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- Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV mit separatem Anhang Projektplane A3
(Grundriss, Querschnitt, Ansichten) inkl. Bericht zu den Einwendungen sowie vom
24. Juni 2015
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- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 24. Juni 2015

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Béretswil setzte mit Beschluss vom 17. Juni 2015 den priva-
ten Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil und die dazugehdérige Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 30. Juli 2015, die durch die Gemeinde
eingeholt wurde, keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 3. September 2015
ersucht die Gemeinde Baretswil um Genehmigung der Vorlage.

Das Vollblut-Araber-Gestiit EMAJ in Adetswil umfasst zurzeit 14 Pferdeboxen, welche
allesamt belegt sind. Um den Zuchtbetrieb in den nachsten Jahren aufrechtzuerhalten
und weiterentwickeln zu kénnen, bestehen Bestrebungen, die Stallungen um elf Boxen zu
erweitern sowie die zugehoérigen Aussenanlagen an die geltenden Anforderungen anzu-
passen und hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit und Funktionalitét zu optimieren. Dies bedingt
namentlich die Erstellung einer Ausbildungshalle und einer gedeckten Fiihranlage in
Kombination mit Round-Pen. Die konkrete Umsetzung der projektbezogenen Planung
ausserhalb des Siedlungsgebiets erfordert eine Erholungszone in der kommunalen Nut-
zungsplanung und einen privaten Gestaltungsplan geméass § 85 PBG.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Der private Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil stellt in Kombination mit der
Festlegung einer eng auf das Vorhaben abgegrenzten Erholungszone Eh die Zukunft

des Pferdezuchtbetriebs sicher. Der Gestaltungsplan basiert auf der Ausformulierung
eines kompakten Betriebszentrums, welches dem bundesrechtlichen Kriterium nach
einer geringfiigigen Erweiterung bereits bebauten Gebiets bzw. der massvollen Erweite-
rung bestehender Bauten gut entspricht. Ebenfalls ist dem zugrunde liegenden Richtpro-
jekt eine hinreichende landschaftsvertragliche Einordnung der Bauten und Anlagen ge-
mass Pt. 3.1.1 lit. ¢) KRP zu attestieren (Schonung Béschungsflanke entlang Flurweg).
Die Anforderungen, welche gemass Bundesrecht und kantonaler Richtplanung an eine
wie im vorliegenden Fall projektbezogen ausgeschiedenen Spezialnutzungszone ausser-
halb des Siedlungsgebiets zu stellen sind, kénnen als erfiillt betrachtet werden. Der erldu-
ternde Bericht geméss Art. 47 RPV ist zweckméssig aufgebaut, behandelt die wichtigsten
Themen und enthélt die nétigen Aussagen.

Zentrale Festlegungen im Bereich Bauten und Anlagen sind ein neues Stallgebdude mit
11 Pferdeboxen, eine neue Ausbildungshalle sowie eine Fiihranlage mit innen liegendem
Round-Pen und Rekonvaleszenz-Boxen. Die vorerwahnten Objekte gliedern sich zusam-
men mit dem bestehenden Stallgebdude und dem bestehenden Wohnhaus um einen
grossziigigen Paddock. Die Zu- und Wegfahrt wird ausschliesslich Uber die Kemptner-
strasse abgewickelt. Begriisst werden insbesondere die hohen Anforderungen an die
Gestaltung und Gesamtwirkung, die Massnahmen fiir den 6kologischen Ausgleich und
die zum Zeitpunkt der Baubewilligung durch die Grundeigentimer vorzunehmende Kom-
pensation von beanspruchten Fruchtfolgeflachen.

Kulturlandinitiative

Am 27. Mai 2015 hat das Bundesgericht die Beschwerde gegen den Entscheid des Kan-
tonsrates bezlglich Kulturlandinitiative einstimmig gutgeheissen (BGE 1C_312/2014). Die
Rickweisung an den Kantonsrat bedeutet, dass weiterhin kein rechtskraftiger Beschluss
tiber die Umsetzungsvorlage vorliegt. Entsprechend behélt die Weisung der Baudirektion
vom 12. Juli 2012 (mit Anderung vom 24. Januar 2013) uneingeschrankt inre Giiltigkeit.
Die in der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung von Béretswil vorgenommene
Einzonung (Erholungszone Eh) in Adetswil steht nicht im Widerspruch zur Kulturlandinitia-
tive. Gemass Weisung der Baudirektion sind Erholungszonen im Sinne von § 61 ff. PBG
von der Sistierung ausgenommen.

Den mit den Vorpriifungen des Amts fir Raumentwicklung vom 3. April 2014 und 16. Juli
2014 gestellten Antradgen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen. Die nicht
beriicksichtigten Anregungen und Empfehlungen aus der Vorprifung sind in den beiden
erlduternden Berichten nachvollziehbar und in ausreichender Tiefe dokumentiert worden.
Die Vorlage kann deshalb genehmigt werden.
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Anmerkung Im teilrevidierten Zonenplan sind zur Begrenzung der neuen Erholungszone Eh fiinf Koor-
zum Zonenplan dinatenpunkte ausgeschieden worden, jedoch ohne dazugehérige Koordinaten-Tabelle.
Da sich die Abgrenzung der Erholungszone mit dem Gestaltungsplanperimeter deckt,
werden die entsprechenden Koordinatenpunkte aus dem privaten Gestaltungsplan Pfer-
dezuchtanlage Adetswil fir die Bestimmung der Zonengrenze wie folgt beigezogen:

Zonenplan Privater Gestaltungsplan
Nr. 1 > Nr. 2

Nr. 2 > Nr. 17

Nr. 3 > Nr. 19

Nr. 4 =2 Nr. 23

Nr. 5 > Nr. 26

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen

und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil und die Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversammlung Béaretswil mit
Beschluss vom 17. Juni 2015 festgesetzt hat, werden genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 604.00 (106 528 / 83100.40.100)
und wird dem Rechnungsadressaten gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be-
grindung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu be-
zeichnen. Die angerufenen Beweismiftel sind genau zu bezeichnen und soweit wie
mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;
die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Béretswil wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

- diese Verfigung zusammen mit der'geprﬂften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der

. Publikation mitzuteilen
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nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen

Mitteilung an

Gemeinde Baretswil (unter Beilage von fiinf Dossiers)

Ernst Schldpfer AG, Adetswilerstrasse 2, 8344 Baretswil (Rechnungsadressat / unter
Beilage von einem Dossier)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon, (Nachfiihrungsstelle)

Amt fir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

e
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Situation
1:500

Vi
Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 5, Januar 2

Ernst und Maja Schiapfer Leg ende
Verbindliche Inhalte
Christoph Hasler ... //‘7'%56‘/ ................................ +— L] +

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 17. Juni 2015
Namens der Gemeindeversammlung
Der %:hreiber:
)

Der Prasident:
Lo W

[ UL
Vi

Genehmigt dﬁrch die Baudirektionam = 6. Okt, 2015
BOVAr. MG 7T fAE

Flir die Baudirektion:

Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Férriibuckstrasse 30 8005 Zilrich skw.ch R
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch 32504 - 24.6.2015
2
©
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Geltungsbereich

A: bestehendes Wohnhaus
B: bestehendes Stallgebéaude
C: neues Stallgebaude

D: Ausbildungshalle

E: Fiihranlage /Roundpen

F: Rekonvaleszenz-Boxen

Baubereich

G: Vorfahrt / Hof

H: Paddock

I: Miststock

K: Umgebung Stall / Halle

Befestigte Flache

Umgebungsbereich  L: Garten / Umgebung Wohnhaus
M: Béschung

Baum (schematisch)
Zu- | Wegfahrt (schematisch)

Koordinatenpunkt

Informative Inhalte

i

bestehende Bauten

mdgliche Neubauten

Nr. X-Koordinate Y-Koordinate Nr. | X-Koordinate Y-Koordinate
1 243'844 40 705'582.66 11 | 243795.86 705'651.45
20 2 243'850.08 705'627.06 12| 243'812.64 705'659.47
3 243'837.03 705'625.63 13 | 243'806.53 705'667.63
4 243'840.04 705'627.88 14 | 243'812.94 705'672.44
5 243'844.85 705'631.49 15 | 243'814.93 705'673.93
6 243'839.45 705'638.69 16 | 243793.92 705'697.80
7 243'834.65 705'635.09 17 | 243794.86 705'700.70
8 243'786.85 705'644.14 18 | 24377413 705'682.96
9 243'790.67 705'647.01 19 | 24377173 705'683.36
10 | 243793.96 705'649.47 20 | 243791.94 705'656.69
21 | 243780.27 705'674.76

22 | 243779.07 705'673.86

23 | 243778.03 705'674.96

24 | 243769.78 705'666.90

25 | 24376551 705'665.57

26 | 243'757.09 705'659.25

27 | 243781.03 705'644.86

28 | 243783.76 705'641.82

29 | 243784.08 705'641.46

[ ¢ h 30 | 243780.30 705'638.14
19 n a 31 | 243784.61 705'633.23
T a L 3 | 243781.96 705/630.90

182
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Privater Gestaltungsplan
Pferdezuchtanlage Adetswil

Genehmigung Bestimmungen

Parz. Kat. Nr. 7603

Parz. Kat. Nrn. 7602 und 7346 Christoph Hasler

Von der Gemeindeversammiung festgesetzt am 17. Juni 2015

Der Prasident: Der'S

gl

Von der Baudirektion genehmigt am = b. Okt 2015
Fir die Baudirektion: BV, A 7T JAS

//%ZQ%WM

Suter « von Kénel + Wild + AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch 32504 - 24.6.2015

Namens der Gemeindeversammiung
(hreiber:




Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bestimmungen

Zweck

Bestandteile/
Geltungsbereich

Verhaltnis zu anderen
Bauvorschriften

Gliederung in Teilbereiche

Bestehendes Wohnhaus

1. Allgemeine Bestimmungen

' Der private Gestaltungsplan Kemptnerstrasse Adetswil be-
zweckt den Betrieb einer Pferdezuchtanlage mit Spezialausbil-
dung (Pferdesport).

2 Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den vorliegenden Bestimmungen. Der Geltungsbereich ist
im Situationsplan festgehalten.

3 Wo der Gestaltungsplan nichts Besonderes regelt, gilt die je-
weils gliltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil
sowie das kantonale und eidgendssische Recht.

