Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 104 12013

VERFUGUNG

vom 21. August 2013

Kleinandelfingen. Privater Gestaltungsplan «Islandpferdehof zur Wasserfuri»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Andelfingen stimmte am 29. November 2006 dem privaten
Gestaltungsplan «Islandpferdehof zur Wasserfuri» zu. Gegen diesen Beschluss wurde
gemiss Rechtskraftbescheinigungen der damaligen Baurekurkommission vom 10. Septem-
ber 2008 und des Bezirksrats Andelfingen vom 12. Januar 2007 kein Rechtsmittel ein-
gelegt. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wurden von der Genehmigungsbehorde
Anpassungen im Gestaltungsplan verlangt. Erst im Jahr 2012 wurde die Vorlage wieder
zur Genehmigung eingereicht. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wurden noch-
mals Anderungen verlangt, die der Gemeinderat mit Beschluss vom 13. Februar 2013 in
Ausilibung der Kompetenzdelegation durch die Gemeindeversammlung vorgenommen hat.
Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 5. Juni 2013 wurde gegen

diesen Beschluss kein Rechtsmittel eingelegt.

Der Zweck des Gestaltungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung des Islandpferdehofs
zur Wasserfuri im Ortsteil Oerlingen der Gemeinde Kleinandelfingen. Der Gestaltungs-
planperimeter erstreckt sich teilweise iiber die Kernzone und teilweise tiber die Landwirt-
schaftszone. Der Gestaltungsplan regelt im Plan und den Vorschriften im Wesentlichen
den Umgang mit Bauten und Anlagen im Baubereich Kernzone und im Baubereich Pferde-

anlagen in der Landwirtschaftszone.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan, den Vorschriften sowie dem Erlduternden
Bericht nach Art. 47 RPV, sind vollstindig.

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

II.

I1I.

IV.

Der private Gestaltungsplan «Islandpferdehof zur Wasserfuri», dem die Gemeinde-
versammlung Andelfingen am 29. November 2006 zugestimmt hat und der mit
Beschluss des Gemeinderats vom 13. Februar 2013 im Zuge des Genehmigungs-

verfahrens angepasst wurde, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 560.00 (106 528 / 83100.40.100)

und wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfiligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Die Gemeinde Kleinandelfingen wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen

Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Kleinandelfingen (unter Beilage von zwei Dossiers), an
das Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Bachmann Stegemann + Partner AG, Ingenieure fiir Geomatik Bau-
und Raumplanung, Landstrasse 51, Postfach, 8450 Andelfingen (Nachfiihrungs-
stelle), sowie an Gerold Heiniger, Schafthauserstrasse 53, 8461 Oerlingen (Rech-
nungsadressat).

Amt fiir
Raumentwicklung

Ziirich, den 21. August 2013 Flr den Auszug:

120938/SCB/STM A Aot



Amt fiir Raumentwickiung

Kanton Ziirich
Gemeinde Kleinandelfingen

Privater Gestaltungsplan
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Islandpferdehof zur Wasserfuri
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Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 29. November 2006

Namens der Gemeindeversammlung,

De[(isident: Der Schreiber:
!\i v \/' h )
Peter Ma\ wgltLrg}élz AY,

Vom Gemeinderat in Genehmigungsverfahren am 13. Februar 2013 in
Anwendung der Kompetenzdelegation erganzt durch Art. 32 Abs. 4

VVon der Baudirektion BDV Nr. 204 13
genehmigt am: 21 Au6. 2013
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Islandpferdehof zur Wasserfuri, Oerlingen
Privater Gestaltungsplan

Beschluss der Gemeindeversammlung vom 29. November 2006

Landwirtschaftszone

Baubereiche fiir Pferdeanlage

1 Unterstand mit Betonfundament und Vordach \
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Privater Gestaltungsplan Islandpferde Zur Wasserfuri, Oerlingen

Inhalt/Bau- und Nutzungsvorschriften

Bauvorschriften

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Art. 6

Zweck

' Zweck des Gestaltungsplans Islandpferdehof Zur Wasserfuri, Oerlin-
gen, ist die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes und der weite-
ren Entwicklung eines Zucht-, Ausbildungs- und Pensionsbetriebes fur
Islandpferde im Gestaltungsplanperimeter.

2 Der Pferdehof kann auch mit Pferden anderer Rassen gefiihrt werden.

Perimeter

' Das Beizugsgebiet des Gestaltungsplans umfasst den in der Kernzo-
ne gelegenen Teil des Betriebsareals sowie die angrenzende, fur die
Pferdeanlagen erforderliche Flache in der Landwirtschaftszone (Kat.Nr.
2602 und Teilflache von Kat.Nr. 2601).

2 Nicht Bestandteil des Gestaltungsplans sind die als Weideland und
zur Futtergewinnung genutzten Teile des Betriebsareals.

Inhalt

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:
1. Bauvorschriften

2. Gestaltungsplan (Baubereiche) im Mst. 1 :500

Ergdanzendes Recht

Ergédnzend zu den Bau- und Nutzungsvorschriften dieses Gestaltungs-
plans gelten das kantonale Planungs- und Baugesetz sowie die Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Kleinandelfingen (Stand beider Er-
lasse: 1. Oktober 2004).

