Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 14 12011

VERFUGUNG

vom 2. Februar 2011

Seuzach. Privater Gestaltungsplan «Wisental»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Seuzach hat am 12. August 2010 dem privaten Gestaltungsplan
»Wisental® zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechstkraftbescheinigung
der Baurekurskommissionen vom 1. Oktober 2010 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Proto-
kollauszug des Gemeinderats vom 12. August 2010 (versandt am 5. Oktober 2010) ersucht
die Gemeinde Seuzach um Genehmigung der Vorlage.

Der Regierungsrat hat mit Beschluss Nr. 57 vom 15. Januar 2008 eine Anderung des
regionalen Richtplans Winterthur und Umgebung festgesetzt. Dabei wurde das Gebiet des
vorliegenden Gestaltungsplanes als ,,Besonderes Erholungsgebiet C (Polosport)* bezeich-
net. Bereits am 16. Juli 2007 hat die Baudirektion die Umzonung des Areals in eine
Erholungszone fiir Polosport (Ed) mit Gestaltungsplanpflicht genehmigt (ARV/108/2007),
dies vorbehiltlich der entsprechenden Festlegung im regionalen Richtplan. Die Gestal-
tungsplanpflicht ist in der Bauordnung Art. 1 Abs. 3 wie folgt umschrieben:

,Fur das Gebiet ,,Wisental” (Erholungszone Ed fiir Polosport) muss ein Privater Gestal-
tungsplan aufgestellt werden, welcher die ortsbauliche Eingliederung sicherstellt, die unge-
féhre Lage, Stellung und Grosse der Bauten und Anlagen festlegt, sowie die Erschliessung
regelt. Zuldssig sind Bauten und Anlagen, die fiir den Polosportbetrieb erforderlich sind
wie Stallungen, Wohnraum fiir Pferdepfleger, Remise fiir Geréte, Clubhaus mit Restaura-
tionsbetrieb, Pferdekarussell, Spielfeld, Allwetterplatz, Rundbahn, Parkpldtze usw. sowie

Bauten und Anlagen analog einer Landwirtschaftszone.

Im 14 Hektaren grossen Gestaltungsplanperimeter sind folgende Nutzungen vorgesehen:
Baubereiche A: Stallungen, Boxenstdlle und Remise (max. iiberbaubare Grundfldche
5'800 m?);

Baubereich B: Fiihranlagen;

Baubereich C: Clubhaus (max. {iberbaubare Grundfliche inkl. Dachvorspriinge 1'350 m?);
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Baubereich D: Haus fiir Betriebsleitung (max. iiberbaubare Grundfliche 200 m?);
Baubereich E: Bauernhaus mit Scheune;

Umgebungsbereich F: Mist und Jauche, Entsorgung;

Umgebungsbereich G: Rundbahnen;

Umgebungsbereich H. Spielfeld und tibrige Freifldchen;

Umgebungsbereich I: Allwetterplatz;

Umgebungsbereich J: Befestigter Platz (fiir Festzelt);

Umgebungsbereiche P: Parkplitze (insgesamt sind max. 100 PP zuldssig).

Der Gestaltungsplan {iiberschreitet die in der Bau- und Zonenordnung umschriebene
Nutzung und Grundmasse nicht, weshalb er nur der Zustimmung durch den Gemeinderat
bedarf.

Der private Gestaltungsplan wurde nur von zwei von insgesamt sechs betroffenen Grund-
eigentiimern unterzeichnet. Geméss § 85 PBG konnen private Gestaltungspline als allge-
meinverbindlich erkldrt werden, wenn ihnen die Grundeigentiimer zustimmen, denen
mindestens zwei Drittel der einbezogenen Fldachen gehdren, und wenn keine schutzwiirdi-
gen Interessen der andern Grundeigentiimer verletzt werden. Diese Anforderungen sind
erfiillt. Der Gemeinderat hat in seinem Beschluss vom 12. August 2010 den privaten

Gestaltungsplan «Wisental» als allgemeinverbindlich erklart.
Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:1'000, den Gestaltungsplanbestimmungen, den Er-

lauterungen geméss Art. 47 RPV sowie dem Bericht iiber die Mitwirkung, sind voll-

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

Die Baudirektion verfiigt:

5 Der private Gestaltungsplan «Wisental», welchem der Gemeinderat Seuzach am
12. August 2010 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 2'368.00 (106 528 / 83100.40.100)

und wird dem Rechnungsadressaten gemass Dispositiv Ziffer V auferlegt.

III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.
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IV. Die Gemeinde Seuzach wird eingeladen, Dispositiv I gemédss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Seuzach (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Walter Leisinger AG, Strehlgasse 21, 8472 Seuzach (Nachfiihrungs-
stelle), sowie an die Suter, von Kénel, Wild AG, Baumackerstrassse 42, 8050 Ziirich

(Rechnungsadressat).
Ziirich, den 2. Februar 2011 agxr;(gntwicklung
101581/THA/STM Fur den Auszug:

%
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Privater Gestaltungsplan Wisental
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Privater Gestaltungsplan Wisental

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern festgesetztam: V' &+ £O (0
Markus Ackeret - Hertl /(/ A G i

Markus Graff

Richiund Keller Erben oo
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Margrit StUCKI e
Vom Gemeinderat zugestimmtam: 17 /15 2010

Im Namen des Gemeinderates
Der Présiden%:

Von der Baudirektion genehmigt am: -2 Feb. 2011

Fir die Baudirektion: BDVNr. A4 //4
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Bestimmungen

1. Zweck

2. Geltungsbereich

3. Verhaltnis zu anderen
Bauvorschriften

4. Gliederungin Teil-
bereiche

5. Baubereiche

5.1 Baubereich A1

Stallungen

Bestimmungen

Der Private Gestaltungsplan Wisental schafft die Vorrausset-
zung fur den Bau und Betrieb einer Polosportanlage, die
Sicherstellung einer guten Einordnung in die landschaftliche
Umgebung sowie die Regelung der Erschliessung.

Der Geltungsbereich ist im zugehérigen Situationsplan 1:1'000
festgelegt.

' Wo der Gestaltungsplan nichts Besonderes regelt, gilt die je-
weils gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach.

? Im Bereich der Grundwasserschutzzonen gilt das Schutzzo-
nenreglement.