* Im Situationsplan zum Gestaltungsplan werden folgende Teil-
bereiche unterschieden:

+ Baubereich A: bestehendes Wohnhaus

+ Baubereich B: bestehendes Stallgebaude
+ Baubereich C: neues Stallgebaude

+ Baubereich D: Ausbildungshalle

* Baubereich E: Fihranlage / Round-Pen

+ Baubereich F Rekonvaleszenz-Boxen

« Befestigte Flache G: Vorfahrt / Hof

+ Befestigte Flache H: Paddock

+ Befestigte Flache I: Miststock

+ Befestigte Flache K: Umgebung Stall / Halle

* Umgebungsbereich L: Garten / Umgebung Wohnhaus
*  Umgebungsbereich M: Bdschung

® Fir die einzelnen Teilbereiche gelten die nachfolgenden Be-
stimmungen.

2. Nutzweise und Abmessungen der
Bauten und Anlagen

2.1 Baubereich A

Das bestehende Wohnhaus Vers. Nr. 668 darf als Wohnhaus
genutzt und in den bisherigen Ausmassen (Grundflache, Ge-
baude- und Firsthohe sowie Dachform) umgebaut oder ersetzt
werden.

2 Suter - von Kanel - Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bestimmungen

Bestehendes Stallgebdude

Neues Stallgebaude

Ausbildungshalle

2.2  Baubereich B

' Das bestehende Stallgebaude Vers. Nr. 668 darf in den beste-
henden Ausmassen umgebaut und als Stall und Futterlager ge-
nutzt werden.

% Als Nutzweisen zulassig sind die Unterbringung von Pferden,
Futter, Geraten, Material und Maschinen sowie ein Aufenthalts-
raum flr Angestellte, Garderoben, Duschen und Toiletten. Un-
terkunfte fur Angestellte oder voriibergehend angestellte Perso-
nen sowie andere Logis-Nutzungen fir Dritte sind nicht zulas-
sig.

® Der Aufenthaltsraum darf max. 12 m? Geschossflache betra-
gen und die Garderoben, Duschen und Toiletten diirfen ge-
samthaft max. 20 m? Geschossflache umfassen.

* Im siidostlichen Bereich des Baubereichs ist eine eingeschos-
sige Erweiterung des Stallgebaudes zuléassig. Diese hat sich
bezuglich Gebaudehdhe, Dachneigung und Materialisierung am
bestehenden Stallgebaude zu orientieren.

2.3 Baubereich C

" Innerhalb des Baubereichs C darf ein neues Stallgebaude
errichtet und als Stall, Futter- und Maschinenlager genutzt
werden.

max. Grundflache: | max. Gesamthéhe: | Dachneigung:

350 m? 12.0m 20 - 30°

% Als Nutzweisen fiir das Stallgebaude zulassig sind die Unter-
bringung von Pferden, Futter, Geraten, Material, Maschinen
und Pferdeanhanger.

2.4  Baubereich D

' Innerhalb des Baubereichs D darf eine Ausbildungs- und
Bewegungshalle im Zusammenhang mit der Pferdezucht erstellt
werden.

max. Grundflache: | max. Gebaudehdhe:| Dachneigung:
800 m? 10.5m 10 - 30°

? Die Halle darf zur Ausbildung und Bewegung der vor Ort ge-
haltenen Pferde genutzt werden. Es diirfen weder Turniere
noch Vermietungen der Ausbildungshalle an Drittnutzer durch-
geflhrt werden.

3 Suter - von Kanel + Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bestimmungen

Fiihranlage / Round-Pen

Rekonvaleszenz-Boxen

Besondere Gebaude

Hofraum

Paddock

Miststock

2.5 Baubereich E

' Im Baubereich E darf eine Fiihranlage mit innen liegendem
Round-Pen erstellt werden.

2 Die Fuihranlage und das Round-Pen diirfen eine vollstéandig
geschlossene Aussenwand und eine Uberdachung aufweisen.

2.6 Baubereich F

Es durfen zwei Rekonvaleszenz-Boxen erstellt werden. Weitere
Bauten sind nicht zugelassen.

2.7 Besondere Gebaude

Einzelne Besondere Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG
mit einer maximalen Grundflache von 50 m? diirfen ausser in
den Baubereichen nur auf den befestigten Flachen G und H an-
geordnet werden.

2.8  Befestigte Flache G

Die befestigte Flache G darf versiegelt oder befestigt und als
Abstellflache und Parkplatz genutzt werden.

2.9  Befestigte Flache H

' Die gesamte befestigte Flache H kann befestigt und gesamt-
haft oder unterteilt eingezaunt werden.

2 Er darf als dauernder Aufenthaltsbereich fiir Pferde und als
Abstellflache fir taglich verwendete Gerate genutzt werden.

2.10 Befestigte Flache |

' In der befestigten Flache | diirfen ein oder mehrere Mistplatze
erstellt werden.

2 Bauten sind keine zugelassen.

4 Suter - von Kanel - Wild - AG



Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bestimmungen

Umgebung Stall / Halle

Garten / Umgebung
Wohnhaus

Boschung

Einordnung

Okologischer Ausgleich

2.11  Befestigte Flache K

' Die befestigte Flache K darf versiegelt oder befestigt werden
und als Auslaufflache (Paddocks) fiir Pferde genutzt werden.

2 Die Flache darf gesamthaft oder unterteilt eingezéunt werden.

% Bauten sind keine zugelassen.

2.12  Umgebungsbereich L

' Der Umgebungsbereich L dient als privater Gartenbereich des
Wohnhauses und darf in der heutigen Anordnung und Ausstat-
tung benutzt werden.

2 Zusatzliche Bauten sind keine zugelassen.

2.13  Umgebungsbereich M

' Die Béschung im Umgebungsbereich M ist unter Einbezug der
bestehenden Baume naturnah zu gestalten und mit einheimi-
schen, standortgerechten Pflanzen angemessen zu begrinen.

2 Bauten sind keine zugelassen.

3. Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird; dies gilt auch fur
Materialien und Farben.

2 Anlagen fiir die Gewinnung von Strom und die Produktion von
Warme durch Sonnenlicht sind auf allen Dachern gestattet. Sie
sind in die Dacher biindig zu integrieren.

3 Zur ausreichenden landschaftsékologischen Aufwertung und
zur Einbettung in den Lebensraumverbund mussen im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens ausreichende Massnahmen des
Okologischen Ausgleichs vorgesehen und umgesetzt werden.
Die Massnahmen sind in einem Umgebungsplan festzuhalten
und inklusive einer Pflanzenliste im Rahmen des Baugesuchs
der Fachstelle Naturschutz vorzulegen.

* Fur die Begriinung und Bepflanzung der vorgesehenen natur-
nahen Flachen sind ausschliesslich einheimische, standortge-
rechte Pflanzen zu verwenden. Bei Baumen und Strauchern

5 Suter - von Kanel - Wild - AG



Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bestimmungen

Einzédunungen

Zu- und Wegfahrt

Verkehrsflachen und
chaussierte Flachen

Parkplatze

Technische Infrastruktur

Maschinen und Geréte

Umgang mit Boden

dirfen nur Wildformen gepflanzt werden.

® Die im Situationsplan schematisch bezeichneten Baume sind
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

® Die gesamte Pferdezuchtanlage darf zum Schutz der Tiere
angemessen eingezaunt werden, wobei den Kriterien des
Merkblatts "Einzaunungen ausserhalb der Bauzonen fir die
zonenkonforme landwirtschaftliche Tierhaltung" Rechnung zu
tragen ist.

4. Erschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt hat an der im Plan schematisch be-
zeichneten Stelle direkt ab der Kemptnerstrasse zu erfolgen.

% Die Verkehrsflachen und chaussierten Flachen sind auf das
betriebsnotwendige Minimum zu beschranken. Die im Plan be-
zeichneten Flachen gelten als maximale Ausdehnung.

3 Parkplatze dirfen nur auf der befestigten Flache G erstellt
werden.

* Die Gesamtzahl innerhalb des Gestaltungsplanbereichs
betragt max. 10 Parkplatze.

® Die Erschliessung mit Wasser und Strom sowie die Entwésse-
rung, sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

® Maschinen und Gerate, welche fir den Unterhalt der Anlage
eingesetzt werden, missen dem jeweils neusten Stand der
Technik entsprechen. Sie sind schadstoffarm zu betreiben und
regelmassig zu warten.

1 Boden

! Bei allen Bau- und Gestaltungsmassnahmen ist schonungsvoll
mit dem Boden umzugehen.

% Massgebend fiir die Projektierung bodenrelevanter Arbeiten
und den Umgang mit Bodenmaterial bei Aushub, Umschlag und
Einbau sind die Richtlinien flir Bodenrekultivierungen des
Kantons Zlrich vom Mai 2003.

% Im Baugesuch sind diese Arbeiten auszuweisen und vom
Kanton bewilligen zu lassen.

6  Suter - von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Béretswil
Bestimmungen

Wiederherstellung

Zwischenlagerung

Fruchtfolgeflachen

Energie

Empfindlichkeitsstufe

Lufthygiene

Inkrafttreten

* Bei einem Wegfall der bewilligten Nutzungen der Neubauten
muss die urspriingliche standorttypische Bodenfruchtbarkeit
wieder hergestellt werden.

® Die Pflicht zur Wiederherstellung der Béden ist im Grundbuch
anzumerken.

6 Bodenaushub ist fiir die Wiederherstellung der Béden vor Ort
zu sichern (Bodenzwischenlager) oder andernorts flr eine Er-
weiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von anthro-
pogen veranderten Boden zu verwerten.

" Fruchtfolgeflachen, welche infolge von Bodeneingriffen nicht
mehr als solche anrechenbar sind, missen gleichwertig ausser-
halb des Gestaltungsplanperimeters kompensiert werden.

6. Umwelt

' Mindestens 40% des gesamten Energieverbrauchs der
Pferdezuchtanlage ist mit erneuerbarer Energie zu decken.

2 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe I11.

3 Beziiglich der Geruchsimmissionen sind die FAT-Richtlinien
verbindlich.

7. Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan tritt mit der Publikation der Geneh-
migung in Kraft.

7

Suter « von Kanel « Wild « AG
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Genehmigung
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Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bericht RPV 47

[nhalt

Auftraggeber
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Absicht

= GEStaltungsplanperimeter

1. Ausgangslage

Das Vollblut-Araber-Gestit EMAJ in Adetswil umfasst zur Zeit
14 Pferdeboxen, welche allesamt belegt sind.

Die Gestutbetreiber mdchten ihre Zuchtbestrebungen in den
nachsten Jahren aufrechterhalten und das Stallungsgebaude
daher um 11 Boxen erweitern.

