreichend Rechnung getragen.

Situationsplan 1: 1000: Die 6kologischen Ausgleichsflachen
seien so zu platzieren, dass innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters eine ununterbrochene Verbindung von der West- zur
Ostgrenze besteht.

Unmittelbar im Osten des Gestaltungsplanperimeters verlauft
gemass Regionalem Richtplan ein Vernetzungskorridor. Die
6kologischen Ausgleichsflachen sind dagegen alle im Westen
des Gestaltungsplanperimeters vorgesehen. Dazwischen ist
eine funktionale Verbindung herzustellen, was den Wert des
Okologischen Ausgleichs steigert.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

Die Flache fur den dkologischen Ausgleich wird im Situations-
plan im Nordosten erganzt. Dadurch entsteht eine Verbindung
zur vorgesehenen Baumreihe, dstlich der Maschinenhalle
(siehe Antrag 1.1). Unter Berucksichtigung der Funktions-
fahigkeit bestehender Drainagen wird im Umgebungs- und
Pflegeplan die Umgebung gestaltet und fixiert sowie bewilligt.

Wir beantragen hiermit (basierend auf der Eigenaussage des
Antragstellers auf Seite 26) die Bewilligung fur den abschlies-
senden Neubau von bis zu zehn neuen Folientunnels bauglei-
cher Art in gewlnschter Lage zu genehmigen (in kompakter
Blockbildung mit den bestehenden F-Tunnels). Baugleich impli-
ziert gleiches Aussehen, gleiche Lange, gleiche Breite, gleiche
Hohe wie die bis anhin vis- a-vis stehenden zehn, im Jahr 2017
bewilligten, Folientunnels. Sprich, anschliessend aber spiegel-
verkehrt zu aktuellen zehn F-Tunnels.

Daraus folgt die Streichung aller anderslautenden Begehrlich-
keiten und Zahlen die den gewunschten Bau der neuen Folien-
tunnels betreffen. Die Betriebsbewilligung der Folientunnels
beschrankt sich auf jeweils funf Kalenderjahre und muss fur
jeweils weitere flnf Jahre neu beantragt werden. Die Betriebs-
bewilligung ist verkntpft mit der Anzahl LKW-Fahrten zum und
vom Maihof.
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Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

Antrag 6.2

Begrlindung

Erklarung: in diversen Darstellungen im Gestaltungsplan sind
bis zu 28 Folientunnels zu sehen. Seite 23 Bsp. 12 F-Tunnels /
Seite 27 Bsp. 28 F-Tunnels / Seite 126 Bsp. 17 F-Tunnels mit
Fotoaufnahmen in der Bewilligungsperiode von genehmigten
zehn F-Tunnels. Seite 29 zeigt die bis anhin bewilligten,
korrekten 10 F-Tunnels. In der Praxis waren bis heute immer
mehr als 10 F-Tunnels in Betrieb. Somit bitten wir die
entscheidende Behorde um eine Klarstellung in Bild und Text.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Der Erlduternde Bericht wird angepasst, sodass keine Unstim-
migkeiten bezlglich der Anzahl der Folientunnel besteht.

Es sei der Gestaltungsplan so anzupassen, dass nach Norden,
Osten und Suden um die Gesamtheit des Folientunnelblocks
eine dichte Pflanzenwand als Sichtschutz angelegt werden
muss. Die Ausgestaltung des Sichtschutzes muss so gewahlt
werden, dass die jeweiligen Seitenansichten, ausgehend von
Augenhdhe, aller Folientunnels zu vierflnftel verdeckt werden.
Der Sichtschutz kann mit verschiedenen kombinierbaren und
sich als Sichtschutz erganzenden Pflanzenarten erreicht wer-
den (beispielsweise eine Dichte mittelhohe Hecke nahe der
Folientunnels und Ruckversetzt als Erganzung hochstammige
Obstbaume oder andere Hochstammer. Die Hecke ist Sicht-
schutz gegen die untere Halfte, und die Hochstdmmer gegen
die obere Halfte der Folientunnels). Die Ausfihrung des pflanz-
lichen Sichtschutzes hat bis spatestens 3 Jahre nach dem Bau
der zusatzlich zu heute errichteten Folientunnels abgeschlos-
sen zu sein. In Hohe und Lange.

Der vorgestellte Gestaltungsplan Grutagert ist in seiner ge-
forderten Auspragung viel zu ,schwer fir die fragile Landschaft
um Hermikon. Der daraus erwachsende Mehrverkehr, nur
schon durch die genannten 28 Traktoren (Seite 32) des Beer-
stecher Betriebs, Uberfordert die Verkehrswege von und zum
Maihof stark.

Schon heute, beim Betrieb von der halben Anzahl Traktoren,
zeigen sich Flurschaden links und rechts der Hermikonstrasse
zwischen der Buenstrasse in Hermikon und Schwerzenbach.
Selbst die Flurwege zwischen all den mehrmals im Jahr
abgeernteten Felder werden jahrlich breiter gefahren von den
immer haufigeren Traktorenfahrten. Der Gestaltungsplan
Gritagert ist Ausdruck einer industrialisierten Landwirtschaft,
welche auf maximale Ausbeutung des Bodens in Symbiose mit
Steigerung von Profit beruht. Der Hinweis auf Bevdlkerungs-
ernahrung ist ein gerne benutztes Alibi. Weniger stark ausge-
beutete Felder bleiben langer gesund und bestehen auch nach
Jahrzehnten des Nichtbebauens fur den Fall einer Erndhrungs-
krise.
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Entscheid
Begrlindung

Antrag 6.3

Begrlindung

Gemduse aus der Region fur die Region ist heute zum Schlag-
wort flr exzessive Landwirtschaft geworden. Siehe die jahrlich
riesigen Tonnagen von entsorgtem Gemuse und Friichten
durch unsere Lebensmittelgeschafte.

Oft ist weniger mehr.

Aus diesem Grund stellen wir den Antrag das Projekt Grutagert
auf ein Umweltvertraglicheres Mass zu redimensionieren

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Mit den Anpassungen bei der 6kologischen Ausgleichsflache
(siehe Antrag 1.1) sowie der Umsetzung der Vision
Erlebnispfad Hermikon (separate Vereinbarung) und der
Anpassung der Bestimmung zu den Baumen wird der
Einwendung bereits Rechnung getragen.

Fuar die Produktion in den Folien- und Setzlingstunnels ist es
essenziell, dass genligend Licht vorhanden ist. In der Umge-
bungsgestaltung sowie bei den Bestimmungen zu den Baumen
wird darauf entsprechend Rucksicht genommen.

Der Gestaltungsplan Gritagert in Hermikon ist zu reduzieren
auf eine Grosse, die mit einer Hochstzahl von maximal zwanzig
Traktoren und die dafiir bendtigte Infrastruktur auskommt. Der
Bau der zweiten Halle in der geforderten Grosse ist abzu-
lehnen.

Es ist nicht einzusehen weshalb Hermikon, inmitten seiner
artenreichen Tierwelt und friedlichen Landschaft gelegen zu
einem landwirtschaftlichen Industriezone fiir einen einzelnen
Betrieb verkommen soll.

Ein Betrieb der von Hermikon aus bis Pfaffikon, Uster, Monchal-
torf, Russikon, Riedikon. Fallanden, Maur und Dubendorf tag-
lich mit 28 Traktoren und Dutzenden anderen Fahrzeugen
unterwegs ist. Das Profil des Gemusebaubetriebes Beerstecher
uberfordert mit dem vorliegenden Projekt unseren Weiler
Hermikon.

Kommt hinzu, dass der Antragsteller in seinen Unterlagen
mehrmals postuliert, sein Wachstum (unter ,Heutiger Betrieb
Ziff. 4.1) weiter treiben zu wollen und dies auch sehr aktiv
verfolgt. Dabei scheinen die grossziigig eingesetzten finanziel-
len Mittel des Antragstellers viele Hurden aus dem Weg schaf-
fen zu kdnnen.

Das Hauptquartier eines solch grossen Fuhrparkbetreibers
muss in einer Industriezone Platz finden kénnen. Auch wenn
das nicht ganz so lukrativ sein durfte wie auf billig erworbenem
Landwirtschaftsland.

Zu Vermerken ist auch die sehr tief angesetzte Zahl betreffend
der LKW-Fahrten im Zusammenhang mit dem Maihof. Bei solch
grosser Produktionsmenge fallen Fahrten von den Feldern mit
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Entscheid
Begrlindung

Antrag 6.4

Begrlindung

Entscheid
Begrlindung

der Ernte zum Maihof sowie den Fahrten vom Maihof zu den
Verbrauchern/Rustzentrum in mehrfacher Grosse als die im
Gestaltungsplan behaupteten wochentlichen drei LKW-Fahrten
(Seite 24) an. Die angenommene Anzahl Fahrten ist nach
unserem Verstandnis zu tief angesetzt. Sie entspricht auch
nicht der bis heute gemachten Erfahrung beziglich der
bisherigen angeblichen zwei wochentlichen Fahrten (Seite 23).

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Mit dem Vorhaben wird eine innere Verdichtung mit ange-
messener, untergeordneter Entwicklung bei der Produktion vor
Ort ermdglicht. Die zweite Maschinenhalle dient lediglich dem
Schutz bereits bestehenden Maschinen und Traktoren. Mit dem
Bau der Halle erfolgt eine bessere Eingliederung respektive
Anpassung an die bestehende Situation. In der Interessen-
abwagung werden alle bestehenden und tangierten Interessen
einander gegenubergestellt und auch mogliche Anpassungen
besprochen. Die Interessenabwagung kommt zum Schluss,
dass eine Reduktion keine zweckmassige und zukunfts-
orientierte Entwicklung und innere Verdichtung gewahrleistet.

Die Anzahl Lastwagen-Fahrten im Zusammenhang mit dem
Maihof haben durch ein optisches und Gewichtbestimmendes
Uberwachungssystem liickenlos erfasst, gespeichert und
ausgewiesen zu werden. Die Speicherung muss mindestens
finf Kalenderjahre abrufbar sein. Bei Ubersteigung der fest-
gelegten Anzahl Lastwagen- Fahrten erlischt die Betriebsbe-
willigung flr mindestens zehn Folientunnels. Diese Betriebs-
bewilligung erlischt mittels Nichtverlangern der jeweils nach funf
Jahren zu erneuernden Folientunnel-Betriebserlaubnis.

Die Anzahl Lastwagen-Fahrten zum und vom Maihof ist auf
jahrlich zweihundertacht zu beschranken. Traktoren mit Anhan-
ger mit einem Gesamtgewicht von Gber zehn Tonnen gelten als
Lastwagen.

Die 208 jahrlich festgelegten Lastwagen- Fahrten entsprechen
vier wochentlichen LKW-Fahrten. Dies sind 33% mehr Fahrten
als im Gestaltungsplan Gritagert (Seite 24) behauptet/ prog-
nostiziert. Und das flir 52 Wochen also ohne Abzug von den
wochentlichen Fahrten in der Winterzeit gerechnet.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Fahrten der Traktoren dienen der Bewirtschaftung der
Ertragsflachen. Die Ertragsflachen, welche die entsprechenden
Traktorfahrten generieren, sind nicht Bestandteil des vorliegen-
den Gestaltungsplans. Die Erweiterung der Folientunnel vor Ort
generieren keine zusatzlichen Betriebsfahrten Fahrten,
ausserhalb des Gestaltungsplangebiets (siehe Beilage der
Betriebsverkehr).
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Allgemeines

Begrlindung

Hermikon ist eines der wenigen Gebiete im ganzen Kanton
Zurich, welches eine zusammenhangende vielfaltige und dichte
Hochstammobstbaumbepflanzung aufweist. Die Obsthochstam-
mer, erganzt durch verschiedene andere Hochstammer, werden
von den Hermikern mit viel Liebe und Einsatz gepflegt und lau-
fend ersetzt/erganzt. Und dies seit Uber hundert Jahren.

Diese Hochstammer sind eine Notwendigkeit fir die lokale Vo-
gelwelt. Die Hochstammer sind Lebensraum Brut- und Ruckzu-
graum fur zahlreiche Vogelpopulationen.

Zum Beispiel und nicht abschliessend: Turmfalken*, Kauze*,
Kukucke, Milane, Storche, Silberreiher, Graureiher, Sperber*,
Amseln*, Schwalben*, Spatzen*, Stare*, Elstern, Krahen, wilde
Tauben, Rotschwanze*, Meisen* etc. etc...

* alle auf eigenem Grund und an den Gebauden Grithof und
Eichhof.

Der aus vorliegendem Gestaltungsplan resultierende Mehrver-
kehr, der Mehrlarm, der Mehrgestank, und die gesteigerte Un-
ruhe belasten die Vogelwelt und alle anderen Lebewesen, in
und um Hermikon weit Uber das heutige Mass hinaus.

Ein Viertel der Einwohner von Hermikon leben in Gebauden in
der Landwirtschaftszone. All diese Bewohner haben schon die
restriktiven Auflagen und Vorgaben des kantonalen Bauamtes
kennenlernen dirfen. Immer dann, wenn sie eine vernlnftigere
und effektivere Nutzung ihrer Liegenschaften angestrebt haben.
Ausserordentlich wenige der gewlinschten Baumassnahmen
wurden in der Vergangenheit vom Kanton genehmigt. Insofern
empfinden viele Hermiker es als stossend zusehen zu mussen,
wie von Einzelnen die bestehenden Gesetzesgrundlagen bis
aufs Ausserste strapaziert werden, um nicht zu sagen Uberstra-
paziert werden. Dies im Fahrwasser einer strategischen Ver-
netzung in der Politik.

Um es nochmals deutlich zu machen: wir sind nicht generell
gegen einen Ausbau und ein der Ortlichkeit Hermikon vertrag-
liches Wachstum der Familie Beerstecher.

Wir erwarten aber ein konstruktives Zusammenarbeiten, sprich
einen kommunikativeren Austausch mit den betroffenen Par-
teien vor Ort. Auch wenn die Familie Beerstecher hier ,nur”
geschaftet und deshalb der Mehrbelastung durch ihren Betrieb
erfolgreich aus dem Wege geht, indem sie nicht Wohnsitz in
Hermikon genommen hat.

Die Interessenabwagung wurde mit den aufgefliihrten Themen
erganzt. Bezuglich Hochstammnbdume wurde die entsprechen-
de Bestimmung angepasst. Die Thematik des Verkehrs wird in
der Beilage aktualisiert thematisiert.
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Anwohnerlnnen

Antrag 7.1

Begrlindung

Es ist der private Gestaltungsplan ,Grutagert“ der Familie Beer-
stecher in Hermikon zu sistieren und zu hinterfragen.

Eklatanter Mangel an Nachhaltigkeit. Vernebelte, unrichtige
Schlussfolgerungen bezlglich der Verlagerung und des Neu-
aufbaus des Servicezentrums des Beerstecherbetriebs nach
Hermikon, Projekt Gritagert. Unter dem Aspekt der, im Gestal-
tungsplan mehrfach als entscheidend postulierten Nachhaltig-
keit und der Behauptung der kurzen Wege ist die Teilaus-
siedelung aus dem Hochbord nach Hermikon nicht haltbar!

Ungeeignet weil am dussersten westlichen Rand des Anbau-
gebietes/,Jagdgebietes” der Fa Beerstecher gelegen! Weit Gber
neunzig Prozent aller Flachen welche die Familie Beerstecher
bearbeiten liegen im Osten von Hermikon! Spannt man nun ein
Netz von Hinwil (Produktionsschwerpunkt in Gewachshausern)
Uber Pfaffikon, Uster, Fallanden, Maur, Riedikon, Mdnchaltorf
(alles ausgewiesene Beerstecher Anbaugebiete), so liegen so-
wohl Dibendorf als auch Hermikon dstlich und sogar ausser-
halb des Produktionsgebietes der Familie Beerstecher!

Des Weiteren kann das im Gestaltungsplan unterstrichene an-
gestrebte Wachstum des Betriebes, sprich Kauf oder Pacht von
Feldern, zukinftig nur noch éstlich, nordéstliche von Dibendorf
und Hermikon stattfinden. Im Westen verhindert der Siedlungs-
druck nutzbare, nahegelegene Anbauflachen.

Es ist vollig sinnentleert, am dussersten Rand des so verzweig-
ten Produktionsgebiets, die Verarbeitung und den Unterhalt des
wachsenden Betriebes zu planen und umsetzen zu wollen. Im
Gegensatz zu den im Gestaltungsplan gemachten Aussagen
der kurzen Wege ist es genau umgekehrt!

Méoglichst mittig aber auf jeden Fall innerhalb des, im Gbertrage-
nen Sinn, Kreises, in welchem sich heute und kuinftig die Pro-
duktion des Beerstecherbetriebs abspielt muss der Ort liegen
welcher fur Service und Bearbeitung infrage kommt. Alles an-
dere ist nicht nachhaltig und wird Uber kurz oder lang wieder
Aussiedelungsprobleme generieren.

Gemessen am Wertzuwachs des Bodens im Hochbord, und
dessen Realisierung bei einem etweiligen Verkauf, kann auch
keine finanzielle Notlage erkannt werden, welche eine Umsie-
delung in ein Gewerbe oder Industriegebiet, im Wege stehen
konnte.

In diesem Sinne appelliere ich mit Nachdruck an alle Beteilig-
ten, den Gestaltungsplan ,Gritagert* nochmals zu hinterfragen
und sich zu einer wirklich nachhaltigen Losung durchzuringen.
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Entscheid

Anwohnerin

Antrag 8.1

Begriindung/Stellungnahme

Vorgeschichte

Gestaltungsplan ,Griitagert"

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt, der Gestaltungsplan
wird nicht sistiert.

Die in der Einwendung aufgefuhrten Themen wurden in der
umfangreichen Interessenabwagung abgehandelt.

Der private Gestaltungsplan Grutagert in Hermikon ist zurtck-
zuweisen und ad acta zu legen.

Im Juli 1994 reichten wir ein Baugesuch fur meinen Landwirt-
schafts-Betrieb ein. Es wurde ein Vorprojekt verfasst (proviso-
rischer Plan). Da ich immer ein Freund der Transparenz war
und heute noch bin, habe ich die Behdrde der Stadtverwaltung
Dlbendorf informiert. Im Nachgang meldete sich Herr W. und
wir vereinbarten einen Sitzungstermin. An dieser Sitzung legte
ich Herrn W. den provisorischen Bauplan vor.

Seine Reaktion war «viel zu gross». Die Argumentation bestand
darin, dass das Dorf-Eingangs-Erscheinungsbild nicht zu fest
verandert werden darf. Im Weiteren wurde von besagtem Herrn
klar und deutlich dargelegt, dass keine Futtersilos ausserhalb
des Gebaudes toleriert werden. Aus heutiger Sicht und juris-
tischer Kenntnis, wirde ich das Auftreten und die Argumen-
tation als Notigung bezeichnen. Weiteren Druck wurde erzeugt,
in dem er uns darauf aufmerksam machte, dass die Stadt
Dibendorf die Méglichkeit hat, den Bau des Landwirtschafts-
Betriebes durch Einsprachen um Jahre zu verzégern. Aufgrund
dieser Argumentationen haben wir uns dann zwangslaufig
entschieden, das Projekt um 7 Meter zu redimensionieren.

Aufgrund des Studiums der erhaltenen Unterlagen zum vor-
erwahnten Gestaltungsplan muss ich doch gegen diesen Plan
intervenieren.

So begab ich mich auf die «Waldishuser-Anhdéhe» zwischen
Hermikon und Schwerzenbach. Beim Blick von diesem Hugel
Richtung Hermikon, fragte ich mich, spielt aus dieser Sicht das
Dorf-Eingangs-Erscheinungsbild keine Rolle mehr? Wie in der
Vorgeschichte erwahnt. Das Erscheinungsbild ware eine
Katastrophe.

Dabei tritt bei mir die Frage auf, ob bei unserem Projekt und
diesem Plan andere Massstabe angewandt werden?

Als die bestehende Halle der Firma Beerstecher gebaut war,
wurde ich von mehreren Spaziergangern bei der Feldarbeit
angesprochen, wie es moglich sei, einen solchen Bau in der
Landwirtschaftszone zu erstellen. Zitat eines Spaziergangers
«ein solcher ‘Klotz’ in diesem Gebiet ist unertraglich». Sollte
dieser Gestaltungs-Plan angenommen werden, entstehen noch
weitere solch klotzige Bauten.

85

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Dilbendorf
Erlduternder Bericht

Produktion

Standort

Verkehrssituation

Folientunnel

Zukunft von Hermikon

Entscheid

Begrlindung

Die Frage steht im Raum, ist das noch landwirtschaftliche Pro-
duktion oder ist es schon industrielle Produktion. Industrielle
Produktion ware nicht mehr zonenkonform.

In besagtem Dossier wird argumentiert, dass dieser Standort fur
zukunftige Bauten im Mittelpunkt des Betriebes steht und ideal
sei. Es scheint mir, dass diese Argumentation nicht stichhaltig
ist. Die Firma Beerstecher bewirtschaftet Flachen in Uster,
Riedikon, Volketswil, Monchaltorf, Russikon. Es kann also keine
Rede davon sein, dass dies der Betriebsmittelpunkt ist. Durch
eine weitere Information habe ich vernommen, dass auch schon
die Fuhler betreffend Produktion nach Hombrechtikon ausge-
streckt wurden. Also noch weiter weg vom sogenannten
Betriebs-Mittelpunkt.

Seit der Inbetriebnahme des «Maihofes» durch die Firma
Beerstecher hat der LW-Verkehr massiv zugenommen. Seit der
Eroffnung des Hofladens hat auch der PW-Verkehr massiv
zugenommen. Fur weiteren zusatzlichen Verkehr ist meines
Erachtens die Verkehrsinfrastruktur nicht gegeben. Es ist vor
allem in der Sommerzeit in Hermikon zu sehr brenzligen
Verkehrs-Situationen zwischen LW’s und PW’s gekommen.

Vor ca. 7. Jahren wurde aufgrund eines Baugesuchs eine
Bewilligung fir provisorische Tunnels erteilt. Die Begriindung
dieses Baugesuchs war, dass diese Tunnels als Zwischenlager
fur Jungpflanzen dienen sollten. In all diesen Jahren habe ich
noch nie Behaltnisse mit Jungpflanzen in den Tunnels gesehen.
Es wird produziert in diesen Tunnels. Folglich ist diese Tat-
sache nicht gesuchskonform.

Auch zukinftig soll das Dérflein, der Weiler Hermikon ein Einod
fur Spazierganger, Biker und weiterer Kleinnutzer ein Erho-
lungsgebiet von Dubendorf bleiben. Zwar nicht nur fur 1-2
Generationen, sondern in die weitere Zukunft fir mehrere
Generationen. Es ist kein zweites «Hochbord» beziehungs-
weise «Hermikonbord» anzustreben.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt, der Gestaltungsplan
wird nicht sistiert.

Die Inhalte der Einwendung wurden ernstgenommen und in der
umfangreichen Interessenabwagung in den vorliegenden Erlau-
terungen aufgenommen/abgehandelt. Das vorliegende Vorha-
ben ermoglicht die innere Verdichtung inkl. einer angemes-
senen Entwicklung der Produktion vor Ort und berucksichtigt
sowohl Nachhaltigkeitsaspekte als auch 6kologische Aspekte.
In diesem Zusammenhang ist auch auf die Beilage «Visuali-
sierung Endzustand» aufmerksam zu machen. Mit den Anpas-
sungen ausgehend von der zweiten Vorprifung und den Ein-
wendungen bezlglich der «guten Gestaltung», dem 6kologi-
schen Ausgleich, der Anzahl Baume udgl. wird den genannten
Themen bereits Rechnung getragen.
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Gemeinden
Orientierung

Anhdrung

Region

Gemeinde Schwerzenbach

Stellungnahme

8.3  Anhorung

Der Gestaltungsplanentwurf wird gleichzeitig mit der kantonalen
Vorpriufung der Nachbargemeinde Fallanden (Suchraum Aus-
siedlung) zur Orientierung zugestelit.

Gleichzeit mit der 6ffentlichen Auflage werden die Nachbarge-
meinden Dietlikon, Fallanden, Wallisellen, Wangen-Brittisellen,
Schwerzenbach, Volketswil und der Stadt Zirich zur Anhdrung
eingeladen.

Die Gemeinde Dubendorf gehort zur Planungsregion Glattal
(ZPG). Die ZPG wird ebenfalls mit einem Gestaltungsplanent-
wurf beliefert.

