Baudirektion
Kan‘ton Zurich ARV/ 174 12006

VERFUGUNG

vom 4. Dezember 2006

Wetzikon. Nutzungsplanung (Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Erholungs-
zone) und privater Gestaltungsplan Rossweidli

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Wetzikon stimmte am 28. Februar 2006 der Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung (Erholungszone) und dem privaten Gestaltungsplan Rossweidli
zu. Mit Entscheid der Baurekurskommission III vom 20. September 2006 (BRKE III
Nr. 01172006) wurde der dagegen erhobene Rekurs gutgeheissen. Vom Eingang der Be-
schwerde an das Verwaltungsgericht (VB.2006.00461 und VB.2006.00462) wurde Vor-
merk genommen. Die Baudirektion wird eingeladen, beziiglich der Festsetzung der Teil-
revision der Bau- und Zonenordnung (Erholungszone) und der Zustimmung zum privaten
Gestaltungsplan Rossweidli geméss Beschluss der Gemeindeversammlung Wetzikon vom
28. Februar 2006 baldmdoglichst den Genehmigungsentscheid zu treffen bzw. beim

Regierungsrat einzuholen und diesen dem Verwaltungsgericht zuzustellen.

Nach konstanter Praxis und Rechtsprechung stellt die Ausscheidung von Kleinstbauzonen
zur Realisierung eines einzelnen Vorhabens eine Umgehung von Art. 24 RPG dar, wenn
die Ausscheidung sich im konkreten Fall nicht auf Grund einer umfassenden Wiirdigung
der tatsdchlichen Ausgangslage begriinden ldsst und mit den Zielen und Grundsitzen der
Raumplanung vereinbar ist; zudem diirfen der Einzonung auch keine anderen iiberwie-

genden Interessen entgegen stehen.

Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen, welche erhebliche Auswirkungen auf Raum und
Umwelt bzw. erhéhten Koordinationsbedarf beziiglich raumplanungs-, umwelt-, land-
schafts- und gewisserschutzrechtlichen Bestimmungen haben sind planungspflichtig und
erfordern eine entsprechende demokratische Legitimation auf Stufe Richt- und/oder
Nutzungsplanung. Nach kantonalem Richtplan kann das Landwirtschaftsgebiet fiir spezi-
elle Nutzungen, die nicht zweckmissig innerhalb des Siedlungsgebietes untergebracht

werden kdnnen, durchstossen werden (Richtplantext Pt. 3.2.3 ¢).
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Damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir massvolle bauliche Anpassungen an
die Bediirfnisse eines ganzjahrigen und witterungsunabhingigen Reitbetriebes geschaffen
werden kdnnen, wurde der auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 8754 in der Landwirtschaftszone
gelegene bestehende Pensions- und Reitstall Rossweidli im Zonenplan der Erholungszone
ED (Reitsportanlage) zugewiesen. Mit dem Planungsinstrument des privaten Gestaltungs-
plan Rossweidli werden insbesondere die gesamte Uberdeckung des heute nur knapp zur
Hilfte iberdachten Reitplatzes sowie zusitzliche Lagerméglichkeiten und ein Longierplatz
erméglicht.

Die Reitsportanlage liegt rund 200 m vom nichsten Siedlungsgebiet entfernt. Durch die
verkehrstechnische Lage des Reitbetriebes mit Erschliessung iiber die Langweidstrasse und
den nur durch eine schmale Waldzunge vom eigentlichen Siedlungsgebiet von Wetzikon
getrennten Standort kann durchaus von einem gewissen Siedlungszusammenhang ausge-
gangen werden. Angesichts der baulichen Ausgangslage und des Standortes direkt
angrenzend an der projektierten Oberlandautobahn, welche die offene Landschaft vom
eigentlichen Siedlungsgebiet trennt und dadurch das Grundstiick nicht als isolierte Kleinst-
bauzone erscheinen ldsst, werden weder Interessen am Erhalt der Landwirtschaftszone
noch Interessen des Landschaftsschutzes verletzt. Durch die Umzonung der Reitsport-
anlage von der Landwirtschaftszone in die Erholungszone ED (Reitsportanlage) wird dem
Prinzip der gesamthaften Betrachtung der Ortsplanung entsprochen. Eine Durchstossung
des Richtplanes zur Erméglichung des Fortbestandes des Reitbetricbes und deren ge-
planten Erweiterung widerspricht somit den Grundsétzen der Raumplanung nicht und
erscheint nicht als unzuléssige Umgehung von Art. 24 RPG.

Die Vorlage umfasst die Erginzung des Zonenplanes und der Bauordnung mit der Erho-
lungszone ED. Der private Gestaltungsplan Rossweidli besteht aus dem Situationsplan
1:1000 mit den dazugehdrigen Bestimmungen und dem Erschliessungs- und Sanierungs-
konzept Langweidstrasse. Die Erlduterungen gemiss Art. 47 RPV liegen vor.