Bau- und Nutzungsbereiche

Im Gestaltungsplan werden zwei Bereiche ausgeschieden:
1. Baubereich Kernzone

2. Baubereich Pferdeanlagen

Baubereich Kernzone

! Der Baubereich Kernzone dient dem Landwirtschaftsbetrieb (Grundla-
ge des Pferdehofes) und dem Pferdebetrieb als Basis (Wohn- und
Okonomiegebaude, Stallungen, Betriebsinfrastruktur).

% Soweit die Gebaulichkeiten und das Bauland nicht fur die Belange der
Landwirtschaft und des Pferdehofes benétigt werden, kénnen in den
bestehenden Gebauden und Neubauten alle gemass Art. 4 Abs. 2 BO
mdglichen Nutzungen realisiert werden.

® Im tibrigen gelten die Bauvorschriften fiir die Kernzonen.

Seite 1



Privater Gestaltungsplan Islandpferde Zur Wasserfuri, Oerlingen

Inhalt/Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

05.02.2013

Baubereich Pferdeanlagen

Der Baubereich Pferdeanlagen (Baubereich 1-6), dient der Unterbrin-
gung der Pferde in Offenstallen mit zugehdrigen befestigten Auslaufen
sowie der Erstellung und dem Betrieb der fur die Haltung und Ausbil-
dung von Pferd und Reiter erforderlichen bzw. dienlichen Bauten und
Anlagen (Miststock, Pferdewaschplatz, Dressurviereck).

Gestaltung und Einordnung

' Im Baubereich Kernzone gelten die erhéhten Anforderungen beziig-
lich Einordnung und Gestaltung; dies im Rahmen der landwirtschaftli-
chen Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen.

2 Im Baubereich Pferdeanlagen gelten fiir die Gestaltung und Einord-
nung die Anforderungen von § 238 Abs. 1 PBG; auf die angrenzende
Kernzone ist im Rahmen der Zweckbestimmung der Bauten und Anla-
gen angemessen Rucksicht zu nehmen.

Parkierung

Die erforderlichen Flachen fur die Parkierung sind im Baubereich Kern-
zone ausgeschieden. Die Anzahl der Parkplatze ist im Baubewilli-
gungsverfahren festzusetzen.

Nachhaltigkeit, Umweltschutz und Tierschutz
! Der Betrieb ist, was das Rauhfutter anbetrifft, soweit als moglich auf
eigener Futterbasis zu betreiben (IP- oder ahnlicher Standard).

2 Den Anliegen des Umweltschutzes ist umfassend Rechnung zu tra-
gen. Dies betrifft insbesondere die Belange des Gewasserschutzes'.
Ebenso sind die Anliegen des Tierschutzes angemessen zu beriicksich-
tigen.

Bodenschutz

Bei einem allfalligen Rickbau der Bauten in der Landwirtschaftszone
sind wieder Béden mit der standorttypischen Bodenfruchtbarkeit (land-
wirtschaftliche Nutzungseignungsklasse 2 mit einer pflanzennutzbaren
Grundigkeit von mindestens 50 cm ) herzustellen. Bei Wegfall der be-
willigten Nutzung hat der dannzumalige Eigentimer der Baudirektion,
Amt fur Landschaft und Natur, Fachstelle Bodenschutz, Postfach, 8090
Zurich bzw. der dannzumal zustandigen Amtsstelle ein Ausfiihrungspro-
jekt zur Genehmigung einzureichen, welches die Wiederherstellung der
Bdden aufzeigt. Massgebend fur die Planung und Ausfiihrung bodenre-
levanter Arbeiten sind die Richtlinien fur Bodenrekultivierungen des
Kantons Zurich vom Mai 2003 bzw. die im Zeitpunkt der Wiederherstel-
lung geltenden Vorschriften.

! Massgebend ist das vom AWEL genehmigte Sanierungskonzept

Seite 2
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Gewadsserschutzrechtliches Sanierungskonzept 05/12/2004

Islandpferdehof zur Wasserfuri

Gewasserschutzrechtliches Sanierungskonzept

(Sanierungskonzept fir das Abwasser aus den Pferdestallungen und die
Hofdlingerlagereinrichtung auf dem Grundstick Kat. Nr. 2602, Oerlingen,
Kleinandelfingen, gemadss Verfugung Nr. 2200 des AWEL vom 30. Sep-
tember 2003)

1. Ausgangslage

Frau Beatrix Heiniger betreibt seit 15 Jahren im Weiler Oerlingen,
Kleinandelfingen, einen kleinen Islandpferdehof mit den Sparten
Zucht, Ausbildung und Pferdepension. Es erfolgte eine langsame,
kontinuierliche Umnutzung des bestehenden Landwirtschaftsbetriebes.
Die flr die Pferdehaltung und die Ausbildung erforderlichen Bauten
und Anlagen wurden nach und nach erstellt, dies ohne Baubewilli-
gungsverfahren, aber mit Wissen der Gemeinde.

Der Betrieb ist als landwirtschaftliches Gewerbe mit IP — Standard
qualifiziert.