Zum privaten Gestaltungsplan «Grutagert Hermikon» in Duben-
dorf ist aus Sicht der Gemeinde Schwerzenbach folgender
Hinweis anzubringen:

Um das Siedlungsgebiet in Schwerzenbach zu entlasten und
auch um fur zukinftige Massnahmen der Hermikonstrasse
vorbereitet zu sein, durfen die Bewirtschaftungsflachen sudlich
der Glatt nicht Gber das Gemeindegebiet von Schwerzenbach
angefahren werden.

Die Gemeindeversammlung der Gemeinde Schwerzenbach hat
am 17. November 2023 der Einfliihrung von Tempo 30 auf den
kommunalen Gemeindestrassen zugestimmt. Die Umsetzung
ist im Jahr 2024 geplant. Gemass dem kommunalen Richtplan
Verkehr der Gemeinde Schwerzenbach besteht das Ziel, in den
bestehenden Strassenrdumen der Quartierstrassen die Domi-
nanz des motorisierten Verkehrs zu reduzieren und mehr Raum
fur alle Verkehrsteilnehmenden zu schaffen. Tempo 30 fordert
die Koexistenz der Verkehrsteilnehmenden, starkt den Fuss-
und Veloverkehr und erhéht die Schulwegsicherheit. Gleich-
zeitig wird die Wohn- und Aufenthaltsqualitat verbessert.

Die flachendeckende Einflihrung von Tempo 30 auf den
Kommunalstrassen tangiert auch die Gfennstrasse, welche
rege durch landwirtschaftliche Fahrzeuge der Beerstecher AG
befahren wird. Der Strassenzug (Gfennstrasse, Schwerzen-
bachstrasse, Hermikonstrasse, Buenstrasse) zwischen Diben-
dorf und Schwerzenbach ist allerdings nicht als Gibergeordnete
Verbindungsstrasse ausgebaut. Trotzdem weist die Gfenn-
strasse aktuell mehr den Charakter einer Durchgangs- anstatt
einer Quartierstrasse auf. Dies kdnnte sich mit der Einfiihrung
von Tempo 30 andern. Mit der Erschliessung des Gestaltungs-
planperimeters Uber die Briicke «Schwerzenbachstrasse»
(Fallanden/Schwerzenbach) wird einerseits das Siedlungs-
gebiet von Schwerzenbach zusatzlich durch den Mehrverkehr
der Beerstecher AG unnétig belastet und andererseits drangen
sich sicherheitstechnische Bedenken im Zusammenhang mit
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Entscheid
Begrlindung

Stadt Ziirich

der Einfiihrung von Tempo 30 und dem Wegfall der Fuss-
gangerstreifen an der Gfennstrasse auf.

Aus Sicht der Gemeinde Schwerzenbach ist keine Standortge-
bundenheit zur Erschliessung tUber Schwerzenbach auszu-
machen. Wie dies im Bericht «die Aussiedlung» festgehalten
wird, quert die zweckmassigste Wegfluihrung zwischen dem
Standort Hermikon und den sudlich der Glatt gelegenen Bewirt-
schaftungsflachen die Glatt tGiber die Hermikonerbriicke. Da-
durch kann der landwirtschaftliche Verkehr praktisch ganzlich
aus dem Siedlungsgebiet ferngehalten werden.

Des Weiteren ist festzuhalten, dass sich der Strassenzustand
der Verbindungsachse «Hermikonstrasse» zwischen DUben-
dorf/Hermikon und Schwerzenbach in den letzten Jahren auf-
grund des regen Verkehrs entsprechend verschlechtert hat.
Zudem weist die Verbindungsachse eine enorm schmale Stras-
senbreite auf, wobei das Kreuzen von Fahrzeugen erschwert ist
und oftmals die Bankette beansprucht werden miissen. Diesbe-
zuglich hat im Sommer 2023 eine erste Auslegeordnung
zwischen der Stadt Dibendorf und der Gemeinde Schwerzen-
bach stattgefunden. Fir die Zukunft der Hermikonstrasse
stehen verschiedene Optionen zur Verfligung, welche den
vorliegenden Gestaltungsplan entsprechend tangieren kénnen.

Mit dem Vorhaben wird kein Mehrverkehr generiert. Durch die
innere Verdichtung und angemessene Erweiterung der Produk-
tion vor Ort werden keine weiteren Betriebsfahrten generiert.
Die Betriebsfahrten resultieren ausgehend von den Fahrten zu
den Ertragsflachen ausserhalb des vorliegenden Gestaltungs-
plans (siehe Beilage der Betriebsverkehr).

Eine Temporeduktion tragt im Allgemeinen zur Verbesserung
der Sicherheit bei.

Im kommunalen Richtplan Verkehr (Motorisierter Individual-
verkehr) vom 18. Juni 2021 wird die Gfennstrasse als Sammel-
strasse definiert, wodurch die Strasse fir die Erschliessung
ermaoglicht wird.

Die Hauptzufahrt des Betriebs erfolgt GUber die Hermikonstrasse
von Dubendorf aus. Die Fahrt zu den Feldern kann auch in
Richtung Schwerzenbach erfolgen. Durch den Gestaltungsplan
wird kein Mehrverkehr generiert. Mit der zusatzlichen Maschi-
nenhalle wird lediglich eine bessere Einfigung in die Land-
schaft ermoglicht.

Mit dem Schreiben vom 17. November 2023 haben Sie uns die
Unterlagen zum Privaten Gestaltungsplan «Gritagert,
Hermikon» zur Anhdrung zugestellt.
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Gemeinde Dietlikon

Gemeinde Féllanden

Erwégungen

Ziircher Planungsgruppe Glattal
(ZPG)

Vielen Dank fir die Gelegenheit zur Stellungnahme. Wir neh-
men die von lhnen durchgefuhrte Planung mit Interesse zur
Kenntnis und haben keine Anmerkungen.

Der private Gestaltungsplan “Grutagert, Hermikon" tangiert die
Interessen der Gemeinde Dietlikon nicht. Es werden keine
Bemerkungen angebracht.

Der Entwurf des Privaten Gestaltungsplans Grutagert,
Hermikon, wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Wird zukunftig jedoch festgestellt, dass es im Quartier Huebwis
aufgrund der Bewirtschaftung durch die Beerstecher AG zu
Schleichverkehr zwischen der Schwerzenbachstrasse und der
Dibendorfstrasse kommt, werden von der Gemeinde Fallanden
entsprechende Massnahme getroffen.

Die Prufung der Unterlagen hat ergeben, dass die Interessen
der Gemeinde Fallanden durch die Vorlagen des Privaten Ge-
staltungsplans Gritagert, Hermikon, grundsatzlich nicht mass-
geblich beeintrachtigt werden. Es wird positiv zur Kenntnis ge-
nommen, dass auf dem Gestaltungsplanareal die max. zulas-
sige Anzahl Parkplatze reduziert wird, so dass im Normalfall
max. 35 Parkplatze und wahrend der Erntesaison max. 45
Parkplatze fur Mitarbeitende und Kundschaft zuléssig sind.

Kiinftige Verkehrswege

Fir die Bewirtschaftung der Felder auf fallander Gebiet soll
kunftig der landwirtschaftliche Verkehr auch via Dibendorf-
strasse Uber den oberen Zilbachweg/Huebwisweg/Huebwis-
strasse/Industriestrasse/Schwerzenbachstrasse nach resp. von
Hermikon gefuhrt werden.

Obwohl auf den Feldwegen flir den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) ein Fahrverbot gilt, musste festgestellt werden, dass
die Verbindung Schwerzenbachstrasse/Industriestrasse/Hueb-
wisstrasse/Letzacherstrasse verschiedentlich als Schleichweg
benutzt wurde, weshalb die Gemeinde Fallanden am Ende der
Huebwisstrasse eine Schranke montiert hat. Sollte kunftig fest-
gestellt werden, dass aufgrund der Bewirtschaftung der Anbau-
flachen Eichgrindel/Sineriet/Speckwis durch die Beerstecher
AG der Schleichverkehr im Quartier zunimmt, behalt sich die
Gemeinde entsprechende Massnahmen vor.

Insgesamt sind die mit dem Gestaltungsplan gemachten Fest-
legungen nachvollziehbar und werden von der ZPG zustim-
mend zur Kenntnis genommen. Gleichwohl ist ein Antrag zu
stellen.
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Antrag 1

Entscheid
Begrlindung

Empfehlung

Entscheid
Begrindung

Die ZPG beantragt, dass im Interesse des Landschaftsbildes
innerhalb des Landschaftsférderungsgebiets Nr. 5 eine
«besonders gute» Gesamtwirkung zu erzielen ist. Art. 4 Abs. 1
der GP-Bestimmungen ist entsprechend anzupassen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Bezlglich der Anpassungen zur «guten Gesamtwirkung» siehe
Antrag 13 der zweiten kantonalen Vorprifung.

Die ZPG empfiehlt, zur Férderung des Veloverkehrs Massnah-
men vorzusehen (u.a. Veloparkierung), die auf Stufe Bauein-
gabe umgesetzt werden.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Auf Stufe Baueingabe soll aufgrund der dannzumaligen Rechts-
grundlage und abgestimmt auf die spezifische Nutzung im
Gestaltungsplanperimeter die Férderung des Veloverkehrs
adressiert werden. Im Erlauternden Bericht wird der Hinweis
dazu erganzt. Weiter wird eine Bestimmung und der
Situationsplan erganzt.

Das Gestaltungsplangebiet «Gritagert, Hermikon» ist von
folgenden Festlegungen des regionalen Richtplans Glattal (in
der Fassung der Teilrevision 2019) betroffen:

Landschaftsférderungsgebiet Nr. 5 «Zirichberg-Gfenn,
Dibendorf / Fallanden / Schwerzenbachy:

o Naturschutz: Vorhandene naturnahe Lebensraume und
extensiv genutzte Flachen erhalten und férdern, biologi-
sche Durchlassigkeit zwischen Zurichberg und Wangener-
wald erhalten und férdern, insbesondere auch Naturaufwer-
tungen im Glattraum verfolgen

o Landschaftsbild: Unverbaute Rdume erhalten, Zerschnei-
dung vermeiden

o Landwirtschaft: FFF erhalten, VNP und LQ-Projekte um-
setzen

o Erholung: Landschaftsvertragliche Erholung sicherstellen,
Durchlassigkeit fir Erholung erhalten und férdern, insbe-
sondere auch Erholungsraume im Glattraum férdern

Vernetzungskorridor Nr. 12 — verlauft auf der gegenilberliegen-
den Seite der Hermikonstrasse (ist daher nicht direkt betroffen)

Bestehender Wanderweg mit Naturbelag (Ziurcher Wanderwe-
ge) — verlauft angrenzend ans Areal entlang dem Gritweg

Die im regionalen Richtplan mit Landschaftsférderungsgebiet
bezeichneten Landschaftsraume sind wegen ihres Erholungs-
wertes, ihrer landschaftlichen Eigenart und ihrer biologisch-
Okologischen Vielfalt in ihnrem Charakter zu erhalten oder weiter
zu entwickeln. Die Landschaft wird dabei als unteilbares Gan-
zes aufgefasst; ihre asthetischen, biologischen und durch
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menschliche Einflisse geschaffenen Qualitéaten bieten viel-
faltige Voraussetzungen sowohl fiir die Landschaft als Erho-
lungsraume als auch fir die Tier- und Pflanzenwelt. Land-
schaftsférderungsgebiete sind ihrer Zweckbestimmung ent-
sprechend grossflachig und ohne scharfe Begrenzung bezeich-
net. Sie kdnnen Flachen fur intensive Erholungsnutzungen (z.B.
Sportanlagen) beinhalten. Asthetischen und ékologischen
Aspekten ist im Rahmen nachfolgender Planungen und in
Bewilligungsverfahren besondere Beachtung zu schenken,
ohne dass mit dem Richtplaneintrag eine sachgerechte
Interessenabwagung vorweggenommen wird. Eine nachhaltige
Kulturlandpflege dieser Landschaftsrdume ist zu gewahrleisten.

Der Gestaltungsplan «Grutagert, Hermikon» erfllt u.a. durch
seine Umgebungsgestaltung (inkl. 15 % Okologischer Aus-
gleichsflache) und die Sicherung des Hofladens und dessen
Aussenraumgestaltung die Zielformulierungen zu Naturschutz
und Erholung. In Bezug auf die regionalen Ziele zu Land-
schaftsbild und Landwirtschaft werden gewisse Zielkonflikte
hinsichtlich der zunehmenden Bebauung und dem Verlust an
Fruchtfolgeflachen (FFF) festgestellt. Diese gilt es allerdings i.S.
einer ortsplanerischen Gesamtschau zu betrachten, im Kontext
der Verlegung des Standorts Hochbord zugunsten der Innen-
entwicklung an sehr gut mit dem OV erschlossener Lage. Wei-
ter gilt es zu berlcksichtigen, dass es sich um einen quantitativ
begrenzten Ausbau einer bestehenden Anlage handelt. Unter
Berlcksichtigung dieser beiden Aspekte werden die festgestell-
ten Zielkonflikte als untergeordnet und mit den regionalen
Zielen zur Landschaftsférdergebieten vereinbar beurteilt.

Gemass Art. 4 Abs. 1 GP gilt als Grundsatz, dass die Bauten
und Anlagen fir sich sowie im Zusammenhang mit der bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten sind,
dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Im Erlduterungsbericht
zum GP wird in Kap. 6.4 zudem erwahnt, dass die Anforderun-
gen fur eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG einzuhalten sind. Die ZPG stellt fest, dass nicht klar ist, ob
nun eine «gute» oder eine «besonders gute» Gesamtwirkung
erzielt werden muss und beantragt, dass im Interesse des
Landschaftsbildes innerhalb des Landschaftsférderungsgebiets
Nr. 5 eine «besonders gute» Gesamtwirkung zu erzielen ist.

Der nahegelegene Vernetzungskorridor Nr. 12 verlauft auf der
gegenuberliegenden Seite der Hermikonstrasse und ist daher
vom Vorhaben nicht direkt betroffen. Die bestehende Bebauung
liegt zwischen dem geplanten Ausbau und dem Vernetzungs-
korridor. Auch sind in den Festlegungen des Gestaltungsplans
keine Widerspriiche zu den diesbeziiglichen regionalen Vor-
gaben zu erkennen.

Der bestehende Wanderweg wird durch den Gestaltungsplan
nicht weiter tangiert, ein qualitativer Ubergang dazu wird durch
eine zu pflanzende Baumreihe sichergestellt.
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Die weiteren Festlegungen zur Erschliessung und Anordnung
der Parkfelder fur Personenwagen werden als zweckmassig
beurteilt. Der Gestaltungsplan hat langfristig betrachtet in Bezug
auf das Verkehrsaufkommen einen positiven Effekt, da die An-
zahl Fahrten im Siedlungsgebiet aufgrund der neuen Standorte
und kirzeren Transportwege reduziert werden kdénnen. Der
Gestaltungsplan entspricht betreffend Verkehr den regionalen
Zielen und Vorgaben.
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Antrag 1

Entscheid
Begrlindung

Antrag 2

Entscheid
Begriindung

Antrag 3

8.4 1. Vorprifung ARE

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 12. Januar 2023 wurde der
private Gestaltungsplan «Grutagert» dem Kanton zur Vorpru-
fung eingereicht. Mit Schreiben vom 23. Mai 2023 hat die Bau-
direktion zum Gestaltungsplanentwurf Stellung genommen. Die
Antrage wurden in den Gestaltungsplanakten wie folgt bertick-
sichtigt.

Die Grosse der festgelegten Erschliessungsflache ist zu plausi-
bilisieren. Die Zufahrt und Rangierbedurfnisse sind visuell auf-
zuzeigen. Die Erschliessungsflache ist so weit wie mdglich zu
minimieren.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Erlauternden Bericht wird die Erschliessungsflache plau-
sibilisiert inkl. Zufahrt, Rangierflache etc. (Schleppkurve). Zur
Plausibilisierung wird ein Plan 1:1000 erarbeitet.

Im Situationsplan sind die Abstellflachen fiir die Betriebsfahr-
zeuge innerhalb der Erschliessungsflachen graphisch auszu-
weisen. Es ist aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen sich
diese landschaftsvertraglich in die Umgebung einordnen lassen.
Im ldealfall sind die Betriebsfahrzeuge in den Gebauden zu
platzieren bzw. von der Strasse aus nicht einsehbaren Flachen
abzustellen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Erlauternden Bericht werden Aussagen zur Landschafts-
vertraglichkeit erganzt und darauf verweisen, dass im Idealfall
die Betriebsfahrzeuge in den Gebauden zu platzieren bzw. von
der Strasse aus nicht einsehbar abgestellt werden sollen.

Die Abstellplatze werden im separaten Plan 1:1000 (siehe
Antrag 1) graphisch dargestellt. Es handelt sich dabei um eine
mogliche Umsetzung.

Es ist darzulegen, welchen Zweck die Erschliessungsflachen
am sudostlichen Rand des Gestaltungsplanperimeter dienen
sollen. Sollten diese als ,erweiterte“ Strassenflachen verwendet
werden, so ist aufzuzeigen, dass dies funktional moglich wie
auch verkehrspolizeilich zulassig ist.
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Entscheid
Begriindung

Antrag 4

Entscheid
Begriindung

Antrag 5

Entscheid
Begrlindung

Antrag 6

Entscheid

Antrag 7

Entscheid
Begriindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Erlduternden Bericht wird erganzt, fir welchen Zweck diese
Erschliessungsflache benétigt wird. Es handelt sich dabei nicht
um die ,erweiterte Strassenflache”. In den Bestimmungen wird
neu (siehe 2. Vorprifung) zwischen Erschliessungsbereich und
Umschlagsbereich unterschieden. Der Umschlagsbereich ist
sickerfahig auszugestalten. Die Erschliessungsflache wird im
separaten Plan 1:1000 (siehe Antrag 1) dargestellt.

Zur Optimierung der landschaftlichen Eingliederung sind alle
Parkplatze im Situationsplan zu verorten. Momentan sind im
Situationsplan nur rund 17 PP entlang der Herminkonstrasse
eingezeichnet.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Parkplatze werden im separaten Plan 1:1000 (siehe Antrag
1) graphisch dargestellt.

Eine allféllige Tankstelle, eine Waschstrasse oder auch Was-
sertanks sind innerhalb der bestehenden Baubereich im
Situationsplan anzuordnen.

Der Antrag wird bereits berlcksichtigt.

Die bestehende/bewilligte Tankstelle, Waschstrasse/ Wasser-
tanks werden entsprechend im Situationsplan verortet.

Es ist aufzuzeigen, wie die Lage und Anordnung der Parkplatz-
flachen fur Bewohner und Angestellte unter dem Gesichtspunkt
der landschaftlich vertraglichen Einbettung optimiert werden
koénnen. Die Parkplatze sollten von der Strasse aus nicht ein-
sehbar sein.

Siehe Antrag 4

Die Anordnung sowie die Grosse der Flache fir den 6kologis-
chen Ausgleich ist im Plan festzulegen.

Der Antrag wird berucksichtig.

Die Flache fur den dkologischen Ausgleich wird prazisiert und
im Erlauternden Bericht ausgewiesen sowie im Situationsplan
definiert wie gross die Flache und der entsprechende Spielraum
ist. Siehe auch Antrag 28 und 29.
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Antrag 8

Entscheid
Begriindung

Antrag 9

Entscheid
Begrindung

Antrag 10

Entscheid

Begrlindung

Antrag 11

Entscheid
Begrlindung

Es ist aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen gewahrleistet
wird, dass die Erschliessung vollstandig tber die Hermikon-
strasse erfolgt.

Der Antrag wird bereits berlcksichtigt.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Zu- und Wegfahrt definiert.
Diese ist nur ab der Herimikonerstrasse vorgesehen.

In den Bestimmungen wird erganzt: ,Die Zu- und Wegfahrt zum
Betriebsareal haben im Bereich der im Plan bezeichneten Stelle
ab der Hermikonstrasse zu erfolgen.®

Die Funktionstlchtigkeit der vorhandenen Sammel- und Haupt-
leitungen muss dauerhaft erhalten bleiben. In den Planen sind
die Drainageleitungen zu erganzen und es ist im Bericht zu do-
kumentieren, wie die Entwasserung der hinterliegenden Draina-
geflachen dauerhaft sichergestellt wird.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Der Situationsplan wurde mit den Drainageleitungen erganzt.
Zudem wurden die Bestimmungen bezuglich der Funktions-
tichtigkeit der vorhandenen Drainagen erganzt. Zum gegebe-
nen Zeitpunkt (Baubewilligung) gilt es die entsprechenden
Nachweise zu erbringen.

Die bestehenden Baume entlang der Hermikonstrasse bzw. des
Fuss- und Wanderwegs sind im Situationsplan als verbindliche
Festlegungen aufzunehmen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Situationsplan respektive in den Bestimmungen wird aus-
gehend von der Weiterbearbeitung (siehe 6ffentliche Auflage)
die verbindliche Festlegung der bestehenden und neuen
Baume gesichert. Siehe auch Antrag 26.

Im Situationsplan ist die Lage von Regenwasserbecken festzu-
legen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Regenwasserbecken respektive Wassertanks werden mit
dem Situationsplan verortet. Entsprechend gilt es die Bestim-
mung anzupassen. Siehe auch Antrag 5.
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Antrag 12

Entscheid
Begrindung

Antrag 13

Entscheid
Begrlindung

Antrag 14

Entscheid
Begrlindung

Antrag 15

Entscheid
Begrlindung

Antrag 16

Entscheid
Begrlindung

Art. 1 Abs. 4 GVP ist zu streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bestimmung wird gestrichen.

Art. 2 Abs. 4 GPV ist nicht genehmigungsfahig und zu strei-
chen.

Der Antrag wird berucksichtigt.
Die Bestimmung wird gestrichen.

Es wird eine Bestimmung zum méglichen/zulassigen Abbruch
der gelb markierten Gebaude/Gebaudeteile erganzt.

Art. 2 Abs. 5 GPV ist wie folgt anzupassen: ,Sofern mit den
Gewasserschutzvorschriften vereinbar, sind unterirdische
Gebaude innerhalb der Baubereiche zulassig“.

Der Antrag wird angepasst

Bestimmung wird angepasst. Ausgehend von der weiteren
Bearbeitung (siehe o6ffentliche Auflage) wird die Bestimmung
erneut angepasst.

Die Funktionstlichtigkeit der vorhandenen Sammel- und Haupt-
leitungen muss dauerhaft erhalten bleiben.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird eine entsprechende Bestimmung erganzt/Erlauternde
Bericht angepasst. Siehe Antrag 16/25.

Art. 2 Abs. 5 GPV soll erganzt werden: Sofern mit den Gewas-
serschutzvorschriften vereinbar, sind unterirdische Gebaude in-
nerhalb der Baubereiche sowie unterhalb der versiegelten
Flache zulassig, ,wenn die Funktionstlchtigkeit der vorhande-
nen Drainagen dadurch nicht negativ beeintrachtigt wird.”

Der Antrag wird berucksichtigt.
Hinweis: Widerspruch zum Antrag 14.

Die Erganzung bzgl. Funktionstuchtigkeit wird in den
Bestimmungen vorgenommen.
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Antrag 17

Entscheid
Begriindung

Antrag 18

Entscheid
Begriindung

Antrag 19

Entscheid
Begrlindung

Antrag 20

Entscheid
Begrlindung

Antrag 21

Entscheid
Begriindung

In Art. 3 Abs. 1 Ziff. 5 (Baubereich 5) ist zu prazisieren, welche
Art von Pflanzenproduktion und in welcher Form in den Folien-
tunneln angebaut werden darf.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Erlauternde Bericht wird entsprechend erganzt.

Alle Nutzungen, deren Bedarf nicht explizit ausgewiesen
werden kann, sind in Art. 3 Abs. 1 GVP zu streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Bedarf wird im Erlauternden Bericht hergeleitet.

Es ist zu ergénzen, dass die verbleibenden aufgelisteten Nut-
zungen nur im Rahmen des Ubergeordneten Rechts zuldssig
sind. Es gelten die Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Art
und Mass der zuldssigen Nutzung werden abschliessend durch
das RPG definiert.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Artikel 3 Ziffer 1 und der Artikel 3.2 werden diesbezliglich
prazisiert und der obige Text im Erlauternden Bericht erganzt.