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

Angesichts des hingigen Rechtsmittelverfahrens kann die Genehmigung der Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung (Erholungszone) und des privaten Gestaltungsplanes Ross-
weidli derzeit nicht in Kraft gesetzt werden. Das Verwaltungsgericht wird eingeladen, der
Baudirektion seinen Entscheid mitzuteilen, damit je nach Ausgang des Gerichtsverfahrens
fiir die Publikation und Zustellung des Genehmigungsentscheides gesorgt werden kann.
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Die Baudirektion verfiigt:

L Die von der Gemeindeversammlung Wetzikon am 29. Februar 2006 festgesetzte
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (Erholungszone) und der private Gestal-
tungsplan Rossweidli, dem die Gemeindeversammlung Wetzikon ebenfalls am
29. Februar 2006 zugestimmt hat, werden genehmigt.

II.  Mitteilung an das Verwaltungsgericht (VB.2006.00461 und VB.2006.00462) in vier-
facher Ausfertigung, den Gemeinderat Wetzikon, die Kanzlei der Baurekurskommis-

sionen sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung.

liri ARV Amt fir
%2?5’?4,‘3“ ;ZDezember 2006 ARV ARy Vermessny
st Flir den Auszug;



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 48 12008

VERFUGUNG

vom 16. April 2008

Wetzikon.  Nutzungsplanung (Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Erholungs-
zone) und privater Gestaltungsplan Rossweidli

Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 28. Februar 2006 stimmte die Gemeindeversammlung Wetzikon der Teilrevision Bau-
und Zonenordnung (Erholungszone) und dem privaten Gestaltungsplan Rossweidli zu. Der
dagegen erhobene Rekurs wurde mit Entscheid der Baurekurskommission III vom 20. Sep-

tember 2006 gutgeheissen.

Mit BDV Nr. 174/2006 genehmigte die Baudirektion die Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung (Erholungszone) und den privaten Gestaltungsplan Rossweidli im Verfahren vor
Verwaltungsgericht (§ 329 Abs. 4 PBG).

Gemiss Entscheid des Verwaltungsgerichtes vom 19. April 2007 wurde die dagegen er-
hobene Beschwerde gutgeheissen. Mit Urteil des Bundesgerichtes vom 6. Dezember 2007
wurde der Entscheid des Verwaltungsgerichtes rechtskriftig. Der 6ffentlichen Bekannt-

machung der Genehmigung steht somit nichts mehr entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

E Es wird festgestellt, dass der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung der
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (Erholungszone) und des privaten Gestal-
tungsplanes Rossweidli, dem die Gemeindeversammlung Wetzikon am 28. Februar

2006 zugestimmt hat, nichts mehr entgegensteht.

II.  Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung entstan-
denen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:
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Rechnungs- und Zustelladresse: Hansueli Daepp
Bertschikerstrasse 17
8620 Wetzikon

Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne IThren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse
korrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 968.00 8000 001266 / 83120.40.210

Die Gemeinde Wetzikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I der BDV Nr. 174/ 2006
gemiss §§ 6 und 89 PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

Mitteilung je unter Beilage der BDV Nr. 174/2006 an den Gemeinderat Wetzikon
(fiir sich und zuhanden der Grundeigentiimerschaft unter Beilage von drei Dossiers),
an das Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier), an die Kanzlei der
Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter

Beilage von je zwei Dossiers).

Ziirich, den 16. April 2008 ARV Amt fir

080440/Oca/Zst

Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:

%/&;WM
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Privater Gestaltungsplan Rossweidli

Bestimmungen

Vom Grundeigentimer festgesetzt am 14. November 2005
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Privater Gestaltungsplan Rossweidli
Bestimmungen

1. Zweck

2. Geltungsbereich

3. Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

4. Gliederung in Teil-
bereiche

4.1 Baubereich A1

4.2 Baubereiche A2 und A3

4.3 Baubereich B

Der Private Gestaltungsplan Rossweidli bezweckt die mass-
volle bauliche Anpassung des bestehenden Reitplatzes an die
heutigen Bedurfnisse. Insbesondere geht es um die Dachver-
langerung des Laufhofes, damit der Reitbetrieb auch im Winter
und bei langeren Regenperioden aufrechterhalten werden
kann.

Der Geltungsbereich ist im zugehérigen Situationsplan 1:1°000
festgelegt. Er umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 8754 an der
Langweidstrasse in Wetzikon.

Wo der Gestaltungsplan nicht etwas Besonderes regelt, gilt die
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wetzikon bzw. das
Ubergeordnete Recht.

Im Situationsplan zum Gestaltungsplan werden folgende Teil-
bereiche unterschieden:

- Baubereiche Aund B
- Umgebungsbereiche a und b

Fur diese Teilbereiche gelten die nachfolgenden Bestimmun-
gen.