2. Verfiigung des AWEL Nr. 2200/2003 vom 30. September 2003

Mit Verfiigung vom 30. September 2003 (G6k: Kleinandelfingen. Hei-
niger Beatrix. Pferdehaltung in der Landwirtschaftszone und teilweise
innerhalb der Kernzone QOerlingen (Ortsbildschutz). Kontrolle der Ab-
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Gewadsserschutzrechtliches Sanierungskonzept 05/12/2004

wasserverhaltnisse. Aufforderung zur Eingabe eines Sanierungspro-
jekts. AWTR A 015 Kleinandelfingen) stellte das AWEL verschiedene
abwassertechnische Mangel fest und schrieb folgende Sanierungs-

massnahmen vor:

1. Die in baulich schlechtem Zustand vorhandene Mistgrube, welche
teilweise erhebliche Risse aufweist, ist durch eine neue Mistlageran-

lage mit erforderlicher Lagerkapazitat zu ersetzen.

2. Die als Stall genutzten Pferdeunterstande missen mit dichten und
abgegrenzten Bodenbelégen aus Ortsbeton so versehen werden,
dass daraus kein verschmutztes Abwasser versickern oder wedflies-

sen kann.

3. Der bereits in eine Grube entwasserte, teilweise befestigte Schnit-
zelplatz von ca. 30 m2 ist mit einem dichten Belag zu versehen und

vom ubrigen Vorplatz abzugrenzen oder aufzuheben.

4. Falls vorgesehen ist, Pferde und Ponies zu waschen, ist eine befes-
tigte, abgegrenzte Platzflache mit Entwasserung in eine Gillengrube

zu erstellen.

5. Das Abwasser des Waschtrogs, welches bisher oberflachlich versi-
ckert, ist an eine Grube oder an die 6ffentliche Kanalisation anzu-

schliessen.

6. FUr die Abgabe des Pferdemistes ist ein bewilligungsfahiger Hofdlin-
gerabnahmevertrag einzureichen.

Dazu hielt das AWEL folgendes fest:

Beatrix Heiniger hat dem AWEL innerhalb der festgesetzten Sanierungs-
fristen darzulegen, wie sie nach Ablauf der Sanierungsfrist das Problem
der Pferdestallungen und der fehlenden Hofdlingerlagerkapazitat im
Rahmen eines Gesamtsanierungskonzeptes I6st. Die erforderliche Ge-
suchseingabe hat die Unterlagen nach der AWEL-Arbeitshilfe SE 3.3 (Bei-

lage) zu umfassen. Fir die Ausfihrung der Sanierung der Hofdlngerla-
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Gewasserschutzrechtliches Sanierungskonzept 05/12/2004

ger- und Abwasseranlagen wird eine Frist bis 30. September 2004 ge-
wahrt. Zudem ist dem AWEL zusammen mit den Gesuchsunterlagen fur
die Abgabe der Hofdlingermenge ein entsprechender Abnahmevertrag

einzureichen.

Erfolgt die Sanierung nicht fristgemass, wird beim Amt flr Landschaft
und Natur (ALN), Abteilung Landwirtschaft, eine Kirzung oder Verweige-
rung der landwirtschaftlichen Direktzahlungen beantragt.

Zudem behalt sich das AWEL vor, die Reduzierung des Tierbestandes auf

dem Betrieb von Beatrix Heiniger anzuordnen.

Gegen diese Verfligung liess Beatrix Heiniger Rekurs erheben, dies
nicht etwa, weil sie die erforderlichen Sanierungsmassnahmen nicht
durchfihren wollte, sondern weil sie diese mit den anstehenden pla-
nungsrechtlichen und baurechtlichen Verfahren koordinieren wollte.
Dieser Rekurs wurde durch die Baudirektion kostenpflichtig abgewie-
sen; in der Sache allerdings wurde der Rekurrentin die Frist zur Ein-
reichung des Sanierungskonzepts soweit erstreckt, dass dieses nun-
mehr zusammen mit dem fir die planungsrechtliche Sicherung des
Betriebes erforderlichen privaten Gestaltungsplan zur Vorprifung bzw.
zur Genehmigung eingereicht werden kann.

Die in Dispositiv Ziff. II der Verfigung aufgetragene Sofortmassnah-
me (Verschliessen des Einlaufschachtes beim Gebdude Vers. Nr. 654)
wurde bereits vor der Rekurserhebung erledigt (Mitteilung im Rahmen
der Rekursschrift).

Flir das Gebiet des privaten Gestaltungsplans Islandpferdehof Zur
Wasserfuri beantragen wir das nachfolgende
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Gewadsserschutzrechtliches Sanierungskonzept 05/12/2004
3. Sanierungskonzept
3.1 Mistgrube

3.4

Die in baulich schlechtem Zustand vorhandene Mistgrube, welche
teilweise erhebliche Risse aufweist, ist durch eine neue Mistlageran-

lage mit erforderlicher Lagerkapazitat zu ersetzen.

Die bestehende Mistgrube wird riickgebaut. Es wird eine neue
Hofdlngeranlage (Mistgrube) mit der erforderlichen Lagerka-

pazitat (Mindestfliche 33 m?bei 2 m Hohe, geplant sind 45 m?
bei 2 m Hbhe) am gleichen Standort erstelit (vgl. Plan Ziff. 5).