Der Wohnraum fur landwirtschaftliche Mitarbeiter ist auf die
rechtmassig bestehenden Flachen zu beschranken. In Art. 3
Abs. 1 GPV ist eine maximale Geschossflache fir Wohnnut-
zung von Erntehelfern bzw. des Betriebsleiters hierfur festzu-
schreiben.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bestimmungen werden entsprechend erganzt.

Die Nutzung Buro ist auf das Baufeld 2 zu beschranken. Zudem
ist in Art. 3 Abs. 1 GPV die Geschossflache fir Blronutzung
anzugeben, welche im Erlauterungsbericht begrindet wird.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird eine Geschossflache fir die Buronutzung erganzt und
im Erlauternden Bericht begriundet.
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Antrag 22

Entscheid
Begrindung

Antrag 23

Entscheid
Begrindung

Antrag 24

Entscheid
Begrlindung

Antrag 25

Entscheid

Art. 3 Abs. 4 GV ist zu streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die bewilligte Wohnnutzung wird entsprechend Antrag 27 in
den Bestimmungen verankert.

In Art. 4 Abs. 1 GPV ist festzulegen, was eine gute Gesamtge-
staltung ausmacht (z.B. die landschaftsvertragliche Farbgebung
und Materialisierung).

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die gute Gesamtgestaltung wird prazisiert und mit Referenz-
bildern gearbeitet.

Im Bericht sind gute Referenzobjekte fur die Baubehdrde aufzu-
fuhren.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Erlauternde Bericht wird erganzt. Fur die neue Maschinen-
halle dient die bestehende, bewilligte Maschinenhalle als
Referenz. Damit eine einheitliche Gestaltung und somit gute
Eingliederung in die Umgebung erfolgt, mussen die Maschinen-
hallen als Ensemble gelesen werden.

Art. 5 Abs. 1 GPV ist wie folgt zu erganzen: Der Umgebungs-
bereich A ist naturnah zu gestalten. Entsprechend den Planfest-
legungen sind landschaftstypische, standortgerechte Baume,
Straucher oder Hecken, udgl. zu pflanzen. Obst- und Beeren-
kulturen dirfen im Umgebungsbereich A bewirtschaftet werden.
,Die Funktionstlichtigkeit der vorhandenen Drainagen darf da-
durch nicht negativ beeintrachtigt werden und es durfen keine
Baume oder Straucher in geringerem Abstand als 7 Meter zu
den Drainageleitungen gepflanzt werden (§19 Statuten Unter-
haltsgenossenschaft Dibendorf-Hermikon). Beim Pflanzen von
Baumen entlang der Genossenschaftswege sind die Grenzab-
stdnde gemass Unterhaltsreglement der Unterhaltsgenossen-
schaft Dubendorf-Hermikon einzuhalten®.

Der Antrag wird berucksichtigt. Die Erganzung wird jedoch nicht
im Art. 5 Abs. 1 vorgenommen, sondern gemass Antrag 30 zwei
Artikel fur die bestehenden Drainagen erganzt (Art. 5.7 und
5.8).
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Antrag 26

Entscheid
Begrlindung

Antrag 27

Entscheid
Begriindung

Antrag 28

Entscheid
Begrlindung

Antrag 29

Entscheid
Begrlindung

In Art. 5 Abs. 1 GPV ist eine Bestimmung aufzunehmen, wo-
nach das Pflanzen der im Situationsplan abgebildeten Baume
entlang der Hermikonstrasse und des Fuss- und Wanderwegs
verbindlich festgelegt wird (Lage schematisch). Es ist festzu-
halten, dass die bestehenden Baume nach Abgang durch
gleichwertige ersetzt werden.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die geplanten Baume werden mit den Bestimmungen fixiert und
der Abgang der Bdume mit gleichwertigem Ersatz definiert.

Auf die Nennung spezifischer Bauten und Anlagen ist in Art. 5
Abs. 2 GPV zu verzichten. Es kann hingegen definiert werden,
dass im Umgebungsbereich B Bauten und Anlagen im Zusam-
menhang mit der zonenkonformen Wohnnutzung und einem
Hofladen zulassig sind. In Art. 5 Abs. 2 GPV ist abschliessend
festzulegen, welche Anlagen zulassig sind. Es sind nur Anlagen
aufzufuhren, fur welche aufgrund der zuldssigen Nutzung (Hof-
laden und Wohnnutzungen flr einen Betriebsleiter und Ernte-
helfer) der Bedarf plausibel nachgewiesen werden kann.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bestimmung wird entsprechend angepasst.

In Art. 5 Abs. 3 GPV ist die Grosse der Flache fiir den
Okologischen Ausgleich zu definieren.

Der Antrag wird bereits berlcksichtigt.

Die Flache des minimalen 6kologischen Ausgleichs ist auf 15 %
der Gestaltungsplanflache definiert. Die exakte Zahl wird im
Bericht erganzt. Siehe auch Antrag 7.

Art. 5 Abs. 3 GPV ist wie folgt zu erganzen: ,Im Baubewiilli-
gungsverfahren ist der 6kologische Ausgleich mittels Flachen-
bilanz sowie detailliertem Umgebungs- und Pflegeplan aufzu-
zeigen®.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bestimmung wird erganzt.
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Antrag 30

Entscheid
Begrlindung

Antrag 31
Entscheid

Antrag 32

Entscheid
Begrlindung

Antrag 33

Entscheid
Begriindung

Antrag 34

Entscheid
Begrlindung

Antrag 35

Entscheid

Art. 5 GPV ist um einen Absatz ,bestehende Drainagen® zu
erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird eine Bestimmung zu den bestehenden Drainagen mit
der Verankerung des § 19 Statuten Unterhaltsgenossenschaft
Dlbendorf-Hermikon erganzt.

In Art. 5 Abs. 4 GPV ist der Ausschluss staubiger Belage zu
streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

In Art. 5 Abs. 4 GPV ist im letzten Statz der Begriff ,maximale
Erschliessungsflache“ zu korrigieren und mit ,Versiegelungs-
flache* auszutauschen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bestimmung wird angepasst zu ,versiegelte
Erschliessungsflache®.

Die Parkplatze sind auf ein noch landwirtschaftlich nachzuwei-
sendes Minimum zu beschranken.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Erlauternde Bericht wird angepasst.

In Art. 6 Abs. 2 GPV und 3 GPV ist die Bemassung der Parkie-
rung fur Bewohner, Angestellte und Besucher des Hofladens
eindeutig zu regeln.

Der Antrag wird berucksichtig.

Es wird eine Regelung fir die Bewohnenden, Arbeitnehmenden
und Besuchenden des Hofladens erganzt.

In Art. 6 Abs. 3 GPV ist zu erganzen, dass analog den Park-
platzen fir Betriebsfahrzeuge auf sickerfahigem Belag zu er-
stellen sind.

Der Antrag wird berucksichtigt. Es wird neu (nach 2.
Vorprifung) eine Bestimmung erganzt, nach welcher
mindestens alle neu erstellten Parkplatze unversiegelt und
sickerfahig auszugestalten sind.
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Antrag 36

Entscheid
Begrlindung

Antrag 37

Entscheid
Begrlindung

Antrag 38

Entscheid
Begrindung

Antrag 39

Entscheid
Begrlindung

Antrag 40

Entscheid
Begriindung

Antrag 41

Der Erlduternde Bericht muss eine nachvollziehbare Berech-
nung der erforderlichen Parkplatze fur Bewohner, Beschaftigte
und Besucher (letztere fehlen im Bericht) enthalten. Hierbei ist
nicht auf die VSS-Norm fir Industrie- und Gewerbebetriebe ab-
zustellen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Erlauternde Bericht wird erganzt.
Art. 6 Abs. 5 und 6 GPV sind zu streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die beiden Bestimmungen werden gestrichen respektive die
Nutzungen entsprechend verortet und mittels eigener
Bestimmung fixiert. Siehe Antrag 5.

Art.8 GPV ist zu erganzen: ,Abgetragener Boden ist entweder
vor Ort fur die Wiederherstellung von Béden oder anderenorts
fur eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von
geschadigten Béden zu verwerten.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird eine entsprechende Bestimmung erganzt.

Der Erlauternde Bericht ist um den Nachweis der Funktionalitat
der Zu- und Wegfahrt aus/in Richtung Dubendorf zu erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Funktionalitatsnachweis wird im Erlauternden Bericht
erganzt (Schleppkurve).

Aus Sicht des Amts fur Wirtschaft und Arbeit (AWA) ist die
Larmsituation hinsichtlich Industrie-und Gewerbelarmgenauer
abzuklaren und im Planungsbericht zu dokumentieren.

Der Antrag wird berucksichtigt

Im Anhang wird die Bewertung der Larmsituation durch das
Ingenieurblro Andreas Suter erganzt. Gemass der Bewertung
ergeben sich keine Uberschreitungen der massgebenden PW.

Bei der Interessenabwagung ist aufzuzeigen, wie das o6ffentli-
che Interesse an der Erhaltung von Béden und Fruchtfolgefla-
chen berucksichtigt wurde.
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Entscheid
Begrindung

Hinweis

Entscheid
Begrlindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Erlauternden Bericht wird eine entsprechende Interessen-
abwagung erganzt.

Allféllige Anpassungen an den Drainageleitungen missen mit
der Unterhaltsgenossenschaft Dibendorf-Hermikon (Prasident
Gopf Stebler, Buenstrasse 73, 8600 Diubendorf) abgesprochen
werden. Bei Drainageleitungen, welche lediglich der Entwas-
serung der Parzelle Kat. Nr. 15626 dienen, ist in Absprache mit
der Unterhaltsgenossenschaft Dibendorf-Hermikon zu prifen,
ob sie allenfalls ins Privateigentum und in die Unterhaltspflicht
der Beerstecher AG uberfuhrt werden kénnen. Vor Genehmi-
gung des Gestaltungsplan sind die zuklnftigen Eigentums- und
Unterhaltsverhaltnisse sowohl an den bestehend als auch
neuen Drainageleitungen schriftlich zu regeln

Der Hinweis wird berlcksichtigt.

In einer Bestimmung verankert (neu Artikel 5 Abs. 7).
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8.5 2. Vorprufung ARE

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 26. Oktober 2023 wurde der
private Gestaltungsplan «Grutagert» dem Kanton parallel zur
offentlichen Auflage und Anhérung zur zweiten Vorprifung
eingereicht. Mit Schreiben vom 6. Februar 2024 hat die Bau-
direktion zum Gestaltungsplanentwurf Stellung genommen. Die
Antrage wurden in den Gestaltungsplanakten wie folgt bertick-
sichtigt.

Antrag 1 Die im Situationsplan sich tberschneidenden Flachen der
Baubereiche Nr. 5 (Folientunnel), Nr. 4 (Maschinenhalle) und
Nr. 2 (Werkstatt) mit der Erschliessungsflache sind zu bereini-
gen. Sie sind eindeutig und nur fir eine Nutzung festzulegen.

Der Situationsplan ist wie oben beschrieben anzupassen.

Entscheid Der Antrag wird berlcksichtigt. Damit die Erschliessung der
Folientunnel, welche fur die Bewirtschaftung notwendig ist,
weiterhin ermdglicht bleibt, werden die Bestimmungen
(Nutzung) zu den Folientunnel erganzt. Zudem wird des
bisherige Baubereich flr die Folientunnel in zwei Baubereiche
aufgeteilt.

Stand, 2. Vorpriifung Anpassung

Antrag 2 Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die im Situationsplan
festgelegten Baumstandorte nicht in Konflikt mit Art. 5.7 GPV
stehen.

Entscheid Der Antrag wird berucksichtigt.

Begriindung Der Erlauternde Bericht wird mit einem Plan zu den

Drainageleitungen erganzt und die Lage der neuen Bdume im
Situationsplan angepasst. Neu wird geméass Antrag 3 die
Minimalanzahl der Baume fixiert und die Berlcksichtigung des
Art. 5.7 GPV in den Bestimmungen erganzt.
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Antrag 3

Entscheid
Begrlindung

Antrag 4

Entscheid
Begrindung

Antrag 5

Entscheid
Begrlindung

Antrag 6

Entscheid
Begrlindung

Antrag 7

Sollte die Machbarkeit der im Situationsplan festgelegten
Baumpflanzungen aufgrund der Regelung gemass Art. 5.7 GPV
nicht moglich sein, ist ein alternatives Regelwerk zu definieren.
Es sind ausreichende und verbindliche Baumpflanzungen
sicherzustellen, damit das Ziel der guten Gesamtwirkung und
landschaftlichen Einordnung und die Ziele gemass dem regio-
nalen Richtplan gewahrleistet werden kdnnen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Minimalanzahl der Baume wird fixiert und die Bertck-
sichtigung des Art. 5.7 GPV in den Bestimmungen erganzt.

Art. 6 Abs. 2 GPV Parkierung (Bewohner und Angestellte)

Die zusatzlichen maximal zehn Parkplatze sind ebenfalls als
Festlegung zu verorten.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die zehn Parkplatze werden im Situationsplan sowie in der
Beilage verortet.

Art. 2 Abs. 2 GPV, Grundmasse

Fir den Baubereich 1 ist in der Tabelle in der Spalte
«Gesamthdhe» die Hohe des bestehenden Gebaudes zu
erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

In den Bestimmungen wird eine Gesamthohe fixiert.

Art. 2 Abs. 4 GPV ist mit der dazugehdrigen Festlegung im
Situationsplan zu streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Information «Mdglicher Rickbau» wird in den Informations-
inhalt verschoben.

Der Wohnraum fir landwirtschaftliche Mitarbeiter ist auf die
rechtmassig bestehenden Flachen zu beschranken. In der
Tabelle in Art. 3 Abs. 1 GPV ist die maximale Geschossflache
fur Wohnnutzungen von Erntehelfern bzw. des Betriebsleiters
hierfur festzuschreiben.
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Entscheid
Begrindung

Antrag 8

Entscheid

Antrag 9

Entscheid
Begrlindung

Antrag 10

Entscheid
Begrlindung

Antrag 11

Entscheid

Begrlindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Tabelle wird erganzt mit: «bestehende Wohnnutzung von
insgesamt 450 m? (unter Beachtung des bestehenden
Rickbaurevers)»

Art. 3 Abs. 4 GPV ist zu streichen. Die bereits bewilligte
Wohnflache ist in Art. 3 Abs. 1 GPV auszuweisen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Wohnraum flr saisonal angestelltes Personal ist in der Bau-
zone zu schaffen und kann nicht als zonenkonform bewilligt
werden und richtet sich nach den Vorschriften in der Landwirt-
schaftszone. Art. 3 Abs. 5 GPV ist wie folgt zu andern: «Wohn-
nutzung oder Unterkinfte fir saisonal angestelltes Personal
sind im Bereich des Gestaltungsplans analog der Landwirt-
schaftszone zu beurteilen».

Der Antrag wird berUcksichtigt, die Bestimmung wird angepasst.

Im Bericht ist der Bedarf fir Aufenthalts- und Umkleideraume,
Werkstatt, Materiallager und die Flachen flr die Lagerung von
landwirtschaftlichen Produkten/Gebinden auszuweisen und zu
begriinden.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Erlauternde Bericht wird erganzt.

In Art. 3 Abs. 2 GPV (Baubereich 5) ist zu prazisieren, welche
Art von Pflanzenproduktion und in welcher Form (permanent/
temporar) in den Folientunneln angebaut werden soll.

Der Antrag wird berucksichtigt, der Erlauternde Bericht wird
angepasst.

Im Erlauternden Bericht wird erganzt, dass es sich zurzeit bei
rund 10 % der Produktionsflache in den Folientunnel um
Heidelbeeren und Himbeeren handelt, die bodenunabhangig
produziert werden. In den Folientunnel werden Nisslisalat,
Radiesli, Salate und Beeren produziert. Die Heidelbeerflachen
im Freiland ist bewilligt und gilt es separat zu bewerten. Da die
Produktion von der flexiblen Nachfrage abhangt, kann zum
jetzigen Zeitpunkt nur die heutige Produktion ausgewiesen
werden. Um auf den Markt reagieren zu kénnen, sind allfallige
Anpassungen bei der Art der Pflanzenproduktion denkbar.
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Antrag 12

Entscheid
Begrlindung

Antrag 13

Entscheid
Begrindung

Antrag 14

Entscheid
Begrlindung

Antrag 15

Entscheid

Des Weiteren ist im Bericht darzulegen, welche Bereiche des
Gestaltungsplans fiir Bauten und Anlagen, die tber eine innere
Aufstockung hinausgehen, freigegeben werden sollen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Ergadnzenden Bericht wird das Vorhaben zusammenfassend
erganzt.

Far eine genehmigungsfahige Vorlage ist in Art. 4 Abs. 1 GPV
praziser und ausfuhrlicher festzulegen, welche Vorgaben zu
erflllen sind, damit die geforderte «gute Gesamtwirkung»
erreicht wird.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der «gute Gesamtwirkung» wird im Erlauternden Bericht
entsprechend erganzt.

Nebst der Erganzung im Erlauternden Bericht wird die
Bestimmung angepasst.

Im Situationsplan wird unterschieden zwischen neuer
Bepflanzung, zu erhaltenden Baumen und den bestehenden
Baumen (Informationsinhalt). Fir die im Situationsplan
bezeichneten zu erhaltenden Baumen ist in Art. 5 Abs. 3 GPV
im zweiten Satz zu erganzen, dass «unter Einhaltung der
Bestimmungen von Art. 7 und 8 dieses Kapitels» eine
gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen ist.

Art. 5 Abs 3 GPV ist entsprechend zu erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bestimmung wird angepasst. Zudem wird der Erhalt auf alle
Baume ausgeweitet.

Hinweis: durch die Anpassungen in den Bestimmungen sind die
Artikelnummern entsprechend anzupassen.

Art. 5 Abs. 6 GPV, Versiegelung
Die maximal zu versiegelnde Flache ist auf 6’900 m? zu

beschranken.

Der Antrag wird berucksichtigt.
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Antrag 16

Entscheid
Begrindung

Antrag 17

Entscheid

Antrag 18

Entscheid
Begrlindung

Antrag 19

Entscheid
Begrlindung

Art. 6 Abs. 5 GPV, Erschliessungsflache

Die Funktion und Grdsse der 6stlichsten Erschliessungsflache
ist zu plausibilisieren. Die Erschliessungsflache ist im
Situationsplan so weit wie méglich zu minimieren.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Die Bestimmung wird so prazisiert, dass der Spielraum der
versiegelten Flache angepasst wird. Die Erschliessungsflache
umfasst den im Plan bezeichneten Umschlagsbereich und den
Erschliessungsbereich. Die Umschlagsflache gilt es sickerfahig
auszugestalten.

Im Erlauternden Bericht wird die Funktion des Spickels
prazisiert.

In Art. 6 Abs. 2 und 3 GPV ist die Bemessung der Parkierung
fur Bewohner, Angestellte und Besucher des Hofladens ein-
deutig zu regeln, d. h. fiir jede Nutzergruppe sind die Anzahl
Parkplatze zu bestimmen.

Der Antrag wird bertcksichtigt. Die Bestimmung wird ange-
passt. Die Berechnung mit Herleitung wird im Erlauternden
Bericht erganzt.

Der erlauternde Bericht muss eine nachvollziehbare Berech-
nung der erforderlichen Parkplatze fir Bewohner, Angestellte
und Besucher enthalten. Hierbei ist nicht auf die VSS-Norm fir
Industrie- und Gewerbebetriebe abzustellen.

Siehe Antrag 17

Falls ausserhalb der Maschinenhalle weitere Parkierungs-
flachen fur Betriebsfahrzeuge vorgesehen sind, sind sie im Plan
auszuweisen.

Der Antrag wird bereits berlcksichtigt.

In der Beilage wurde bereits ausgewiesen, wo Parkierungs-
flachen fur Betriebsfahrzeuge vorgesehen sind. Der Spickel,
ostlich der bestehenden Maschinenhalle dient nicht der
permanenten Parkierung, sondern als Umschlag- und Warte-
raum fir einen optimalen Betriebsablauf. Die Umschlagsflache
gilt es sickerfahig auszugestalten.
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Antrag 20

Entscheid
Begrlindung

Antrag 21

Entscheid
Begrlindung

Antrag 22

Entscheid

Art. 6 Abs. 6 GPV, Tankstelle

Fir die Tankstelle und den Wassertank sind
Hoéhenbeschrankungen zu erlassen.

Der Antrag wird mehrheitlich bertcksichtigt.

Bei der Tankstelle handelt es sich um eine bestehende und seit
2012 bewilligte Tanksaule und somit nicht um ein Gebaude,
weshalb kein HOhenbeschrankung notwendig ist. Die
Bestimmung wird so angepasst, dass verstandlich wird, dass es
sich um eine Tanksaule und keine Baute handelt.

Bei den Wassertanks wird die Hohenbeschrankung von 6 m
erganzt.

Kap. 7.6, Interessensabwagung

Die Interessensabwagung ist systematischer zu strukturieren
und inhaltlich zu erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Interessenabwagung wurde angepasst.

Vor Genehmigung des Gestaltungsplanes sind die zuktinftigen
Eigentums- und Unterhaltsverhaltnisse sowohl an den beste-
henden als auch an den neuen Drainageleitungen schriftlich zu
regeln.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Erlauternde Bericht wird mit dem Hinweis erganzt: «Vor
Genehmigung des Gestaltungsplanes sind die zukiinftigen
Eigentums- und Unterhaltsverhaltnisse sowohl an den beste-
henden als auch an den neuen Drainageleitungen schriftlich zu
regeln.»
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8.6 3. Vorprufung ARE

Der private Gestaltungsplan «Grutagert» wurde dem Kanton zur
dritten Vorprifung eingereicht. Mit Schreiben vom 7. April 2025
hat die Baudirektion zum Gestaltungsplanentwurf Stellung
genommen. Die Antrage wurden in den Gestaltungsplanakten
wie folgt berucksichtigt.

Antrag 1 Gemass § 243 PBG sind Abstellplatze im gebotenen Ausmass
zu schaffen.

Der Erlduternde Bericht muss eine nachvollziehbare
Berechnung der erforderlichen Parkplatze fiir Bewohner,
Beschéftigte und Besucher enthalten. Allféllige Reduktionen
des Normbedarfs sind nachvollziehbar zu begrinden. Es ist
aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen eine reduzierte Anzahl
an Parkplatzen funktionieren kann.

In den Bestimmungen ist die Bemessung der Parkierung flr
Bewohner, Angestellte und Besucher eindeutig zu regeln.

Entscheid Der Antrag wird berlicksichtigt.

Begriindung In Ricksprache mit dem Amt fir Mobilitdt werden die Bestim-
mungen gescharft. Es wird auch die minimal erforderliche
Anzahl Parkplatze festgeschrieben. Wie gefordert erfolgt die
Anpassung der Berechnung respektive der Herleitung.

Antrag 2 Die Angaben im Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV zu den
Teilrevisionen des regionalen Richtplans Glattal (Regionaler
Richtplan, Kap. 3.5) sind nicht aktuell.

Entscheid Der Antrag wird berlicksichtigt.
Begriindung Es werden alle in der Zwischenzeit erfolgten Festsetzungen
aufgefuhrt.
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Situation

Auszug aus dem
Grundbuch

Eigentimer

Anmerkungen

Vormerkungen

Dienstbarkeiten

Anhang 1

Privatrechtliche Regelungen

Die privatrechtlichen Regelungen sind nicht Gegenstand des
Gestaltungsplans. Es ist jedoch das Ziel, dass Widerspriiche
vermieden oder zumindest rechtzeitig erkennt werden. In diesem
Sinne werden nachfolgend die Dienstbarkeiten des Grundstlicks
Kat. Nr. 15626 dargestellt und kurz erlautert.