Im Situationsplan zum Gestaltungsplan werden folgende Teil-
bereiche unterschieden:

+ Baubereiche A: Stallungen, Boxenstélle und Remise

* Baubereich B: Fihranlagen

* Baubereich C: Clubhaus

* Baubereich D: Haus fir den Stallmeister

* Baubereich E: Bauernhaus mit Scheune

* Umgebungsbereich F:  Mist und Jauche - Entsorgung

* Umgebungsbereich G: Rundbahnen

* Umgebungsbereiche H: Spielfeld und tbrige Freiflachen
* Umgebungsbereich I:  Allwetterreitplatz

* Umgebungsbereiche J: Befestigter Platz

* Umgebungsbereiche P: Parkplatze

Fur die einzelnen Teilbereiche gelten die nachfolgenden Be-
stimmungen.

! Zulassige Grundmasse:

Geb&udehbdhe Dachneigung Uberbaubare
max. Grundflache max.
7.5m 10 - 20° 3'800 m?

? Das zulassige Bauvolumen ist mindestens auf zwei Geb&ude
aufzuteilen.

Suter « von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Bestimmungen

5.2 Baubereich A2

Gasteboxen, Remise

5.3 Baubereich B

Fuhranlagen

5.4 Baubereich C
Clubhaus

5.5 Baubereich D

Haus fiir den Stallmeister

® Als Nutzweise zulassig sind die Unterbringung von Pferden,
Pferdebetreuern, Futter, Geraten, Material und Maschinen
sowie ein Aufenthaltsraum, Garderoben, Duschen und Toi-
letten, ein Betriebsbiro und eine kleine Werkstatt.

* Nicht tiberbaute Flachen dirfen befestigt (mit Teer oder Kies)
und als Parkplatze genutzt werden.

' Zulassige Grundmasse:

Gebdudehoéhe Dachneigung Uberbaubare
max. Grundflache max.
7.0m 10 - 20° 2000 m?

? Als Nutzweise zulassig sind die Unterbringung von Pferden,
Pferdebetreuern, Futter, Geraten, Material und Maschinen,
sowie ein Aufenthaltsraum, Garderoben, Duschen, Toiletten.

® Zudem ist die Erstellung von zwei Fiihranlagen und eines
Miststocks zulassig.

* Nicht iiberbaute Flachen dirfen befestigt (mit Teer oder Kies)
und als Parkplatze genutzt werden.

Zulassig sind héchstens drei eingeschossige Fihranlagen. Sie
sind transparent zu gestalten und dirfen ein Dach als Wetter-
schutz aufweisen.

' Zulassige Grundmasse:

Gesamthdhe Dachneigung Uberdachte Flache

max. (Grundflache und
Dachvorspriinge)
max.

10.0 m 15 - 25° 1’350 m*

% Als Nutzweise zulassig sind Aufenthaltsraume fiir Sportler und
Mitglieder, ein Gastronomiebetrieb, sowie Garderoben, Du-
schen, Toiletten, ein Clubburo, Verkaufsraume fur Tickets und
Geschenk- / Clubartikel und der gleichen. Wohnraume sind
nicht gestattet.

! Zulassige Grundmasse:

Gebaudehshe Dachneigung Uberbaubare
Grundflache max.
7.0m Analog den Bauten| 200 m*
in Baubereich E

2  Suter* von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Bestimmungen

5.6 Baubereich E

Bauernhaus

5.7 Gemeinsame
Bestimmungen

6. Umgebungsbereiche

6.1 Umgebungsbereich F

Mist und Jauche / Entsorgung

6.2 Umgebungsbereich G

Rundbahnen

6.3 Umgebungsbereiche
H1 - H4
Spielfeld und Ubrige Frei-
flachen

6.4 Umgebungsbereich |
Allwetterplatz

Z Zulassig ist eine Wohnung (inkl. Arbeitsraumen) fiir den Stall-
meister.

Zulassig sind Bauten und Anlagen wie sie in der Landwirt-
schaftszone erlaubt sind.

Die Gesamthohe ist ausser im Baubereich C durch die zu-
lassige Dachneigung definiert. Die Zahl der Voll- und Dachge-
schosse ist unter Beachtung der zuldssigen Masse fur alle Bau-
bereiche, ausser im Baubereich B, frei.

' Im Umgebungsbereich F dirfen ein Jauchesilo und ein Mist-
platz erstellt werden.

2 Bauten sind keine zugelassen.

' Im Umgebungsbereich G diirffen Rundbahnen und/oder ein
Trainingsplatz mit Rasenflache angelegt werden.

2 Im Zentrum der Rundbahnen diirfen Regenwasserretentions-
becken erstellt werden.

® Bauten sind keine zugelassen.

' In den Umgebungsbereichen H 1 - 4 diirfen das Spielfeld fiir
Spiele und Turniere sowie weitere offene Freiflachen, welche
fur das Training, die Pferdeausbildung und als Weiden benutzt
werden, angelegt werden. Diese Flachen dirfen nicht befestigt
werden und muissen eine geschlossene Grasnarbe aufweisen.

2 Wahrend hochstens 80 Tagen im Jahr diurfen ausserhalb der
Grundwasserschutzzonen S1 und S2 Triblinen fir maximal 400
Personen aufgestellt werden.

® Bauten sind keine zugelassen.

' Im Umgebungsbereich | darf ein Allwetterreitplatz angelegt
werden. Er darf max. 40 m breit und 70 m lang sein.

? Der Allwetterreitplatz darf mit einer Aussenbeleuchtungsan-
lage angemessen beleuchtet werden. Die Beleuchtung ist so
auszurichten, dass keine blendende Wirkung auf die Umge-
bung entsteht. Es sind maximal 6 Beleuchtungsmasten mit
einer Hohe von maximal 16 m zulassig.

* Bauten sind keine zugelassen.

Suter * von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Bestimmungen

6.5 Umgebungsbereich J
Befestigter Platz

6.6 Umgebungsbereiche

P1und P2
Parkplatze

7. Gestaltung
7.1 Einordnung

7.2 Begrinung

7.3 Einzéunung

7.4 Schutzzone S1

"Im Umgebungsbereich J darf ein befestigter Platz (Schotter-
rasen, Rasengittersteine oder Kies) erstellt werden. Wahrend
hochstens 80 Tagen im Jahr darf auf diesem Platz ein Festwirt-
schaftszelt aufgestellt werden, welches an das Clubhaus im
Baubereich C anschliessen kann.

? Bauten sind keine zugelassen.

* Der Umgebungsbereich J darf nicht als Fahrzeugabstellplatz
benutzt werden, und muss einen sickerfahigen Belag aufwei-
sen.

" In den bezeichneten Bereichen P1 und P2 diirfen maximal
100 Parkplatze erstellt werden.