Pferdeunterstande

Die als Stall genutzten Pferdeunterstande missen mit dichten und
abgegrenzten Bodenbelagen aus Ortsbeton so versehen werden,
dass daraus kein verschmutztes Abwasser versickern oder wegflies-

sen kann.

Samtliche Offenstélle (vgl. Plan Ziff. 1 und 6) werden, soweit
sie nicht bereits (iber Betonbdden verfliigen, neu mit Betonbd-
den aus Ortsbeton versehen. Auf die Betonbdden werden aus
Griinden des Tierschutzes (zur Vermeidung negativer Auswir-
kungen der Strahlungskalte) dicke Gummimatten aufge-
bracht):
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Gewadsserschutzrechtliches Sanierungskonzept 05/12/2004
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Der bereits in eine Grube entwasserte, teilweise befestigte Schnit-
zelplatz von ca. 30 m? ist mit einem dichten Belag zu versehen und

vom ubrigen Vorplatz abzugrenzen oder aufzuheben.

Das sog. Pferde-WC (vgl. Plan Ziff. 2) wird aufgehoben.

3.4 Waschplatz

Falls vorgesehen ist, Pferde und Ponies zu waschen, ist eine befes-
tigte, abgegrenzte Platzflache mit Entwasserung in eine Glillengrube

zu erstellen.

Die Islandpferde werden normalerweise nicht gewaschen.
Trotzdem wird ein betonierter Waschplatz fiir die Pferde er-
stellt (vgl. Plan Ziff. 3), der mit einem Ablauf versehen und
fachgerecht in die neue Mistgrube entwassert wird.

3.5 Waschtrog

Das Abwasser des Waschtrogs, welches bisher oberflachlich versi-
ckert, ist an eine Grube oder an die 6ffentliche Kanalisation anzu-

schliessen.
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Gewasserschutzrechtliches Sanierungrskonzept 05/12/2004

3.6

Dud

Der bestehende Waschtrog wird abgebrochen bzw. in den
Waschbereich (vgl. Plan Ziff. 3) versetzt; die Abwédsser werden
fachgerecht in die neue Mistgrube eingeleitet.

Hofdlngerabnahmevertrag

Fur die Abgabe des Pferdemistes ist ein bewilligungsfahiger Hofdin-

gerabnahmevertrag einzureichen.

Der Hofdlingerabnahmevertrag liegt dem Sanierungskonzept
bei (Beilage 2).

Realisierung der Sanierung

Beatrix Heiniger hat dem AWEL innerhalb der festgesetzten Sanie-
rungsfristen darzulegen, wie sie nach Ablauf der Sanierungsfrist das
Problem der Pferdestallungen und der fehlenden Hofdlngerlagerka-
pazitat im Rahmen eines Gesamtsanierungskonzeptes lost. Die er-
forderliche Gesuchseingabe hat die Unterlagen nach der AWEL-
Arbeitshilfe SE 3.3 (Beilage) zu umfassen. Flr die Ausfliihrung der
Sanierung der Hofdlingerlager- und Abwasseranlagen wird eine Frist
bis 30. September 2004 gewahrt.

Aus der Fristerstreckung fir die Einreichung des Sanierungs-
konzepts folgt zwangslaufig eine Erstreckung der Realisie-
rungsfrist. Sobald das AWEL das Sanierungskonzept geneh-
migt hat, wird umgehend die Baueingabe fur den Rickbau der
bestehenden Hofdlingeranlage, die neue Hofdlngeranlage, den
Waschplatz sowie dessen Entwasserung in die neue Mistgrun-

be eingereicht.

Die Sanierung der Bdden der Pferdeunterstande erfolgt in
zweiter Prioritdt nach dem Neubau der Hofdlingeranlage, die
Erstellung Waschplatzes in dritter Prioritat.

. Plecnicre—
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Nachtrag zun{ gewadsserschutzrechtlichen Sanierungskonzept vom 07.11.2004

Islandpferdehof Zur Wasserfurri

Nachtrag zum gewasserschutzrechtlichen Sanlerungs-
konzept vom 7.11. 2004

Zu Ziff. 3, Sanierungskonzept

Zu Ziff. 3.2. Pferdeunterstdande

Die Pferdeunterstdnde werden in einer ersten Phase
lediglich als Weideunterstéande, d.h. flr den nichtstan-
digen Aufenthalt der Pferde auf der Weideflache - ge-
nutzt. Demzufolge kann auf die Einbringung von Bo-
denbeldgen aus Ortsbeton verzichtet werden.

Die Pferde werden in den bestehenden Stéllen in der
Kernzone gehalten. Die Stélle verfligen allesamt Gber -
dichte Betonbdden. Der ebenfalls im Stall eingerichtete
Waschplatz wird ordnungsgemadss entweder in die Jau-
chegrube oder in die Kanalisation entwéssert (nach

Massgabe der noch einzuhoienden Abwasserbewilli-

gung).