Thomas Beerstecher

a) Mitglied der Unterhaltsgenossenschaft Dibendorf-Hermikon
b) Teilungsbeschrankung i.S. von § 144 LG

c) Verbot der Zweckentfremdung und Rickerstattungspflicht fur
Subventionen i.S. von § 141 und 154 Abs. 4 LG

d) Bewirtschaftungs- und Unterhaltspflicht i.S. von § 143 LG

2. Nutzungs- und Parzellierungsbeschrankung betreffend
Gebaude Nr. 65 zu Gunsten der Stadt Dibendorf

3. Beseitigungsrevers und Zweckanderungsverbot betreffend
Remise zu Gunsten des Kantons Zurich und der Stadt
Dibendorf

4. Beseitigungsrevers betreffend Zimmer, Parkfelder etc. zu
Gunsten des Kantons Zurich und der Stadt Dubendorf

keine

a) Recht: Leitungsanschlussrecht

Der Eigentimer des berechtigten Grundstiicks Kat. Nr. 15626 hat
das Anschlussrecht an die Gegenstand der Dienstbarkeit SP Art.
2999 bildende Meteorwasserleitung der Stadt Dibendorf in den
belasteten Grundstlicken Kat. Nrn. 15617 und 15619.
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b) Last: Leitungsbaurecht fur Wasserleitung zu Gunsten Ge-
nossenschaft Wasserversorgung Diibendorf

Die Berechtigte hat das Recht, in den belasteten Grundstlcken
in einer Tiefe von ca. 120 cm eine Wasserleitung von 150 mm
Durchmesser zu verlegen. Die genaue Leitungsflhrung ist aus
den Planakten Nr. 215 ersichtlich.

Allfalliger durch die Erstellung, den Betrieb oder die Beseitigung
der Rohre entstehender Schaden ist durch die Berechtigte zu
entschadigen.

Trifft der beteiligte Grundeigentimer eine Verfliigung tber sein
Eigentum, die nachweisbar eine Beseitigung oder Verlegung der
Leitung bedingt, so ist die Berechtigte verpflichtet, die Verlegung
derselben innert nitzlicher Frist auf ihre Kosten auszufiihren.
Dem Grundeigentimer erwachst aus einer solchen Verlegung
einzig Anspruch auf Entschadigung des Kulturschadens.
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c) Last: Leitungsbaurecht fur Wasserleitung zu Gunsten Beer-
stecher AG, Dubendorf

Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstlicke gewahren
der Berechtigten das Leitungsbaurecht fiir die im Plan zu dieser
Dienstbarkeit blau eingezeichneten Wasserleitung mit einem
Rohrdurchmesser von 20 cm in 80—100 cm Tiefe.

Die Berechtigte ist befugt, die belasteten Grundstlicke jederzeit
zur Vornahme von Kontrollen, Reparaturen und fir Reinigungs-
arbeiten an der Leitung zu betreten. Sie wird den Eigentimern
der belasteten Grundstiicke wenn mdglich vorher davon Kenntnis
geben. Entstehender Kulturschaden ist zu vergulten.

Die Kosten fir den Unterhalt und die Wartung sowie eine allfalli-
ge Erneuerung der Leitung tragt die Berechtigte.
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Maschinenhalle | (2012)

Anhang 2

Nachweis Maschinenhalle Il

Infolge der Aussiedlung werden am Standort Hermikon der
Grossteil des landwirtschaftlichen Fahrzeugparks des Betriebs
Beerstecher untergebracht. Durch die zentrale Lage in der
Landwirtschaftszone und der bestehenden Infrastruktur mit der
Maschinenhalle ist der Standort optimal dafiir geeignet.

Im Jahr 2012 wurde am Standort Hermikon eine Maschinen-
halle erstellt. Bereits heute ist diese Maschinenhalle vollstandig
ausgenutzt.
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Bestehende Maschinenhalle mit bestehenden landwirtschaftlichen Maschinen und
bendtigten Lagerrdumen
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Maschinenhalle |l Um alle landwirtschaftlichen Maschinen sowie bereits
bestehende oder kiinftig benétigte landwirtschaftlichen
Maschinen vom Wetter geschutzt und sicher unterbringen zu
kénnen, muss die im Jahr 2012 erstellte Maschinenhalle erwei-
tert respektive eine zweite Maschinenhalle erstellt werden.
Zudem soll die Maschinenhalle Il verbreitert werden, da sich in
der Praxis gezeigt hat, dass das Rangieren und das Parkieren
innerhalb der Halle nur erschwert moglich ist.
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Ausniitzung Maschinenhallen 1 inkl. bestehende, kiinftig bendétigte unterzubringende
landwirtschaftliche Maschinen
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Kunftige Entwicklung des
landwirtschaftlichen
Maschinenparks
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Ubersicht Ausniitzung beider Maschinenhallen inkl. bestehende, kiinftig benétigte
unterzubringende landwirtschaftliche Maschinen

Bereits heute muss der Gemusebaubetrieb Beerstecher flexibel
auf das Wetter reagieren kénnen und somit kurzfristig grosse
Mengen ernten und aufbereiten kénnen. Um flexibel auf das
Wetter reagieren zu kénnen, benétigt der Gemusebaubetrieb
Beerstecher somit gentigend landwirtschaftliche Maschinen fir
den Anbau und die Pflege der Kulturen.

Gemass Bundesamt fur Umwelt sowie Bundesamt fir Meteoro-
logie und Klimatologie MeteoSchweiz nehmen Extremereig-
nisse aufgrund des Klimawandels kunftig zu. Bei der Zunahme
von Wetterextremen muss diese Flexibilitat weiterhin gewahr-
leistet sein, wodurch die Erstellung einer zweiten Maschinen-
halle ebenfalls zweckmassig ist.
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Bestand

Wohnhaus Dachgeschoss

Bewilligte Wohnflache

Anhang 3

Nutzung Maihof

Der Maihof bietet heute 30 Betten fiir Erntehelfer sowie eine 2.5-
Zimmerwohnung als Abwartswohnung an. Im Wohnbereich des
Maihofs bestehen zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss.
Der 6stliche Teil dient als Remise respektive beherbergt ein klei-
nes Blro sowie einen Lagerraum.

Bereits im Jahr 2015 wurde eine Baueingabe fir den Ausbau des
Dachgeschosses im Wohnhaus eingereicht. Der genehmigte
Ausbau wurde im 2016 ausgefuihrt. Ein Ausbau der Remise wird
in Anlehnung an den heute bestehenden Innenausbau vorge-
nommen.

Fur die Wohnnutzung im Dachgeschoss wurde ein
Ruckbaurevers verhangt.

Die Wohnnutzung im Maihof wurde bewilligt und besitzt
Bestandesgarantie (unter Berlicksichtigung des bestehenden
Ruckbaurevers).
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Ausschnitt: Baueingabe Zimmereinbau fiir Kurzaufenthalter in bestehendem

Bauernhaus Maihof, Revisionsplan vom 25. Marz 2015, Architekturbiiro Seeger

Hofladen Der seit vielen Jahren bestehende Hofladen wurde im Jahr 2020
erweitert. Die Erweiterung umfass die Umnutzung und den
Umbau des ostseitigen Okonomieteils beim Wohn- und Okono-
miegebaude Vers.-Nr. 65 auf dem Grundstiick Kat. Nr. 15626.
Nebst der Erweiterung wurden die betriebsnotwendigen Neben-
raume wie Kuhl-und Trockenlager, Kiiche, Garderoben, WC-

Anlagen und Pausenraum bewilligt.

Im laufenden Jahr 2021 haben die Eigentimer im Aussenraum

vor dem Hofladen zusatzliche Aussensitzplatze erstellt. 2
wurde die Erweiterung des Hofladens im Maihof bewilligt
erstellt.

022
und
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Ziel und Zweck des Hofladens ist es:

Die Bevdlkerung fiir regionale Produkte zu sensibilisieren
und begeistern

Produkte des Hofladens im Aussenraum konsumieren und
geniessen (Selbstbedienungskonzept mit Sitzgelegenheiten)

Maoglichkeit fur die vielen Velofahrenden und
Erholungssuchenden in diesem Gebiet eine kurze Pause
einzulegen und sich mit Produkten aus dem Hofladen zu
verpflegen

Begeisterung fir die lokale Gemusekultur

Sozialer Kontakt fir die Bevdlkerung

Der Hofladen ist das ganze Jahr gedffnet. Das Hofladenkaffee
wird nur saisonal genutzt. Gedffnet ist es von Ostern bis Ende
Herbstferien, je nach Wetterlage.
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Verarbeitung 1. Stufe

Verarbeitung 2. Stufe

Gemusebetrieb
Beerstecher

Anbau

Séen

Ernten

Aufbereitung

Waschen/Kalibrieren

Verpacken

Anhang 4

Erste Verarbeitungsstufe

Die Tatigkeiten des GemUsebaubetriebs beschrankt sich klar auf
die erste Produktionsstufe. Es findet keine Veredelung (Weiter-
verarbeitung) der landwirtschaftlichen Erzeugnisse statt. Da der
Gemusebaubetrieb Beerstecher nur Verarbeitungsstufen der ers-
ten Stufe aufweist, ist die Aufbereitung gemass Art. 34 Abs. 2

lit. a RPV (Raumplanungsverordnung) zonenkonform. Verarbei-
tungen der zweiten Stufe, wie Pressen, Schneiden, Schalen,
Rosten usw., werden im Betrieb nicht vorgenommen.

Anbau Aufbereitung ‘
Sden Ernten Waschen Kalibrieren Verpacken ‘

Die beiden Verarbeitungsschritte (Anbau und Aufbereitung) der
ersten Stufe beinhalten beim Gemusebetrieb Beerstecher folgen-
de Arbeitsschritte:

+ pflanzen/saen

* wachsen

+ pflegen/bewassern
* schneiden

+ auszupfen

*  bidndeln

+  Blatter und Strunk einkurzen

* waschen/schwingen

* trocknen

* sortieren

* kihlen

* wiegen

+ etikettieren (Offenverkauf)

* verpacken (je nach Kundenwunsch)
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ANBAU AUFBEREITUNG I

PRODUKT AUF FELD/ ERNTE WASCHEN/TROCKNEN/KUHLEN
GEWACHSHAUS

Arbeitsschritte Produkte ohne Verpackung/Offenverkauf
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ANBAU AUFBEREITUNG

PRODUKT AUF FELD/ WASCHEN/TROCKNEN/KUHLEN  VERPACKEN

Arbeitsschritte Produkte mit Verpackung
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Hinweis

Anhang 5

Stellungnahme Stadtplanung

Dubendorf vom 5. Februar 2019,

erganzt 4. Marz 2019

schwarzer Text Kommentar/Bemerkungen der Stadt Dibendorf
blauer Text Stellungnahme der Familie Beerstecher

Ausgangslage, bisherige Entscheide

Die Stadt Diibendorf und der Kanton beschaftigen sich seit dem Jahr 2004 mit der ~ keine
Frage der Betriebsverlegung der Gemusekulturen Beerstecher in den Landschafts-
raum Hermikon.

Im 2005/06 erstellten Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Stadt Dibendorf ~ keine
bildete die Beurteilung von mdéglichen Standorten fiir Bauten der Intensivland-
wirtschaft/Spezialnutzungen einen Schwerpunkt der Arbeiten. Das LEK bot eine gute
Plattform, um mdgliche Standorte im Rahmen eines breit abgestltzten Prozesses
unter Einbezug verschiedener Interessen zu beurteilen. Anhand einer Kriterienliste
wurde eine Auswahl von 10 mdglichen Standorten beurteilt. Die eingesetzte LEK-
Kommission beurteilte die Standorte auf ihr Konfliktpotential hinsichtlich Kriterien aus
den Bereichen Natur, Landschaft, Umwelt, Siedlungsbild. Die Beurteilung der Stand-
orte aus betrieblich-6konomischer Situation wurde durch die Beerstecher AG vorge-
nommen. Nicht Gberraschend ergaben sich dabei unterschiedliche Ergebnisse:

. Aus Sicht Natur/Landschaft/Umwelt/Siedlungsbild ist das Konfliktpotential am ~ keine
geringsten beim Standort Eglishélzli oder im Randgebiet des Flugplatzareals
Hoéhe Gfenn; gross hingegen ist es im Landschaftsraum "Endméranenland-
schaft Gfenn-Hermikon- Schlossbreite", wo sich auch der Standort Maihof/Grit
befindet. Die offene Landschaft um Hermikon ist ein Wander- und Ausbrei-
tungskorridor fur Wild, Végel, Reptilien, Amphibien. Der Raum Gfenn-Hermikon-
Schlossbreiti zeichnet sich durch ein von Bauten und grésseren Infrastruktur-
anlagen weitgehend unversehrtes Landschaftsbild aus. Neben seiner Bedeu-
tung als Lebensraum, Wander- und Vernetzungskorridor stellt er auch aus
regionaler Sicht ein vorrangiges Trenngebiet zwischen Diibendorf, Fallanden
und Schwerzenbach bzw. dem stark bebauten Agglomerationsraum Zirich und
dem landlich gepragten Greifenseeraum dar. Der Standort ist aufgrund der
empfindlichen Landschaftslage daher grundsatzlich fiir Bauten der Intensiv-
landwirtschaft wenig geeignet.

Bemerkungen

Bemerkungen

Bemerkungen
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. Aus betrieblich-6konomischer Sicht der Beerstecher AG ist der Standort Mai-
hof/Grit hingegen klarer Favorit. Das dortige Grundstiick befindet sich bereits in
seinem Besitz und besitzt Entwicklungs-/Erweiterungspotenzial fir den Betrieb.
Einzelne andere Standorte wurden als eventuell méglich, aber weniger geeignet
eingestuft.

Weil fiir keinen Standort sowohl die 8konomisch-betrieblich Voraussetzungen als g‘;’r’;i ungen
auch die Beurteilung im Rahmen des LEK glnstig waren (mit Ausnahme des Stand-

ortes im Perimeter des Flugplatzes, der aus zeitlichen Griinden ausser Betracht fiel),
konzentrierte sich die Standortsuche der Beerstecher AG auf Gebiete der Nachbar-

gemeinden. Das Verfahren mit einem privaten Gestaltungsplan an dem - grund-

satzlich vorteilhaften - Standort Speckwies in Féllanden wurde aufgrund der Einwen-

dungen im Rahmen der 6&ffentlichen Auflage im Sommer 2008 sistiert; in Beflirchtung

einer Niederlage vor der Gemeindeversammlung.

In der Folge fassten die Gemusekulturen Beerstecher wieder zwei Standorte fiir die g‘;’r’;i rkungen
Gewéchshauser in der Nahe von Hermikon auf Dibendorfer Gebiet ins Auge und
liessen diese beim Kanton auf ihre Eignung prifen, konkret auf den Parzellen Nr.
15'611 (Grindel) und 15'626 (Maihof). Der Kanton lehnte in seinem Schreiben vom
20. Juli 2009 den Standort Kat.-Nr. 15'626 (Maihof) ab, konnte aber dem Standort
Kat.-Nr. 15'611 (Grindel) aus Uibergeordneter Amtssicht zustimmen. Daraufhin hat die
Beerstecher AG den Stadtrat Diibendorf sowie die Gemeinderate Schwerzenbach
und Fallanden um ihre Meinung zum Standort und den vorgesehenen Bauten
befragt. Der Stadtrat Dibendorf signalisierte Unterstutzung fiir einen privaten Gestal-
tungsplan am Standort Grindel (Beschluss vom 25. Februar 2010), falls dieser eine
tragbare Lésung vorsieht, die mit der Unterstiitzung sowohl des Gemeinderats
Dubendorf als auch der kantonalen Baudirektion sowie mit der Akzeptanz anderer
Interessenvertreter im Raum rechnen kann. Voraussetzung fiir eine tragbare Lésung
seien u.a. die folgenden Punkte:

+  Méglichst schonende Eingliederung in das Landschaftsbild. keine
Bemerkungen

. Berlcksichtigung der Grundlagen und Zielvorstellungen des LEK Diibendorf,
insbesondere des im LEK definierten Landschaftsraums.

. Flankierende 6kologische Massnahmen zur Aufwertung des
Landschaftsraumes entlang der Glatt und rund um das Gewachshaus.

. Ein vertragliches und Uberzeugendes Verkehrskonzept; unter Berlicksichtigung
der spéater zu erstellenden Ruisthalle.

. Energienutzung ausschliesslich durch kalte Fernwéarme der ARA Féllanden und
maoglichst energiesparender Betrieb der Gewachshauser.

Daraufhin entschied sich die Beerstecher AG, diese Frage zu sistieren und die g‘;’r’;i rkungen
Erstellung einer Remise flr Traktoren und Maschinen am Standort Maihof
vorzuziehen. Dies geschah Uber ein ordentliches Baubewilligungsverfahren (BBO
2010-0188). Die Baudirektion des Kantons Zurich stellte in ihrer Verfiigung zwar fest,
dass der Betrieb ,,aufgrund seiner Grésse und der Anzahl Mitarbeiter industriell-
gewerbliche Ausmasse annimmt‘, und dass ,,deshalb die neue Remise ausserhalb
der Bauzone in dieser Dimension nicht bewilligungsfdhig wére*”. Trotzdem erteilte sie
die Bewilligung und begriindete diese mit dem ,hohen &ffentlichen Interesse an der
Aussiedlung des Betriebes vom bestehenden Standort” im Hochbord (,Stettbach®),
der ,verdichtet und aufgewertet”“werden soll. ,,Im Weiteren besteht vor Ort in Hermi-
kon bereits ein Betriebszentrum, welches durch den Neubau aufgewertet wird“.
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Die Stadt erteilte die Bewilligung im August 2011, wies aber in den Erwagungen g‘i’r’;e;rkungen
darauf hin, dass "der Neubau einer Remise, zusammen mit dem Fahrzeugpark, die

Verlagerung der weiteren Elemente — wie Rusthalle und Gewéachshéuser — in das
Landwirtschaftsgebiet Hermikon nicht prajudizieren darf”, und dass ,fur einen

privaten Gestaltungsplan nach wie vor die Bedingungen und Voraussetzungen

gelten, die der Stadtrat mit Beschluss vom 25. Februar 2010 formuliert hat“. Zudem

formulierte die Stadt Auflagen zum Farb- und Materialkonzept und zur Bepflanzung,

im Sinne einer besseren Einordnung in das Landschaftsbild.

2017 schliesslich wurde die Baubewilligung (BBO 2016-0176) fir den Neubau von ’gi’;i kungen
zehn Folientunnels, bestehend aus einer Stahlkonstruktion mit PE-Folie und

Schattiernetzen, auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 15626 (Maihof) erteilt, befristet fur funf

Jahre. Auch bei dieser Bewilligung wurde in den Erwagungen erneut darauf

hingewiesen, dass diese Bewilligung jedoch kein Prajudiz fir den noch zu findenden

Standort des Betriebszentrums sei. Fiir ein solches sei der Standort Maihof/Grut aus

Natur- und Landschaftssicht nicht geeignet und abzulehnen.

Aussiedlung Betrieb Beerstecher AG in die Landwirtschaftszone
(Nichtbaugebiet): Erwégungen, Schwerpunktthemen
Nachfolgend werden diejenigen Themen dargestellt, welche aus Sicht der Stadt von
grosser Bedeutung sind und im Rahmen der raumplanerischen Verfahren zur
Aussiedlung des Betriebsschwerpunkts der Beerstecher AG dargelegt und geklart
werden mussen

a) Standortwahl, Interessenabwédgung
Bauten und Anlagen erfordern einen Standort ausserhalb der Bauzonen, wenn ihr Zg: r?;%fgiT
Zweck aus technischen oder betriebswirtschaftlichen Griinden oder wegen der als positiv
Bodenbeschaffenheit nur an einem bestimmten Ort umgesetzt werden kann (positive standort-
Standortgebundenheit) oder wenn sich die entsprechende Nutzung insbesondere gebunden
wegen ihrer Immissionen in keiner Bauzone sinnvoll verwirklichen Iasst (negative
Standortgebundenheit). Im Rahmen der positiven Standortgebundenheit ist nach-
zuweisen, dass der gewlinschte Standort ausserhalb der Bauzone erheblich vorteil-
hafter erscheint als ein Standort innerhalb der Bauzone. Dabei sind auch Alternativ-
standorte zu prifen, denn nur auf diese Weise kann die Standortfrage abschliessend
beantwortet werden.
Dem standortgebundenen Vorhaben durfen ferner keine tiberwiegenden Interessen g‘zir’;e; rkungen
entgegenstehen. Lenkenden Massstab bilden dabei die Ziele und Grundséatze der
Raumplanung (Art. 1, 3 und 14 ff. RPG). Es sind nicht nur die Interessen im RPG zu
bertcksichtigen, sondern es kénnen auch Interessen aus anderen Rechtsgebieten
(z.B. Umweltschutzgesetz, Waldgesetz, Fischereigesetz, Gewéasserschutzgesetz)
und Verfassungsrechte wie die Eigentumsgarantie und Wettbewerbsfreiheit betroffen
sein. Besondere Beachtung verdient dabei das Konzentrationsgebot, wonach die
Bautatigkeit auf das Baugebiet konzentriert werden soll (jedenfalls in der Nahe
bestehender Bauten und Anlagen) und Streusiedlungen zu vermeiden sind. Wichtig
ist, dass die Interessenabwagung umfassend und koordiniert ist (Art. 2 Abs. 1 RPG,
Art. 2 RPV). Das heisst, es missen alle Interessen erhoben werden, ob sie nun fir
oder gegen ein Vorhaben sprechen.
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Anforderung:

Im Gestaltungsplan und dessen Begleitdokumenten missen die getroffene Stand-
ortwahl beider Standorte sowie eine dazugehdrige sorgfaltige Interessenabwagung
ausfihrlich dargelegt werden. In einem standortibergreifenden Betriebskonzept ist
zudem darzulegen, weshalb 2 Standorte notwendig sind und der Betrieb nicht an
einem Standort konzentriert werden kann.

Im Begleitdokument "die Aussiedlung" wird die getroffene Standortwahl der Stand-
orte "Suchraum" und Hermikon "Griitdgert" und die dazugehdrigen Interessensabwé-
gungen erldutert. Auch die Notwendigkeit beider Standorte wird ausftihrlich geschil-
dert.

In die Betrachtung miteinzubeziehen und zu wirdigen ist die Standortabklarung, wel-
che im Rahmen der Erarbeitung des LEK vorgenommen wurde. Insbesondere sind
mindestens die bereits friher evaluierten Standorte Eglishélzli (Dibendorf) und
Speckwies (Fallanden), ein Standort in der Industriezone Im Schérli/Gfenn (Zone
IG1) als auch ein Standort in der Reservezone angrenzend an die Geb&ude der
Glattwerk AG (Usterstrasse) in einer umfassenden Betrachtung in die Uberlegungen
einzubeziehen und zu erlautern, aus welchen Grinden diese Standorte nicht weiter-
verfolgt wurden/werden.

Das LEK vom 9. Mérz 2006 widmet das Kapitel 5.5 der Landwirtschaft respektive der
Standortsuche fiir Bauten der Intensivlandwirtschaft/Spezialnutzung. Ziel war es,
geeignete Standorte fiir den Bau von Gewéchshéusern in der Gréssenordnung von
2 bis 5 ha zu finden. Im Kapitel 5.5 werden 10 Standorte (A bis 1) besprochen und
deren Konfliktpotenzial und betriebswirtschaftliche und ékonomische Eignung thema-
tisiert.

[A) Wangen
(B)

Diibendorf

Stettbach @ o

e
) © e

’ Gockhausen @ .
Brs @ m Schwerzenbach‘

Die obige Grafik verortet die Standorte A bis I, welche im Zusammenhang mit dem
LEK eruiert, beurteilt und erldutert werden. Weiter sind die Standorte Nr. 1 und 2
verortet. Beide Standorte wurden in der Stellungnahme der Stadt Dibendorf vom
5. Februar 2019 als mégliche Standorte ausgewiesen und sind im Rahmen des
Gestaltungsplans Grlitdgert zu beurteilen. Flir beide Standorte besteht somit keine
Beurteilung durch das LEK.
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LEK

Um die Interessenabwégung der insgesamt 12 Standorte vornehmen zu kénnen,
bereits erfolgte Planungen aufzuzeigen sowie die Beurteilung der Standorte fiir das
heutige Vorhaben aufzuzeigen, sind in einem ersten Schritt die Uberlegungen des
LEK zu erldutern.