? Bauten sind keine zugelassen.

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir 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.

? Die Gestaltung und die Architektur sollen der Polosportanlage
eine eigenstandige Identitat verleihen und die ganze Anlage
muss als gestalterische Einheit in Erscheinung treten.

* Die Stallungen langs der Rietstrasse sind so zu gliedern, dass
keine durchgehende Geb&udefront entsteht.

' Die Anlage ist mit standortgerechten Pflanzen angemessen zu
begrinen.

? Die im Plan bezeichneten Baume sind zu pflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

® Der Bepflanzungsplan ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens der zustandigen kantonalen Fachstelle vorzulegen.

Die gesamte Polosportanlage darf zum Schutz der Tiere und
Personen angemessen eingezaunt werden.

Die Schutzzone S1 der Grundwasserfassung ist einzuzdunen.

4 Suter+ von Kanel » Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Bestimmungen

8. Erschliessung

8.1 Zu- und Wegfahrten

8.2 Fusswegverbindung

8.3 Flurweg

8.4 Parkplatze

8.6 Technische
Infrastruktur

8.7 Energie

' Die Zu- und Wegfahrten ab der Rietstrasse und der Schaff-
hauserstrasse haben an den im Plan schematisch bezeich-
neten Stellen zu erfolgen.

2 Die Einmiindung auf die Rietstrasse ist so auszubilden, dass
im Einmindungsbereich der Begegnungsfall LKW/PW gewahr-
leistet ist.

® Die gemass Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni
1983 erforderlichen Sichtweiten sind dauernd von Bepflanzun-
gen freizuhalten.

' Die Fusswegverbindung von den Parkplatzen am Kreisel (P2)
zu den Ubrigen Anlagebereichen und bis zum Flurweg Kat. Nr.
5137 hat an der im Plan schematisch bezeichneten Stelle zu
erfolgen. Er muss dauernd 6ffentlich zugénglich sein.

? Die angrenzenden Strassen diirfen nicht beniitzt werden.

® Weitere interne Wegverbindungen kénnen im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt werden.

Der Flurweg ist im Ruckstrombereich der Grundwasserfassung
auf die Grenze der Schutzzone S2 zu verlegen.

! Parkplatze dirfen nur in den zwei bezeichneten Umgebungs-
bereichen P1 und P2, sowie in den beiden Baubereichen A1
und A2 erstellt werden. Sie sind mit wasserdurchlassigen Be-
ldgen zu versehen. Ausgenommen sind neue Parkplatze in-
nerhalb der Schutzzone S3, welche mit einem dichten Belag,
Randbordiren und dichter Entwasserung zu versehen sind. Die
Gesamtzahl innerhalb des Gestaltungsplanbereichs betragt
max. 150 Parkplatze.

? Der Umgebungsbereich P2 ist tiber ein Einbahnregime zu er-
schliessen. Die Einmindung auf die Schaffhauserstrasse ist so
auszubilden, dass sie auch fir Lastwagen befahrbar ist. Diese
Regimeénderung ist gleichzeitig mit dem Bau der Poloanlage
(Spielfeld und zugehérende Infrastrukturen) zu realisieren.

* Mit der Betriebsbewilligung von Grossanlassen ist ein Ver-
kehrskonzept einschliesslich Parkierung vorzulegen.

Die Erschliessung mit Wasser und Strom sowie die Entwéasse-
rung sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Mindestens 40% des gesamten Energieverbrauchs der Polo-
sportanlage ist mit erneuerbarer Energie zu decken.

Suter * von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Bestimmungen

8.8 Maschinen und Gerate

9. Boden

10. Empfindlichkeitsstufe

11. Inkrafttreten

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

' Bei einem Wegfall der Nutzungen sind Béden mit standort-
typischer Bodenfruchtbarkeit wieder herzustellen.

% Die Pflicht zur Wiederherstellung der Béden ist im Grundbuch
zu sichern.

*Die Wiederherstellung der Béden ist finanziell sicherzustellen:

a) Birgschein. Auf Basis einer vom Kanton anerkannten
Kostenschatzung durch den Gesuchsteller.

b) Oder mit einem Pauschalbetrag von Fr. 10.- pro Quadrat-
meter wenn kein Bodenmaterial abgefiihrt wird bzw. andern-
falls mit einem Pauschalbetrag von Fr. 20.- pro Quadrat-
meter.

* Ausgehobener Boden ist entweder fiir die Wiederherstellung
zu sichern (Bodenzwischenlager) oder fir eine Erweiterung der
landwirtschaftlichen Nutzungseignung von geschéadigtem Bo-
den zu verwerten.

®> Massgeben fiir die Planung und Ausflhrung bodenrelevanter
Arbeiten sind die Richtlinien fur Bodenrekultivierungen des
Kantons Zirich, Mai 2003.

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

" Der Verlust an Fruchtfolgeflachen muss kompensiert werden;
in der Regel durch Aufwertung von geschadigten Boden.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

Der Gestaltungsplan tritt mit der Publikation der Genehmigung
in Kraft.

6  Suter von Kanel + Wild * AG
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Privater Gestaltungsplan Wisental
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlduterungen gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

Zonenplan

Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht
B Erholungszone Ed: Wisental

B Kemzone K

_ kantonale Landwirtschaftszone

------ — Gemeindegrenze

Anlass fur den Privaten
Gestaltungsplan

1. Einleitung

Das Gebiet Wisental in Seuzach wird seit einiger Zeit als Areal
fur den Pferdesport genutzt. Fur den Betrieb des Polofeldes
liegt eine kantonale Bewilligung vor.

Herr Markus Ackeret (Grundeigentiimer der Parzelle Kat. Nr.
5138) hat sich entschieden, seinen Landwirtschaftsbetrieb auf
diesen Sport- und Freizeitbetrieb auszurichten. Zu diesem
Zweck sind zuséatzliche Bauten und Anlagen vorgesehen.

Das Areal wurde daher von einer ehemaligen Landwirtschafts-
zone in eine Erholungszone fir Polosport (Ed) umgezont.

‘\\‘}; Satxenerlen =l T—
\ “ 7 |-
%’\ Stelxen

| =

Gemass Artikel 1 Abs. 3d der Bauordnung Seuzach muss fur
die Erholungszone Ed Wisental ein Privater Gestaltungsplan
aufgestellt werden, welcher die ortsbauliche Eingliederung
sicherstellt, die ungefahre Lage, Stellung und Grésse der Bau-
ten und Anlagen festlegt, sowie die Erschliessung regelt.