Zudem entspricht der heutige Aussenplatz nicht den Anforde-
rungen an eine ganzjahrige Ausbildung der Pferde. In der kal-
ten Jahreszeit, insbesondere wenn Schnee liegt, ist der Platz
nicht benutzbar. Wahrend dieser Zeit ist daher keine adaquate
Trainingsmaoglichkeit vorhanden.
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Zonenplan

- Erholungszone Eh

Landwirtschaftszone

Gestaltungsplanperimeter

Anlass flr den privaten
Gestaltungsplan

Verfahren

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter liegt in der Landwirt-
schaftszone, befindet sich aber in unmittelbarer Nahe der Erho-
lungszone Adetswil.

Die Gestutbetreiber haben bereits im Jahre 2009 ein Bauge-
such fur einen Erweiterungsbau beim Bauamt der Gemeinde
Baretswil eingereicht. Im Rahmen einer Begehung der zustan-
digen kantonalen Fachstellen wurde den Betreibern mitgeteilt,
dass ein Erweiterungsbau in diesem Umfang im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens nicht moéglich sei. Mit Hinblick auf
die Siedlungsnahe des Betriebs wurde empfohlen, eine plane-
rische Loésung zu suchen.

Trotz Redimensionierung und Anpassung des Baugesuchs im
Jahre 2011 hielten die zusténdigen Fachstellen an der Forde-
rung eines Planungsverfahrens fest. Es kdnne eine spezielle
Zone festgelegt und das Bauprojekt mittels Gestaltungsplan ge-
sichert werden.

Die Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde im Jahr 2012 be-
gonnen, aufgrund der Unsicherheiten bei der Umsetzung der
Kulturinitiative zwischenzeitlich sistiert und im Jahr 2013 wieder
aufgenommen.

Der private Gestaltungsplan wird von den Grundeigentiimern
aufgestellt. Der Gestaltungsplanperimeter soll in eine Erho-
lungszone eingezont werden. Dazu ist eine Teilrevision des
Zonenplans notig. Der Gestaltungsplan bedarf daher der Zu-
stimmung der Gemeindeversammlung. Plan und Bestimmun-
gen sind anschliessend der Baudirektion zur Genehmigung ein-
zureichen.
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2. Richtprojekt
2.1 Nutzung

Wohnen Das bestehende Wohnhaus Vers. Nr. 668 soll von den Betrei-

\ bern weiterhin zum Wohnen genutzt werden. Um die Sicherheit
der Pferde zu gewabhrleisten, ist eine 24-stiindige Anwesenheit
der Betreiber auf dem Areal zwingend.

Zuchtbetrieb Far den ganzjahrigen Betrieb eines Zuchtbetriebs und um pro-

Ausbildungshalle fessionell und bei jeder Jahreszeit mit den Pferden arbeiten zu
konnen, ist eine Ausbildungshalle erforderlich. Diese soll im
Baubereich D erstellt werden und rund 25 m x 32 m betragen.

Stallgebéude Das bestehende Stallgebdaude umfasst 14 Boxen. Um den
Zuchtbetrieb langfristig weiterflihren zu kénnen, ist ein Ausbau
der Stallungen notwendig. Vorgesehen sind 11 weitere Boxen.

Situationsplan: Erdgeschoss (Vgl. Anhang)
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Querschnitt: Geplanter Stall und Ausbildungshalle (Vgl. Anhang)

Ausbiidungshalle Reier
Neubau |

) _‘nuﬂWEG"

Stallgang mit Boxen

Auslaufflache

Auslaufflachen Es ist die Haltung von total 25 Pferden vorgesehen. Dabei
handelt es sich ausschliesslich um Zuchtpferde. Es werden
keine Pensionspferde aufgenommen. Je nach Zuchterfolg
werden zudem maximal rund 5 Fohlen auf der Anlage leben.

Der ideale Auslauf ist die Weide. Um die Grasnarbe zu scho-
nen, muss aber zeitweise auf den Weidegang verzichtet wer-
den. Es braucht deshalb neben der Weide einen zusatzlichen
Auslauf mit kiinstlichem Boden, welcher den Pferden auch im
Winter bzw. bei schlechter Witterung einen Aufenthalt im Freien
und ein gewisses Mass an freier Bewegung erlaubt.

Fur diese Form des Auslaufs sind Auslaufflachen im Bereich
der befestigten Flachen H vorgesehen.

Fiihranlage / Round-Pen Damit alle Pferde taglich bewegt werden kénnen, wird zudem
eine Fuhranlage erstellt. Fihranlagen sind Bauten in denen die
Pferde von der automatischen Anlage im Kreis gefiihrt werden.

Far die Ausbildung der Jungpferde ist auch ein Round-Pen
zwingend notig. Aus platzsparenden Grinden wird der ohnehin
vorhandene Innenraum der Fihranlage als Round-Pen genutzt.

Sowohl Fuhranlage als auch Round-Pen mussen zur optimalen
Benutzung Gberdacht werden.

6  Suter - von Kanel » Wild + AG
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Boxen
Anforderungen

Zuchtbetrieb Adetswil

Auslaufflachen
Anforderungen

Zuchtbetrieb Adetswil

2.2 Anforderungen an artgerechte
Tierhaltung

In der Tierschutzverordnung (Anhang 1, Tabelle 7) werden die
Mindestflachen definiert, welche einem Pferd zur Unterbringung
und Bewegung zur Verfugung stehen mussen. Die folgenden
Angaben beziehen sich allesamt auf die Widerristhéhe (WH).

Im Zuchtbetrieb Adetswil werden Araber geziichtet, welche tber
eine Widerristh6he von maximal etwas tber 150 cm verfligen.

Boxen ausgewachsener Pferde zwischen 148 und 162 cm
Widerristh6he missen folgende Mindestmasse erfullen:

Flache einer Einzelbox 9 m?
Breite einer Einzelbox 24 m
Deckenhohe 2.3 m

Die Anforderungen der Tierschutzverordnung fiir eine artge-
rechte Haltung werden sowohl in den bestehenden als auch in
den geplanten Stallungen eingehalten. Die Boxen messen rund
13 m?, verfiigen iiber eine Breite von ca. 3.5 m und eine Hohe
von 2.9 m. Damit werden die Vorgaben deutlich tbertroffen.

Auslaufflachen, welche nicht permanent und direkt vom Stall
aus zuganglich sind, mussen fur ausgewachsene Pferde zwi-
schen 148 und 162 cm Widerristhéhe mindestens 30 m? betra-
gen. Empfohlen wird eine Flache von 150 m? pro Pferd. Fiir
einen nicht an den Stall angrenzenden, reversibel wettertaug-
lich eingerichteten Auslaufplatz betragt die Flache 800 m?, auch
wenn mehr als 5 Pferde gehalten werden.

Der Zuchtbetrieb verfugt bereits heute Gber eine sehr grosszi-
gige Allwetterauslaufsflache von rund 700 m®. Eine vergleichbar
grosse Flache soll den Pferden auch nach der Erweiterung zur
Verfugung stehen. Damit werden die Mindestanforderungen
bereits ohne Einbezug der Weiden erfillt.

Innerhalb des Gestaltungsplangebiets befinden sich keine Wei-
deflachen, da die Einzonung auf die in der Landwirtschaftszone
nicht konformen Betriebsteile beschrankt wurde.

Ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters stehen dem Zucht-
betrieb jedoch Weideflachen von total rund 2.5 Hektaren zur
Verfugung.

Suter « von Kanel « Wild « AG
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Grunflachen als Weide
genutzt

Lager vor Ort

Berechnung der notwen-
digen Lagerkapazitét

Heutiges Einstreu-, Stroh- und

Entsorgung

2.3 Futterbasis / Lagerhaltung

Die Grunflachen des Zuchtbetriebs werden vornehmlich als
Weideflache genutzt, um den Pferden eine mdglichst naturliche
und grosszugig angelegte Umgebung zu ermdglichen.

Das Heu wird auf eigenen Flachen von rund 15 Hektaren aus-
serhalb des Gestaltungsplangebiets produziert. Zusatzliche
Futter- und Betriebsmittel (Stroh / Einstreu / Kraftfutter etc.)
werden extern eingekauft und vor Ort gelagert. Als Lager fur
Einstreu, Stroh, Heu und Kraftfutter ist weiterhin der Dachstock
der Stallungen vorgesehen. Mit dem Stallungsneubau steht neu
ein beliifteter Heustock von rund 300 m? zur Verfiigung.

Ein Pferd braucht pro Tag 5-7 kg Heu. Bei Weidegang kann
dieser Bedarf reduziert werden. Fir die Berechnung der Lager-
kapazitat wird jedoch angenommen, dass 25 Pferde einen tagli-
chen Heubedarf von rund 150 kg Heu generieren. Dies ent-
spricht rund funf Kleinballen Heu, die ein Volumen von je 0.2 m®
beanspruchen.

Der Strohbedarf halt sich sehr gering, da die Boxen hauptséach-
lich mit Sdgespéanen eingestreut werden. Fir die Flachen von
total rund 300 m? wird mit einem Tagesbedarf von 125 kg ge-
rechnet. Dies entspricht rund 7 Sacken pro Tag. Die Lieferung
erfolgg meist in Einheiten von 18 Sacken und beansprucht ca.
1.6 m".

Gemass diesen Annahmen fasst der Lagerraum im Dachstock
der Stallungen Heu, Stroh und Einstreu flr ca. ein Jahr.

Diese grosszuigige und raumlich vorteilhaft gegliederte Lagerka-
pazitat ermoglicht mehrere Dinge, die fir die ruhige Fihrung
eines derartigen Betriebs wichtig sind:

*  Der Einkauf und die Lieferung von Futter und Einstreu rei-
chen fur ca. 1 Jahr aus. Der Grosseinkauf erméglicht
bessere Preise und verursacht weniger Bewegungen von
Grossfahrzeugen der Lieferanten.

*  Die Struktur und raumliche Anordnung der Lagerraume er-
laubt eine effiziente und bewegungsarme Bewirtschaftung
innerhalb des Betriebs. Heu und Einstreu kann direkt vom
Dachstock in die darunterliegenden Boxen verteilt werden.

Der anfallende Mist wird als Dinger auf den eigenen Wiesen
verwertet. Mist, welcher auf den Wiesen nicht benétigt wird,
wird in eine Kompostieranlage gebracht. Die Zwischenlagerung
erfolgt auf dem hofeigenen Miststock. Im Pferdestall fallt wenig
Gulle an. Alles anfallende Wasser wird dem Miststock zugefihrt
zur Benetzung des sehr trockenen Pferdemists.

