Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 1120 12004

VERFUGUNG

vom 26. Oktober 2004

Biiretswil. Privater Gestaltungsplan Institut St. Michael, Hof Oberdorf

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 16. Juni 2004 stimmte die Gemeindeversammlung Béretswil dem privaten Gestal-
tungsplan Institut St. Michael, Hof Oberdorf zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss
Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 6. August 2004
und des Bezirksrates Hinwil vom 11. August 2004 kein Rechtsmittel eingelegt. Die Ge-
meinde Biretswil ersucht mit Schreiben vom 25. August 2004 um Genehmigung der Vor-
lage.

Im regionalen Richtplan ist das Heilpddagogische Institut St. Michael in Béretswil als
bestehende 6ffentliche Baute festgelegt. Gestiitzt darauf wurde der private Gestaltungsplan
St. Michael in Adetswil mit RRB Nr. 1801/1991 genehmigt. Das landwirtschaftliche Be-
triebszentrum Oberdorf ist im Richtplan nicht speziell ausgewiesen.

Der Hof Oberdorf als Eingliederungsstitte fiir behinderte Menschen des 6ffentlichen Hei-
mes in Adetswil bildet einen wesentlichen Bestandteil des Betriebskonzeptes der heilpdda-
gogischen Institution. Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebszentrums Ober-
dorf insbesondere mit Wohnraum fiir behinderte Jugendliche und Betreuungspersonal ge-
schaffen. Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind entsprechend zielgerichtet festgelegt.

Der Gestaltungsplan ist aufgrund der rdumlichen Auswirkungen auf Raum und Umwelt
eine planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Bewilligung des Vorhabens. Mit dem ge-
wihlten Gestaltungsplanverfahren wurde insbesondere auch eine demokratische Mit-
sprache der Bevélkerung aufgrund eines Gesamtkonzeptes fiir den vorliegenden Gestal-
tungsplan Hof Oberdorf und den Standort Hof Hofschiir méglich.
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Der private Gestaltungsplan Institut St. Michael, Hof Oberdorf umfasst den Plan im
Mst. 1:500 mit den Bestimmungen. Der dazugehérige Bericht im Sinne des Berichtes
gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

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

Die Baudirektion verfigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Institut St. Michael, Hof Oberdorf, dem die Gemeinde-
versammlung Béretswil am 16. Juni 2004 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Bauherrschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung entstandenen
Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: ~ Verein Heilpadagogisches Institut St. Michael, 8345 Adetswil)

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 944.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

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

V. Mitteilung an den Gemeinderat Biretswil (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Bauherrschaft unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat
der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

(Bitte tberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Ihren Gegenbericht innert
zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem identisch
mit der Rechnungsadresse ist).
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Gemeinde

Baretswil

Kanton Zurich

Privater Gestaltungsplan Mst. 1 : 1000

Institut St. Michael, Hof Oberdorf

Von der Gemeindeversommlung festgesetzt am: i 6. Juni 2004
Namens des Gemeindeversammiung,

.Der Pré&sident :

Von der Baudirektion %_;}%}77 / ’

: 2 6. Okt. 2004
BDV Nr. : /420/ oy

Der S{:hreiber :
J
[ Wrman

genehmigt am

Die Bauherrschaft : (~ 2‘ ! &’—\:—Q—Q_J

Verein Heilp&dagogisches Ihsﬁtut St. Michael, 8345 Adetswil, Tel. 01 939 19 81 Fax. 01 939 27 84

Walter Kanel dipl. Architekt ETH, Schdnaustr. 15, 8620 Wetzikon, Tel. 01 932 37 47 Fax. 01 932 37 48

Der Architekt

Wetzikon, 15. April 2004
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Inhabéy des Urheberrechtes an diesem PRSI
Bund, Kanton und Gemeinde. Widerrechtliche
Vervielfdltigung wird nach Bundesgesetz betref-
fend Utheberrecht vom 7. Dezember 1922 verfolgt.
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LEGENDE ZUR SITUATION

Geltungsbereich

Baufelder A, B, C, D

Bestehende BautenE, F, G, H, |, K
Parkierung

Hofraum / Wege

Erschliessung zu neuem Wohnhaus

Erschliessung landwirtschaftlicher Verkehr

Gemeinde Baretswil

Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan Béretswil ,Hof Oberdorf*

Art. 1 Geltungsbereich

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fur das im zugehérigen Plan M 1: 1000 bezeichneten
Gebiet.
Die im Plan und in der Legende enthaltenen Angaben sind verbindliche Bestandteile des
Gestaltungsplanes.