Nach der Eruierung der 10 LEK-Standorte (A bis |) wurde in einem ersten Schritt von
Seiten der Sachbearbeitung eine Kriterienliste mit potenziellen Konfliktfeldern aus
Sicht des Natur- und Landschafts-, Grundwasser- und Bodenschutzes erstellt. Diese
Kriterienliste erméglichte die Beurteilung der Standorte. Zudem wurde im Anschluss
eine Grobbeurteilung der Standorte durch die Kommissionsmitglieder durchgeftihrt.
Die Beurteilungen ergaben folgendes Bild:

i1 ST v
= ) 3 t - y Q Wangen

" SESTE RS isese s Dijbendorf

Stettbach e g o

@ e R

: = * Gockhausen G & - ’ 'k
, AN @ @ thwerzenbach‘

Aus Sicht der Sachbearbeitung ergibt sich folgende Rangierung (1. bis 4. Rang)

° Rang 1: A; Rang 2: I; Rang 3: H; Rang 4: B

Die Kommissionsmitglieder beurteilten dieselben vier Standorte als bestrangierte, die
Reihenfolge unterschied sich jedoch von der Bewertung der Sachbearbeitung:

° Rang 1:I; Rang 2: A; Rang 3: B; Rang 4: H

Erst im Anschluss an die Eruierung und Beurteilung der Standorte aus Sicht der
Sachbearbeitung und Kommissionsmitglieder wurden die Standorte auch aus 6ko-
nomischer und betrieblicher Sicht bewertet. Diese Beurteilung wurde von Thomas
Beerstecher durchgefihrt und ergab folgendes Bild:

134 Suter« von Kénel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

Umsetzung
Standorte LEK

Neues Vorhaben

=l & S S S 1 0 - e Wangen
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Thomas Beerstecher beurteilte die Standorte aus 6konomischer und betrieblicher
Sicht wie folgt:

° Rang 1: F; Rang 2: K; Rang 3: D; Rang 4: |

Im Hinblick auf die Bewertung des LEK der Standorte hat sich die Familie Beerste-

cher mit den bestrangierten Standorten A, I, B, H und zusétzlich dem Standort E ent-

sprechend befasst. Bei der detaillierten Betrachtung und weiterfiihrenden Planung

ergab sich beztiglich der Standorte Folgendes:

° Standort A: Der Standort A konnte aus betrieblicher und 6konomischer Sicht
respektive aufgrund der Erreichbarkeit und somit der Verkehrszunahme im
Siedlungsgebiet nicht berticksichtigt werden.

° Standort I: Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten respektive der zeitlichen
Komponente der Planungen des Flughafenareals kam der Standort | fiir die
Aussiedlung des Hochbords nicht infrage.

° Standorte B und E: Die Standorte B und E wurden ebenfalls in Betracht gezo-
gen, der Landerwerb gestaltete sich jedoch sehr schwierig, weshalb eine wei-
terfiihrende Planung an den beiden Standorten nicht mdglich war.

° Standort H: Fiir den Standort H wurde ein Gestaltungsplan ausgearbeitet. Auf-
grund der Resonanz in der Bevélkerung von Féllanden konnte das Projekt je-
doch nicht abgeschlossen werden.

Im Rahmen des LEK ging man von einer Standortsuche fiir den Bau von Gewéchs-
hdusern in der Gréssenordnung von 2 bis 5 Hektaren aus. Ausgehend vom Vorha-
ben im Hochbord und den vorgéngigen Abkldrungen mit dem Kanton haben sich die
Rahmenbedingungen fiir die Standorte erheblich verédndert (siehe Beilage "die Aus-
siedlung" und den vorliegenden Planungsbericht). Fiir das Gebiet Griitdgert (Stanad-
ort F LEK) ist Folgendes vorgesehen (siehe auch Kapitel 4):

° Unterkunft fiir Erntehelfer (30 Betten)

° Abwartswohnung (2.5 Zi)

° Maschinenhalle (ca. 2'900 m?)

° Werkstatt

° Folientunnel unbeheizt (10'000 m?)
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Standort F,
Grdtéagert (Maihof)

Standorte
Nrn. 1 und 2

° Obst- und Beerenkulturen (10000 m?)

° Hofladen

Das heutige Vorhaben geht somit von stark verdnderten Rahmenbedingungen aus.
Die Beurteilung der Standorte geméss LEK sind mit dem heutigen Vorhaben nicht
kongruent. Aus diesem Grund ist der Standort F fiir das neue Vorhaben erneut zu
beurteilen.

Das LEK hat den Standort F respektive dessen Konfliktpotenzial fiir das damalige
Vorhaben als sehr gross eingeschétzt. Folgende Konflikpotenziale wurden explizit

genannt:
° Empfindliche Landschaftslage, gute Einsehbarkeit, Empfindliche Randlage zum
Weiler Hermikon

° Vorrangiger Vernetzungskorridor, Lebensraum von Tierarten der offenen
Kulturlandschaft, Gleybdden mit Risiko fiir Ndhrstoffauswaschung

° Vorrangiges Naherholungsgebiet
° Erschliessung durch Siedlungsgebiet

Aufgrund des neuen Vorhabens werden diese Konflikipotenziale wie folgt beurteilt:

° Die Landschaftslage, die gute Einsehbarkeit und empfindliche Randlage kann
mit dem Gestaltungsplan und der darin vorgeschriebenen besonders guten
Gestaltung und entsprechend resultierenden Bestimmungen sowie durch die
starke Verkleinerung des Vorhabens adressiert und vermindert werden.

° Vorrangiger Vernetzungskorridor, Lebensraum von Tierarten der offenen Kultur-
landschaft, Gleybdden mit Risiko fiir Ndhrstoffauswaschung: Im Allgemeinen
kann festgehalten werden, dass das Gestaltungsplangebiet nicht vom Ver-
netzungskorridor tangiert wird. Dem Lebensraum der Tiere sowie der Kultur-
landschaft und den Bdden wird mittels der entsprechenden Bestimmungen im
Gestaltungsplan Rechnung getragen.

° Vorrangiges Naherholungsgebiet: Mit dem Gestaltungsplan wird die Naherho-
lung mittels der Bestimmungen zu der Gestaltung einbezogen und mit der Ein-
gliederung des Vorhabens in die Landschaft gefordert.

e Erschliessung durch Siedlungsgebiet: Durch den Standort Griitédgert kann der
Verkehr im Siedlungsgebiet verringert werden (siehe Beilage "die
Aussiedlung"/»der Betriebsverkehr»). Zudem ist aufgrund des Vorhabens
generell eine Verminderung des Verkehrs zu erwarten, als bei der Beurteilung
der LEK Standorte angenommen, da sich die Rahmenbedingungen stark
veréndert haben. Die angenommene Verkehrsmenge sowie das Konzept ist in
der Beilage thematisiert.

Abschliessend kann festgehalten werden, dass das heutige Vorhaben die Konflikt-
potenziale geméss LEK erheblich verringert. Der Standort F (Maihof/Grtitdger) kann
sowohl aus betrieblicher und 6konomischer Sicht sowie aus Sicht der Natur- und
Landschafts-, Grundwasser- und Bodenschutzes als vertretbar fiir das heutige Vor-
haben definiert werden.

In der Stellungnahme der Stadt Diibendorf vom 5. Februar 2019 wird darauf hinge-
wiesen, dass nebst den Standorten Eglishézli (B) und Speckwies (H), Grindel-Ober-
wies (E) und Flugplatzareal (), zu welchem bereits Stellung genommen wurde, auch
die Standorte Nrn. 1 und 2 zu thematisieren seien.

Aus Sicht des heutigen Vorhabens werden die beiden Standorte wie folgt beurteilt:
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° Standort 1: Der Standort liegt in der Industriezone Im Schérli/Gfenn (Zone IG1)
und weist heute keine freien Fldchen fiir das Vorhaben auf. Die verkehrliche
Anbindung wird hingegen als gut beurteilt, da eine Anbindung an die Uber-
landstrasse sowie an das Gebiet Griitdgert (mittels Flurwegen) besteht. Als
Konfliktpotenzial sind hingegen die bestehenden belasteten Standorte, eine
bestehende Erdgasleitung und Hochspannungsleitung, die Angrenzung an die
Bahnlinie (bzgl. Interessenslinien und nicht-ionisierenden-Strahlungen), der Ge-
wésserschutzbereich Au und die teilweise bestehende Gefédhrdung durch Natur-
gefahren zu nennen. Ausgehend davon kommt der Standort Nr. 1 fiir das heuti-
ge Vorhaben nicht infrage.

° Standort 2: Der Standort 2 liegt in der Reservezone angrenzend an die Gebau-
de der Glattwerke AG an der Usterstrasse. Begrenzt wird das Gebiet im Sliden
durch die Freihaltezone, im Osten durch die Landwirtschaftszone, im Norden
durch die Bahnlinie und im Westen durch die Wohnzone und die Zone fir 6f-
fentliche Bauten. Das Gebiet verfligt liber gentigend grosse Fléchen fiir die
Erstellung von Folientunnels und entsprechenden Bauten. Auch die verkehrli-
che Erschliessung ist am Standort Nr. 2 gegeben. Hingegen erscheint die Lage,
direkt angrenzend an die Wohnzone sowie die Freihaltezone mit Naturschutz-
gebiet, als kritisch. Nebst der Einsehbarkeit, der empfindlichen Landschaftslage
und Randlage zum Wohngebiet werden zudem die bestehende Erdgasleitung
und Hochspannungsleitung sowie die Angrenzung an die Bahnlinie als Kon-
fliktpotenziale definiert. Das Gebiet liegt im Gewésserschutzbereich Au mit
geringer Grundwasserméchtigkeit und ist als uneingeschrénkte Fruchtfolge
2. Glite deklariert. Der Standort 2 eignet sich zwar bezliglich Anbindung und
Grésse fir das Vorhaben der Familie Beerstecher. Die gute Einsehbarkeit, die
empfindliche Randlage zum Siedlungsgebiet, die Angrenzung an ein Land-
schaftsschutzobjekt werden hingegen im Vergleich zum Standort Griitdgert als
schlechter bewertet.

b) Mehrwertausgleich

In der Raumplanungspraxis anerkannt und im RPG als Grundsatz geregelt ist die
Schaffung eines Ausgleichs fur Planungsvorteile, welche durch Ein-, Um- oder Auf-
zonungen entstehen (sog. Mehrwertausgleich). Der Mehrwert entspricht der Differenz
zwischen den Verkehrswerten eines Grundstiicks ohne und mit Planung-
smassnahme. Der Mehrwertausgleich erfolgt in einer Abgabe von mindestens 20%
des entstandenen Mehrwerts — als Alternative zur Abgabe kann der Ausgleich auch
in Form eines sog. stadtebaulichen Vertrags erfolgen. Es handelt sich dabei um
einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag, in welchem sich die Bauherrschaft zur Beteili-
gung z.B. an Infrastruktur oder 6ffentlichen Einrichtungen verpflichtet.

Aus Sicht der Stadt Dibendorf entsteht mit der Betriebsaussiedlung ein doppelter
planerischer Mehrwert: Einerseits am Standort Maihof/Grit durch die Festsetzung
eines Gestaltungsplans, mit welchem im Landwirtschaftsgebiet neue bauliche Még-
lichkeiten in betrachtlichem Umfang er6ffnet werden. Andererseits am bestehenden
Standort im Hochbord, an welchem durch die Betriebsaussiedlung das Grundstlick
nach der neue geltenden BZO, mit neuen Nutzungsmdglichkeiten (Wohnnutzung),
bebaut werden kann.
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Im Gestaltungsplan und dessen Begleitdokumenten muss der Aspekt des entstehen-
den Mehrwerts beleuchtet sowie ein konkreter Vorschlag aufgezeigt werden, in wel-
cher Form ein von der Bauherrschaft zu leistender Mehrwertausgleich verbindlich ge-
regelt wird (Eckwerte eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags).

Auf Bundesebene ist die Mehrwertabgabe unter dem Art. 5 des Raumplanungs-
gesetzes (RPG) geregelt. Das Raumplanungsgesetz regelt demnach den angemes-
senen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem
RPG entstehen. Das Bundesrecht schreibt vor, dass Planungsvorteile mit einem Satz
von mind. 20 % ausgeglichen werden. Auch schreibt es vor, dass mindestens die
Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden ausgeglichen
werden missen.

Der Gesetzesentwurf zum Mehrwertausgleich des Kantons Ziirich wird zurzeit ange-
passt und wird aktuell von der zusténdigen Kantonsratskommission beraten. Das
kantonale Mehrwertausgleichsgesetz ist am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Die
Gemeinden haben bis zum 1. Mdrz 2025 Zeit, ihre Bau- und Zonenordnung
anzupassen. Zurzeit ist die Stadt Dibendorf an der Teilrevision der BZO zum
Mehrwertausgleich sowie der Gesamtrevision der BZO. Die Vorschriften zum
Mehrwertausgleich sind noch nicht rechtskréftig.

Fiir die beiden Standorte Hochbord und Grtitdgert kann bezliglich der oben beschrie-
benen rechtlichen Grundlagen folgender Schiluss gezogen werden:

° Hochbord: Fiir das Hochbord wurde die Entwicklung mittels Erarbeitung des
Gestaltungsplans angestossen. Die entsprechenden Grundstlicke stehen nicht
in der Pflicht des kantonalen und kommunalen Mehrwertausgleichs.

° Griitdgert: Mit dem Gestaltungsplan Griitdgert bleibt die heutige Landwirt-
schaftszone bestehen, es handelt sich somit nicht um eine neu der Bauzone
zugewiesene Fldche respektive eine Umzonung. Der Gestaltungsplan ermdg-
licht nur zonenkonforme Bauten und Anlagen, weshalb auch diesbeziiglich von
keiner Umzonung gesprochen werden kann.

Ausgehend vom Raumplanungsgesetz wird die Ansicht der Stadt Dibendorf
bezliglich des gewtinschten, doppelten planerischen Mehrwerts ganz klar nicht
geteilt. Der durch den Gestaltungsplan generierte Mehrwert ist aufgrund des
Riickbaurevers nicht als "dauerhaft einer Bauzone zugewiesener Boden" (Art. 5
Abs. 1bis) zu verstehen und somit nicht einforderbar. Zudem gilt es zu beach-
ten, dass landwirtschaftliche Bauten in der Landwirtschaftszone zonenkonform
sind.

Im Rahmen eines Gewdsserprojekts im Sinne eines Revitalisierungs- und
Hochwasserschutzprojektes, dem LEK o. dgl. ist die Bauherrschaft fir die
Aufwertung der Landschaftskammer Dibendorf/Féllanden gesprédchsbereit.
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c) "Flankierende Massnahmen", angelehnt an 2. Etappe der
Teilrevision des RPG (RPG 2)

Auf Bundesebene wird derzeit unter dem Namen RPG 2 ein Anlauf genommen, das
Bauen ausserhalb der Bauzonen neu und besser zu regeln. Dabei ist vorgesehen,
auch einige Neuerungen einzufihren:

Beseitigungspflicht: Baubewilligungen fiir neue zonenkonforme und standortgebun- /7

. .. . . .. Gestaltungs-
dene Bauten und Anlagen sollen nicht mehr «fiir alle Ewigkeit», sondern nur noch far ,/znenwurt
einen konkreten Zweck erteilt werden durfen. Féllt dieser Zweck weg und kann fur  berticksichtigt
die Bauten oder Anlagen keine andere zonenkonforme oder standortgebundene

Nutzung bewilligt werden, muissen sie entfernt werden.

Obwohl das RPG 2 noch nicht gesetzlich festgelegt ist, bildet dessen inhaltliches Ge-
rist die Richtschnur fiir die Massnahmen, welche ergriffen werden missen, um mit
der Stadt Dubendorf zu einer gemeinsamen L&sung zu kommen. Die Kompen-
sations- und Aufwertungsmassnahmen schliessen inhaltlich an die Voraussetzungen
an, welche der Stadtrat im Beschluss vom 25. Februar 2010 definiert hat. Es gehéren
mindestens dazu:

i Ein sauberes Verkehrsgutachten sowie basierend hierauf ein standort-uber-
greifendes Verkehrs- und Erschliessungskonzept, mit vorgeschlagenen Mass-
nahmen und evil. Monitoring (Wirkungskontrolle). Mit den Massnahmen sollen
unerwinschte verkehrliche Auswirkungen vermieden oder zumindest gemildert
werden. Hierbei gilt der Grundsatz, dass die Kosten fir zu ergreifende ver-
kehrstechnische oder -bauliche Massnahmen vom Verursacher zu tragen sind.

° Ein modernes Energiekonzept, welches den energiepolitischen Zielen von Stadt
(zertifizierte Energiestadt seit 2002) und Kanton gerecht wird.

i Kompensation Bodeneingriff: Geméss dem kantonalen Merkblatt "Ressource
Boden und Sachplan FFF" hat der Gestaltungsplan Auskunft zu geben iber den
Ausgangszustand der Boden sowie Art, Flachengrdsse und Zielsetzung von
Eingriffen in Bdden, tUber die Verwertung von Bodenmaterial und Gber die
Wiederherstellung der Béden und gegebenenfalls Kompensation von FFF.

i Berucksichtigung der Grundlagen und Zielvorstellung des Landschaftsraums
"Endmoranenlandschaft Gfenn-Hermikon-Schlossbreite", wie im LEK Diibendorf
beschrieben. Konkret: Lokale Massnahmen zur Starkung der Naturpotenziale
dieses Landschaftsraums, z.B. Férderung von Magerwie sen-, Altgras-, Brache-
streifen, einzelne Niederheckgruppen, markante Einzelbdume an ausgewéhliten
Stellen.

. Weitere flankierende 6kologische und gestalterische Massnahmen. Bezug ge-
nommen wird dabei auf diverse Merkblatter zum Bauen ausserhalb der Bau-
zonen des kantonalen Amts fiir Raumentwicklung. Zu diesen Massnahmen ge-
héren beispielsweise:

- Eine sehr gute architektonische Gestaltung der Bauten, mit einer sorgfalti-
gen Einordnung in das Landschaftsbild als oberste Maxime. Zu regeln sind
Grundsétze insbesondere zur Volumetrie, Gliederung, Proportionen, Aus-
richtung sowie Farbgebung und Materialisierung der neuen Bauten.

- Verkehrsflachen / versiegelter Boden sind zu minimieren
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- Die gegebene, natlrliche Gelandeform ist miteinzubeziehen. Auf Abgrabun-
gen, Aufschittungen, Stiitzmauern und hohe Béschungen sowie Einzaun-
ungen ist zu verzichten.

- Hochwertige Umgebungsgestaltung, Bepflanzung zwingend mit einheim-
ischen und standortgerechten Arten.

Im Gestaltungsplan und dessen Begleitdokumenten ist die Beseitigungspflicht zu
regeln sowie umfassend Auskunft zu geben Uber die vorgesehenen Kompensations-
und Aufwertungsmassnahmen ("Flankierende Massnahmen") im Zusammenhang mit
der Erstellung neuer Bauten am Standort Maihof/Grit. Im standortiibergreifenden
Betriebskonzept (vgl. Anforderung zu a)) sind die Funktionen der verschiedenen
Standorte nachvollziehbar darzustellen sowie die betrieblichen Abhangigkeiten und
die sich daraus ergebenden Transportwege zu beschreiben. Integraler Bestandteil
mussen ein Verkehrs- und Erschliessungskonzept sowie ein Energiekonzept sein.
Die detaillierte Beschreibung der erforderlichen Erschliessungsmassnahmen sowie
deren Kostentragung durch den Verursacher ist verbindlich zu regeln. Ein
architektonisches Konzept inkl. Gestaltung des Umschwungs/Freiraums sollte zumin-
dest in Grundziigen vorliegen.

Auf die Anforderungen beztiglich flankierender Massnahmen wird wie folgt einge-
gangen:

i Beseitigungspflicht:
Das Anliegen der Beseitigungspflicht ist im Gestaltungsplan im Art. 9 verankert.
° Auskunft iber Kompensations- und Aufwertungsmassnahmen:
Die Kompensation beztiglich Boden werden im Art. 8.3 bis 8.7 geregelt. Die
Regelung zum &kologische Ausgleich erfolgt (iber den Art. 5.4. Weitere
Regelungen zur versiegelten Fldche u. dgl. sind in den Bestimmungen
vorgeschrieben und entsprechend im Planungsbericht erldutert.

° Nachvollziehbarkeit der Funktionen der verschiedenen Standorte:
Die Herleitung, weshalb zwei Standorte bendtigt werden, sowie das Zuschrei-
ben der Nutzung beider Standorte sind in der Beilage "die Aussiedlung" detail-
liert erldutert. Die Nutzungsmdglichkeiten innerhalb des Gestaltungsplangebiets
sind im Art. 3 der Bestimmungen vorgeschrieben. Der Planungsbericht gibt im
Kapitel 4 zudem Auskunft (iber das Bauvorhaben und erldutert die Bestimmung
Art. 3 mittels Darstellungen.

° Verkehrs- und Erschliessungskonzept:
Das Verkehrs- und Erschliessungskonzept wird in der Beilage "der
Betriebsverkehr" dargestellt. Um den Weiler Hermikon zu entlasten, wére
geméss mit der Variante "Neue Hermikonbrticke" (mit Gewichtsbeschrdnkung),
eine Umfahrung des Weilers und somit eine Entlastung dessen denkbar.

° Energiekonzept:
Die Bestimmungen sowie der Planungsbericht enthalten Aussagen zum
Energiekonzept (vgl. Art. 4.2 und Art. 7.5/7.6).

° Die detaillierte Beschreibung der erforderlichen Erschliessungsmassnahmen
sowie deren Kostentragung durch den Verursacher ist verbindlich zu regeln:
Die Erschliessungsmassnahmen flir das Gestaltungsplangebiet sind in den Be-
stimmungen (Art. 6) entsprechend geregelt und im Planungsbericht erldutert.
Aussagen zum Kostenverteiler wurden nicht explizit verankert.
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Architektonisches Konzept inkl. Gestaltung des Umschwungs/Freiraums sollte
zumindest in Grundzlgen vorliegen:

Die Gestaltung des Umschwungs und Freiraums sowie der Bauten und Anlagen
sind im Planungsbericht erléutert und in den Bestimmungen entsprechend ge-
regelt. Somit bestehen stufengerechte Hinweise zur Gestaltung. Die definitive

Gestaltung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens detailliert aufzuzei-
gen.
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Anhang 6

Stellungnahme Stadtrat Diiben-
dorf vom 6. September 2019

Diibendorf, 6. September 2019
2019-191

Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon; Riickweisung

Sehr geehrter Herr Wegmann

Die Firma Beerstecher AG nimmt in Dibendorf als Familienbetrieb mit langer Tradition eine wichtige
Rolle ein. In Anerkennung der Leistungen der Beerstecher AG war die Stadt Diibendorf stets darum
bemiiht, die betriebliche Entwicklung der Beerstecher AG in positivem und unterstiitzendem Sinne zu
begleiten. So hat die Stadt am Standort Gritagert/Hermikon mehrere Bauvorhaben der Beerstecher
AG unterstutzt (Bau Remise 2011, Zimmereinbau fir Kurzaufenthalter 2014, Neubau Folientunnel
2017), ebenso hat sie am Hauptsitz im Hochbord, trotz schwieriger planungsrechtlicher
Rahmenbedingungen, die Erstellung einer provisorischen Produktionshalle fiir 15 Jahre positiv
begleitet und die entsprechende Bewilligung erteilt.

Nun plant die Beerstecher AG einen erheblich umfangreicheren Schritt in ihrer betrieblichen
Standortentwicklung. Am 29. Januar 2019 hat die Beerstecher AG, in raumplanerischen Fragen
unterstitzt vom Planungsbiro Suter von Kanel Wild AG, den Planungsausschuss tber ihr Ansinnen
informiert, ihren Betriebs- und Verarbeitungsschwerpunkt innert der nachsten 10 Jahre schrittweise
von der Hochbordstrasse weg an zwei neue Standorte im Landschaftsgebiet zwischen Diibendorf
und Fallanden zu verlegen, wo sich viele ihrer Anbauflachen befinden. Dadurch kénnten die Flachen
im Hochbord freigespielt und einer dichten, zentrumsgerechten Nutzung zugefiihrt werden. Die
Beerstecher AG fokussiert auf zwei Standorte: Standort 1 liegt in Griitagert/Hermikon (Kat.-Nr.
15626), wo sich bereits heute Personalunterkiinfte, Maschinenhalle und Folientunnel der Beerstecher
AG befinden, und soll um weitere Unterkiinfte, eine Werkstatt und eine Maschinenhalle erweitert
werden konnen. Standort 2 ist noch nicht bestimmt, soll aber mdglichst nahe bei der Fallandenstrasse
liegen, wahrscheinlich auf Fallander Gemeindegebiet. Dort findet die Verarbeitung und der Verlad der
Ernteprodukte auf die Lastwagen fur den Transport statt, nétig sind u.a. der Bau einer Riisthalle und
eines Glashauses. Fur die Realisierung beider Standorte wird je ein privater Gestaltungsplan benétigt.