Zulassig sind Bauten und Anlagen, die fir den Polosportbetrieb
erforderlich sind wie Stallungen, Wohnraum fur Pferdepfleger,
Remise fur Gerate, Clubhaus mit Restaurationsbetrieb, Pferde-
fuhranlagen, Spielfeld, Allwetterplatz, Rundbahn, Parkplatze
usw. sowie Bauten und Anlagen analog einer Landwirtschafts-
zone.

Fur das Areal liegt ein Bebauungskonzept des Architekturbiros
Baumgartner AG vor. Das Richtprojekt ist Grundlage fir den
vorliegenden Privaten Gestaltungsplan Wisental.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlauterungen gemass Art. 47 RPV

Verfahren

Nutzung

Bebauungskonzept

Richtprojekt

Der Private Gestaltungsplan wird von den Grundeigentiimern
aufgestellt. Da der Rahmen der Bau- und Zonenordnung einge-
halten wird, muss der Gestaltungsplan nicht der Gemeindever-
sammlung sondern lediglich dem Gemeinderat zur Zustimmung
vorgelegt werden. Plan und Bestimmungen sind anschliessend
der Baudirektion zur Genehmigung einzureichen.

2. Bebauungskonzept

Die Firma Baumgartner AG wurde vom Polo Park Zirich beauf-
tragt im Bereich der Erholungszone Wisental Bauten fur eine

Polosportanlage zu projektieren.

Vorgesehen sind in erster Linie Bauten zur Unterbringung und
zum Training von Polopferden. Die Stallungen dienen gleich-
zeitig der Unterbringung von Futter, Geraten und Maschinen.
Des Weiteren sind Unterkunftsméglichkeiten fur Pferdebetreuer
und ein Clubhaus fur die Mitglieder des Polo Clubs Ziirich,
sowie ein Wohnhaus fir die Betriebsleitung geplant.

Das Richtprojekt sieht vier Stallungsgebaude, ein Clubhaus mit
zugehdrigen Parkplatzen, einen Allwetterreitplatz und Rund-

bahnen vor.

Wisental —Wisental, Gemeinde Seuzach
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlauterungen gemass Art. 47 RPV

Freiraumnutzung

Zweck

Rechtsverbindlichkeit

Geltungsbereich

Eigentum

Auf der uniiberbauten Flache wird ein Polofeld eingezaunt. Die
restlichen Freiflachen werden als Weiden, Trainingsplatze etc.
genutzt.

3. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

3.1 Zweck und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan bezweckt die Festlegung der ungefahren
Lage, Stellung und Grésse der Bauten und Anlagen sowie die
Regelung der Erschliessung. Des Weiteren soll die ortsbauliche
Eingliederung sichergestellt werden.

Dies ist im Zweckartikel des Gestaltungsplanes entsprechend
festgehalten.

Mit dem Gestaltungsplan wird die im Zonenplan verlangte Ge-

staltungsplanpflicht erfillt. Gleichzeitig werden alle Vorschriften
der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach eingehal-
ten.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den Vorschriften. Der vorliegende Bericht dient der Erlau-
terung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst die gesamte Erholungszone Ed
Wisental. Es wird somit ein einziger Gestaltungsplan vorgese-
hen, der alle Aspekte regelt.

Der Perimeter betragt 140'261 m?.

Folgende Grundeigentiimer sind vom Gestaltungsplan Wisental
betroffen:

Kat.Nr. Flache in m?
» Ackeret - Hertl Markus 5138 51'797
» Graff Markus W. 5477 69223
* Richi Jakob Erben 553 11776

Keller Hans-Jakob Erben
* Flurgenossenschaft Seuzach 560/5139/3194 5672
+ Politische Gemeinde Hettlingen 989 87
* Margrit Stucki 5478 1’706

Weitere Grundeigentiimer sind nicht in das Gestaltungsplanver-
fahren involviert.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlauterungen gemass Art. 47 RPV

Bau- und Zonenordnung

Grundwasserschutzzonen

Gliederung in Teilbereiche

3.2 Verhaltnis zu anderen Bauvorschriften

Der Gestaltungsplan bewegt sich im Rahmen der Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Seuzach. Wo der Gestaltungsplan
nichts anderes vorschreibt, ist die jeweils gultige Bau- und Zo-
nenordnung massgebend.

Fir Grundwasserschutzbereiche gelten die gesetzlichen
Grundlagen des Gewasserschutzgesetze und der Gewasser-
schutzverordnung

Art. 22 der Gewasserschutzverordnung halt fest, dass die Er-
stellung von Bauten und Anlagen in den Schutzzonen S1 und
S2 nicht zul&ssig sind, sofern sie nicht der Trinkwasserversor-
gung dienen. Die Behdrde kann in der Grundwasserschutzzone
S2 aus wichtigen Grinden Ausnahmen gestatten, sofern eine
Gefahrdung der Trinkwassernutzung ausgeschlossen werden
kann.

3.3  Zahl, Lage und aussere Abmessung der
Gebaude, Nutzweise und Zweckbestim-
mungen

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:

* Baubereiche A: Stallungen, Boxenstélle und Remise

* Baubereich B: Fiihranlagen

« Baubereich C: Clubhaus

» Baubereich D: Haus fur Stallmeister

+ Baubereich E: Bauernhaus mit Scheune

Die Baubereiche lassen der Projektierung den nétigen Spiel-
raum. Die konzeptionelle Verteilung der unterschiedlichen
Funktionen ist jedoch gegeben.

Die Umgebungsbereiche legen 6rtlich fest, wo die bestehende
Wiese durch eine andere Oberflache ersetzt werden darf:

* Umgebungsbereich F: Mistplatz

« Umgebungsbereich G: Rundbahnen

« Umgebungsbereiche H: Spielfeld und tbrige Freiflachen
* Umgebungsbereich I:  Allwetterreitplatz

* Umgebungsbereiche J: Befestigter Platz

« Umgebungsbereiche P: Parkplatze
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlduterungen gemass Art. 47 RPV

Stallungen und Boxen
Grundmasse

Nutzung

Die Wiesen- und Rasenoberflachen in den Umgebungsberei-
chen H werden teilweise durch Fuss- und Fahrwege ersetzt.
Diese Flachen werden nicht befestigt und weisen eine ge-
schlossene Grasnarbe auf.

Fur die ubrigen Umgebungsbereiche gelten spezifische Bestim-
mungen.