Art. 2 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die Festlegung des Ausbaukonzeptes fiir die Eingliederungsstéatte
fur behinderte Menschen des landwirtschaftlichen Betriebszentrum Hof Oberdorf.

Der Hof Oberdorf dient der Eingliederung behinderter Jugendlicher, im besonderen Schulabganger
aus dem Schulheim St. Michael in Adetswil, in die landwirtschaftliche Arbeit.

Art. 3 Nutzweise
Im Hof Oberdorf sind ausschliesslich dem landwirtschaftlichen Betrieb und der Betreuung von
Jugendlichen dienende Bauten zugelassen.
Neubauten:

Baufeld A: Wohnraum fur Personal.
Holzheizung, Kellerrdume fir landwirtschaftliche Produkte.

Baufeld B: Remise fiir landwirtschaftliche Gerate und Maschinen.
Baufeld C: Gewachshaus

Baufeld D: Huhnerstall fur ca. 80 Hihner

Bestehende Bauten:

Baufeld E: Wohnhaus mit 12 Wohnplatzen fur Behinderte, Personalwohnung, Gemeinschafts-
raume und Therapieraume, Hofladen

Baufeld F: Grossviehstall mit Bergeraum und Werkstatten.
Baufeld G: Remise, Garage und Werkstatt.

Baufeld H: Unterstande fiur Schafe.

Baufeld I:  Gartenhaus

Baufeld K: Huhnerstall

Art. 4 Bauweise Neubauten:

Baufeld A: Vollgeschosse max. 2
Dachgeschoss 1
Untergeschoss 1
Max. Gebaudehéhe 9.50m

Baufeld B: Max. Gebaudehohe 6.00m

Baufeld C: Max. Geb&udehdhe 4.00m

Baufeld D: Max. Gebaudehéhe 4.00m

Art. 5 Gestaltung der Bauten

Die Gebaude haben sich harmonisch in die Umgebung einzufugen.
Es sind Schragdacher mit einer Dachneigung zwischen 20 Grad und 45 Grad und begriinte
Flachdacher zugelassen. Der Terrassenbereich max. 20m2 wird mit Zementplatten belegt.

Art. 6 Ergaénzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Vorschriften der Kernzone und die
weiteren Bestimmungen, der jeweilig gtltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil,
sowie die Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetztes (PBG).

Art. 7 Bestehende Bauten

Die bestehenden Bauten (Baufelder E, F und G) mussen in ihrem bisherigen Gebaudeprofil als
eigenstandige Volumen erkennbar bleiben. Untergeordnete An- und Umbauten sind im Rahmen der
jeweils giltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil zulassig.

Art. 8 Erschliessung

Fur die Erschliessung kénnen die bestehenden Wege und Ein- und Ausfahrten genutzt werden.

Art. 9 Umgebungsgestaltung

Es sind Terrainveranderungen von +/- 1.50m zuldssig.
Fur die Bepflanzung sind einheimische Geholze zu verwenden.

Art. 10 Empfindlichkeitsstufe

Fur den Gestaltungsplan gilt die Empfindlichkeitsstufe lil.