Suter « von Kanel » Wild « AG
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/weck

Rechtsverbindlichkeit

Geltungsbereich

Eigentum

Koordinaten und
Hohenangaben

Bau- und Zonenordnung

3. Erlauterungen von Plan und
Bestimmungen

3.1 Zweck und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan bezweckt den Betrieb einer Pferdezucht-
anlage mit Spezialausbildung (Pferdesport). Er legt dazu die
ungefahre Lage, Stellung und Grésse der Bauten und Anlagen
fest und regelt die Erschliessung.

Dies ist im Zweckartikel des Gestaltungsplans entsprechend
festgehalten.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient der Erlau-
terung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst die Parzelle Kat. Nr. 7603 und
Bereiche der Parzellen Kat. Nrn. 7346 und 7602.

Der Perimeter betragt 5'797.0 m”.

Grundeigentumer der Parzelle Kat. Nr. 7603 sind Ernst und
Maja Schlapfer. Die Parzellen Kat. Nrn. 7602 und 7346 gehoéren
Christoph Hasler.

Die Festlegung mit Koordinaten erfolgt anhand der Daten AV93
(Vermessungsgenauigkeit Bodenbedeckung +/- 30cm). Die
Hohenkoten werden aufgrund der Daten des Richtprojektes
festgelegt.

3.2 Verhéltnis zu anderen Bauvorschriften

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes vorschreibt, sind die je-
weils gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil
sowie das kantonale und eidgendssische Recht massgebend.

Parallel zum Gestaltungsplanverfahren soll die Parzelle Kat. Nr.
7603 und Bereiche der Parzellen Kat. Nrn. 7346 und 7602 von
der Landwirtschaftszone in die Erholungszone umgezont
werden.
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Gliederung in Teilbereiche
Baubereiche

Befestigte Flachen und
Umgebungsbereiche

Neubauten

Anbau Stallungen

3.3 Nutzweise und Abmessung der Bauten

und Anlagen

Um der Gliederung der geplanten Anlage gerecht zu werden,
wurde auch der Gestaltungsplan in entsprechende Teilbereiche
gegliedert. Im Situationsplan zum Gestaltungsplan werden fol-
gende Baubereiche unterschieden:

* Baubereich A:
* Baubereich B:
* Baubereich C:
+  Baubereich D:
* Baubereich E:
* Baubereich F

bestehendes Wohnhaus
bestehendes Stallgebaude
neues Stallgebaude
Ausbildungshalle
Fuhranlage / Round-Pen
Rekonvaleszenz-Boxen

Die Baubereiche lassen den nétigen Spielraum fir die Projek-
tierung. Die konzeptionelle Verteilung der unterschiedlichen
Funktionen ist jedoch gegeben.

Die befestigten Flachen und Umgebungsbereiche legen 6rtlich
fest, wo eine andere Oberflache als Wiese erstellt werden darf:
Vorfahrt / Hof

Paddock

Miststock

Umgebung Stall / Halle

Garten / Umgebung
Wohnhaus

Bdschung

» Befestigte Flache G:

+ Befestigte Flache H:

+ Befestigte Flache I:

+ Befestigte Flache K:

* Umgebungsbereich L:

* Umgebungsbereich M:

Es wurde darauf geachtet, dass Neubauten kompakt angeord-
net sind und sich gut in das Landschaftsbild einordnen. Auf-
grund des grossen Gefélles auf dem Areal weisen die Bauten
eine Gesamthdhe von max. 12.0 m gegenliber dem gewachse-
nen Terrain auf. Gegenlber dem gestalteten Terrain wird die
Gesamthéhe max. 9.50 m betragen.

Im Baubereich B ist ein Stallanbau zulassig. Die heutigen Stal-

lungen verfigen im hinteren Bereich nur Gber eine Boxenreihe,

da sich in diesem Bereich das bestehende Biotop befindet. Bei

einem langfristigen Ausbau ware die Erganzung um sieben ge-

geniberliegende Boxen zu einem Doppelstall moglich. Entspre-
chend musste aber dannzumal auch das Biotop angepasst wer-
den.

10
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Mogliche An- und Neubauten

Fiihranlage / Round Pen

Rekonvaleszenz-Boxen

Besondere Geb&ude
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\

Tannacher \
- \
Im Baubereich E darf eine FUhranlage erstellt werden. Diese
darf einen maximalen Durchmesser von rund 20 m aufweisen.
Aus platzsparenden Griinden und um moglichst wenig Frucht-
folgeflachen beeintrachtigen zu mussen, wird der ohnehin
vorhande Innenraum der Flhranlage als Round-Pen fir die
Ausbildung der Jungpferde genutzt (Doppelfunktion).

Sowohl die Fuhranlage als auch der Round-Pen werden taglich
gebraucht, weshalb eine Uberdachung zwingend nétig ist. Bei
starkem Regen und vor allem bei Schnee bzw. gefrorenem Bo-
den kénnten die Anlagen aus Verletzungsgriinden sonst nicht
benutzt werden.

Kranke Pferde mussen fur einige Tage oder Wochen getrennt
von den anderen Pferden gehalten werden kdnnen. Dies einer-
seits zu ihrem eigenen Schutz, aber auch um die gesunden
Pferde nicht anzustecken. Es sollen daher zwei sogenannte
Rekonvaleszenz-Boxen im Baubereich F aufgestellt werden.
Diese weisen eine Abmessung von 3 m x 6 m auf.

Einzelne Besondere Gebaude im Sinne des PBG dirfen ausser
in den Baubereichen auch auf den befestigten Flachen G und H
erstellt werden. Das Hochstmass der Grundflache fiir Besonde-
re Gebaude betragt 50 m?.

11
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Gesamtgestaltung

Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zuléssig

Gestaltung der Dacher

Versiegelte Flachen

Okologischer Ausgleich

3.4  (Geb&udegestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung mussen fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so gestaltet wer-
den, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt auch
fur Materialien und Farben.

Die grossen, nach Stdosten ausgerichteten Dachflachen bieten
sich fur eine aktive und/oder passive Nutzung der Sonnenener-
gie an. Im Hinblick auf die aktuelle Energiedebatte und die zu-
kinftigen Anforderungen im Bereich Energie- und Warmeer-
zeugung werden Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zur
Warme- oder Stromerzeugung explizit zugelassen und sind
sogar erwunscht. Anzustreben sind baulich integrierte Losun-
gen mit Vorbildcharakter.

Solaranlagen sind blndig in die Dacher zu integrieren. Hinsicht-
lich deren Anordnung und Gestaltung ist das Merkblatt ,Solar-
anlagen ausserhalb der Bauzone® wegleitend.

Damit eine ruhige Dachlandschaft entsteht, wird fur die neuen
Gebaude, analog der bereits bestehenden Gebaude, ein beid-
seitig gleichschenkliges Satteldach vorgesehen.

3.5 Umgebungsgestaltung

Die versiegelten Flachen sind auf das betriebsnotwendige Mini-
mum zu beschranken.

Fur die Begrinung und Bepflanzung der vorgesehenen natur-
nahen Flachen wie der Boschung im Umgebungsbereich M
sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen
zu verwenden. Die Bepflanzung soll analog der bereits beste-
henden Bepflanzung vor den bestehenden Wohn- und Stallge-
bauden im Umgebungsbereich L erfolgen. Dadurch ergibt sich
ein einheitlich gestalteter Siedlungsrand und die neuen Bauten
betten sich landschaftlich sehr gut ein.

Die geplanten Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren
in einem Umgebungsplan festzuhalten und inklusive einer
Pflanzenliste im Rahmen des Baugesuchs der Fachstelle
Naturschutz vorzulegen.

12
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bestehende Boschungsbepflanzung

Einzdunung

Zu- und Wegfahrt

Anordnung und Anzahl der
Parkplatze

Die im Plan bezeichneten Baume bestehen teilweise bereits.
Bei der Pflanzung neuer Baume sind ausschliesslich einheimi-
sche, standortgerechte Wildformen zu verwenden. Die Baume
sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die gesamte Pferdeanlage soll zum Schutz der Tiere angemes-
sen eingezaunt werden.

3.6 Erschliessung und Parkierung

Das Gestaltungsplangebiet wird tber die Kemptnerstrasse
erschlossen. Der gesamte Verkehr wird direkt von der Strasse
ins Areal geleitet.

Die Parkplatze fir Bewohner, Beschaftigte und Besucher sind
in der befestigten Flache G vor dem Wohnhaus vorgesehen.

Das Betriebskonzept sieht im Endzustand eine maximale An-
zahl von 3 Vollzeitstellen vor.

Es ist mit einem geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen, das
durch die Beschaftigten oder Kaufinteressenten ausgeldst wird.

Im Gestaltungsplan wird von folgenden Parkplatzzahlen aus-
gegangen:

» drei fur Bewohner

» drei fUr weitere Mitarbeiter

« drei fur Besucher

*  einer fur den Tierarzt

»  zwei fur Trailer oder Pferdeanhanger

13
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Regionaler Richtplan

Neuster Stand der Technik

Wasser, Abwasser, Strom

Mist

Es werden maximal 10 PW-Parkplatze markiert. Die Parkplatze
sind gemass der schweizerischen Norm ,SN 640291a Anord-
nung und Geometrie der Parkanlagen“ des Verbandes Schwei-
zerischer Strassen- und Verkehrsfachleute anzuordnen und zu
erstellen.

Im Bedarfsfall sind die befestigten Flachen geniigend gross, um
weitere PWs oder LKWs einzuweisen.

Im regionalen Richtplan ist entlang der Kemptnerstrasse ein re-
gionaler Radweg geplant. Die Realisierung dieses Radwegs
wird vom Gestaltungsplan nicht beeinflusst.

Maschinen und Gerate, welche fur den Unterhalt der Anlage
eingesetzt werden, mussen dem jeweils neusten Stand der
Technik entsprechen. Sie sind schadstoffarm zu betreiben und
regelmassig zu warten.

3.7 Ver-und Entsorgung

Das bestehende Wohn- und Stallungsgebaude Vers. Nr. 668 ist
mit Wasser und Elektrizitat versorgt und an das Kanalisations-
system angeschlossen. Die neuen Bauten werden analog der
bestehenden Bauten erschlossen.