Im Interesse einer einfachen und rationellen Bewirtschaftung
werden Stallungen und Boxenstélle an der Strasse vorgesehen.
Im Endausbau sind Stallungen und Boxenstélle fir bis zu 300
Pferde vorgesehen.

Die Stallungen fir ca. 200 Pferde im Bereich A1 dienen der
ganzjahrigen Unterbringung von Polopferden. Es werden daher
zwei Geb&ude mit einer Grundflache von total rund 3'800 m?
vorgesehen. Dies entspricht rund 60% der Baubereichsflache
A1. Die maximale Geb&udehdhe wird auf 7.5 m festgelegt. Um
eine Nutzung der Dachflachen fir Solarenergie zu gewahr-
leisten, wird eine Dachneigung von 10 - 20° zugelassen.

Die Benutzung der zuséatzlichen Gasteboxen fir ca. 100 Pferde
im Bereich A2 beschrankt sich insbesondere auf den Turnier-
betrieb im Sommerhalbjahr. Diese Gasteboxen stellen daher
vor allem einen Witterungsschutz dar, namentlich gegen Sonne
und Wind. Es sind zwei einfach konstruierte Gebdude mit einer
einheitlichen Gebaudehéhe vorgesehen. Die Inneneinteilung ist
flexibel und von der Anzahl Tiere abhangig. Die maximal tiber-
baubare Grundflache von 2'000 m? entspricht rund 70% der ge-
samten Flache des Baubereichs A2. Die Gebaudehdhe ist auf
maximal 7.0 m beschrankt.

In diesen Geb&uden werden vorab Pferde eingestallt, es soll
aber auch Raum haben fir Futter, Gerate, Material und Ma-
schinen.

Fur die Betreuung von bis zu 300 Pferden sind mehrere Pferde-
betreuer erforderlich. Im Interesse der Sicherheit und Betreu-
ung der Turnierpferde sind temporéare Unterkunftsméglichkeiten
far Pferdebetreuer in unmittelbarer Néhe der Stallungen vorge-
sehen.

Es ist daher geplant im Obergeschoss der Stallungen und
Gasteboxen, im Baubereich A1 und A2, temporére Unterkunfts-
raume fur die Pferdebetreuer zu erstellen. Es werden zudem
Garderoben, Duschen / WC und Aufenthaltsrdume vorgesehen.
Im Baubereich A1 soll zudem ein Betriebsbiiro und ein Aufent-
haltsraum fir die Pensionéare eingerichtet werden.

Diese Nutzung erfordert die Zuordnung einer Empfindlichkeits-
stufe fur larmempfindliche Raume. Es wird die Empfindlichkeits-
stufe Il vorgesehen.

Suter « von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlduterungen gemass Art. 47 RPV

Fuhranlagen

Clubhaus

Haus fur Stallmeister

Bestehender Bauernhof

Fihranlagen sind Bauten in denen die Pferde bewegt werden
kénnen, in dem sie von der automatischen Anlage im Kreis
gefuhrt werden.

Es werden hdéchstens fiinf eingeschossige Fuhranlagen zuge-
lassen, drei davon im Baubereich B, zwei im Baubereich A2.
Diese kdnnen sowohl rund als auch oval oder eckig sein. Im
Sommer missen diese Karusselle mit einem Schattendach
versehen werden kénnen und auch bei Regenwetter ist ein
Dach erforderlich, damit die Pferde nicht im Sumpf marschieren
mussen.

Far den Clubbetrieb ist ein Clubhaus am Rande des Spielfeldes
erforderlich, welches sowohl fur Clubanléasse als auch fiir einen
offentlichen Gastronomiebetrieb benutzt wird.

Zur optimalen Mitverfolgung der Poloturniere befindet sich das
Clubhaus auf der Hohe der Spielfeldmittellinie.

Hier befinden sich Aufenthaltsraume fur Sportler und Mitglieder
aber auch Garderoben, Duschen, WC und Verkaufraume fir
Tickets und Clubartikel. Wohnraume sind nicht gestattet.

Vorgesehen ist ein zweigeschossiges Gebaude mit einer Ge-
samthéhe von héchstens 10.0 m. Die Giberdachte Flache darf
maximal 1'350 m? betragen. Diese umfasst sowohl die Grund-
flache des Gebaudes als auch die Vordacher. Diese Flache
entspricht rund 43% der Baubereichsflache C.

Der Unterhalt und Betrieb der Polosportanlage wird durch einen
Stallmeister geleitet. Um die Sicherheit der Pferde zu gewahr-
leisten ist eine 24-stiindige Anwesenheit des Stallmeisters
zwingend. Fiur dessen Unterbringung in der Nahe der Stallun-
gen und Clubanlagen ist ein Wohnhaus in der Nahe des Bau-
ernhofes geplant.

Vorgesehen ist ein zweigeschossiges Gebaude mit einer Ge-
baudehdhe von maximal 7.0 m und einer maximal Uberbau-
baren Grundflache von héchstens 200 m?. Das Gebaude dient
ausschliesslich der Unterkunft des Stallmeisters und dessen
Familie und nimmt nur rund 20% der Flache des Baubereiches
D ein.

Diese Nutzung erfordert die Zuordnung einer Empfindlichkeits-
stufe fur larmempfindliche Rdume. Es wird die Empfindlichkeits-
stufe Il vorgesehen.

Im Baubereich des bestehenden Bauernhofes sind bauliche
Anderungen méglich, wie sie in der Landwirtschaftszone zu-
lassig sind.
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Erlauterungen gemass Art. 47 RPV

Rundbahnen und
Trainingsspielfeld

Spielfeld und ubrige
Freiflachen

Triblnen

Allwetterreitplatz

Befestigter Platz

Im Umgebungsbereich G ist eine Galoppbahn vorgesehen. Die
Bahn dient dem Ausdauertraining der Pferde und dem Aufwar-
men vor einem Spieleinsatz. Im Situationsplan ist eine unver-
bindliche Mdglichkeit dargestellt, wie die Galoppbahn angeord-
net werden konnte.

Im Zentrum der Galoppbahn kénnen Regenwasserretentions-
becken erstellt werden, welche durch das Meteorwasser der
versiegelten Flachen gespeist werden.

Die restliche Flache im Umgebungsbereich G kann als Trai-
ningsspielfeld benutzt werden.

Kernstick der ganzen Anlage ist das Spielfeld. Es handelt sich
dabei um eine gut gepflegte Rasenflache.

Die ubrigen offenen Freiflachen dienen dem Training und der
Ausbildung. Sie werden auch als Weide verwendet und diirfen
nicht befestigt werden.