Art. 11 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Institut St. Michael, Hof Oberdorf, tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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Wetzikon, 15. April 2004

Bericht zu den privaten Gestaltungsplinen Institut St. Michael Hof Hofschiir und Hof Oberdorf

Raumplanerische Gesichtspunkte aus der Sicht des ARV Abteilung Orts- und Regionalplanung
(Vorpriifung)

Im regionalen Richtplan ist das Heilpddagogische Institut St. Michael in Béretswil als bestehende
offentliche Baute festgelegt. Gestiitzt darauf wurde der Private Gestaltungsplan St. Michael in Adetswil
mit RRB Nr. 1801/1991 genehmigt. Die beiden landwirtschaftlichen Betriebszentren (Oberdorf und
Hofschiir) sind im Richtplan nicht speziell ausgewiesen.

Die beiden Héfe Hofschiir und Oberdorf als Eingliederungsstitte fiir behinderte Menschen des
offentlichen Heimes in Adetswil bilden einen wesentlichen Bestandteil des Betriebskonzeptes der
Institution. Bei beiden Vorhaben geht es in erster Linie um die Erweiterung der landwirtschaftlichen
Betriebszentren Hofschiir und Oberdorf mit Wohnraum fiir behinderte Jugendliche und Betreuungs-
personal in grésserem Umfang. Im Hof Hofschiir ist neben einem Werkgebaude ein dreigeschossiges
Wohnhaus mit einer Grundfldche von 21 x 45 m geplant. Im Hof Oberdorf ist neben Remise, Gewichs-
haus und Hiihnerstall ein dreigeschossiges Wohnhaus mit einer Grundfliche von 20 x 35 m vorgesehen.

Die beiden Vorhaben sind, obwohl sie keine Umweltvertriglichkeitspriifung auslésen, hinsichtlich der
Ausmasse bzw. der rdumlichen Ausdehnung und den damit verbundenen rdumlichen Auswirkungen auf
die Nutzungsordnung so gewichtig, dass sie erst nach der Schaffung eines Sondernutzungsplanes
bewilligt werden diirfen. Mit dem gewihlten Gestaltungsplanverfahren ist insbesondere auch eine
demokratische Mitsprache der Bevolkerung aufgrund eines Gesamtkonzeptes méglich. Damit ist das
erhebliche 6ffentliche Interesse gegeben, welches die Realisierung der bexden Vorhaben iiber einen
Gestaltungsplan erfordert.

Mitwirkungsverfahren:

Die beiden Gestaltungspléne wurden vom 30.01.2004 bis zum 30.03.2004 6ffentlich aufgelegt.
Einwendungen dazu gab es keine.

Hof Hofschiir

- Nutzung
Auf dem Bauernhof Hofschiir sollen 6 bis 8 Jugendliche, im besonderen Schulabginger aus dem
Schulheim St. Michael in Adetswil in die landwirtschaftliche Arbeit eingegliedert werden. Ziel der
Ausbildung ist eine Anlehre, damit die Jugendlichen ihren Lebensunterhalt teilweise oder ganz aus
eigenen Kriften bestreiten konnen. Ergénzend zu der Arbeit in Stall und Feld werden die
Jugendlichen, vor allem im Winter, in Arbeiten mit Holz und Textilien (Weben, Filzen) eingefiihrt.
Die Arbeiten im Haushalt: Kochen, Waschen, Nihen werden gemeinsam mit den Jugendlichen
ausgeflihrt und in die Ausbildung mit einbezogen.



- Réumliche Gliederung
Zum bestehenden Grossviehstall werden drei neue Gebiude erstellt.
Das Wohnhaus fiir die behinderten Jugendlichen, ein Werkstatthaus mit Heizung und
Brennholzverarbeitungsplatz im Untergeschoss und ein Wohnhaus fiir die Mitarbeiter.

Die beiden Wohnhiuser umfassen in einen Winkel gestellt zusammen mit dem Werkstatthaus einen
Platz, der als Aussenraum sowohl fiir Arbeiten die im Freien verrichtet werden kénnen als auch fiir
die Tadtigkeiten wihrend der Freizeit genutzt wird.

Durch das weit auskragende Dach des Wohnhauses fiir die Jugendlichen ist ein Teil dieses Bereichs
vor der Witterung geschiitzt.