Fur die anfallende Hofdiingermenge ist in einem Entsorgungs-
konzept aufzuzeigen, dass entweder die vorgeschriebene La-
gerdauer von 6 Monaten im Winterhalbjahr (Ausbringverbot) be-
racksichtigt wird oder ein Entsorgungsweg besteht.

Fur die bautechnische Ausfuhrung von Mistplatte und Stallb6-
den ist die Vollzugshilfe ,Baulicher Umweltschutz in der Land-
wirtschaft“ des BAFU/BLW 2011 massgebend. Im Weiteren ist
die Richtlinie «Regenwasserentsorgung» (VSA, 2002 inkl. Up-
date 2008) und die «Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserent-
sorgung» (AWEL, 2005) zu beachten.
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Bodenfruchtbarkeit

Umgang mit Boden

Bodenzwischenlager

Kompensation
Fruchtfolgeflache

Beanspruchung Fruchtfolgeflachen

- Fruchtfolgeflache

Von Abtrag oder Terrainver-
anderung betroffen

3.8 Boden

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter, mit Ausnahme der Par-
zelle Kat. Nr. 7603, ist Fruchtfolgeflache. Dabei handelt es sich
um die heute als Weiden genutzten Flachen. Die Fruchtfolge-
flache wird durch die Erstellung der neuen Stallungen, der Aus-
bildungshalle, der Fihranlage und der dazugehdrigen befestig-
ten Flache um maximal 2’100 m? geschmalert.

Far die Projektierung und Ausfuihrung bodenrelevanter Arbeiten
ist die Richtlinie fur Bodenrekultivierungen des Kantons Ziirich,
Mai 2003 massgebend. Im Baubewilligungsverfahren ist der
Umgang mit Boden aufzuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zu-
stimmung des Kantons.

Der Boden, welcher fur die Erstellung der neuen Stallungen,
der Ausbildungshalle und der Fihranlage ausgehoben wird,
wird fur die Gelandemodellierungen 1:1 verwendet. Es muss
kein Boden abgefihrt werden.

Gemass Merkblatt "Ressource Boden und Sachplan Fruchtfol-
geflachen Umsetzung in den Gemeinden", ist fiir Bauten und
Anlagen, die mehr als 5'000 m? ausgeschiedene Fruchtfolge-
flache beanspruchen, flachengleicher Ersatz zu leisten.

Vom Gestaltungsplan betroffen sind lediglich ca. 2'100 m?
Fruchtfolgeflache. Diese Flache muss daher nicht kompensiert
werden. Die Bauherrschaft ist jedoch bereit, die entsprechende
Flache auf Weideflachen ausserhalb des Gestaltungsplan-
gebietes dennoch zu kompensieren.
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Fruchtfolgeflachen-Kompensation

magliche
Kompensationsflachen

Baubewilligungsverfahren

Unbeheizte Raume

Larmempfindlichkeits-
stufe Il

FAT-Richtlinien

Erneuerbare Energie

Detaillierte Angaben zum Umgang mit der Ressource Boden
kénnen erst im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ge-
macht werden.

3.9 Umwelt

Die Stallungen werden nicht beheizt.

Fir das ganze Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeits-
stufe Ill. Diese Empfindlichkeitsstufe entspricht einer landwirt-
schaftlichen Nutzung und lasst massig stérende Betriebe zu.

Die FAT-Richtlinien bezlglich Geruchsimmissionen sind ver-
bindlich.

Das nachstgelegene Wohnhaus befindet sich mehr als 40 m
vom nachsten Punkt der Stallungen entfernt. Dieses Wohnhaus
befindet sich zudem in der Landwirtschaftszone. Es sind daher
keine speziellen Anforderungen zu berilicksichtigen resp. die
Mindestabstande von Tierhaltungsanlagen nach den FAT Richt-
linien werden eingehalten.

Im Sinne einer nachhaltigen Nutzung sind mindestens 40% der
Gesamtenergie, welche von der Pferdezuchtanlage bendétigt
wird, aus erneuerbaren Energien zu gewinnen. Mégliche Optio-
nen sind unter anderem die Nutzung von Solarenergie oder
Geothermie.
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Nicht lonisierende Strahlung In der Nahe des Gestaltungsplanperimeters befinden sich die
Hochspannungsleitungen TR1260 Bonaduz-Breite sowie

(NIS) TR1270 Breite-Tavanasa.

Bei Einzonungen dirfen innerhalb des Untersuchungsperime-
ters (NIS-Korridor) keine Orte mit empfindlicher Nutzung
(OMEN) erstellt werden (NISV). Der NIS-Korridor wird durch
den vorsorglichen Anlagewert von 1uT bestimmt. Dieser Kor-
ridor verlauft gemass Berechnungen der AXPO in einem Ab-
stand von 63.40 m parallel zur Leitungsachse und betrifft damit
beinahe das gesamte Planungsgebiet.

Da Stallungen gemass Bundesgerichtsentscheid nicht als
OMEN gelten, werden im Rahmen des Gestaltungsplans keine
neuen OMEN geschaffen. Der Gestaltungsplan ist hinsichtlich
NIS daher nicht von Bedeutung.

Berechnungen NIS (AXPO) TR1260 380k Bonackuz-Evelle M292
ZPostion [m] BuT) L R
110 RMS 0.00 10 20 4

14T ~ Anlagegrenzwent Untersuchungsperimeter -89 20m/ +63 40m SRR S SREAPIGY SHEW: PRt Sihiniome 2o
100 5T - romie - | Syster 2 Bonacuur rete. YRV, S0Mz. J20002 A

I, ——— — N —— R ———— Systere 3 Srefte Toverasa J0CV. 30Mz. QO00m2 A
e Systern & Breto Gryreu. 0KV, S0Mz. 2DE00mm2 Ad

Lastuns:

/ Sysem 1 Brete->Magragg. | » Therm @ 40°C » 18204
s System 2 BonacrGrete ;1 = Mherm @ 40°C = 19204
. Syvter 3 Brete > Tavensas: | = Sherm @ 40°C = 18204
% | Syster & Bruste->Grynais Ieitherm @ 40°C = 19204

Barechmang:
Barschnungstoot EFCAOOLF Version 2010
Ertseiatome warden 1 der Berechrung rvcht ercksaregt
g Swems ' s i et ¥

3wl ..

-1
-105 Bicccrang rets X-Position [m] Yirj=oo00 *
TRI260 30KV BONADLZ- SRESTE W292_VO! GEO 28 112014 094020 :

[ ] NISKorridor

(Anlagewert: 1uT)
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Riickbau, Wiederherstellung

Wenn der Zuchtbetrieb aufgegeben wird, missen die neuen
Stallungen (Baubereich C), die Ausbildungshalle (Baubereich
D) und die Fuhranlage (Baubereich E) abgebrochen werden.
Ebenso sind bei Aufgabe des Zuchtbetriebs die im Zusammen-
hang mit diesem Gestaltungsplan neu erstellten dauerhaft an-
gelegten Einzaunungen der Weiden rickzubauen.

Im Bereich der neuen Stallungen (Baubereich C), der Ausbil-
dungshalle (Baubereich D) und der Fihranlage (Baubereich E)
sind wieder Béden mit standorttypischer Bodenfruchtbarkeit
herzustellen. Diese Pflicht zur Wiederherstellung ist im Grund-
buch anzumerken.

18  Suter - von Kénel - Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil, Baretswil
Bericht RPV 47

4. Auswirkungen

4.1 Landschaft und Natur

Landschaft Das Gestaltungsplangebiet grenzt an die bestehende Bauzone
von Baretswil (Erholungszone). Im Studwesten wird das Gebiet
zudem durch eine Gelandeerhebung von der restlichen Land-
wirtschaftsflache abgegrenzt.

Natur Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befinden sich keine
Wald- oder Naturschutzflachen. In der Lebensraumpotenzial-
karte des ALN findet sich ein geringes Potenzial fur Magerwie-
sen.

Lebensraumpotenzial
© Potenzial fur
Magerwiesen 35%

Potenzial fur
Magerwiesen 40%

o4
2=

/345

Spo&plérze
709

o ds®

Die vorgesehene Nutzung sowie die Erstellung weiterer Stallun-
gen und einer Ausbildungshalle haben daher keine negativen
Auswirkungen auf die Landschaft oder die Natur. Neue Bauten
sind durch das steigende Gelande von der Dorfeinfahrt her
nicht gut einsehbar.
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Ausgangszustand

Bodenkarte der
Landwirtschaftsflachen

Senkrecht durchwachsen,
normal durchléssige,
tiefgrundige Braunerde

Senkrecht durchwachsen,
normal durchléssige,
massig machtige Braunerde

Senkrecht durchwachsen,
normal durchléssige, ziemlich
flachgrindige Braunerde

grund- oder hangwasser-
gepragt, massig tiefgrundiger
Buntgley

Landwirtschaftliche
Nutzungseignungskarte

5 - Futterbaubetonte
Fruchtfolge

6 - Futterbau bevorzugt,

Ackerbau stark eingeschréankt

7 - Gutes bis massig gutes
Wies- und Weideland

4.2  Landwirtschaft und Boden

Gemass der Bodenkarte der Landwirtschaftsflachen sind im
Projektareal Braunerden vorhanden, die mehrheitlich hang-
bzw. grundwasserbeeinflusst sind.

Die Flachen eignen sich zur futterbaubetonten Fruchtfolge oder
als Wies- und Weideland.
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Eingriffe in den Boden

Materialbilanz

Im grossten Teil des Gestaltungsplanperimeters sind keine Ein-
griffe in den Boden vorgesehen. Die Flachen werden weiterhin
als Weide bzw. extensive Wiesen genutzt.

Ein Bodenabtrag erfolgt lediglich im Bereich der neuen Stallun-
gen (Baubereich C), der Ausbildungshalle (Baubereich D) und
der Fihranlage (Baubereich E). Dabei wird der vorhandene
Oberboden komplett abgetragen. Fir die Erstellung der Fun-
dation wird lokal und fir die Erstellung des Untergeschosses im
Baubereich C flachig auch Unterboden (bis ca. 80 cm Tiefe)
ausgehoben.

Der abgetragene Bodenaushub wird fur eine allfallige Wieder-
herstellung, mittels Erhéhung der Oberbodenméachtigkeiten auf
den umliegenden Weideflachen, vor Ort zwischengelagert.