Fir den Planungsausschuss war von Beginn weg klar, dass er die Beerstecher AG auch in diesem
umfangreichen, anspruchsvollen Schritt im Rahmen des Méglichen unterstiitzen mochte, gleichzeitig
aber die Gesamtinteressen der Stadt Diibendorf sowie die (ibergeordneten Rahmenbedingungen im
Auge behalten muss. Als ersten Schritt hat er die Stabstelle Stadtplanung mit der Erstellung einer
Auslegeordnung in Form einer Aktennotiz beauftragt. In dieser werden die Entscheide der letzten 15
Jahre in Zusammenhang mit Standortfragen der Firma Beerstecher AG rekapituliert und danach eine
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Auslegeordnung der Themen gemacht, welche in Zusammenhang mit der Standortverlegung
essentiell sind und zu welchen Anforderungen gestellt werden d.h. zu welchen eine schliissige
Herleitung gegeben und ein Lésungsvorschlag im Rahmen des Gestaltungsplans aufgezeigt werden
muss. 3 Themen listet die Aktennotiz auf:

- Standortwahl/Interessenabwagung: Eine nachvollziehbare und schliissige Darlegung,
weshalb der Standort Griitagert/Hermikon gewahlt wurde (und nicht ein anderer Standort)
und weshalb die vorgesehenen Nutzungen an diesem Standort vorteilhafter erscheinen als
an einem anderen Standort (z.B. innerhalb der Bauzone).

- Mehrwertausgleich: Uberlegungen zum planerischen Mehrwert, der durch den
Gestaltungsplan am neuen Ort und durch die Mdglichkeit der Aussiedlung fiir die Firma
Beerstecher AG geschaffen wird, sowie ein entsprechender Losungsvorschlag.

- Kompensations- und Aufwertungsmassnahmen: Eine vollstandige Ubersicht iiber Konzepte
und/oder konkrete Massnahmen, mit welchen die negativen Begleiterscheinungen der
Ansiedlungen von neuen Nutzungen am Standort Gritagert/Hermikon (z.B. Verlust
Fruchtfolgeflachen, Verkehrserzeugung, Problem der Einordnung in das Landschaftsbild)
bestmaoglich kompensiert werden kénnen.

Der Stadtrat wurde am 14. Marz 2019 Uber die Plane der Beerstecher AG informiert und hat diese
zusammen mit der Aktennotiz diskutiert. Er hat dem Inhalt der Aktennotiz zugestimmt und
festgehalten, dass er nur einen Gestaltungsplan akzeptieren wird, welcher die gestellten
Anforderungen zu den 3 obenerwahnten Themen auf eine nachvollziehbare und fiir die Stadt
Dibendorf akzeptable Weise erfiillt. Die Beerstecher AG und das Planungsbiiro Suter von Kanel Wild
AG wurden am 18. Méarz 2019 mit dem Inhalt der Aktennotiz bedient.

Am 2. Mai 2019 ist bei der Stabstelle Stadtplanung der Entwurf des privaten Gestaltungsplans
"Gritagert, Hermikon" eingegangen. Er regelt die Mdglichkeiten der baulichen Erweiterung des
Betriebs der Beerstecher AG am Standort Griitagert/Hermikon (Kat.-Nr. 15626). Nebst den
ordentlichen Gestaltungsplandokumenten (Plan, Bestimmungen, Planungsbericht) liegt dem Dossier
auch ein Betriebskonzept der Beerstecher AG, bestehend aus den Dokumenten "Der Betrieb" und
"Die Aussiedlung", bei. Besonders in letzterem werden die bestehenden und die zukiinftig
vorgesehenen Standorte mitsamt ihren vorgesehenen Nutzungen erlautert, wobei der Standort 2
(Standort fiir die Verarbeitung und der Verlad der Ernteprodukte) weiterhin noch nicht genau bekannt
ist. Das Buro Suter von Kanel Wild AG bittet im Namen der Beerstecher AG die Stadt Diibendorf, den
eingereichten Gestaltungsplan wohlwollend zu priifen und ihn dem kantonalen Amt fiir
Raumentwicklung (ARE) zur Vorpriifung einzureichen.

Die Stabstelle Stadtplanung hat sich mit dem Entwurf des eingereichten Gestaltungsplans intensiv
auseinandergesetzt, unter Beachtung der Themen in der vom Stadtrat zugestimmten Aktennotiz vom
Marz 2019. Die Resultate der inhaltlichen Priifung wurden sodann mit dem Planungsausschuss an
der Sitzung vom 2. Juli 2019 beraten und diskutiert. Im Ergebnis ist der Planungsausschuss zu
folgenden Erkenntnissen gelangt:

Allgemeines/Zustandigkeit:

Gemass Deckblatt der Gestaltungsplan-Dokumente sowie geméss der "Ubersicht Gesamtablauf"
(Planungsbericht, Kapitel 8.1) soll der Stadtrat den Gestaltungsplan festsetzen. Dies ist klar
abzulehnen. Wie auch in Kap. 5 ("Formelles") des Planungsberichts ausgeftihrt, wird mit dem privaten
Gestaltungsplan eine Spezialbauordnung in der Landwirtschaftszone geschaffen, welche die normale
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Bauordnung ergéanzt. Diese "Spezialbauordnung" ist zwingend durch den Gemeinderat (Parlament)
der Stadt Dibendorf zu erlassen und muss diesem vorgelegt werden.

Standortwahl/Interessenabwagung:

Am Standort Gritagert/Hermikon sollen zusatzliche Nutzungen angesiedelt werden und
Infrastrukturen ausgebaut werden. Im Rahmen der positiven Standortgebundenheit ist nachzuweisen,
dass dieser Standort fiir die neuen Nutzungen und Infrastrukturen erheblich vorteilhafter erscheint als
andere Standorte ausserhalb der Bauzone oder als ein Standort innerhalb der Bauzone.

Fir den Standort Grutagert/Hermikon werden in den Gestaltungsplan-Dokumenten, z.B. im Bericht
"Die Aussiedlung" (Seite 11) und im Planungsbericht (Kapitel 3.2) insbesondere die folgenden
Argumente ins Feld gefiihrt:

- Es bestehen dort bereits heute entsprechende Infrastrukturen (z.B. Maschinenhalle), welche
gezielt erweitert resp. erganzt werden konnen.

- Der Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe vieler Anbaufléachen; die Transportwege sind
kurz, Verkehr wird vermieden.

- Vorgesehen seien ohnehin nur zonenkonforme Bauten und Anlagen i.Z. mit dem
Gemusebetrieb. Subsummiert werden die neu vorgesehene Betriebsinfrastruktur
(Maschinenhalle, Werkstatt, Hofladen, Folientunnel) als Anlagen im Sinne von Art. 16a RPG,
welche zonenkonform sind, wenn sie der Aufbereitung, Lagerung oder dem Verkauf
landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Produkte dienen. Fiir die neuen Wohnbauten
(Unterkunft fur Erntehelfer) wiederum wird auf Art. 34 Abs. 3 RPV verwiesen, welcher Bauten
fur den Wohnbedarf, der fir den Betrieb des entsprechenden landwirtschaftlichen Gewerbes
unentbehrlich ist, als zonenkonform einstuft.

Der Planungsausschuss erachtet die vorgebrachten Argumente, welche fiir den Standort sprechen,
insgesamt als zu wenig tberzeugend. Im Rahmen der Interessenabwagung sieht der Planungsaus-
schuss daher den Standort Griitdgert/Hermikon fir die allermeisten vorgesehenen Nutzungen und
Infrastrukturen als nicht geeignet an. Den in den Gestaltungsplan-Dokumenten vorgebrachten
Argumenten wird insbesondere folgendes entgegengehalten:

- Aus der betriebswirtschaftlichen Optik mag die schrittweise Weiterentwicklung an einem
bereits bestehenden Standort auf den ersten Blick als sinnvoll erscheinen. Damit ist aber in
keiner Art und Weise geklart, ob dies aus einer langfristigen Gesamtoptik heraus ein
sinnvoller Standortentscheid ist. Es wird aus der kurzfristig als optimal erscheinenden
Sichtweise ein Standortentscheid geféllt und dieser laufend erweitert ohne Blick aufs Ganze.
Da der Standort Griitagert/Hermikon bereits als gegeben erachtet wird, wird in den nachsten
Schritten so argumentiert, dass dieser Standort nicht mehr in Frage gestellt werden muss.
Damit ist aber nicht gewahrleistet, dass eine langfristig optimale Lésung gefunden wird.

- Es wird stark mit kurzen Transportwegen argumentiert und damit der Standort fiir Maschinen-
halle und Werkstatt — moglichst nahe bei den Anbauflachen — in der Landwirtschaftszone
begriindet. Diese Argumentation ist bis zu einem gewissen Grad nachvollziehbar. Genauso
plausibel und auf die betriebliche Organisation erkennbar keine negativen Auswirkungen
hatte die Erstellung dieser Infrastrukturen am Standort 2, wo die Verarbeitung und der Verlad
der Ernteprodukte stattfinden. Im Gegensatz zum Standort Griitagert/Hermikon (grosses
Konfliktpotenzial aufgrund empfindlicher Landschaftslage) konnten aber die
Konfliktpotenziale gemass Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) Diibendorf am Standort 2
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erheblich geringer sein, was im Sinne einer umfassenden Interessenabwagung fiir die
Erstellung der Anlagen an diesem Standort sprechen wiirde. Da jedoch der genaue Standort
von Standort 2 ohnehin noch nicht bekannt ist, kann auch die notwendige
Interessenabwagung zwischen den beiden Standorten nicht vorgenommen werden. Eine
abschliessende Beurteilung des Standortes Griitagert/Hermikon (und damit eine mégliche
Zustimmung zu einem Gestaltungsplan) kann folglich ohnehin erst vorgenommen werden,
wenn der Standort 2 bekannt, festgelegt und gesichert ist.

- Im Bericht "Die Aussiedlung" wird auf Seite 13 die Rechtslage nach RPG und RPV dargelegt,
die Zonenkonformitat des Gemisebetriebs in der Landwirtschaftszone wird jedoch sehr stark
strapaziert. Die Erfordernisse nach Art. 34 Abs. 3 RPV, wonach Aufbereitung, Lagerung und
Verkauf nicht industriell-gewerblicher Art sein dirfen und wonach der landwirtschaftliche oder
gartenbauliche Charakter des Standortbetriebs gewahrt bleiben miissen, sind zumindest in
Frage gestellt. Klar Uberstrapaziert wird Art. 34 Abs. 3 RPV bei der Begriindung der neuen
Unterkunfte fUr die Erntehelfer als "Bauten fir den Wohnbedarf, der fiir den Betrieb des
entsprechenden landwirtschaftlichen Gewerbes unentbehrlich ist". Die entsprechend zitierte
Gesetzgebung hat eigentlich zum Zweck, ein Stockli fir die altere Generation zu ermdglichen,
wenn diese den Hof an die jingere Generation ibergibt, und nicht Wohnraum fiir dutzende
Erntehelfer zu ermdglichen. Die Erstellung von zusatzlichem Wohnraum fiir Erntehelfer am
Standort Gritagert/Hermikon ist abzulehnen. Aufgrund der vergleichsweise kurzen Distanz
zum Siedlungsgebiet (< 1 km) konnen die notwendigen Wohnnutzungen zonenkonform
innerhalb des Siedlungsgebiet, liblicherweise in einer Wohnzone, untergebracht werden. Da
die Distanz zu den Anbauflachen in kurzer Zeit Gberbriickt werden kann, sind keine negativen
Auswirkungen auf die betriebliche Organisation erkennbar.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass keine der im Gestaltungsplan fir den Standort
Gritagert/Hermikon vorgesehenen Hauptnutzungen nach heutigem Stand hinreichend begriindet
werden kann. Die gestellten Anforderungen zum Punkt Standortwahl/Interessenabwagung — gemass
vom Stadtrat zugestimmter Aktennotiz vom Marz 2019 — werden somit nicht erfillt. Damit eriibrigen
sich auch die weiteren Uberlegungen zu den Punkten "Mehrwertausgleich” und "Kompensations- und
Aufwertungsmassnahmen".

Der Stadtrat Diibendorf hat daher am 5. September 2019 auf Antrag des Planungsausschusses
beschlossen, Ihrem Wunsch nach einer Einreichung zur Vorpriifung an das Amt fir Raumentwicklung
(ARE) nicht zu entsprechen, sondern aufgrund der vorstehenden Erwagungen den im Entwurf
eingereichten privaten Gestaltungsplan "Gritagert, Hermikon" an Sie als Gesuchsteller
zurlickzuweisen.

Es steht Ihnen frei, eine entsprechend Uberarbeitete Version des Gestaltungsplans zur erneuten
Prifung einzureichen, der die erwahnten Aspekte beriicksichtigt, oder zu verlangen, dass der
Gestaltungsplan in der vorliegenden Form weiterbehandelt wird (6ffentliche Auflage, Anhérung;
Vorpriifung), allerdings wird der Stadtrat seine ablehnende Haltung gegeniber den fiir die
Zustimmung und Genehmigung zustandigen Organen (Gemeinderat; Baudirektion) zum Ausdruck
bringen.

Es tut uns leid, Ihnen keinen besseren Bescheid geben zu kénnen. Wie auch in der Vergangenheit
unterstitzen wir gerne im Rahmen unserer Moglichkeiten auf der Suche nach einer Lésung, die die
Punkte im Sinn des oben ausgeflhrten Gesamtinteresses der Stadt Diibendorf geblihrend adressiert.

Bei Fragen steht Ihnen der Leiter Stadtplanung, Reto Lorenzi, zur Verfligung.
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Freundjich grisst

Andre Ingold Martin Kunz
Stadtprasident Stadtschreiber
Kopie an:

- Thomas Beerstecher, Beerstecher AG, Hochbordstrasse 15, 8600 Diibendorf

. verlasslich, mit Qualitédt und Engagement
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Bewilligung Waschstrasse und
Tankstelle vom 20. Marz 2012
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Baudirektion BVV 10-2708_P1
Kanton Zirich

Bewilligung vom 20. Marz 2012

Erganzung um Pflanzenschutzlager, Rampe mit Hebebiihne, Zapfsaule,
Waschplatz (Projektanderung zu Neubau Remise)

Gemeinde Dubendorf
Bauherrschaft Beerstecher AG
Hochbordstrasse 15, 8600 Dibendorf
Lage Hermikon, Hermikonstrasse 123, Kat.-Nr. 15626 (Landwirtschaftszone)
Massgebende Umgebung (Plan-Nr. 451-09) 1:200 vom 12.12.2011
Unterlagen Fassaden + Schnitt A - A (Plan-Nr. 451-03) 1:100 rev. 19.12.2011

Grundriss mit Umgebung (Plan-Nr. 451-02) 1:100 rev. 19.12.2011
Prifbericht A, Deckblatt vom 31.01.2012

Prifbericht B, Liegenschaftsentwésserung vom 31.01.2012

Prifbericht C, Industrieabwasser vom 31.01.2012

Prifbericht D, Industrieabfall vom 31.01.2012

Prifbericht F, Guterumschlagplatz vom 31.01.2012

Prufbericht G, Lagerung vom 31.01.2012

Kanalisation Plan-Nr. 451-12c vom 12.12.2011

Hydrogeologisches Gutachten vom 14.11.2011

Flachenberechnung Regenwasser Plan-Nr. 451-13 1:500 vom 25.01.2012

Beurteilungen A. Lage in der Landwirtschaftszone

B. Liegenschaftsentwésserung, Industrieabwasser, Industrieabfélle, Guterumschlag-
platz-Absicherung, Lager mit wassergeféhrdenden Flissigkeiten

Sachverhalt

Mit Baudirektionsverfiigung (BDV) BVV Nr. 10-2708 vom 27. Juni 2011 wurde der Bau einer
neuen Remise auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 15626 bewilligt. Mit vorliegender Projektinderung
sind zusétzlich ein Waschplatz fiir Traktoren, ein Planzenschutzmittel- und Diingerlager innerhalb

der Remise, eine Rampe mit Hebebiihne sowie eine Dieselzapfséiule geplant.

Im Weiteren wurde gemiss Dispositiv I Bst. c und d der erwéhnten Bewilligung ein revidiertes
Farb- und Materialkonzept sowie Angaben zur Art und Héhe sowie Gruppierung der Bepflanzung
verlangt. Die Angaben zur geplanten Bepflanzung sowie Materialangaben wurden in der vorliegen-

den Projekténderung integriert zur Genehmigung eingereicht.

Allgemeine Auskiinfte: Generalsekretariat
Bauverfahren + Koordination Umweltschutz
Stampfenbachstrasse 14, Postfach, 8090 Zirich
043 259 54 75/ leitstelle@bd.zh.ch
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Erwagungen

A. Lage in der Landwirtschaftszone
ARE-BAB Sachbearbeitung: Carole Zeindler (043 259 56 34)

1. Zustindigkeit und anwendbares Recht

Die Baudirektion beurteilt alle Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen (Ziffer 1.2.1 des Anhangs zur
Bauverfahrensverordnung, BVV). Zonenkonforme Vorhaben werden gestiitzt auf Art. 22 Abs. 2 des
Raumplanungsgesetzes (RPG) bewilligt. Fiir nicht zonenkonforme Vorhaben ist eine Ausnahme-

bewilligung nach Art. 24 - 24d bzw. 37a RPG erforderlich.
2. Voraussetzungen der Zonenkonformitiit mit Beurteilung

Nach Art. 22 Abs. 2 RPG setzt die Erteilung einer Bewilligung voraus, dass die Baute oder Anlage
dem Zweck der Nutzungszone entspricht. Dabei bleiben die iibrigen Voraussetzungen des Bundes-

rechts und des kantonalen Rechts vorbehalten (Art. 22 Abs. 3 RPG).

Mit BDV BVV Nr. 10-2708 vom 27. Juni 2011 wurde die Zonenkonformitét des Betriebs bejaht.
Bei den geplanten Ergédnzungen handelt es sich im Verhiltnis zur gesamten Halle und der Grosse
des Betriebs um untergeordnete Anderungen, welche als zonenkonform bewilligt werden konnen.
Die geplante Bepflanzung geméss Umgebungsplan entspricht den Anforderungen und kann unter
Vorbehalt der Zustimmung durch die Stadt Diibendorf genehmigt werden. Auch die Materialanga-
ben entsprechen den Vorgaben und kénnen genehmigt werden. Hinsichtlich Farbgebung des Daches

wird auf die Stammbewilligung verwiesen.

B. Liegenschaftsentwédsserung, Industrieabwasser, Industrieabfille, Giiter-
umschlagplatz-Absicherung, Lager mit wassergefahrdenden Fliissigkeiten

AWEL-AW-BUS Sachbearbeitung: Alfred Steiner (043 259 32 66)
Gewasserschutzbereich B, Trennsystem AWR | 0191/0631

Auf Grund der Priifberichte der Privaten Kontrolle im betrieblichen Umweltschutz kann das Bau-
vorhaben umweltrechtlich beurteilt werden. Diesem Vorhaben steht nichts entgegen, jedoch sind

folgende Auflagen zu beachten.
Liegenschaftsentwéisserung

Dachwasser
Gemass geologischem Gutachten, Biiro Dr. Lorenz Wyssling AG, Pfaffhausen vom 14. November
2011 ist eine konzentrierte Versickerung von Dachwasser nicht moglich. Das auf dem Dach anfal-

lende Regenwasser wird in zwei Regenwassertonnen welche als Retentionsvolumen und zur
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Regenwasserspeicherung dienen gespeichert. Das iiberschiissige Regenwasser wird anschliessend
gedrosselt der Meteorwasserkanalisation zugefiihrt. Damit kein Grauwasser in die Regenwasser-
kanalisation gelangen kann miissen die Einrichtungen fiir die Regenwasserspeicherung und Reten-

tion mit einer Vorentlastung versehen sein.

Platzwasser

Das auf den siidostlich gelegenen Vorplatz anfallende Regenwasser wird wie bestehend iiber einen
Schlammsammler der Meteorwasserkanalisation zugefiihrt. Die iibrigen Vorplatzflichen werden
tiber die Schulter oberflédchlich iiber eine bewachsene Bodenschicht versickert. Die Anmerkung der
Privaten Kontrolle ist zu beachten: Regenwasser in den Totschéchten, wiirde die minimal geforder-
ten Riickhaltevolumen beschneiden, deshalb sind die Geféllsbriiche zwischen den Giiterumschlag-

flachen und den Vorplatzflachen ca. 0,5 m unter das Vordach zu verlegen.

Auf den Vor- und Abstellplitzen diirfen keine Unterhalts-, Reparatur- und Reinigungsarbeiten aus-
gefiihrt und keine Fahrzeuge oder Gerite mit Fliissigkeitsverlusten abgestellt werden. Ebenso ist

das Lagern von wassergefihrdenden Stoffen und Batterien etc. untersagt.
Industrieabwasser

Auf dem iiberdachten Waschplatz sollen mit einem Hochdruckgerit Fahrzeuge und Gerite gereinigt
werden. Das anfallende Schmutzabwasser wird iiber einen Schlammsammler und einen Mineral6l-
abscheider mit Koaleszenstufe, welcher mit einer Probenahmemdglichkeit versehen sein muss, in
die Schmutzwasserkanalisation entwissert. Damit die Koaleszenzstufe storungsfrei arbeitet, diirfen

ihr keine chemikalienhaltigen Abwisser (Shampoo, Kaltreiniger etc.) zugefiihrt werden.
Industrieabfall

Die im Betrieb anfallenden Abfille wie Metall, Glas, Papier, Produktionsabfille sind nach der
Technischen Verordnung iiber Abfille (TVA) vom 10. Dezember 1990 soweit wie méglich zu re-
duzieren, zu verwerten oder umweltgerecht zu entsorgen. Es gilt insbesondere zu beachten, dass
Sonderabfille wie Altol, verbrauchte Losungsmittel, Leuchtstoffrohren, Schldamme aus Schlamm-
sammlern und Mineral6labscheidern und andere kontrollpflichtige Abfille wie Altpneus, Altfahr-
zeuge, Elektronikschrott geméss der Verordnung iiber den Verkehr mit Abfillen (VeVA) vom

22. Juni 2005 nur an bewilligte und zur Entgegennahme berechtigte Entsorgungsunternehmen
weitergegeben werden diirfen. Fiir die Entsorgung von Sonderabfillen ist ab 50 kg pro Abfallcode

und Lieferung das Begleitscheinverfahren anzuwenden.

Im Sinne der Verordnung iiber den Verkehr mit Abfillen (VeVA) vom 22. Juni 2005 wurde der

Beerstecher AG fiir den Standort Hermikonerstrasse 123 durch das AWEL die Betriebsnummer
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019100563 zur Abgabe von Sonderabfillen zugeteilt. Die in den Projektunterlagen angegebene
Nummer 019100385 ist nur fiir den bereits bestehenden Standort an der Hochbordstrasse 15,

Diibendorf giiltig.
Lagerung gefihrlicher Stoffe

Pflanzenschutzmittellager

Die Pflanzenschutzmittel werden in einem separaten Brandabschnitt gelagert. Der Raum dient als
Auffangwanne. Brennbare Fliissigkeiten mit einem Flammpunkt kleiner 55°C sind in einem nicht-
oder schwerbrennbaren Schrank mit Auffangwanne zu lagern (fiir Mengen bis 100 1). Ab 100 1 bis
450 1 ist ein EI30(nbb)-Schrank notwendig. Die maximale Menge an Pflanzenschutzmitteln betragt

200 kg. Deshalb sind noch keine Loschwasser-Riickhaltevorrichtungen notwendig.

Diingerlager

Nichtbrennbare Diinger (z.B. Kalisulfat 50), brennbare Diinger (z.B. Harnstoff) und brandférdernde
Diinger (z.B. Ammonsalpeter 26/27) sollen zusammen in einem separaten Brandabschnitt gelagert
werden. Es ist nicht zuldssig, brandférdernde Diinger mit brennbarem Diinger (Harnstoff) im selben
Brandabschnitt zu lagern. Der brennbare Diinger (Harnstoff) ist in der Remise neben dem Diinger-

lager aufzubewahren. Die maximale Diingermenge betrégt rund 15 t.
Absicherung von Giiterumschlagplitzen und Tankstellen

Giiterumschlag Pflanzenschutzmittel und Diingerlager

Die Pflanzenschutzmittel werden in Gebinden bis max. 5 1 Inhalt auf dem Vorplatz West umge-
schlagen. Diinger in Sécken bis 50 kg werden in auf der Rampe Ost umgeschlagen. Beide Um-
schlagplitze werden iiberdacht, mit einem dichten Belag versehen und je mit einem Totschacht aus-
gefiihrt. Die Umschlagplitze entsprechen dem Merkblatt "Absicherung von Giiterumschlagplétzen"
vom Juni 2007.