Gegeben durch die Hangneigung sind der Wohnbereich und der Aussenbereich vor dem Stall und
dem Untergeschoss des Werkstatthauses terrassenartig iibereinander gelagert. Eine begriinte
Boschung vermittelt vom unteren Niveau zum oberen.

- Erschliessung
Die Zufahrt erfolgt an der heutigen Stelle. Sie muss gemiss Verkehrssicherheitsverordnung Typ B
angepasst werden.
Der tiefer liegende Platz zwischen Stall und Werkstatthaus dient dem Verkehr. Nach der Durchfahrt
vor dem Stall, fiir das Entladen des Heus, kann der Ladewagen auf ihm gewendet werden
(Wendekreis 20m). Zwischen dem Werkstatthaus und dem bestehenden Wohnhaus sind die
Parkplétze untergebracht. Als Option kann auf der Nordwestseite der Kantonsstrasse ein Fussweg
mit Kiesbelag zur Bushaltestelle erstellt werden.

- Gestaltung _
Eine zeitgemisse lebendige Gestaltung der Baukorper und Aussenrdume wird angestrebt. Die
Fassaden werden insofern es feuerpolizeilich zugelassen ist, mit Holz verkleidet. Im Sockelbereich
kommen Beton oder naturfarbene Eternitplattenverkleidungen zum Einsatz. Steildicher werden mit
Ziegeln eingedeckt, die Flachddcher extensiv begriint.

Hof Oberdorf

- Nutzung
Im Hof Oberdorf werden 12 Jugendliche, im besonderen Schulabgiinger aus dem Schulheim St.
Michael in Adetswil in die landwirtschaftliche Arbeit und die Arbeit in der Girtnerei eingegliedert.
Ziel der Ausbildung ist eine Anlehre, damit die Jugendlichen ihren Lebensunterhalt teilweise oder
ganz aus eigenen Kriften bestreiten kénnen.
Zu den Arbeiten in Stall und Feld und der Gértnerei werden die Jugendlichen in die Tatigkeiten im
Haushalt, Kochen, Waschen und Néhen mit einbezogen.

Die heutige Wohnsituation ist unbefriedigend. Die Wohnung des Landwirteehepaars muss aus dem
bestehenden Wohnhaus ausgegliedert werden. Zudem wird dieser Platz im Wohnhaus dringend fiir
die Verbesserung sanitirer Einrichtungen und fiir Therapiezwecke benétigt. Geplant ist eine 6
Zimmer-Wohnung und eine 2 Zimmer-Wohnung, die ein gemeinsames Schaltzimmer haben.

Im Untergeschoss ist ein Keller fiir landwirtschaftliche Produkte untergebracht.

Die Energieversorgung erfolgt mittels Stiickholzheizanlage.
Fiir die Zukunft werden Flachen fiir Bauten fiir den Landwirtschaftsbetrieb (Remisen fiir landwirt-

schaftliche Gerite und Maschinen, ein Hiihnerstall) und fiir die Gértnerei (Gew#chshiuser) ausge-
schieden.



Rédumliche Gliederung

Das Wohnhaus kommt siidlich der bestehenden Remise und der Zufahrt zur Hocheinfahrt in die
ebene Fliche vor dem siid6stlich dahinziehenden Hang zu liegen. Die landwirtschaftlichen Bauten
gliedern sich an bestehende Wege und bestehende Bauten an.

Erschliessung
Die Erschliessung erfolgt iiber die bestehenden Wege und die bestehenden Ein- und Ausfahrten.
Bereits bestehend sind 9 Autoabstellplitze.

Gestaltung

Eine zeitgemisse lebendige Gestaltung der Baukorper und Aussenrdume wird angestrebt. Die
Fassaden werden insofern es feuerpolizeilich zugelassen ist, mit Holz verkleidet. Im Sockelbereich
kommen Beton oder naturfarbene Eternitplattenverkleidungen zum Einsatz. Steilddcher werden mit
Ziegeln eingedeckt, die Flachdicher extensiv begriint.
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