Das bestehende Geb&ude im Baubereich A1 kann erneuert
werden. Zusatzlich darf das bestehende Dach Richtung Studen
innerhalb des festgelegten Baubereiches erweitert werden. Die
Traufhéhe und die Neigung des bestehenden Daches muss
Ubernommen werden. Die Erweiterung darf héchstens einseitig
mit einem Witterungsschutz versehen werden. Alle tibrigen
Fassaden mussen offen bleiben.

Bauten im Baubereich A1 sind ausschliesslich als Gberdachter
Laufhof far Weidepferde, Dressuriibungsplatz oder Trainings-
platz bei schlechten Bodenverhéltnissen zu nutzen.

Zulassig sind Anbauten zum Geb&ude im Baubereich A1. An-
bauten durfen maximal so hoch sein, dass sie in der gleichen
Ebene wie die Dachflache des Geb&audes im Baubereich A1
liegen (vgl. Schema Anbauten im Plan Situation 1:1000).

Das bestehende Geb&ude im Baubereich B kann erneuert wer-
den. Die bestehende Gebaude- und Firsthéhe muss beibehal-
ten werden. Das Gebaude im Baubereich B dient ausschliess-
lich zur Unterbringung von Pferden und Geréaten bzw. Materia-
lien, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Reitplatzes
notwendig sind. Zusatzlich ist ein Aufenthaltsraum fir eine
Stallwache, den Burobetrieb bei Veranstaltungen udgl. zulés-

sig.

2 Suter+ von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Rossweidli
Bestimmungen

4.4 Umgebungsbereich a

4.5 Umgebungsbereich b

5. Einordnung

6. Veranstaltungen

7. Erschliessung

Das Gebaude hat zudem ein WC fur die Benutzer der Anlage
zu enthalten.

An der Sudseite des Baubereichs ist in dem im Plan bezeichne-
ten Bereich ein Anbau zulassig. Fur diesen Anbau gelten die-
selben Zweckbestimmungen wie fur das Hauptgeb&ude. Der
Anbau darf maximal so hoch sein, dass er in der gleichen Ebe-
ne wie die Dachflache des Hauptgebaudes liegt (vgl. Schema
Anbauten im Plan Situation 1:1000).

Im Umgebungsbereich a sind ausser einem gedeckten Lon-
gierplatz keine weiteren Bauten oder Anlagen zul&ssig. Der

Longierplatz muss im néheren Bereich des Baubereiches A1
oder B angelegt werden.

Der Umgebungsbereich a umfasst offene Flachen, die als Pfer-
deauslauf dienen. Er enthalt bestehende Naturhindernisse und
ist einzuzaunen.

Der Umgebungsbereich b ist als Flache fur die Anordnung der
Pflichtparkplatze und als Wendemdglichkeit fur Pferdetranspor-
ter zu nutzen. Die Wendeflache ist im Bereich des im Plan be-
zeichneten Standortes anzulegen und dauernd freizuhalten. Die
Oberflache des gesamten Umgebungsbereichs muss mit was-
serdurchlédssigen Materialien ausgefuhrt werden (z.B. Kies,
Rasengittersteine).

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur 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.

Innerhalb eines Jahres durfen maximal drei 6ffentliche Veran-
staltungen stattfinden, die ein breiteres Publikum ansprechen
und Uber den Normalbetrieb hinausgehen.

Bei diesen Veranstaltungen ist auf der Langweidstrasse ab der
Bertschikerstrasse ein Einbahnverkehr sicherzustellen. Der
Einbahnverkehr ist durch autorisiertes Personal zu regeln.

Der Eigentumer des Grundstiicks Kat.-Nr. 8754 zahlt einen
Beitrag von Fr. 25'000.- an die Gemeinde fur den Unterhalt der
Langweidstrasse fur die nachsten 25 Jahre. Der Betrag wird mit
Baubeginn der neuen Uberdachung tiber dem Trainingsplatz
(Baubereich A) fallig. Die Baukosten von zwei Ausweichstellen
mit den Abmessungen 12.00 x 3.50 m im mittleren Abschnitt
der Langweidstrasse gehen vollstandig zu Lasten des Grundei-
gentimers Kat.-Nr. 8754.

Suter * von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Rossweidli
Bestimmungen

8. Parkierung

9. Abfallentsorgung

10. Empfindlichkeitsstufe

11. Inkrafttreten

Die Pflichtparkplatze fur den normalen Betrieb der Reitsportan-
lage sind nur innerhalb der im Plan bezeichneten Flache zulés-
sig. Es durfen maximal 10 Parkplatze markiert werden. Bei
grossen offentlichen Veranstaltungen oder Wettkampfen kann
ausser der Wendeflache der gesamte Umgebungsbereich b zur
Parkierung benutzt werden.

Die anfallenden Abfélle sind fachgerecht zu entsorgen. Mist-
wirfe oder Kompostanlagen im Wald sind nicht zul&ssig.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill geméass Larmschutzverord-
nung (LSV).

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

4 Suter von Kanel « Wild * AG
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