Zu Ziff. 3.7. Realisierung der Sanierung

Die Sanierung der Anlage hat im Verlaufe des Jahres
2008 zu erfolgen. Das Gesuch flr die Sanierung der
Mistgrube wird bis Ende April 2008 eingereicht.
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Nachtrag zum gewadsserschutzrechtlichen Sanierungskonzept vom 07.11.2004
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Bericht nach Art. 47 RPV Seite 1 von 12

Bericht nach Art. 47 RPV

1. Aufgabe des Raumplanungsberichts

mor wN

Zweck des Gestaltungsplans
Gesetzliche Grundlagen
Planungsgrundlagen

Der Islandpferdehof Zur Wasserfuri

Vorgeschichte

Der Betrieb

Zur rechtlichen Situation der verschiedenen Bauten und Anlagen
Entwicklungsszenarien

Planungsrechtlich zu sichernde Variante

b Inhalt des Gestaltungsplans

. Zum Verfahren

Vorprufung durch die Baudirektion / ARV und Genehmigung des
gewasserschutzrechtlichen Sanierungskonzepts durch das AWEL

Oeffentliche Planauflage wahrend 60 Tagen

Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung - Zu-
stimmung der Gemeindeversammliung

Festsetzung des Gestaltungsplans durch die Baudirektion

8. Die abwassertechnischen Probleme

O. Baurechtliches Bewilligungsverfahren / Gewasserschutzrechtliches
Bewilligungsverfahren flr die bestehenden Bauten und Anlagen

C:\Dokumente und Einstellungen\Fridolin Stéri\Eiéene
Dateien\Privat\GP_lslandpferdehof_Oerlingen\GP_Oerlingen_defRaumplanungsbericht.doc/Erstelldatum 21.09.2004 7:59



Privater Gestaltungsplan Islandpferdehof Zur Wasserfuri, Oerlingen

Bericht nach Art. 47 RPV Seite 2 von 12

1. Aufgabe des Raumplanungsberichts nach Art. 47 RPV

Art. 47 RPV verpflichtet die Behorde, welche die Nutzungsplane erldsst, der
kantonalen Genehmigungsbehérde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht darliber zu
erstatten, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4 Abs.
2 RPG), die Sachpléne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den
Richtplan (Art. 8 RPG) bericksichtigen und wie sie den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rech-
nung tragen.

Nach der im Kanton Zirich geltenden Praxis sind private Gestaltungspléne
der zusténdigen Behérde zusammen mit einem Bericht einzureichen, der

dieser als Grundlage fir den Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV dient.

2. Zweck des Gestaltungsplans

Zweck des Gestaltungsplans ISLANDPFERDEHOF ZUR WASSERFURI, Oer-
lingen, Gemeinde Kleinandelfingen ist die langfristige planungsrechtliche
Sicherung des Standorts des seit 20 Jahren bestehenden Islandpferdehofs
mit allen fir den Betrieb erforderlichen Infrastrukturanlagen und -

einrichtungen.

3. Gesetzliche Grundlagen

= Bundesgesetz Gber die Raumplanung(Raumplanungsgesetz, RPG) vom
22. Juni 1979 (Stand am 13. Mai 2003)

= Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (Stand am 22. De-
zember 2003)

= Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs-
und Baugesetz) vom 7. September 1975

= Kantonale Verordnungen zum PBG
= Bauordnung der Gemeinde Kleinandelfingen

C:\Dokumente und Einstellungen\Fridolin Stori\Eigene
Dateien\Privat\GP_Islandpferdehof_Oerlingen\GP_Oerlingen_defRaumplanungsbericht.doc/Erstelidatum 21.09.2004 7:59



Privater Gestaltungsplan Islandpferdehof Zur Wasserfuri, Oerlingen

Bericht nach Art. 47 RPV

Seite 3von 12

4, Planungsgrundlagen

= Kantonaler Richtplan vom 31. Januar 1995 (mit seitherigen Aenderun-
gen)

E: Kanton Zarich
Kantonaler Richtplan

Seschiuss dos Kontonarates vom 27 Januar 1985

Masestat 1:50°000

Siediung

Landschaft

Der Kantonale Verkehrsplan enthélt keine den Weiler Oerlingen direkt tan-

gierenden Festlegungen.

= Regionaler Richtplan Weinland

Der regionale Richtplan Weinland enthalt keine zusatzlichen Festlegungen

fur den Weiler Oerlingen und dessen Umgebung.
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= Zonenplan der Gemeinde Kleinandelfingen

3y RLTEIIA

25 = R A§N

Gemadss Zonenplan der Gemeinde Kleinandelfingen liegt der (iberbaute Be-
reich des Pferdehofes in der Kernzone(der stdliche Teil im Baumschutzge-
biet gemass Art. 27 BO), das gesamte Ubrige Betriebsareal in der (kantona-
len) Landwirtschaftszone.

5. Der Islandpferdehof Zur Wasserfuri
= Vorgeschichte

Bis zum Beginn der Siebziger Jahre flihrte der Schwiegervater von Frau
Beatrix Heiniger auf dem Areal des Pferdehofes einen Viehzucht- und
Ackerbaubetrieb. Nach Aufgabe der Viehzucht erfolgte nach und nach die
Umstellung auf Pferdehaltung. 1981 kamen die ersten Islandpferde auf
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den Hof. Ein Teil der Stallungen und des Weidelandes wurde wahrend die-
ser Zeit verpachtet. So diente das Stallgebaude Assek. Nr. 652 zwischen
1990 und 1999 als Basis fir eine private Araberzucht. Nach deren Verle-
gung nach Ungarn wurden, um einen ungestorten Betrieb des
Islandpferdehofes zu gewahrleisten, keine Gebaulichkeiten mehr an Dritte

vermietet.
Aus der urspringlich hobbymassigen Pferdehaltung wurde bald einmal ein

Nebenerwerbsbetrieb.