Tankstelle

Gemiss den vorliegenden Plidnen steht dem Betrieb einer Tankstelle nichts entgegen. Der Betan-
kungsplatz der auch als Abfiillstelle beniitzt wird ist fiir den Umschlag von Dieseldl abgesichert.

Die Bewilligung kann unter Auflagen und Bedingungen erteilt werden.
Zusammenfassung

Auf Grund der Erwédgungen kann die gewisserschutzrechtliche Bewilligung (Art. 7 Abs. 1 sowie
Art. 12 Abs. 1 und 2 Gewisserschutzgesetz [GSchG] vom 24. Januar 1991, Art. 7 Gewisserschutz-
verordnung [GSchV] vom 28. Oktober 1998 in Verbindung mit Anhang 3.2 GSchV, Anhang Ziffer
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2 4 Bauverfahrensverordnung [BVV] vom 3. Dezember 1997) unter Auflagen und Bedingungen

erteilt werden.
Ausfiihrungskontrolle

Nach dem Abschluss der Bauarbeiten ist durch eine private Fachperson eine Ausfiihrungskontrolle
durchzufiihren. Mit der Ausfiihrungskontrolle soll sichergestellt werden, dass das Bauvorhaben
gemiss dieser Bewilligung / den massgebenden Unterlagen ausgefiihrt wurde. Der Bericht zur Aus-
fiihrungskontrolle ist zusammen mit dem nachgefiihrten, datierten und unterzeichneten Kanalisati-
onsplan (Ausfithrungsplan) dem Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), Sektion be-
trieblicher Umweltschutz und Storfallvorsorge, Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Ziirich einzureichen.

Periodische Kontrolle im Auto- und Transportgewerbe sowie in Werkhofen

Gestiitzt auf Art. 43 des Bundesgesetzes iiber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983 bzw.
Art. 49 Abs. 3 des Bundesgesetzes iiber den Schutz der Gewisser (GSchG) vom 24. Januar 1991
betreffend die Auslagerung von Vollzugsaufgaben haben der Kanton Ziirich, vertreten durch die
Baudirektion, und der Autogewerbe-Verband der Schweiz (AGVS) eine Auslagerungsvereinbarung
abgeschlossen. Die Vereinbarung hat den Zweck, freiwillige Massnahmen der Wirtschaft zu unter-
stiitzen. Dies im Bestreben, die Selbstverantwortung und Selbstkontrolle der Branche sowie die
partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen Behorden und Privaten zu fordern. Laut dieser Ver-
einbarung werden dem AGVS die Organisation und Durchfiihrung der Kontrollen im Bereich Ab-
wasser, Abfall, Abluft, Lagerung von wassergefahrdenden Fliissigkeiten und Lackiererei iibertra-
gen. Die periodischen Kontrollen werden jedoch nicht durch den AGVS selber, sondern durch fiir
die Kontrolle berechtigte Firmen und Personen durchgefiihrt. Der AGVS fiihrt eine Liste dieser
Firmen und Personen, aus welcher der zu kontrollierende Betrieb eine Kontrollfirma bzw. -person

auswihlen kann. Die Kontrollen erfolgen jeweils unangemeldet und sind kostenpflichtig.

Die Beerstecher AG ist aufzufordern, die Betriebskontrolle durch einen vom AGVS zugelassenen
Branchenkontrolleur ausfiihren zu lassen; der AGVS wird diesbeziiglich mit der Firma Beerstecher
AG nach deren Betriebsaufnahme am neuen Standort Kontakt aufnehmen. Erfiillt ein Betrieb samt-
liche zu kontrollierenden Umweltschutz- und Gewisserschutzanforderungen, so wird die néchste
Kontrolle erst wieder nach zwei Jahren durchgefiihrt. Falls bei der Kontrolle Mingel festgestellt
werden, so erfolgt eine Nachkontrolle. Im Ubrigen behilt sich das AWEL vor, Stichproben im

Betrieb vorzunehmen.
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Es wird verfigt:

. Lage in der Landwirtschaftszone
1. Fiir die Projektédnderung wird die Bewilligung nach Art. 22 RPG im Sinne der Erwédgungen
erteilt.

2. Die Bepflanzung gemiss Umgebungsplan wird unter Vorbehalt der Beurteilung durch die

kommunalen Behorden genehmigt.

3. Die Materialangaben entsprechen den Vorgaben und werden genehmigt.

Il. Liegenschaftsentwasserung, Industrieabwasser, Industrieabfille, Giiter-
umschlagplatz-Absicherung, Lager mit wassergefahrdenden Flissigkeiten

1. Der Beerstecher AG wird die gewisserschutzrechtliche Bewilligung zur Einleitung von
nicht verschmutztem Abwasser (Dach- und Platzwasser) in die Regenwasserkanalisation,

unter Auflagen und Bedingungen erteilt:

a) Das Dach- und Platzwasser ist gemiss den Erwégungen iiber eine Retention in die

Regenwasserkanalisation zu fiihren.

b) Die Regenwasseriiberlauf- und Drosseleinrichtung miissen mit einer Vorentlastung aus-

geriistet sein.

¢) Das in die Regenwasserkanalisation, und damit in das 6ffentliche Gewisser, einzulei-
tende Abwasser der Dach- und Vorplatzentwésserung muss in seiner Beschaffenheit den
Anforderungen der eidgendssischen Gewésserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Ok-

tober 1998 jederzeit vollumfénglich entsprechen.

d) Auf den Vor- und Abstellplétzen diirfen keine Unterhalts- und Reparaturarbeiten sowie
keine Nassreinigungen an Fahrzeugen, Werkzeugen und Geriten etc. vorgenommen
werden. Zudem diirfen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert und umgeschlagen
werden, welche das Platzwasser verunreinigen konnen. Es diirfen nur verkehrstaugliche
Fahrzeuge und betriebstiichtige Gerite, die keine Fliissigkeitsverluste aufweisen, abge-

stellt werden.

2. Die gewdsserschutzrechtliche Bewilligung zur Art der Beseitigung von Industrieabwasser
aus dem Waschplatz der Beerstecher AG, Diibendorf wird unter folgenden Auflagen und
Bedingungen erteilt:
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a) Der Mineral6labscheider mit Koaleszenzstufe muss mit einer Probenahmemdéglichkeit

versehen sein.

b) Im Einzugsbereich des Koaleszenzabscheider diirfen keine chemischen Reinigungs-

mittel (Shampoo, Kaltreiniger etc.) eingesetzt werden.b

¢) Das in die 6ffentliche Kanalisation mit Anschluss an eine zentrale Abwasserreinigungs-
anlage einzuleitende Abwasser muss in seiner Beschaffenheit den Anforderungen der
Eidgendssischen Gewisserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Oktober 1998 (insbe-
sondere Anhang 3.2) vollumfénglich entsprechen.

d) Anderungen der Art, Menge oder Vorbehandlung von Abwasser sind bewilligungs-
pflichtig und daher iiber eine private Fachperson dem Amt fiir Abfall, Wasser, Energie
und Luft (AWEL), Abteilung Abfallwirtschaft und Betriebe, Sektion Betrieblicher
Umweltschutz und Storfallvorsorge, Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Ziirich, als Projekt

einzureichen.

e) Sollte sich anlésslich von Kontrollen zeigen, dass die Abwasserqualitét den gesetzlichen
Anforderungen nicht geniigt (Art. 15 GSchV) oder sollte es sich aus Griinden des Ge-
wisserschutzes (z.B. Beeintriichtigungen des Kliranlagenbetriebes (Art. 7 GSchV), An-
derungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen) als notwendig erweisen, sind ent-

sprechende Sanierungsmassnahmen vorzunehmen.

. Abfille oder Riickstinde aus der Produktion diirfen im Freien nur in dichten und mit Ab-

deckungen versehenen Mulden oder Containern zwischengelagert werden.

. Der brennbare Diinger (z.B. Harnstoff) darf nicht zusammen mit dem brandférdernden

Diinger (z.B. Ammonsalpeter 26/27) im Diingerlager aufbewahrt werden.

. Dem Giiterumschlagplatz fiir den Umschlag von wassergefidhrdenden Fliissigkeiten wird in
gewisserschutzrechtlicher Hinsicht unter folgenden Auflagen und Bedingungen zuge-

stimmt:

a) Der Fiillschlauch der Tankstelle ist so abzuléngen, dass die Bedingung: Betankungs-

platz = die durch die Fiillschlauchlénge plus 1 m bestrichene Flache eingehalten wird.

b) Der erdverlegte Tank muss so verlegt werden, dass der Domschacht moglichst zentral

auf dem Betankungsplatz zu liegen kommt.
c) Totschichte diirfen keine Uberliufe in irgendwelche Entwiisserungssysteme aufweisen.

d) Die Totschichte sind regelméssig zu warten bzw. auf ihre Funktionalitit zu tiberpriifen.

Dubendorf (BVV 10-2708_P1) Seite 7 von 9
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e) Im Falle einer Havarie sind die Totschéchte zu reinigen und aufgefangenes Havariegut

als Sonderabfall zu entsorgen.

6. Die Beerstecher AG wird verpflichtet, die Ausfiihrung des Bauvorhabens durch eine pri-
vate Fachperson kontrollieren zu lassen und dafiir zu sorgen, dass der Bericht zur Ausfiih-
rungskontrolle zusammen mit dem nachgefiihrten, datierten und unterzeichneten Kanalisa-
tionsplan (Ausfithrungsplan) dem Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL),
Sektion Betrieblicher Umweltschutz und Storfallvorsorge, Walcheplatz 2, Postfach,

8090 Ziirich eingereicht wird.

7. Gestiitzt auf die Auslagerungsvereinbarung vom 19. Mai 2000 zwischen dem Kanton
Ziirich und dem Autogewerbe-Verband der Schweiz wird die Beerstecher AG verpflichtet,
periodische Betriebskontrollen durch einen vom AGVS zugelassenen Branchenkontrolleur

ausfiihren zu lassen.

Gebiihren
Gestiitzt auf § 2 lit. c und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehorden werden die Ge-

biihren wie folgt festgesetzt:

Staatsgebiihr ARE-BAB Fr. 512.00
Staatsgebiihr AWEL/AW BUS Fr. 1'856.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 216.00
Total Fr. 2'584.00

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an gerechnet, beim Bau-
rekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich Rekurs erhoben werden.
Die in dreifacher Ausfiihrung einzureichende Rekursschrift muss einen Antrag und dessen
Begriindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen. Die angerufenen Beweis-
mittel sind genau zu bezeichnen und, soweit moglich, beizulegen. Materielle und formelle
Urteile des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unter-

liegende Partei zu tragen.

Diibendorf (BVV 10-2708_P1)

Seite 8 von 9
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V. Mitteilung
An die ortliche Baubehorde, fiir sich und zur Weiterleitung/Er6ffnung an:

- Bauherrschaft (Beilage: Rechnung)

- Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34 Postfach, 8600 Diibendorf 1

- Herr Blunschi Michel, dipl. Umweltingenieur ETH, Ingenieurbiiro Gujer AG, Leberbaumli-
strasse 8, 8153 Riimlang

- Dritte, welche ein Begehren gemdss § 315 PBG gestellt haben

Fiir den Auszug:

Generalsekretariat
Bauverfahren + Koordination Umweltschutz

Leitstelle fiir Baubewilligungen

=t

Jorg Ernst

Dubendorf (BVV 10-2708_P1) Seite 9 von 9
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Bewilligung Hofladen
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Gemeinde

Bauherrschaft

Projektverfasser/in

Grundeigentimer/in

Lage

Massgebende
Unterlagen

Beurteilungen

Erlauternder Bericht
Kanton Zarich
Baudirektion
Gesamtverfiigung

Generalsekretariat
Leitstelle fur Baubewilligungen

Referenz-Nr.: BVV 19-2995

Kontakt: Marcel Jung, Stv. Sektionsleiter, Walcheplatz 2, 8090 Zdrich
Telefon +41 43 259 30 64, www.baugesuche.zh.ch

2. Dezember 2019

Erweiterung Hofladen

Dubendorf

Beerstecher AG, Hochbordstrasse 15, 8600 Dubendorf

Aroma, Isabel Ausserer, Binzmihlestrasse 170c, 8050 Zirich

Thomas Beerstecher, Talweg 133, 8610 Uster

Hermikon, Hermikonstrasse 123, Kat.-Nr. 15626, Vers.-Nr. 65, Landwirtschaftszone

Situationsplan 1:1000 vom 09.09.2019

Projektplan GR SN AN (Plan-Nr. 01) 1:100 vom 02.10.2019
Umgebungsplan (Plan-Nr. 02) 1:100 vom 02.10.2019
Brandschutzplan / Fluchtwegplan (Plan-Nr. 03) 1:100 vom 02.10.2019
Ubersichtsplan (Plan-Nr. 04) 1:1000 vom 02.10.2019

Lage in der Landwirtschaftszone

Sachverhalt

Im vorliegenden Fall ist neben der Baubewilligung der kommunalen Baubehorde von Di-
bendorf auf der Stufe Kanton eine zusatzliche Bewilligung (vgl. Rubrum) erforderlich. Die
Leitstelle fur Baubewilligungen tbernimmt den Entscheid der Fachstelle in die vorliegende
Gesamtverfigung (vgl. §§ 319 Planungs- und Baugesetz [PBG] und 12 Bauverfahrensver-

ordnung [BVV]).

Am 8. Oktober 2019 hat die Leitstelle fur Baubewilligungen das vorliegende Gesuch zur
Bewilligung innerhalb der kantonalen Verwaltung entgegengenommen. Im Rahmen der
Beurteilung hat die Fachstelle ihren Entscheid der Leitstelle Uberwiesen.

Das Bauvorhaben umfasst die Umnutzung und den Umbau des ostseitigen Okonomieteils
beim Wohn- und Okonomiegebaude Vers.-Nr. 65 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 15626 in
der Landwirtschaftszone. Der bereits bestehende Hofladen (25 m?) im Erdgeschoss soll in
Zukunft als Kiiche, Verarbeitungsraum und Biiro genutzt werden. Das bestehende Lager
soll in ein Khl- und Trockenlager umfunktioniert werden. Zusatzlich ist der Einbau von
Garderoben, WC-Anlagen und ein Pausenraum fir die Angesteliten vorgesehen. Weiter ist
auf der Stidostseite beim Scheunentor ein neuer Eingang und schliesslich ein neuer Hofla-
den (76 m?) geplant.
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Erwagungen
A. Lage in der Landwirtschaftszone
ARE-RP-Landschaft: Sachbearbeitung: Joelle Meier (+41 43 259 43 18)

1. Zustandigkeit und anwendbares Recht

Die Baudirektion beurteilt alle Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen (Ziffer 1.2.1 des An-
hangs zur Bauverfahrensverordnung, BVV). Zonenkonforme Vorhaben werden gestutzt auf
Art. 22 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes (RPG) bewilligt. Fur nicht zonenkonforme Vor-
haben ist eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 - 24e bzw. 37a RPG erforderlich.

2. Voraussetzungen der Zonenkonformitdt mit Beurteilung
2.1 Voraussetzungen

Nach Art. 22 Abs. 2 RPG setzt die Erteilung einer Bewilligung voraus, dass die Baute oder
Anlage dem Zweck der Nutzungszone entspricht. Dabei bleiben die Gbrigen Voraussetzun-
gen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts vorbehalten (Art. 22 Abs. 3 RPG).

Bauten und Anlagen sind in der Landwirtschaftszone zonenkonform im Sinne von Art. 16a
RPG und Art. 34 Raumplanungsverordnung (RPV), wenn sie der bodenabhangigen Bewirt-
schaftung oder der inneren Aufstockung dienen und wenn sie fir die Produktion verwertba-
rer Erzeugnisse aus Pflanzenbau und Nutztierhaltung oder fir die Bewirtschaftung natur-
naher Flachen verwendet werden. Wohn- und Okonomiegeb&aude gelten in der Landwirt-
schaftszone nur insoweit als zonenkonform, als sie hinsichtlich Standort und Ausgestaltung
fur eine zweckmassige Bewirtschaftung des Bodens notwendig und nicht Gberdimensioniert
sind und der Betrieb voraussichtlich langerfristig bestehen kann. Zudem drfen ihrer Errich-
tung keine anderen Uberwiegenden &ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Gemass Art. 34 Abs. 2 RPV sind Bauten und Anlagen, die der Aufbereitung, der Lagerung
oder dem Verkauf landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Produkte dienen, zonenkon-
form, wenn die Produkte in der Region und zu mehr als der Halfte auf dem Standortbetrieb
oder auf den in einer Produktionsgemeinschaft zusammengeschlossenen Betrieben er-
zeugt werden. Die Aufbereitung, die Lagerung oder der Verkauf darf nicht industriell-ge-
werblicher Art sein und der landwirtschaftliche oder gartenbauliche Charakter des Stand-
ortbetriebes muss gewahrt bleiben.

2.2 Betriebsstruktur

Die Gesuchstellerin bewirtschaftet einen Landwirtschaftsbetrieb mit 104.44 ha landwirt-
schaftlicher Nutzflache. Es handelt sich um einen Gemuseanbaubetrieb. Der Betrieb weist
geméss Berechnung nach sténdiger Praxis der Baudirektion 29.42 Standardarbeitskréafte
(SAK) auf. Die Voraussetzungen fir ein zonenkonformes landwirtschaftliches Gewerbe im
Sinne des Bundesgesetzes Uber das b&uerliche Bodenrecht (BGBB) sind somit erfilllt. Die
langerfristige Uberlebensfahigkeit des landwirtschaftlichen Betriebes ist gegeben.

Die betrieblichen Voraussetzungen zur Realisierung des angestrebten Bauvorhabens wer-
den erfillt.
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2.3 Beurteilung des landwirtschaftlichen Bedarfs

Im Hofladen sollen tberwiegend Produkte des eigenen Betriebes angeboten werden. Die
geplanten Umbauten und neuen Nutzungen sind landwirtschaftlich begriindbar und ausge-
wiesen.

Bezuglich des Pausenraumes ist anzumerken, dass dieser nur als Pausenraum wahrend
des Arbeitstages genutzt werden darf und nicht als zusatzlicher Wohnraum fir die auf dem
Betrieb wohnenden Angestellten (bspw. Fernsehzimmer) verwendet werden darf. Fur eine
allfallige Umnutzung zu Wohnraum ware eine neue Baubewilligung einzuholen.

2.4 Landschaftliche Einordnung

Der Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild ist besondere Bedeutung beizumessen
(vgl. Art. 3 RPG). Diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben. Das Bauvorha-
ben wird ausschliesslich in bereits bestehendem Gebaudevolumen realisiert.

2.5 Fazit

Der Bedarf fur das Bauvorhaben ist landwirtschaftlich ausgewiesen. Das Vorhaben ent-
spricht dem Zweck der Nutzungszone und ist somit zonengemass im Sinne von Art. 22
Abs. 2 und Art. 16a Abs. 1 RPG. Die Bewilligung kann unter einer Nebenbestimmung erteilt
werden.

B. Kosten

Die Bauherrschaft hat die amtlichen Kosten fiir das vorliegende Bewilligungsverfahren zu
tragen (§ 1 in Verbindung mit § 2 lit. c und § 9 der Gebuhrenordnung fir Verwaltungsbe-
hérden).

C. Verfahrenskoordination

Diese Gesamtverfligung wird im Sinne von § 318 PBG und §§ 9 und 12 BVV der kommu-
nalen Baubehorde, die das Verfahren leitet, Uberwiesen. Diese stellt sie den Gesuchstel-
lenden und Dritten, die ein Begehren nach § 315 PBG gestellt haben, zusammen mit ihrem
eigenen Beschluss zu.

Der vorliegende Entscheid kann mit dem im Verfahren massgeblichen Rechtsmittel ange-
fochten werden (§ 329 PBG).

Es wird verfugt:

I Lage in der Landwirtschaftszone
Fur das vorstehend beschriebene Bauvorhaben wird die Bewilligung nach Art. 22
RPG im Sinne der Erw&gungen unter folgender Nebenbestimmung erteilt:

Der Pausenraum darf ausschliesslich als Pausenraum wahrend des Arbeitstages
verwendet werden. Eine Nutzung als Wohnraum fir die auf dem Betrieb wohnen-
den Angesteliten ist nicht erlaubt.

161  Suter« von Kénel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Dilbendorf
Erlduternder Bericht

Anhang 9

Betriebskonzept

162  Suter « von Kénel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Griitagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

Gemisekultur
%TECHER

Standort Grotégert / Hermikonstrasse 123, 8600 DUbendorf
Bedarfsnachweis und Betriebskonzept

Absicht:

Der bestehende Betrieb am Standort Gritégert soll weiterhin zukunftsfahig und nach-
haltig entwickelt werden.

Ziel und Zweck:

In den beiden nachfolgenden Dokumenten, welche dem Gestaltungsplan beilie-
gen, sind die Absichten (Absicht, Zahlen & Fakten) der zukUnftigen Geschdaftsent-
wicklung des Produktionsbetriebs im Detail beschrieben:

» Der Betrieb, dat. 09.04.2019
» Die Aussiedlung, dat. 09.04.2019
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Im Weiteren hat sich in den letzten Jahren die geopolitische Lage rasant ver&ndert.
Folgende Themen haben direkte Auswirkungen auf die geplante Erweiterung des
bestehenden Befriebs an diesem Standort:

» Gesellschaft und Politik > Versorgung unabhdngig vom Ausland

» Oekologische Aspekte > kurze Transportwege

» Fachkraftemangel > Zeitgemdsse Arbeitsbedingungen fur Erntehelfer

» Technologische Innovationen > Betriebsprozesse, Logistik, Maschinen und Gerate

A) Spezialkulturen:

Die Deklaration der angebauten Spezialkulturen (Beilage A) zeigt auf, welche Kultur-
arten in den Foliengewdchshduser FGH, Folientunnels FT und im Freiland angebauten
werden.

B) Nutzung samtlicher vorhandenen Oekonomiegebdude

Name Kat. Gemeinde m2 Nutzungsart
Maschinenhalle 15626  : Dibendorf 1188 Maschinenhalle
Garage 15626 | Dilbendorf 40 Lager

Rossstall 15626  : Diibendorf 124 Lager

Scheune im OG 15626 | Diibendorf 216 Lager

Hihnerstall 15626 | Dibendorf 15 leer

Scheune 244 Féllanden 74 Maschinenunterstand

Der Parzellenplan (Beilage B) zeigt die weiteren Parzellen mit GemUsekulturen in der
nahen Umgebung zum Betrieb in Hermikon und zeigt gleichzeitig die Bedeutung des
bestehenden Standortes fUr den Betrieb.

C) Maschinen und Gerdte

Die Liste der Maschinen und Gerdate (Beilage C) ist das aktuelle Inventar, in einem
geschdatzten Zeitwert von ca. CHF 6 Mio. Die heutigen Maschinen, insbesondere die
Zugmaschinen sind teilweise mit teurer Software (GPS, etfc.) ausgestattet, welche fir
einen zeitgemdssen Prozess absolut notwendig sind, damit die betriebsnotwendige
Rentabilitat emreicht werden kann. > Siehe Abschnitt D) Bedarfsnachweis Werkstatt.
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D) Werkstatt

Die im Abschnitt C) beiliegende Liste der Maschinen und Gerdte zeigt den Bedarf ei-
ner zeitfgemdassen Werkstatt. Eine professionelle Wartung dieser teuren Maschinen
verlGngert die Betriebszeiten und fordert nicht dauernd weitere Investitionen (Kapital-
bindung) in neue Gerdate. Kleinere Reparaturen missen dauernd und zwingend vor
Ort ausgefUhrt werden, damit keine IGngeren Betriebs- und Ernteunterbriche entste-
hen. Die Grossverteiler fordern (Vertragspdnalen) eine hohe Lieferbereitschaft von
taglich frischem Gemuse.

Die heutige Situation einer provisorischen Werkstatt in der bestehenden Maschinen-
halle ist ungenigend und entspricht nicht dem Stand der Technik fUr den Unterhalt
dieser teuren Maschinen und Gerdte.