Bei besonderen Spielen und fir Turniere soll die Méglichkeit
bestehen, Triblinen aufzustellen. Deren Lage wird im Gestal-
tungsplan bewusst nicht genau fixiert, sie miissen aber ausser-
halb der Grundwasserschutzzonen S1 und S2 angeordnet wer-
den. Tribunen sind nur fur die Dauer solcher Anldsse zulassig
und durfen wahrend maximal 80 Tagen pro Jahr aufgestellt
werden. Die Grdsse der Tribunen ist auf 400 Personen limitiert.

Sollten fir einmalige Spezialanlasse gréssere Triblinen ben-
tigt werden, so ist bei der Gemeinde eine befristete Bewilligung
einzuholen.

Der Allwetterreit- und Turnierplatz hinter dem Clubhaus dient
dem Training und dem Einreiten der Pferde.

Um den Platz auch in den Dammerungsstunden benutzen zu
kdénnen, darf eine Aussenbeleuchtungsanlage installiert wer-
den, welche maximal 6 Beleuchtungsmasten mit einer Héhe
von maximal 16 m umfasst. Diese Vorgaben entsprechen der
Praxis bei Fussballplatzen. Bei der Beleuchtung des Platzes ist
darauf zu achten, dass keine blendende Wirkung fur die Umge-
bung entsteht.

Neben dem Clubhaus ist die Erstellung eines befestigten
Platzes vorgesehen. Dieser darf die gesamte Flache des Um-
gebungsbereiches J umfassen. Auf dem Platz soll wahrend der
Turniersaison (héchstens 80 Tage im Jahr) ein provisorisches
Festwirtschaftszelt errichtet werden.

Der Platz darf nicht als Fahrzeugabstellplatz verwendet werden
und muss einen sickerfahigen Belag aufweisen.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlduterungen gemass Art. 47 RPV

Einordnung

|dentitat

Begrunung

Hecken

Hochstdmmige Baume

Bepflanzungsplan

3.4  Gestaltung und Begriinung

Fur die Einordnung soll nicht nur der § 238 PBG gelten, der
eine befriedigende Gesamtwirkung verlangt, es wird vielmehr
eine gute Gesamtwirkung gefordert.

Es ist darauf zu achten, dass entlang der Rietstrasse keine
durchgehende Gebaudefront entsteht. Die Stallungen in den
Baubereichen A1 und A2 sind daher versetzt zu erstellen.

Die Gestaltung und die Architektur sollen so gewéhlt werden,
dass sie der Polosportanlage eine eigenstandige Identitat ver-
leihen.

Die Anlage soll als gestalterische Einheit in Erscheinung treten.

Die Anlage ist eine Insel im Landwirtschaftsgebiet. Darum ist
eine standortgerechte Begriinung angemessen.

Heckensdume dienen als Sichtschutz und Abgrenzungsele-
mente im Bereich des Polofeldes und der Parkplatzfelder. Ins-
besondere im Grenzbereich des Polofeldes zu den Boxenstal-
len dienen sie zudem als Sicherheitselemente um fliegende
Polobélle ab zu fangen.

Als wichtiges Begriinungselement sind die durchgehenden
Baumreihen I&dngs den beiden Hauptstrassen zu pflanzen bzw.
zu erhalten. Sie sind im Plan schematisch dargestellt und bei
Beschadigung zu ersetzten. Es werden einheimische und 6ko-
logisch wertvolle Bdume wie bspw. Eichen gepflanzt.

Darlber hinaus sollen durchaus weitere Badume gepflanzt wer-
den. In den Umgebungsbereichen H ist eine Aufwertung mittels
hochstdmmigen Obstb&dumen denkbar, sofern dies mit der Ver-
einstatigkeit und der offenen Landschaft vereinbar ist.

Im Rahmen der Baubewilligung ist der Gemeinde und der zu-
standigen kantonalen Fachstelle ein Bepflanzungsplan vorzu-
legen.

10  Suter« von Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlauterungen gemass Art. 47 RPV

Verkehrserschliessung
Poloanlage

Umgebungsbereich P2

3.5 Erschliessung

Im Normalbetrieb stellt die Verkehrserschliessung kaum Pro-
bleme dar. Die bestehende Zu- und Wegfahrt ab der Rietstras-
se wird beibehalten. Der Einmiindungsbereich in die Rietstras-
se ist zu verbreitern, sodass der Begegnungsfall LKW / PW
gewabhrleistet ist. Dadurch kann bei grosserem Verkehrsauf-
kommen auch einer Rickstauwirkung auf die Rietstrasse ent-
gegengewirkt werden.

Aufgrund der Resultate des Verkehrsgutachtens des Ingenieur-
und Planungsbiiros Biihimann kann auf einen separaten Links-
abbieger auf der Rietstrasse verzichtet werden. Sollten sich
aufgrund der Zufahrt zum Poloareal Iangerfristig Probleme zei-
gen, ware allenfalls eine Temporeduktion auf der Rietstrasse zu
prufen.

Es sind keine zusatzlichen Anschlussstellen vorgesehen.

Der Umgebungsbereich P2 ist neu uber ein Einbahnregime zu
erschliessen. Mit diesem System kdnnen bis auf eine Ausnah-
me alle Linksabbieger- und Linkseinmiindebeziehungen elimi-
niert werden. Das Linkseinmiinden in die Schaffhauserstrasse
bleibt bestehen.

Die Rechtseinmindung in die Schaffhauserstrasse ist heute nur
fur Personenwagen mdglich. Diese Ausfahrt ist so auszubilden,
dass sie auch fur Lastwagen befahrbar ist. Die Anordnung der
Parkfelder ist dem neuen Regime anzupassen.

Die Regimeénderung ist gleichzeitig mit dem Bau der Poloan-
lage zu realisieren.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlauterungen gemass Art. 47 RPV

Flurweg

Parkierung

Grundwasserschutzzonen

Wesentlich ist, dass die internen Fusswegverbindungen zwi-
schen den Parkplatzen und den Besucherbereichen auf dem
Areal vorgesehen werden und die Besucher nicht die angren-
zenden Strassen benitzen missen. Diese Wegverbindung ist
aus Sicherheitsgriinden auf der gesamten Anstosslénge, von
den Parkplatzen beim Restaurant Wisental bis zum Flurweg
Kat. Nr. 5137 zu erstellen. Die Wege missen dauernd 6ffentlich
zuganglich sein.

Auf dem Areal werden zudem Veloabstellpldtze vorgesehen.