= Der Betrieb

Der Islandpferdehof — mit einer Betriebsflache von 4 Hektaren - bietet
heute keine volle Existenzgrundlage; er wird als Nebenerwerbsbetrieb ge-
fuhrt. Der Arbeitsaufwand betragt rund 80 % einer vollen Arbeitsstelle.
Kostendeckend kann er nur gefuhrt werden, wenn die Arbeitszeit der Be-

triebsleiterin zu einem sehr tiefen Ansatz eingesetzt wird.

Der Islandpferdehof ist ein Zucht-, Ausbildungs- und Pensionsbetrieb. Der
Pferdebestand umfasst seit mehreren Jahren rund 20 Einheiten (zur Zeit 3
Pensionspferde und 18 eigene Pferde, davon 9 zum Teil in der Zucht ein-
gesetzte Stuten und 9 Wallache). 6 der eigenen Pferde sind Jungpferde.
Ein Teil der Zuchtstuten und Jungpferde wird zur Sémmerung auf eine Alp,
manchmal auch in einen anderen Zuchtbetrieb gegeben. Im Ausbildungs-
betrieb regelmassig eingesetzt werden 5 eigene Pferde. Daneben kénnen
immer wieder auch Pensionspferde und Turnierpferde im Schulbetrieb ein-

gesetzt werden.

Die selbst gezogenen Pferde werden nach abgeschlossener Ausbildung
zum Teil verkauft, zum Teil in den eigenen Schulbetrieb ibernommen. Ei-
ne Ausweitung der Zucht ist wegen der hohen Aufzuchtkosten in der
Schweiz und des schwierigen Markts zur Zeit nicht geplant (der Verkaufs-
erlos deckt nur bei wirklich guten Pferden die Aufzucht- und Ausbildungs-
kosten).
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Der Pensionsbetrieb kann kostendeckend geflhrt werden; eine Ausweitung

ist — entsprechend der Nachfrage - méglich.

= Zur rechtlichen Situation der verschiedenen Bauten und Anlagen
Bauten und Anlagen im Bereich der Kernzone

Samtliche Bauten und Anlagen im Bereich der Kernzone sind rechtskraftig
bewilligt; Umnutzungen im Rahmen der baurechtlich bewilligten Nutzun-
gen hatten, wenn sie denn Uberhaupt bewilligungspflichtig gewesen waren,

im Anzeigeverfahren bewilligt werden missen.

Bauten und Anlagen im Bereich der Landwirtschaftszone

Ein Teil der Bauten in der Landwirtschaftszone ist altrechtlich bewilligt, ein
Teil der Bauten und Anlagen geniesst, da vor mehr als zwanzig Jahren er-
stellt, Bestandesgarantie. Um die diesbezligliche Situation zu klaren, soll
im Baubewilligungsverfahren, das nach Eintritt der Rechtskraft des Gestal-
tungsplans durchzufiihren ist, die Rechtmassigkeit aller bestehenden und
fir die nachste Zukunft geplanten Bauten und Anlagen festgestellt werden.

= Entwicklungsszenarien

Fir den weiteren Betrieb des Islandpferdehofes sind drei Szenarien denk-

bar:

1. Reduktion auf eine hobbymassige Pferdehaltung mit insgesamt 6 - 8
Pferden unter Verwendung der bestehenden Stallungen und Anlagen in
der Bauzone sowie der bewilligten bzw. durch Zeitablauf ersessenen

Anlagen in der Landwirtschaftszone (Reitplatz)

2. Betrieb im heutigen Rahmen mit 18 bis 20 Pferden, davon 4 bis 5
Zuchtstuten, einigen Pferden fur den Reitunterricht sowie einigen Pen-

siondren (Nebenerwerb)

3. Expansion zu einem Pferdehof, der einer Familie als Existenzgrundlage

(Haupterwerb) dienen kann. Ausbau der Zucht auf 8-10 Zuchtstuten,
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Konsolidierung des Reitbetriebes mit 6 — 8 Schulpferden, 3 - 4 eigenen
Turnierpferden sowie Pensiondren und Verkaufspferden. Ein solcher Be-
trieb muss, um rentabel gefliihrt werden zu kénnen, insgesamt einen

Bestand von 40 bis 50 Pferde (inklusive Fohlen / Jungtiere) aufweisen.

= Planungsrechtlich zu sichernde Variante

Die Betriebsinhaberin geht vom Betrieb im heutigen Rahmen aus, will sich
aber die Variante einer moglichen Expansion langfristig nicht verbauen.
Demzufolge basiert der Gestaltungsplan grundsatzlich auf dem heutigen
Betrieb, gewahrleistet aber die Ausbaumdglichkeit zu einem Vollerwerbs-
betrieb.