E) Biro- und PersonalrGume

Der Personalaufwand an diesem Standort hat sich in den vergangenen 10 Jahren
nochmails stark erhéht - bedingt durch die gleichzeitige Erweiterung der Kulturfla-
chen.

Personalaufwand Freiland und Kalttunnel

Freilandproduktion Kalttunnel
Haochstbestand MA
Jahr Kulturflache in ha LN Freiland Pers. Anz. Monate
2012 95 36 Himbeeren 2 3
2013 105 54 37 Heidelbeeren 2 2
2014 110 57 39 Erdbeeren 5 2
2015 115 64 40 Radiesli 3 2
2016 120 70 42 Gemiise 55 4-9
2017 125 83 43
2018 130 98 45
2019 135 105 46
2020 140 112 48
2021 145 121 50
2022 150 118 52
2023 160 120 55
3
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Allgemeine Informationen:

o Beeren ist ein Nischenbereich, der max. 5 Personen bendtigt

o Erntezeit Erdbeeren: Mai, Juni / Himbeeren und Heidelbeeren ab Juli bis August

o Der Anbau von GemuUsekulturen wurde aufgrund der Nachfrage massiv gestei-
gert, insbesondere Zucchetti, NUsslisalat und Broccoli, welche sehr arbeits- und
personalintensiv sind.

Anbei noch zwei Grafiken, die einerseits die Saisonalitét aufzeigt und auch den un-
terschiedlichen Personalbedarf von GemUse und Beeren. Dies zeigt auch die saiso-
nalen Schwankungen des Bedarfs von Unterkunft fUr die Saisonmitarbeiter.

Netto Personalbedarf Freiland Beeren

40 40
30 30
20 20
10 ‘ ‘ 10

s Al |

1357 911131517 19212325272931 3 30 41 43 45 47 4951 53 1 35 7 9 111315 17 19 21 23 25 27 29 31

Biuroarbeiten Produktion

Durch die gestiegenen Anforderungen von Aufzeichnungen in der Landwirtschaft,
wird der Anteil an BUroarbeit der Produktion immer grésser. Je nach Jahreszeit sind
30-50% von mehreren Leitungspersonen am PC zur alltéglichen Realitét geworden.
Die Tendenz wird immer héher.

Aufzeichnungen von Bestellungen
Bodenbearbeitung PSM
Diingung Diinger
Pflanzenschutz Bedarfsartikel (Folien, Netze, etc.)
Bewésserung Jungpflanzen
Erntedaten Samen
Griindlingung Erde
Fruchtfolge
Klima- und Bewasserungscomputer Personalplanung
Verwalten von Bodenanalysen, Wasseranalysen Personaleinteilung taglich
Aufbieten von Lohnunternehmer fiir Kalkungen Bearbeiten von Feriengesuchen
Ernteprognosen Ferienplanung
Aufarbeiten von Feldkontrollen Mitarbeiter Gespréache
Entgegennahme von Bestellungen Ein- und Austritte

4
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Werkstatt (landwirtschaftl. Fahrzeuge)

Einsatzplanung Maschinen und Geréte

Termine Strassenverkehrsamt von land-
wirtschaftl. Fahrzeugen

Reparaturen und Schweissarbeiten landwirtschaftl. Ma-
schinen

Service, Wartung und Ersatzteile von
landwirtschaftl. Maschinen

Biironutzer Untergebene MA |  Anz. h/Tag Anz. hiWo
Co-Bereichsleiter FL (Planung, Diingung, PS, Emte) 30 MA 3-5
Co-Bereichsleiter FL2 (Hacken, Bewasserung, Beeren) 15 MA 35

BRL Werkstatt: Bodenbearbeitung, Setzen, Werkstatt 5MA 1-3
Produktionsleiter, Chef der BRL, Einschulung MA, Trak-

toren, Maschinen, Lehrlinge 3BRL 2-5

Thomas Beerstecher Gesamtkontrolle 4

Alle 4 Hauptverantwortlichen mussen gleichzeitig am Computer im BUro ar-
beiten k&énnen. Mit Gber 50 MA im Freiland sind auch regelmdssig Bespre-
chungen am Freilandstandort angesagt wie unten aufgefUhrt.

Sitzungszimmer

Anz. h/Wo

Betriebsleiter (BRL) Sitzung

Gruppenleiter Sitzung

Produktionsleiter Sitzung

Ein- und Austritte Saison MA

Produktionsberater

Lieferanten von Bedarfsmaterialien

Mitarbeiter Gespréache

Blalalor|=|—

Gesprache / Verhandlungen mit Grossverteiler

Zustand heute:

Die aktuelle Situation der BUro- und Personalréume ist Gusserst unbefriedigend und
entspricht nicht dem heutigen Standard. Umkleide, Duschen, Aufenthaltf- und Ver-
pflegungsrdume sind nicht vorhanden. Die BUro's sind in provisorischen Container

(nicht isoliert) untergebracht, bei denen im Sommer h&ufig Uber 40°C ist.

167  Suter « von Kénel * Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Gritagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

\ Gemiisekultur
ﬁmcusn

Nachholbedarf und zukinftige Entwicklung:

Die moderne Arbeitswelt ist stark gepragt von der Digitalisierung und damit einherge-
hend von AgilitGt und FlexibilitGt wahrend der Arbeit. Daraus folgt, dass sich die Art
und Weise, ein Unternehmen erfolgreich zu fOhren, vielfaltig gestaltet.

Beim GemuUseanbau ist die Kommunikation (diverse Sprachen) und tégliche Aus-
tausch aller Mitarbeiter vor Ort von grosser Wichtigkeit, daher mUssen die Buro- und
Personalr&ume zwingend am Standort der Produktion sein. Die hauptverantwortli-
chen Beftriebsleiter arbeiten taglich gleichzeitig auf dem Feld sowie im BUro am Com-
puter.

FUr die Mitarbeiter und saisonalen Erntehelfer sollen respektvolle Arbeitsbedingungen

geschaffen werden. Ankleide-, Duschen- und weitere Aufenthaltsr&ume sind daher
zwingend notwendig.

DUbendorf, 28.08.2023
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Erlauternder Bericht
Beilage B
Gemiisekultur .
TECHER Parzellenplan Hermikon (z1.01.23)
Legende 4
Eigenland [
> Pachtland 1 A
4 Parzellen Scheune A
8| 15512/15513 Maler Heir Dibelste e
' uller Feiri bubeistein A o
| 15567/15569 Faach (Miller E. Glatt) Wohngebéude e
15534 Mooswies Maschinenhalle |-
15553 Gull Herbstpacht
% 15633 Miiller Ernst Tunnel Inaktiv |

15580 Miiller Ernst Haus

15616 Zelgli Wiederkehr

15626 Gritagert/Maihof Halle+Tunnel
15623 Spitzacher

15661 Rebenbuck

-| 15663 Chraacher
i 6882 Waldishuser

Parzellen
4765/4764 Fallanden
4762 Scharler

230 Stebler

232/233 Eichgrindel
240 Glatt

241 Glatt Wiederkehr
242 Speckwies

244 Sinnenriet

2835 Bachwies

4759 Frei Zelg

171  Suter« von Kénel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Gritagert, Hermikon — Diibendorf
Erlauternder Bericht

> Gemiisekultur
ﬁﬂam

Maschinen- und Gerateliste Standort Hermikon

Beilage C

Bezeichnung Anschaffungsjahr | N Neu Bemerkungen
G Gebraucht
Transportmittel
VW Bus T5 Kombi TDI 2009 N Personalfahrzeug
VW Caddy 2011 N Personalfahrzeug
VW Caddy 2020 N Personalfahrzeug
VW Amarok 2014 N Personalfahrzeug
Ford Kuga 2.0 TDCi 4x4 2009 N Personalfahrzeug
Ford Ranger 2.2 TDCi 4x4 2016 N Personalfahrzeug
Ford Courier 2022 N Personalfahrzeug
Ford Transit Custom 2019 N Personalfahrzeug
Ford Transit 2010 N Personalfahrzeug
Ford Transit Custom 2017 N Personalfahrzeug
Ford Transit Custom 2017 N Personalfahrzeug
Ford Transit 350 L2 2022 N Personalfahrzeug
Seat Mii 1,0 2020 G Personalfahrzeug
Nissan Murano 2005 N Personalfahrzeug
Iveco 35813/P 2006 N Lieferwagen
Humbaur Anhanger 2022 N Autoanhénger 750kg
Anhénger Griin unbekannt G Ehemaliger LKW Aufbau
Wagen Magazin unbekannt G Einachsanhanger / Eigenbau
Zweiachsanhanger GWL 2008 N
Kipper Marolf 1983 N
Kipper Piihringer 2020 G
Zweiachsanhanger GWL 2009 N
2x Anhanger GWL Ca. 2004 N Ehemalige Erntewagen
Zugmaschinen
Biihrer (Spezial) 445 1977 N 370h/Jahr
Bhrer (Fritz) 475 1978 G 290h/Jahr
Biihrer (gross) 475 1979 N 380h/Jahr
Fendt 312 Vario 2011 N 1170h/Jahr
Fendt 312 Vario 2012 N 1140h/Jahr
Fendt 312 Vario 2012 N 1030h/Jahr
Fendt 312 Vario 2014 N 1150h/Jahr
Fendt 313 Vario 2018 N 800h/Jahr
Fendt 211 Vario 2013 N 770h/Jahr
1
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Privater Gestaltungsplan Gritagert, Hermikon — Diibendorf

Erlauternder Bericht

ﬁemasekmmr Beilage C
3SSTECHER
Maschinen- und Gerateliste Standort Hermikon
Bezeichnung Anschaffungsjahr | N Neu Bemerkungen

G Gebraucht
Fendt 211 Vario 2023 G 800h/Jahr
Fendt 370 GT 2003 N 126h/Jahr
John Deere 6930 2010 N 570h/Jahr
John Deere 3200 1996 G 350h/Jahr
iJohn Deere 6155R 2022 N 341h/Jahr
John Deere 6100M 2021 N 500h/Jahr
Landini Powerfarm 85 2008 N 990h/Jahr
Landini Powerfarm 100 2011 N 670h/Jahr
Landini Powerfarm 100 2012 N 630h/Jahr
Landini 5-100 2019 N 650h/Jahr
Landini 5-100 2020 N 600h/Jahr
Landini Powerfarm 105 2005 N 330h/Jahr
Landini Powerfarm 105 2009 N 300h/Jahr
Landini (Turbo) DT 7880 T 1993 G 190h/Jahr
Landini DT 6860 1988 N 350h/Jahr
Landini DT 6860 1989 N 400h/Jahr
Landini DT 6860 1996 N 270h/Jahr
Landini 2-055 (Schmalspur) 2020 N Neu ab Sept 2020
Schneider GT27 D 1971 N 50h/Jahr
Bodenbearbeitungsgerate
Pflug Lemken Juwel 8i 2020 N Arbeitsbreite 2.20m
Grubber Lemken Karat 9 2022 N Arbeitsbreite 3.00m
Scheibenegge Rubin 10/300 U 2022 N Arbeitsbreite 3.00m
g‘/‘;};egge Lemken Korund 5600 1557 N Arbeitsbreite 6.00m
Vorgrubber Gregoir -Besson 2011 N Arbeitsbreite 3.00m
Grubber Schmalspur Mleczko 2020 N Eigenbau fiir Schmalspurtraktor
Kreiselegge Lemken Zirkon 12/300 | 2022 N Arbeitsbreite 3.00m
Kreiselegge Péttinger Lion 302 2014 N Arbeitsbreite 3.00m
Rototiller Kuhn 1996 N Arbeitsbreite 3.00m
Beetumkehrfrase Hortech 2014 N Spurbreite 1.80m
Beetkreiselegge Forigo PF100/175 | 2022 N Spurbreite 1.80m
ggjﬁ‘:gﬂgﬁ%;‘;”f;’(}f”' Sehmak | 2090 N Arbeitsbreite 1,5m
Umkehrfrase Forigo G40-170 2021 N Spurbreite 1,80m
Spatenmaschine Celli 1980 N Arbeitsbreite 2.30m
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Erlauternder Bericht

Gemiisekultur

;SSTECHER

Beilage C

Maschinen- und Gerateliste Standort Hermikon

Bezeichnung Anschaffungsjahr | N Neu Bemerkungen
G Gebraucht

Rotoregge Gehring 1978 Arbeitsbreite 2.30m

Spurenlockerer 2008 N Eigenbau
Diingerstreuer

Diinger-Zentrifugalstreuer Amazone; 2007 N

2x Frontdiingerstreuer Fobro Unbekannt N

Frontdiingestreuer Rauch 2017 N Fir Kalk 3m

Frontdiingerstreuer Rauch 2020 N 1,50m

Frontdiingerstreuer Rauch 2023 N 1m

Frontdiingerstreuer Rauch 2023 N 1m

Diingeanhanger GWL 2006 N Lange Deichsel
Samaschinen

Séaggregat Krummenacher 2006 N Typ EPS 5

Pneumatische Samaschine Acrigola; 2013 N Nissli, Fenchel / Freiland
Pflanzmaschinen

Béndersetzmaschine v.d Beucken 2007 N Spurbreite 1.80m

Bandersetzmaschine v.d Beucken 2008 N Spurbreite 1.80m

Bandersetzmaschine v.d Beucken (2012 N Spurbreite 1.80m

3‘;2‘;""53'2“““'"6 Checchie 514 N 3- Reihig / Spurbreite 1.80m

f‘n‘;‘;‘l’idyse'zmas"h'"e Checchie 906 N 3- Reihig / Spurbreite 1.80m
t;a:chsetzmaschlne Gregoire Bes- 2007 N Gezogener Lauch

Akkord -Setzmaschine g’

9- Reihig Forbo unbekannt N Kohl Topfe

2x Akkord 3- Reihig unbekannt N Nicht mehr benutzt

Béndersetzmaschinemaschine :

Niissli 1995 N Freiland
h?;s”s‘:f’setzmasch'"ema“h'“e 1995/2010 N Gewachshaus und Freiland
Bewasserungseinrichtungen

Beregnungswagen Valducci 2003 N Grossregner

_?:;egnungswagen Bauer Keller 2008 N Balken 45m

?j;egnungswagen Bauer Keller 2008 N Balken 45m

_I?z:egnungswagen Bauer Keller 2006 N Balken 45m

Beregnungswagen Bauer Keller N Grossregner

T42

Beregnungswagen Bauer Keller N Grossregner

3
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Erlauternder Bericht

Gemiisekultur

;SSTECHER

Beilage C

Maschinen- und Gerateliste Standort Hermikon

Bezeichnung Anschaffungsjahr | N Neu Bemerkungen

G Gebraucht
T42
Beregnungswagen Bauer T51 mit 2021 N Mit Druckluftbremse
Kanone
Beregnungswagen Bauer T51 mit 2021 N Mit Druckluftbremse
Balken
Schlauchwickelgerat mit 20
Schlauchtrommeln Hadorn 2017 N B00m
Schlauchwickelgerat mit 10
Schlauchtrommeln Aebi h so0m
Beregnungsrohre N 10km aus Aluminium
Rohranhénger G Ehemaliger LKW Aufbau
Bewasserungspumpe Griin N 1000 It./ min
Bewéasserungspumpe Blau N
Diingestation (Schillinger) 2007 N Fir Flissigdiingung
Diingestation (Schillinger) 2x 2019 N Fir Flissigdiingung

Gerate / Maschinen fiir den Pflanzenschutz und die Unkrautbekdmpfung

Sternhacke 3- reihig 1998 N Kohl, Lauch
Hack 3- Reihig Fobro Unbekannt N Kohl
Hack 5- Reihig Fobro Unbekannt N Salat, Fenchel
Hack 5- Reihig Fobro Unbekannt N Salat, Fenchel
Aufsattelspritze Fischer 2015 N Arbeitsbreite 12.6m / Neuaufbau nach Unfall
Amazone UG 2200 2011 N Arbeitsbreite 24m Balken
Frontspritze Wyss 2019 N Beetbreite
Aufbauspitze Kaufmann 2020 N auf Beetkreiselegge
Motorspritze Fischer 1996 N 300 Liter / Gewéchshaus
Beerenspritzgeréat 2022 N
Geréte und Maschinen fiir das Ernten
Erntewagen GWL mit Erteband 2010 N Mit Kurmann Achse
Erntewagen GWL mit Emteband {2011 Mit Kurmann Achse
E;"r;‘;wage" GWL mit Emteband | 51, N Mit Kurmann Achse
E;’::]Zwage" GWL mit Emteband |54, N Mit Kurmann Achse
Ernteplattform mit Ernteband Beets ; 2012 N Zucchetti / Teilweise Eigenbau
Ernteplattform mit Ernteband Beets | 2017 N Zucchetti
Fobro Lauchschneidemaschine 2007 N Lauch
Fobro Unterfahrmesser unbekannt N Lauch
Schwingsiebroder N Schnittlauch
4
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> Gemiisekultur
ﬁTECHER

Maschinen- und Gerateliste Standort Hermikon

Beilage C

Bezeichnung Anschaffungsjahr | N Neu Bemerkungen
G Gebraucht
Andere Gerate, Maschinen und Einrichtungen
Mistkran Griesser 1985 N
Kompoststreuer Jeantil 2007 N
Kompostwender Gujer 2011 G
Giillefass Hadorn 2013 N
Mulchgerat Kuhn 2020 N 3m breit
Mulchgerat HMF 2018 N
Heckméahwerk Kuhn 2017 G
ﬁ:rzrglaschlne Plus 590 -230 2018 N
Wegplanierschild Rabaud 1993 N
Glattwalze Erismann 2016 G
Schneepflug ? N
Kippschaufel Brantner Ca. 2010 N
Folienwickel Wagen 2016 N Eigenbau
Folienlegegerat 2007 N Eigenbau
Folienwickelgerat (Metasa) 2020 N
Folienlegegerat Trinkel 2014 N
Folienlegegerat Regero 2017 N Fir Erdbeeren
Dammformer 2022 N Fir Erdbeeren
:(%r;% IIZR)eere Rasenmahertraktor 2020 N
23.08.2023
5
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Anhang 10

Larmbeurteilung, Ingenieurburo
Andreas Suter
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ingenieurbiiro andreas suter
akustik, beratung, planung

schiitzenstrasse 5, 8800 thalwil
telefon o4y 720 25 00, fax o444 720 2515
info@ing-suter.ch, www.ing-suter.ch

& [dalel (21

Beerstechér AG, Hochbordstrasse 15, 8600 Diibendorf
vertreten durch Suter': von Kdnel - Wild, Planer und Architekten AG,
Fﬁrrlibu;kstrasse 30, 8005 Ziirich ¢

STADT: Diibendorf
OBJEKT: Griitdgert, Hermikon
P_!-IASE: Privater Gestaltungsplan

LARMBEURTEILUNG

Z:\ingsuter\auftragsdaten\diibendorf\23-o42_diibendorf_gp griitagert\230912_gp griitdgert.indd /12.9.2023

suter

ingenieurburo
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Versionsverzeichnis

Version Datum Beschreibung Bemerkung Freigabe

1.0 12.9.2023 Larmbeurteilung

230912_gp griitdgert

Sachbearbeitung Koreferat

Durch Visum Durch Visum

Andreas ta | Monika }(J
Suter Suter

Seite 2
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230912_gp griitdgert
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Gemass Vorpriifungsbericht vom 23. Mai 2023 ist darzulegen, weshalb
der Gewerbeldrm nach Anhang 6 LSV aufgrund der Art des Betriebs
als nicht relevant eingestuft wird und nicht von Uberschreitungen der
Planungswerte (PW) ausgegangen wird.

Situation

Die Beerstecher AG produziert Freilandgemiise sowie Gewdchshauskul-
turen. Neben dem Hauptsitz im Hochbord in Diibendorf besteht unter
anderem auch ein Betrieb in Hermikon, deren Erweiterung im Gestal-
tungsplan (GP) geregelt wird. Der Geltungsbereich ist in der folgenden
Ubersicht gekennzeichnet:

VV;'SV'

S

Sr———

Larmrechtliche Beurteilung

Die Ldrmemissionen einer ortsfesten Anlage — neu oder gedandert -
miissen so weit begrenzt werden als dies technisch und betrieblich
moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist (Vorsorgeprinzip).

Bei einer neuen Anlage diirfen die von der Anlage allein erzeugten
Larmimmissionen die Planungswerte (PW) nicht iiberschreiten.

Bei einer wesentlich gednderten Anlage diirfen die von der gesamten
Anlage erzeugten Lirmimmissionen die Immissionsgrenzwerte (IGW)
nicht iiberschreiten. Als wesentlich gelten Umbauten, Erweiterun-
gen und vom Inhaber der Anlage verursachte Anderungen, wenn zu
erwarten ist, dass die Anlage selbst oder die Mehrbeanspruchung
bestehender Verkehrsanlagen wahrnehmbar stdrkere Larmimmissio-
nen erzeugen.

Die Beurteilung erfolgt nach Anhang 6 LSV (Belastungsgrenzwerte fiir
Industrie- und Gewerbeldrm) getrennt fiir den Tag (7 bis 19 Uhr) und
die Nacht (19 bis 7 Uhr).

Seite 3
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Grundlagen Betrieb

Am Betrieb auf dem Areal dndert sich nichts Grundsatzliches: Die
Betriebszeiten sind unverandert von 6 bis 19 Uhr und es ergeben sich
weder Anderungen bei den An- und Ablieferungen noch beim iibrigen

Verkehr auf dem Betriebsareal.

B

.\‘{:
x
ol

B

Die vorgesehenen Nutzun-
gen der fiinf Baubereiche
kdnnen wie folgt beschrie-
ben und eingestuft werden:

Baubereich 1: Bestehendes
Gebdude mit Wohnnutzung
und Hofladen -> keine
Uberpriifung erforderlich.

Baubereich 2: Neubau
Werkstatt inkl. Sozialbe-
reich (Garderobe, WC,
Aufenthaltsraum, Biiro,
Sitzungszimmer) -> es liegt
mit dem Werkstattbetrieb

~ zwar eine teilweise larmer-

zeugende Tatigkeit vor,
allerdings ist diese nach
Nordwesten und damit weg
von den larmempfindlichen
Wohnnutzungen angeord-

net und findet zudem ausschliesslich bei geschlossenen Tiiren/Toren

statt -> keine Uberpriifung erforderlich.

T—

230912_gp griitdgert
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230912_gp griitdgert

Baubereich 3: Bestehende Maschinenhalle; kein Werkstattbetrieb
mehr -> keine Uberpriifung erforderlich.

Baubereich 4: Neubau Maschinenhalle fiir Unterstand Fahrzeuge; kein
Werkstattbetrieb -> keine Uberpriifung erforderlich.

Baubereich 5: Bestand und Erweiterung Folientunnel -> keine Uber-
priifung erforderlich.

q Fazit
4.1 Einhaltung PW

Basierend auf den vorstehenden Ausfiihrungen kdnnen sich keine
Uberschreitungen der massgebenden PW ergeben.

4.2 Vorsorgeprinzip

Gemadss USG und LSV sind Einwirkungen vorsorglich zu begrenzen,
soweit dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich
tragbar ist (Art. 1 Abs. 2 und Art. 11 Abs. 2 USG, Art. 7 Abs. 1a LSV). Falls
die PW wie vorliegend eingehalten sind, gelten zusatzliche Massnah-
men dann als wirtschaftlich tragbar, wenn sich mit relativ geringem
Aufwand eine wesentliche zusdtzliche Reduktion erreichen lasst.

Im vorliegenden Fall wird das Vorsorgeprinzip bereits weitestgehend
beriicksichtigt:

- Die Werkstatt wird im Nordwesten des Baubereiches 2 angeordnet
und sie weist auch nur in diese Richtung eine 0ffnung auf. Die-
se wird — insbesondere bei den von 6 bis 7 Uhr und damit in der
kritischen Nachtphase stattfindenden Tatigkeiten — geschlossen
gehalten.

- In den fiir die Beurteilung kritischen Wohnungen im Baubereich 1
wohnen ausschliesslich Mitarbeiter der Firma Beerstecher. Diese
sind in der Regel wahrend den Betriebszeiten am Arbeiten und
halten sich nicht in den betroffenen Wohnungen auf.

Weitere Massnahmen sind - insbesondere da der PW nicht liberschrit-
ten ist — nicht verhdltnismassig.

Thalwil, 12. September 2023

Ingenieurbiiro Andreas Suter

/(mm;/u//
Andreas Sut
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