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

neuer Stall | Ausbildungs- | Fuhranlage | Weide- Total
(Baub. C) | halle (Baub. D) | (Baub. E) | fiache
Flédche ca. 350 m? ca. 800m?| ca. 330 m?| ca 1500 m?
@ Méchtigkeit 0.25m 0.25m 0.25m
Oberboden
Abtrag 90 m3 225 m3 90 m3 380 m3
Oberboden
Auftragsméchtig 025m
keit Oberboden
Auftrag 375m3| 375 m3
Oberboden
Uberschiissiger om
Oberboden

Die Nutzungseignungsklasse (5) der angrenzenden Weidefla-
chen darf durch die Erhéhung der Oberbodenmachtigkeit nicht
negativ beeintrachtigt werden. Eine Erh6hung der Nutzungseig-
nung ist aufgrund des geringen Oberbodenauftrags jedoch
auch nicht zu erwarten.
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Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflachenplan

Altlasten

Schadstoffbelastung

Die Parzellen Kat. Nrn. 7346 und 7602 sind als Fruchtfolgefla-
chen bezeichnet. Dabei handelt es sich um die heutigen Weide-
flachen, nicht aber um die bereits bebauten Flachen.

Die Weidenflachen sollen auch kinftig mehrheitlich als solche
genutzt werden. Die Fruchtfolgeflache wird daher nur durch die
Erstellung der neuen Stallungen, der Ausbildungshalle, der
Fihranlage und der dazugehorigen befestigten Flache um
maximal 2'100 m* geschmélert. Diese Flache wird ausserhalb
des Gestaltungsplanperimeters durch Aufwertung bedingter
Fruchtfolgeflachen oder andere beeintrachtigter Flachen kom-
pensiert.

N {

Der Kataster der belasteten Standorte enthalt innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters keinen Eintrag.

Entlang der Kemptnerstrasse ist der Belastungshinweis "Ver-
kehrstrager" im Prifperimeter fur Bodenverschiebungen auf-
gefuhrt. Der Belastungshinweis ist nicht relevant, da in diesem
Bereich keine Eingriffe in den Boden vorgesehen sind. Fur das
ubrige Projektareal bestehen keine Belastungshinweise im Priif-
perimeter fur Bodenverschiebungen.
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Prifperimeter fur

Bodenverschiebungen (PBV)

£ Verkehrstrager

Grundwasser

Gewasser

Geruchsimmissionen

Dimension Miststock

Platzierung Miststock

4.3  Wasser und Luft

Das Gestaltungsplangebiet liegt weder in einem Grundwasser-,
noch in einem Gewasserschutzgebiet. Es werden daher keine
Auswirkungen erwartet.

Es befindet sich kein offentliches Gewasser im Gestaltungs-
plangebiet. Am sudlichen Ende des Gestaltungsplangebiets, bei
der Gabelung der Flurwege, beginnt der Bach von der Tannen-
weid Nr. 1.3. Dieser wird vom Gestaltungsplan jedoch nicht
tangiert.

Im Unterschied zu Rindern oder Schweinen fallt bei Pferden in
den Stéllen keine Jauche an. Fur die Pferdehaltung bedarf es
somit keiner Jauchegrube; ein Miststock genigt.

Die Dimensionierung des Miststocks hangt massgeblich von der
Anzahl Pferde und der Lagerdauer ab. Pro Pferd fallen taglich
rund 30 kg Mist (Pferdeapfel, Einstreu oder Stroh) an. Dies ent-
spricht rund 150 | oder 0.15 m®. Bei 25 Pferden fallen demnach
taglich 3.75 m® Mist an. Der Bereich fiir den vorgesehenen
Miststock umfasst eine Grundflache von rund 100 m®. Bei einer
Aufschichtungshdéhe von 2 m ware die Lagerung wahrend rund
zwei Monaten moglich.

Die bestehende Mistgrubenanlage wird nicht erweitert. Diese
wurde 2005 gebaut und auf Dichtigkeit gepruft. Die Gberzahlige
Mistmenge wird in eine Kompostieranlage gebracht.

Der bestehende Miststock innerhalb der Flache | wurde zentral
platziert.
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Siedlung

Erholung

Erdwarmesonden,
Solarzellen

Arbeitsplatze

4.4 Siedlung und Erholung

Bei den vom Gestaltungsplan betroffenen Gebauden handelt es
sich nicht um schutzwirdige Bauten.

Sie sind auch nicht im Denkmal- und Heimatschutzinventar der
Gemeinde Baretswil aufgefihrt.

Entlang der Kemptnerstrasse ist ein regionaler Radweg ge-
plant. Der Umsetzung steht aus Sicht des Gestaltungsplans
nichts im Weg.

4.5 Energie

Im ganzen Perimeter ist die Errichtung von Erdwarmesonden
erlaubt. Auch die Erstellung von Solarzellen zur Warmwasser-
aufbereitung oder Stromerzeugung ist moglich.

Es eroffnet sich fir die bestehenden Bauten somit die Moglich-
keit, auf diese umweltfreundlichen Heizmethoden umzustellen.

Das Vorprojekt sieht die Erstellung einer Warmepumpe sowie
von Solarzellen auf beiden Stallgebauden und der Halle vor.

4.6  Wirtschaft

Heute bietet die Pferdezucht zwei Vollzeitarbeitsplatze. Mit der
neuen Nutzung kann ein zusatzlicher Arbeitsplatz geschaffen
werden.
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Gestaltungsplanverfahren
inkl. Zonenplanrevision

Dezember 2013

Januar - Mérz 2014

April / Mai 2014

Mai 2014

Juni - Juli 2014

August 2014

September 2014

Oktober - Dezember 2014

Dezember 2014

Januar 2015

5. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

5.1  Ubersicht Gesamtablauf

Aufstellung Gestaltungsplan und Zonenplanrevision durch die
beteiligten Grundeigentimer

y

Einreichung an die Gemeinde zuhanden der Vorpriifung

!

1. Vorprufung durch das ARE

:

Bereinigung aufgrund der Antrage aus der 1. Vorprtfung

v

Einreichung an die Gemeinde zuhanden der 2. Vorprifung

\ 4

2. Vorprifung durch das ARE

3

Bereinigung aufgrund der Antrage aus der 2. Vorpriifung

Einreichung an die Gemeinde zuhanden der 6ffentlichen
Auflage

Offentliche Auflage gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen

Bereinigung aufgrund der Einwendungen

Festsetzung durch die Grundeigentimer, Einreichung an den
Gemeinderat zu Handen der Gemeindeversammlung

|
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17. Juni 2015
Juli 2015

August 2015

Offentliche Auflage

Einwendung AXPO

Entscheid

Begriindung

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

v

Rekursfrist 30 Tage

v

Genehmigung durch die Baudirektion

5.2 Mitwirkung der Offentlichkeit

Der Private Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil lag
zwischen dem 3. Oktober 2014 und dem 2. Dezember 2014
offentlich auf.

In diesem Zeitraum ist eine Einwendung eingetroffen, zu der im
folgenden Stellung genommen wird.

Im Auftrag der Swissgrid AG, welche Eigentimerin der Hochst-
spannungsleitung in der Nahe der geplanten Pferdezuchtanlage
ist, pruft die Axpo die Amtsblatter beztglich Einhaltung der Lei-
tungsverordnung (LeV) sowie der Verordnung uber den Schutz
vor nichtionisierender Strahlung (NISV). Bei der Prifung ist auf-
gefallen, dass sich die Parzellen 7603, 7346 und 7602 in der
Gemeinde Baretswil in der Nahe der Héchstspannungsleitun-
gen TR1260 Bonaduz-Breite sowie TR1270 Breite-Tavanasa
befinden.

Es werde darauf hingewiesen, dass bei der Einzonung in eine
Erholungszone (Bauzone) der Untersuchungsperimeter (NIS-
Korridor), welcher durch den vorsorglichen Anlagegrenzwert
von 1 uT bestimmt wird, berticksichtigt werden musse. Inner-
halb des Untersuchungsperimeters dirfen keine Orte mit em-
pfindlicher Nutzung (OMEN) erstellt werden. Dieser Untersu-
chungsperimeter ragt mit 63.40 m, von der naher gelegenen
Leitungsachse aus gemessen, auf die Seite der betroffenen
Parzellen.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Die Einzonung und der dazugehdrige Gestaltungsplan ermdgli-
chen keine neuen Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN). Es
werden lediglich neue Stallungen und eine Ausbildungshalle
erstellt. Das bestehende Wohngeb&ude wird nicht ausgebaut.
Das Projekt ist daher beziglich NIS nicht relevant. Der erlau-
ternde Bericht wird aber beziglich NIS ergénzt.
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Kantonale Vorprufung

Antrag 1

Kleinbauzone

Entscheid

Begriindung

Antrag 2

landschaftsvertragliche Bauweise

Entscheid

Begriindung

Antrag 3

Koordinatenbezeichnung

5.3 1. Vorprufung durch das ARE

Im Dezember 2013 wurde der private Gestaltungsplan Pferde-
zuchtanlage Adetswil dem Kanton zur 1. Vorprifung einge-
reicht.

Die Baudirektion nimmt mit Schreiben vom 3. April 2014 Stel-
lung. Die darin formulierten Antrage werden im folgenden be-
handelt.

Das Gesamtkonzeption ist derart anzupassen, dass nachweis-
lich von einem betrieblich begriindeten Vorhaben sowie einer
raumplanungsrechtlich zuldssigen, raumlichen abgetrennten
"Kleinbauzone" auszugehen.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Die Weide soll nicht mehr eingezont werden. Der Bericht wird
entsprechend angepasst.

Die gemass Punkt 3.1.1 lit c) des kantonalen Richtplans gefor-
derte landschaftsvertragliche Bauweise wird vorliegend weder
nachgewiesen noch erreicht. Es wird empfohlen, Varianten zu
studieren und unter anderem hinsichtlich landschaftliche Ein-
gliederung, Kompaktheit, Siedlungsrandgestaltung, Terrain-
veranderungen und betriebliche Anforderungen gegeneinander
abzuwagen und zu bewerten. Dabei waren auch Belange wie
das Weiterbauen im Bestand und die Konzentration von Nutz-
weisen zu vertiefen.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Das ursprungliche Projekt wurde nochmals Gberarbeitet und
hinsichtlich der gedusserten Anliegen optimiert. In Absprache
mit der Baudirektion ist das Projekt nun genehmigungsfahig.

In der Koordinatenliste auf dem Situationsplan sind die Tabel-
len-Bezeichnungen x-Koordinaten und y-Koordinate zu vertau-
schen.