Der bestehende Flurweg verlauft abschnittsweise in den
Schutzzonenbereichen S1 und S2. Damit der Flurweg fiir die
Erschliessung der Parkplatze, welche westlich an die Schutz-
zone S2 angrenzen, genutzt werden kann, wird eine Verlegung
des Weges entlang der Zonengrenze S2 nétig. Die Zugénglich-
keit zur Grundwasserfassung muss fur die Betreiber weiterhin
gewabhrleistet sein.

Der Umgang mit dem Flurweg resp. die Erschliessung generell
ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu klaren.

Die bestehenden Parkplatze beim Kreisel (P2) werden weiter-
hin benutzt. Es ergibt sich eine sinnvolle Doppelnutzung von
Besuchern des Restaurants Wiesental und Clubmitgliedern.

In der Nahe des Clubhauses und der Stallungen sind zusétzli-
che Parkplatze vorgesehen. Der Poloclub Zirich hat ca. 170
Mitglieder, was auch ausserhalb der Turniersaison zu einem er-
hoéhten Parkplatzbedarf fuhrt.

Es ist von rund 120 neu zu erstellenden Parkplatzen auszuge-
hen, welche von Clubmitgliedern, Besuchern und Pferdebe-
treuern gleichermassen genutzt werden. Im Gestaltungsplan-
perimeter durfen jedoch nicht mehr als 150 Parkplatze ausge-
schieden werden.

Die Parkplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu verse-
hen. Ausgenommen sind neue Parkplatze innerhalb der
Schutzzone S3, welche mir einem dichten Belag, Randbordi-
ren und dichter Entwésserung zu versehen sind.

Die Grundwasserschutzzonen sind lediglich zur Information
dargestellt. Massgebend ist der Schutzzonenplan, genehmigt
am 18. Nov. 2009.
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Infrastruktur

Grossanlasse

Erneuerbare Energie

Neuster Stand der Technik

Die Erschliessung mit Wasser und Strom sowie die Entwésse-
rung kénnen in analoger Weise wie beim westlich angrenzen-
den Bauernhaus erfolgen. Die Versorgung mit Trink-, Brauch
und Léschwasser ist im Einverstandnis mit der Wasserversor-
gung Seuzach zu planen. Die entsprechenden Leitungen liegen
in der Nahe.

Details zur Infrastruktur, beispielsweise im Bezug auf die
Loéschwasserversorgung und den Umgang mit Hofdlinger, sind
im Baubewilligungsverfahren zu regeln. Der Gemeinde und
dem AWEL ist dabei auch ein Entwésserungskonzept einzu-
reichen. Die Entwasserung hat sich nach dem GEP Seuzach,
den Bestimmungen des Schutzzonenreglements der Grund-
wasserfassung Wisental und den glltigen Entwasserungs-
grundséatzen zu richten.

Zudem muss die Zugéanglichkeit fur Notfallfahrzeuge gewahr-
leistet sein. Die Bedurfnisse fur einen umfassenden Brand-
schutz sind mit dem Feuerwehrkommandanten festzulegen.

Wenn auf der Anlage Grossanlasse stattfinden, muss die Par-
kierung auf benachbarten Wiesen vorgesehen werden. Es
macht keinen Sinn, fir zwei bis drei Anlasse pro Jahr grosse
Parkierungsflachen vorzusehen, welche an 360 Tagen im Jahr
leer stehen. Wahrend diesen Anlassen ist auch der Betrieb
eines Shuttlebusses vorgesehen.

Wesentlich ist, dass mit der Betriebsbewilligung von Grossan-
l&ssen der Gemeinde ein Verkehrskonzept einschliesslich Par-
kierung vorgelegt wird.

3.6 Energie

Im Sinne einer nachhaltigen Nutzung sind mindestens 40% der
Gesamtenergie, welche von der Polosportanlage benétigt wird,
aus erneuerbaren Energien zu gewinnen. Moégliche Optionen
sind unter anderem die Nutzung von Solarenergie.

3.7 Maschinen und Gerate

Maschinen und Geréte, welche fiir den Unterhalt der Anlage
eingesetzt werden, missen dem jeweils neusten Stand der
Technik entsprechen. Sie sind schadstoffarm zu betreiben und
regelmassig zu warten
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Absprache Baubeginn mit
Kantonsarchaologie

Bodenfruchtbarkeit

Wiederherstellung

Kompensation
Fruchtfolgeflache

Baubewilligungsverfahren

3.8  Archaologie

Da die Kulturlandschaft im Gebiet hinsichtlich Arch&dologie und
Kulturgeschichte ein grosses siedlungsgeschichtliches Potential
aufweist, missen vor Beginn der Bauarbeiten zwingend Pro-
spektionen und Sondierungen und gegebenenfalls Rettungs-
grabungen durchgefiihrt werden.

Der Baubeginn wird mit der Kantonsarchaologie daher so friih
wie mdglich abgesprochen. Den Anordnungen der Fachperso-
nen ist stets Folge zuleisten. Sollten bei den Bauarbeiten ar-
chéaologische Funde zum Vorschein kommen sind diese dem
Gemeinderat und der Kantonsarchaologie umgehend
anzuzeigen.

Um die Risiken einer zeitlichen Verzégerung der Bauarbeiten
zu minimieren, werden in Absprache mit der Kantonsarch&olo-
gie allenfalls schon im Vorfeld der Bauarbeiten ,Probegrabun-
gen“ gemacht.

3.9 Boden

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter ist Fruchtfolgeflache.
Dabei sind gemass landwirtschaftlicher Nutzungseignungskarte
rund 87% der Gite 1 (uneingeschrankte Fruchtfolge) und die
restlichen 13% der Giite 5 (Futterbaubetonte Fruchtfolge) zuge-
teilt.

Die Bodenfruchtbarkeit in den Umgebungsbereichen H ist vom
Bauprojekt nicht betroffen und bleibt daher ungeschmalert er-
halten.

Der Boden, welcher durch die Bauarbeiten anfallt soll fiir eine
spatere Wiederherstellung auf dem Gestaltungsplangebiet
zwischengelagert werden.

In den Baubereichen A-D handelt es sich dabei um eine Flache
von ca. 8’500 m2, welche von Bodenabtrag betroffen ist. In den
Umgebungsbereichen wird voraussichtlich auf einer Flache von
ca. 8000 m2 Boden abgetragen. Dabei handelt es sich je nach
Bauvorhaben um unterschiedliche Abtragsméchtigkeiten.