6. Inhalt des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan umfasst die fur den Bau der Betriebsanlagen erforder-
lichen Bauvorschriften sowie einen Plan Uber die Baubereiche im Mst.
1:500.

= Plane

Der Plan Baubereiche umfasst den Baubereich Kernzone mit den Parkie-

rungsfldchen sowie den Baubereich Pferdeanlagen.
= Bauvorschriften

Zu den Bauvorschriften sind folgende Erléuterungen anzumerken:

Art. 1 Zweck

1 Zweck des Gestaltungsplans Islandpferdehof Zur Wasserfuri, Oerlingen, ist die
planungsrechtliiche Sicherung des Bestandes und der weiteren Entwicklung eines
Zucht-, Ausbildungs- und Pensionsbetriebes fir Isiandpferde im Gestaltungsplan-
perimeter.

2 Der Pferdehof kann auch mit Pferden anderer Rassen gefithrt werden.
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Der bestehende Islandpferdehof liegt zum Teil in der Kernzone, zum Teil in
der Landwirtschaftszone. In der Landwirtschaftszone sind die Bauten und
Anlagen fur den Ausbildungsbetrieb zonenwidrig. Die Sicherung des Be-
standes und der weiteren Entwicklung des Islandpferdehofes kann nur
Uiber einen Sondernutzungsplan erfolgen. Die Festsetzung eines Gestal-
tungsplans fir den Pferdehof ist im Rahmen der Raumplanungsgesetzge-
bung mdoglich, weil ein solcher Betrieb - zumindest was die Pferdeanlagen
anbetrifft - auf einen Standort ausserhalb der Bauzonen angewiesen ist.
Die bestehende Anlage ist auf einen Betrieb mit Islandpferden ausgerichtet.
Eine Umstellung auf eine andere Pferderasse ist nicht geplant. Da die Um-
stellung aber raumplanerisch nicht von Belang ist, soll sie auch nicht aus-

geschlossen werden.

Art. 2 Perimeter

! Das Beizugsgebiet des Gestaltungsplans umfasst den in der Kernzone gelegenen
Teil des Betriebsareals sowie die angrenzende, fiir die Pferdeanlagen erforderliche
Flache in der Landwirtschaftszone (Kat. Nr. 2602 und Teilflache von Kat. Nr.
2601).

2 Nicht Bestandteil des Gestaltungsplans sind die als Weideland und zur Futterge-
winnung genutzten Teile des Betriebsareals.

Keine Bemerkungen.

Art. 3 Inhalt
Der Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:
1. Bauvorschriften

2. Gestaltungsplan (Baubereiche) im Mst. 1 : 500

Keine Bemerkungen.
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Art. 4 Erganzendes Recht

Erganzend zu den Bau- und Nutzungsvorschriften dieses Gestaltungsplans gelten
das kantonale Planungs- und Baugesetz sowie die Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Kleinandelfingen (Stand beider Erlasse: 1. Oktober 2004).

Keine Bemerkungen.

Art. 5 Bau- und Nutzungsbereiche
Im Gestaltungsplan werden zwei Baubereiche ausgeschieden:
1. Baubereich Kernzone
2. Baubereich Pferdeanlagen

Es werden die zwei Baubereiche mit ihren besonderen Zweckbestimmun-

gen aufgefihrt.

Art. 6 Baubereich Kernzone

! Der Baubereich Kernzone dient dem Landwirtschaftsbetrieb (Grundlage des
Pferdehofes) und dem Pferdebetrieb als Basis (Wohn- und Oekonomiegebaude,
Stallungen, Betriebsinfrastruktur).

2 Soweit die Gebaulichkeiten und das Bauland nicht fiir die Belange der Land-
wirtschaft und des Pferdehofes bendtigt werden, kénnen in den bestehenden

Gebauden und Neubauten alle gemass Art. 4 Abs. 2 BO moglichen Nutzungen
realisiert werden.

3 Im Ubrigen gelten die Bauvorschriften fiir die Kernzonen.

Grundsatzlich dient der Baubereich Kernzone - wie bis anhin - als Basis
fir den Pferdehof, d.h. fir den Pferdebetrieb und den Landwirtschaftsbe-
trieb. Da aber auch bei einem Ausbau auf einen Vollerwerbsbetrieb nur ein
Teil dieses Baubereiches fur den Betrieb erforderlich sein wird, soll die ge-
mass Art. 4 Abs. 4 BO zuldssige Nutzung realisiert werden kénnen.
Fur die in der Kernzone gelegenen Teile des Betriebes gelten die Nut-
zungs- und Bauvorschriften der Kernzone K geméss Bauordnung der Ge-
meinde Kleinandelfingen (Stand: 31.5.2004):
= Larmempfindlichkeitsstufe III

gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung (Art. 1 BO)
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= Zonenzweck
Erhaltung und sinnvolle Erneuerung der Dorfkerne (Art. 4 Abs. 1 BO)

= Nutzung
Wohnungen, nichtstérendes und massig stérendes Gewerbe,
landwirtschaftliche Betriebe (Art. 4 Abs. 2 BO)

= Umbau und Ersatzbau
Lage, Gebaudeprofil und Erscheinungsbild entsprechend den bestehe-
henden Bauten (Art. 5 BO)

« Neubauvorschriften
(insbesondere Art. 6 - 14, 29, 31, 32, 37 BO)

= Baumschutz

Der uniberbaute stdliche Teil des Kernzonenbereiches liegt vollumféng-
lich im Baumschutzbereich gemass Art. 27 BO, in dem der vorhandene
Baumbestand zu schonen und bei Abgang zu ersetzen ist.