Entscheid Der Antrag wird bericksichtigt.
Begriindung Die Koordinaten wurden falschlicherweise falsch beschriftet.
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Antrag 4
Weiden
Entscheid
Begriindung
Antrag 5
Ziffer 1, Abs.1 Zweck
Entscheid
Begrundung

Antrag 6
Ziffer 1, Abs. 4 Bereich M-Weiden

Entscheid

Begrtindung

Antrag 7
Ziffer 2.1, Abs.2, Baubereich A

Auf die Festlegung Umgebungsbereich M - Weiden ist zu ver-
zichten und der Geltungsbereich entsprechend anzupassen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Weide soll nicht mehr eingezont werden. Der Situationsplan
wird entsprechend angepasst.

Es handelt sich nicht um eine landwirtschaftliche Pferdezucht
sondern es werden Pferde fur den Pferdesport geziichtet, wel-
che eine Uber die Grundausbildung hinausgehende Spezialaus-
bildung bendétigen. Ziffer 1 Abs. 1 ist daher wie folgt zu ergan-
zen:

" ... den Betrieb einer Pferdezuchtanlage mit Spezial-
ausbildung (Pferdesport).”

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Die Ausfuhrungen sind korrekt. Ziffer 1 Absatz 1 wird entspre-
chend angepasst.

In Ziffer 1 Abs. 4 ist der Umgebungsbereich M - Weiden zu
streichen.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Die Weide soll nicht mehr eingezont werden. Der Umgebungs-
bereich M umfasst neu die Bdschung vor dem neuen Stallge-
baude. Die Unterlagen werden entsprechend angepasst.

Die Bemessung des Wohnraums hat sich an dem Pferdezucht-
betrieb zu orientieren, ein dartiberhinausgehender Bedarf kann
im Rahmen des Gestaltungsplans nicht geltend gemacht wer-
den, auch nicht im Sinne einer langerfristigen Ausbauoption.

Ziffer 2.1 Abs. 2 ist daher ersatzlos zu streichen und der Baube-
reich A ist im Situationsplan auf den heutigen Bestand des
Wohnhauses zu begrenzen.

Entscheid Der Antrag wird bertcksichtigt.

BegrUndung Der Ausbau des Wohnhauses ist nicht geplant. Auf die vorge-
sehene Ausbauoption kann daher zugunsten der Genehmi-
gungsfahigkeit des Projekts verzichtet werden. Die Unterlagen
werden entsprechend angepasst.
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Antrag 8
Ziffer 2.2, Abs.2, Baubereich B

Entscheid

Begriindung

Antrag 9
Ziffer 2.3, Abs.2, Baubereich C

Entscheid

Begriindung

Antrag 10
Ziffer 2.4, Abs.2, Baubereich D

Entscheid

Begruindung

Die im Baubereich B zulassigen Nutzweisen erscheinen sach-
gerecht und durch den Betrieb bedingt. Damit jedoch kein ver-
meintlicher Interpretationsspielraum entsteht, ist das Ausmass
zu regeln und zonenwidrige Logis-Nutzungen explizit auszu-
schliessen. Ziffer 2.2 Abs. 2 ist wie folgt zu erganzen:

... sowie ein Aufenthaltsraum fiir Angestellte (max. 12m?
Geschossflache), Duschen und Toiletten (gesamthaft
max. 20m? Geschossflache). Unterkiinfte fiur Angestellte
oder vorubergehend angestellte Personen sowie andere
Logis-Nutzungen fur Dritte sind nicht zul&ssig.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Ein Aufenthaltsraum flr Angestellte sowie Duschen und Toilet-
ten sind bereits vorhanden. Unterklnfte fir Angestellte oder
vorubergehend angestellte Personen sowie andere Logis-Nut-
zungen fur Dritte sind nicht vorgesehen. Die Bestimmung Ziffer
2.2 wird entsprechend angepasst.

In Ziffer 2.3 Abs. 2 sind die Nutzungen "Aufenthaltsraum fiir An-
gestellte", "Duschen” und "Toiletten" aufgrund fehlenden Be-
darfs und zugunsten einer kompakten Gesamtanlage zu strei-
chen.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Da es bereits im bestehenden Stall entsprechende Raume hat,
kénnen die Nutzweisen "Aufenthaltsraum fir Angestellte",
"Duschen" und "Toiletten" gestrichen werden. Die Unterlagen
werden entsprechend angepasst.

Der Ausschluss von Turnieren in der Ausbildungshalle wird
sehr begrusst. Die Vermarktung und Vermietung der
Ausbildungshalle an Drittnutzer ist aufgrund der fehlenden
Standortgebundenheit einer solchen gewerblichen Nutzung
ebenfalls nicht zulassig. Ziffer 2.4 Abs. 2 ist wie folgt zu
prazisieren:

...Ausbildung und Bewegung der vor Ort gehaltenen
Pferde genutzt werden. Es dirfen weder Turniere noch
Vermietungen der Ausbildungshalle an Drittnutzer
durchgeflhrt werden.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Es ist nicht vorgesehen die Ausbildungshalle an Dritte zu ver-
mieten. Die Unterlagen werden entsprechend angepasst.
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Antrag 11
Ziffer 2.5, Abs.2, Baubereich E

Entscheid

Begrlindung

Antrag 12
Ziffer 2.7, Abs.2, Befestigte Flache F

Entscheid

Begriindung

Antrag 13
Ziffer 2.8, Abs.1, Befestigte Flache G

Entscheid

Es ist standige Praxis im Kanton Zrich, dass die Uberdachung
von Fuhranlagen lediglich im untergeordneten Ausmass, na-
mentlich beschrankt auf den Bereich der Laufbahn der Pferde,
zu lassig ist. Ziffer 2.5 Abs. 2 ist entsprechend anzupassen.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt

Im Normalfall wird die Fuhranlage fiir die gesteuerte Bewegung
der Pferde genutzt, was nur eine Uberdachung der Laufbahn
notig macht.

Als reiner Zuchtbetrieb ist jedoch auch ein Round-Pen fir die
Ausbildung der Fohlen und Jungpferde zwingend nétig. Aus
platzsparenden Grinden und um mdglichst wenig Fruchtfolge-
flachen beeintrachtigen zu mussen, wird der ohnehin vorhande
Innenraum der Fihranlage als Round-Pen genutzt (Doppel-
funktion).

Der Round-Pen wird taglich gebraucht wird, weshalb eine
Uberdachung zwingend nétig ist, da dieser sonst bei starkem
Regen und vor allem bei Schnee bzw. gefrorenem Boden aus
Verletzungsgriunden nicht benutzt werden kann.

Es wird angeregt, zu prifen, ob zugunsten eines ganzheitlich
optimierten Konzepts im Bereich G (im Schnittbereich zum Bau-
bereich H) nicht auch Gebaude im Sinne einer Fuhrparkhalle
zulassig sein sollten. Damit kénnte der Flurweg und der Sied-
lungsrand baulich entlastet werden.

Der Antrag wird teilweise bericksichtigt.

Der Hofraum wird als Park- und Zulieferverkehr sowie als Heu-
und Strohabladeplatz benétigt. Das optimierte Konzept sieht
jedoch keine Wagenremise und Parkplatze mehr im Baubereich
C vor. Die Maschinen werden auswartig eingestellt, sodass
eine zweite Hofzufahrt Gber den Flurweg nicht mehr nétig ist.

Im Zuge der Vergrésserung der Allwetterauslaufflache ist zu
prufen, ob zugunsten des Bodenschutzes eine reversibel und
mit natlrlichen Materialien ausgefuhrte Befestigung méglich ist.
Gleiches gilt fur die Befestigung des Bereichs K.

Der erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV ist zu diesem The-
ma zu erganzen.

Der Antrag wird teilweise bericksichtigt.
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Begriindung

Antrag 14
Ziffer 2.13,

Umgebungsbereich M-Weide

Begriindung

Antrag 15
Ziffer 3, Abs. 1
Einordnung / Begriinung

Entscheid

Mit dem Ziel, die beanspruchte Flache zu verkleinern, wird die
Fuhranlage im Paddock (Bereich H) angeordnet. Der kinftige

Platz soll genau wie der bestehende Platz mit einer Kiesplanie
und Holzschnitzel versehen werden.

Die befestigte Flache K wurde auf ein absolutes Minimum ver-
kleinert. Die Flache umfasst den Gebaudeumschwung und wird
voraussichtlich mit Kies und Beton befestigt.

Auf Ziffer 2.13 und die Festlegung des Umgebungsbereichs M
im Situationsplan ist ersatzlos zu verzichten. Die Ausdehnung
des Geltungsbereichs ist (abgestimmt auf die Erholungszone)
auf das tatsachlich erforderliche Mass zurtick zunehmen bzw.
maximal auf die in der Landwirtschaftszone nicht konformen
Betriebsteile zu beschranken.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Die Weide soll nicht mehr eingezont werden. Der Umgebungs-
bereich M umfasst neu die Béschung vor dem neuen Stallge-
baude. Die Unterlagen werden entsprechend angepasst.

Aus Naturschutzsicht ist zu begrissen, dass bei der Umge-
bungsgestaltung ein Minimum an versiegelten Flachen und eine
Begrunung mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen vor-
gesehen sind. Damit das 6kologische Potenzial dieser Flachen
bestmoglich ausgeschdpft werden kann, missen ausreichende
Massnahmen im Sinne des 6kologischen Ausgleichs umgesetzt
werden. Wie sich heute zeigt, wird mit der Begriinung des
"Flankenbereichs" entlang des Flurwegs eine sehr gute Dorf-
eingangs- und Siedlungsrandgestaltung erreicht. Dieser Ansatz
ist weiter zu starken.

Ziffer 3. Abs. 3 ist neu mit dem Titel "Okologischer Ausgleich"
zu versehen und wie folgt umzuformulieren:

"Zur ausreichenden landschaftsdkologischen Aufwer-
tung und zur Einbettung in den Lebensraumverbund
mussen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
ausreichende Massnahmen des 6kologischen Aus-
gleichs vorgesehen und umgesetzt werden. Fir die Be-
grinung und Bepflanzung der vorgesehenen naturna-
hen Flachen sind ausschliesslich einheimische, stand-
ortgerechte Pflanzen zu verwenden. Bei Baumen und
Strauchern durfen nur Wildformen gepflanzt werden. Die
Massnahmen sind in einem Umgebungsplan festzuhal-
ten und inklusive einer Pflanzenliste im Rahmen des
Baugesuchs der Fachstelle Naturschutz vorzulegen."
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Entscheid

Begrundung

Antrag 16
Ziffer 4 Abs. 4, Einzdunungen

Entscheid

Begriindung

Antrag 17
Ziffer 4 Erschliessung & Parkierung

Zugunsten einer angemessenen Siedlungsrandgestaltung wird
angeregt, im Gestaltungsplan zwischen dem Miststock und dem
stidostlichen Abschluss des Baubereichs E eine entsprechende
Bepflanzung entlang des Flurwegs verbindlich im Gestaltungs-
plan festzulegen (unter Einbezug der bestehenden Baume).