Art. 7 Baubereich Pferdeanlagen

Der Baubereich Pferdeanlagen dient der Unterbringung der Pferde in Offenstal-
len mit zugehorigen befestigten Ausléufen sowie der Erstellung und dem Be-
trieb der fir die Haltung und Ausbildung von Pferd und Reiter erforderlichen
bzw. dienlichen Bauten und Anlagen (Miststock, Pferdewaschplatz, Dressur-
viereck, kleine Reithalle).

Im Baubereich Pferdeanlagen werden die flr den Pferdebetrieb erforderli-
chen Bauten und Anlagen realisiert. Nebst dem bestehenden Reitplatz
handelt es sich dabei um die festen Pferdeuntersténde und die befestigten
Auslaufe. Die Islandpferde werden artgerecht in Offenstéllen gehalten, d.h.
sie konnen sich frei in den Auslaufen und Stéllen bewegen. Ebenfalls in
diesem Bereich werden der Waschplatz und der Miststock mit Gillengrube
erstellt. Zur Zeit nicht geplant ist die Erstellung einer kleinen Reithalle; es
soll aber planungsrechtlich die Moglichkeit geschaffen werden, ohne weite-
re Aenderung der Nutzungsplanung in einem spateren Zeitpunkt eine sol-

che zu erstellen.
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Art. 8

Gestaltung und Einordnung

! Im Baubereich Kernzone gelten die erhéhten Anforderungen beziiglich Ein-
ordnung und Gestaltung; dies im Rahmen der landwirtschaftlichen Zweckbe-
stimmung der Bauten und Anlagen.

2 Im Baubereich Pferdeanlagen gelten fiir die Gestaltung und Einordnung die
Anforderungen von § 238 Abs. 1 PBG; auf die angrenzende Kernzone ist im

Rahmen der Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen angemessen Ruck-
sicht zu nehmen.

Es gelten die Anforderungen der Grundordnung: gute Einordnung und Ges-
taltung in der Kernzone, befriedigende Einordnung und Gestaltung in der
Landwirtschaftszone; alles unter Berlicksichtigung der besonderen Zweck-
bestimmung der Bauten und Anlagen im Gestaltungsplangebiet.

Art. S

Parkierung

Die erforderlichen Flachen fir die Parkierung sind im Baubereich Kernzone
ausgeschieden. Die Anzahl der Parkpldtze ist im Baubewilligungsverfahren
festzusetzen.

Keine Bemerkungen.

Art 10

Nachhaltigkeit, Umweltschutz und Tierschutz

! Der Betrieb ist, was das Rauhfutter anbetrifft, soweit als moglich auf
eigener Futterbasis zu betreiben (IP- oder ahnlicher Standard).

2 Den Anliegen des Umweltschutzes ist umfassend Rechnung zu tragen.
Dies betrifft insbesondere die Belange des Gewésserschutzes'. Ebenso
sind die Anliegen des Tierschutzes angemessen zu bertcksichtigen.

Dieser Artikel enthélt die wesentlichen Grundsatze, was die Nachhaltigkeit

anbetrifft: eigene Futterbasis (mit Qualitatsstandard), Wahrung der Be-

lange des Gewasserschutzes und des Tierschutzes. Dem Gewasserschutz

wird im Rahmen des Abwassersanierungskonzepts umfassend Rechung ge-

tragen, den Anliegen des Tierschutzes durch die Offenstallhaltung.
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7. Zum Verfahren

Das Festsetzungs- und Genehmigungsverfahren umfasst folgende Schritte:

Vorprufung durch die Baudirektion / ARV und Genehmigung des gewas-
serschutzrechtlichen Sanierungskonzepts durch das AWEL

= Qeffentliche Planauflage

*» Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung - Zustim-

mung der Gemeindeversammliung
= Genehmigung des Gestaltungsplans durch die Baudirektion

In Koordination mit diesen Verfahrensschritten genehmigt das AWEL das
Sanierungskonzept mit den hinsichtlich der weiteren Projektierung erfor-
derlichen Auflagen.

8. Abwassertechnische Probleme

Diesbezuglich wird auf das Abwassersanierunskonzept (Beilage) verwiesen.

9. Baurechtliches Bewilligungsverfahren / Gewadsserschutz-
rechtliches Bewilligungsverfahren fir die bestehenden
Bauten und Anlagen

Nach Eintritt der Rechtskraft des Gestaltungsplans und der Genehmigung des
abwassertechnischen Sanierungskonzepts sind fir die bestehenden Bauten
und Anlagen das baurechtliche Bewilligungsverfahren und in Koordination

damit das gewasserschutzrechtliche Bewilligungsverfahren durchzuftihren.
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Reitplatz

Paddocks
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