Kapitel 3.5 des Erlauternden Berichts gemass Art. 47 RPV ist
entsprechend anzupassen.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Die kantonale Ansicht beziglich Bepflanzung und Begriinung
sowie naturlicher Randgestaltung langs des Flurweges wird
geteilt. Aus diesem Grunde wird auf den Bau einer Maschinen-
und Gerate-Einstellhalle verzichtet. Die Maschinen werden auf
einem auswartigen Industriegrundsttick deponieren.

Die gewinschte Bepflanzung wird im Gestaltungsplan entspre-
chend verankert.

Ziffer 3 Abs. 4 ist zu erganzen: .

.. eingezaunt werden, wobei den Kriterien des Merkblatts
"Einzaunungen ausserhalb der Bauzonen fir die zonen-
konforme landwirtschaftliche Tierhaltung" Rechnung zu
tragen ist.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Es werden nur die Zaune entlang der Zonengrenze angepasst.
Die Bestimmung Ziffer 3 Absatz 4 wird entsprechend ange-
passt.

Ziffer 4 ist derart anzupassen, dass die Erschliessung fir den
Pferdezucht-Betrieb ausnahmslos von der Kemptnerstrasse her
sichergestellt wird.

Entscheid Der Antrag wird bertcksichtigt.
Begrundung Da die Wagenremise nicht gebaut wird, erfolgt die Erschlies-
sung wie bis anhin ausschliesslich von der Kemptnerstrasse
Uber die Hofflache G.
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Antrag 18
Ziffer 5 Bodenschutz

Antrage

Entscheid

Begriindung

Die Aussagen zum verfahrensrechtlichen Umgang mit dem Bo-
den sind grundsatzlich richtig. Die ausgewiesenen Verluste an
Fruchtfolgeflachen betragen rund 2'100 m?. Eine Pflicht zur
Kompensation besteht erst ab einer Gesamtflache von

5'000 m?. Ziffer 5 Absatz 7 ist in diesem Lichte fakultativ.

Im Baubewilligungsverfahren missen samtliche baulichen Ein-
griffe in Bdden, resultierende Verluste an Fruchtfolgeflachen,
der sachgerechte Umgang mit und die Verwertung von Boden-
aushub sowie die Wiederherstellung von Béden im Detail aus-
gewiesen werden. Fur die erforderliche Planung wird der Bei-
zug einer Fachperson empfohlen.

Die GP-Bestimmungen haben sich hinsichtlich der jeweiligen
Formulierung praziser an den Vorgaben gemass Kapitel 3 des
Merkblatts "Ressource Boden und Sachplan Fruchtfolgeflachen
Umsetzung in den Gemeinden" zu orientieren.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Durch die Anordnung der Fuhranlage im Bereich H, wird die be-
anspruchte Fruchtfolgeflache auf ca. 2090 m? deutlich verrin-
gert. Auf eine Kompensation der Fruchtfolgeflache soll daher
verzichtet werden. Bestimmung 5 Abs. 7 wird gestrichen.

Der Humusabtrag wird in der Nahe zur Verbesserung des Bo-
dens einbauen. Der Aushub wird auf dem Gelande (unter dem
Stall und als Ubergang zur Weide) verwendet.

Die Bestimmungen werden gemass Kapitel 3 des Merkblatts
"Ressource Boden und Sachplan Fruchtfolgeflachen Umset-
zung in den Gemeinden" angepasst.

5.4  Anhorung

Der Gestaltungsplan wird zudem den Nachbargemeinden und
der Region zur Anhérung zugestellt. Es sind dies die Gemein-
den Bauma, Fischenthal, Hinwil, Hittnau, Pfaffikon und
Wetzikon.

Die Nachbargemeinden und die Region haben Kenntnis von
der vorliegenden Planung genommen, jedoch keine Antrage
formuliert.
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Antrag 1

Ziffer 2.7 Besondere Gebaude

Entscheid

Begriindung

Antrag 2

okologische Aufwertung

5.5 2. Vorprifung durch das ARE

Im Mai 2014 wurde der Gestaltungsplan dem Kanton zur 2.
Vorprifung eingereicht.

Die Baudirektion nimmt mit Schreiben vom 16. Juli 2014 Stel-
lung. Unter Vorbehalt der nachfolgend formulierten und behan-
delten Antrage kann ein positiver Genehmigungsantrag in Aus-
sicht gestellt werden. Da die Genehmigung des Gestaltungs-
plans von der Umzonung in die Erholungszone abhangt, kann
dieser aufgrund der zurzeit geltenden Ubergangsbestimmungen
RPG jedoch ebenfalls erst erfolgen, wenn der durch den Bun-
desrat genehmigte kantonale Richtplan vorliegt (voraussichtlich
frihestens Ende 2014).

Gestutzt auf die GP-Bestimmungen Ziffern 2.1 - 2.12 kénnen
Besondere Gebaude trotz der gemass Ziffer 2.7 GP-Bestim-
mungen angestrebten Erleichterungen weder in den Bereichen
G, |, K noch M erstellt werden. Somit beschréankt sich die Er-
leichterung auf den Bereich H.

Ziffer 2.7 GP-Bestimmungen ist folgendermassen zu prazisie-
ren: "...durfen ausser in den Baubereichen auch im Bereich "be-
festigte Flache H - Paddock" angeordnet werden."

Der Antrag wird berucksichtigt.

Ziffer 2.7 GP-Bestimmungen wird entsprechend prazisiert. Da
Besondere Gebaude aber auch im Bereich G zulassig sein sol-
len, wird auch die Ziffer 2.8 angepasst.

Aus Sicht Naturschutz wird positiv bewertet, dass mit dem Um-
gebungsbereich M eine Flache bezeichnet wird, die dem 6kolo-
gischen Ausgleich dient. Dieser Boschungsbereich besteht je-
doch bereits und aus den Unterlagen geht zudem nicht hervor,
welche Massnahmen zu einer Aufwertung dieser Flache fihren
sollen bzw. welche Wertigkeit diese im Endzustand aufweisen
wird. Zudem entspricht die vorgeschlagene Flache fir den 6ko-
logischen Ausgleich lediglich etwa 5% des Gestaltungplanperi-
meters, was nicht ausreichend ist.

Deshalb mussen weitere Massnahmen realisiert werden. Es
wird vorgeschlagen, Massnahmen zur besseren landschaft-
lichen Einbindung der neuen Gebaude zu realisieren (z.B. die
Pflanzung von Obstbaumen, Baumreihen oder Hecken entlang
der Gebaude).Auch diese Massnahmen sind -wie in den Be-
stimmungen bereits vorgesehen - im Rahmen des Baugesuchs
in einem Umgebungsplan festzuhalten und inklusive einer
Pflanzenliste der Fachstelle Naturschutz vorzulegen.
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Entscheid

Begriindung

Gestaltungsplan ist
zweckmassig

Der Antrag wird teilweise bertcksichtigt.

Aufgrund der vom Kanton in der 1. Vorprufung geforderten Ver-
kleinerung des Gestaltungsplanperimeters auf die Bauten und
Anlagen, ist es nicht moglich innerhalb des jetzigen Gestal-
tungsplanperimeters eine gréssere Flache fir den 6kologischen
Ausgleich zu definieren als der Bereich M. Die Bauherrschaft
hat jedoch schon in der Vergangenheit viel fiir die Okologie ge-
tan. So wurden auf dem Gestaltungplangebiet und den umlie-
genden Weideflachen in den letzten Jahren freiwillig iber 100
Baume und Straucher gepflanzt. Diese Bestrebungen auch das
Gebiet naturnah zu gestalten und mit einheimischen, standort-
gerechten Pflanzen angemessen zu begriinen werden weiter-
gefuhrt. Da sich die Weideflachen aber nicht mehr innerhalb
des Gestaltungsplanperimeters befinden, kann keine verbind-
liche Festlegung gemacht werden.

Der Umgebungsbereich M soll analog dem Umgebungsbereich
L mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen begriint wer-
den, damit der Siedlungsrand einheitlich in Erscheinung tritt und
sich die neuen Gebaude ebenso gut ins Landschaftsbild einord-
nen, wie die bestehenden Gebaude. Dazu werden die beste-
henden Baume wenn mdglich erhalten und um neue erganzt.
Im Situationsplan werden diese Bdume schematisch bezeich-
net. Obstbaume sind jedoch kritisch zu beurteilen, da die Pfer-
de von den Frichten Koliken bekommen kénnten.

Weitere Massnahmen flir den 6kologischen Ausgleich werden

im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens definiert, im Umge-
bungsplan festgehalten und der Fachstelle Naturschutz vorge-
legt.

6. Schlussbemerkung

Die Grundeigentumer sind Uberzeugt, dass der vorliegende Ge-
staltungsplan angemessen und zweckmassig ist, die gesetzli-
chen Anforderungen erflllt und den 6ffentlichen wie privaten
Anliegen Rechnung tragt.
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Querschnitt A - A
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% Kantons Ziirich
~

Andere gesetzliche Publikationen

Verschiedenes

Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil / Teilrevision
kommunale Nutzungsplanung

Biretswil. Bekanntmachung des Inkrafttretens:

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Baretswil haben an der Gemeindeversamm-
lung vom 17. Juni 2015 folgenden Beschluss gefasst:

1. Dem privaten Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil / Teilrevision kom-
munale Nutzungsplanung wird zugestimmt.

2. Dem Bericht iiber die nichtberticksichtigte Einwendungen gemdss § 7 Abs. 3
des Planungs- und Baugesetzes (PBG) wird zugestimmt.

3. Der Bericht gemiss Art. 47 der Raumplanungsverordnung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am 6. Oktober 2015 verfiigt:

Der private Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil und die Teilrevision der

kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversammlung Bretswil mit

Beschluss vom 17. Juni 2015 festgesetzt hat, werden genehmigt.

Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 3. Dezember 2015 ist

kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der private Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage

Adetswil / Teilrevision kommunale Nutzungsplanung tritt am Tag nach der Publi-

kation in Kraft.

Gemeinderat Biretswil

00136951
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