Die beanspruchte Fruchtfolgeflache soll andernorts durch die
Aufwertung von anthropogen veranderten Béden kompensiert
werden.

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

14

Suter » von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
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Gestaltungsplanverfahren

Festsetzung

Baubewilligungsverfahren

4. Mitwirkungsverfahren

Planaufstellung durch die Grundeigenttiimer

Eingabe des Gestaltungsplanentwurfs durch die
Grundeigentimer an die Gemeinde Seuzach

Beratung in der Baubehérde und im Gemeinderat

Offentliche Auflage gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen
und Vorprifung durch ARV

Anpassen der Planvorlagen aufgrund 6ffentlicher Auflage
und Vorprifung ARV

Festsetzung und Einreichen des Gestaltungsplans durch die
Grundeigentimer an den Gemeinderat

Zustimmung durch Baubehérde und Gemeinderat

Rechtskraftbescheinigung

Genehmigung durch Baudirektion

Rechtskraft GP Wisental

Fur die Festsetzung des Privaten Gestaltungsplanes ist anzu-
streben, dass mdéglichst viele betroffene Grundeigentiimer den
Gestaltungsplan unterzeichnen.

Gemass § 85 PBG kann der Private Gestaltungsplan als allge-
meinverbindlich erkléart werden, wenn ihm die Grundeigentiimer
zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen
Flachen gehéren und wenn keine schutzwiirdigen Interessen
der andern Grundeigentimer verletzt werden.

Die Festlegungen des Gestaltungsplanes bilden die Grundla-
gen, um im Baubewilligungsverfahren die nétigen Auflagen an-
bringen zu kénnen. Dies betrifft zum Beispiel das Pflanzen von
Baumen oder das Sicherstellen der Wegverbindung langs der
Rietstrasse.
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Gemeindeentwicklung

Umwelt

5. Auswirkungen

Der Gestaltungsplan Wisental fur eine Pferdesportanlage hat
kaum Auswirkungen auf die Gemeindeentwicklung.

Die Anlage hat jedoch insbesondere wahrend der Turniersaison
im Sommerhalbjahr eine regionale Ausstrahlung.

Die Bauten belegen rund 6 % der ganzen Erholungszone. Die
Ubrigen Flachen, welche im Rahmen des Bauprojektes versie-
gelt werden, stellen keinen irreversiblen Verlust von Landwirt-
schaftsflache dar.

Die geschlossene Grasnarbe entspricht den Anforderungen der
Gewasserschutzzonen.

Die Verkehrsbelastung ist relativ gering. Bei Normalbetrieb ist
mit rund 30 Bewegungen pro Tag zu rechnen. Bei den zwei bis
drei Grossanlassen im Jahr hangt die Anzahl der Bewegungen
vom Besuchererfolg ab.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht wesentlich anders
als bei einer landwirtschaftlichen Nutzung.

6. Schlussbemerkung

Der Private Gestaltungsplan Wisental schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur den Bau und den Betrieb einer
Pferdesportanlage.

Er ist zweckméssig und angemessen.
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Verkehrstechnische Untersuchung

Auftraggeber
Herr M. Ackeret, Polo-Pferdepension, Seuzach
Herr M. Graff, Polo Park Zirich

Privater Gestaltungsplan Wisental

Verkehrstechnische Untersuchung

30. Méarz 2010

BUHLMANN
Ingenieur- und Planungsbdiiro

Schlossbergstrasse 10a
8702Zollikon

Tel. 044 391 95 45 Fax 044 391 95 41
E-Mail frbuehimann@swissonline.ch
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFTRAG

Das Gebiet Wisental in Seuzach wird seit einiger Zeit als Areal fir den Polosport genutzt. Die
Herren M. Ackeret und M. Gréff beabsichtigen, den Polo Park Zirich in Seuzach auszubauen.
Dabei soll der Landwirtschaftsbetrieb Unter-Ohringen mit zusatzlichen Bauten und Anlagen, die
fir den Polobetrieb erforderlich sind, erweitert werden. Vorgesehen sind Stallungen, Wohnraum
fur Pferdepfleger, Remise fur Geréate, Clubhaus mit Restaurationsbetrieb, Parkplatze usw. Flr
das Areal liegt ein Bebauungskonzept des Architekturbiiros Baumgartner AG vor.

Zur Realisierung der vorgesehenen Bauten muss gemaéss Artikel 1 Abs. 3d der Bauordnung der
Gemeinde Seuzach fir die Erholungszone Ed Wisental ein Privater Gestaltungsplan aufgestelit
werden, welcher unter anderem die ortsbauliche Eingliederung sowie die Erschliessung regelt.

Vor einiger Zeit wurde der Gestaltungsplan den kantonalen Stellen zur Vernehmlassung einge-
reicht. Die Baudirektion verlangt weitergehende Abklarungen zur Erschliessung. Insbesondere
ist bei der Einmindung der Zufahrtsstrasse in die Rietstrasse die Frage der Notwendigkeit ei-
nes Linksabbiegestreifens auf der Rietstrasse zu klaren.

Das Ingenieur- und Planungsbiiro Bihimann, Zollikon, wurde durch die Grundeigentumer be-
auftragt, auf der Basis der aktuellen Verkehrsbelastungen die kinftige Situation aus verkehrs-
technischer Sicht zu beurteilen.

2. GRUNDLAGEN

[1] Privater Gestaltungsplan Wisental
Erlauterungen gemass Art. 47 RPV
Suter von Kanel Wild AG, 3. August 2009

[2] Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkung, Entwurf Stand 12. 1. 2010
Suter von Kénel Wild AG, 12. Januar 2010

[3] Privater Gestaltungsplan Wisental
Parkplatzerschliessung
Suter von Kénel Wild AG, 11. Januar 2010

[4] Baudirektion Kanton Zurich, Tiefbauamt
Verkehrsdaten 2007 auf Schaffhauserstrasse, Rietstrasse, Ohringerstrasse

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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3. SITUATION

Abb. 1: Situation

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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4. VERKEHRSAUFKOMMEN

4.1 Verkehrsbelastungen Ist — Zustand

Durchschnittlicher Tagesverkehr

Far die vier Zufahrten des Kreisels Schaffhauser- / Rietstrasse liegen Verkehrszahlungen des
Tiefbauamtes des Kantons Zirich fir das Jahr 2007 vor. Diese Werte wurden fur 2010 mit einer
jahrlichen Verkehrszunahme von 2% hochgerechnet. In Abbildung 2 ist der durchschnittliche
Tagesverkehr (DTV) dargestellt.

4'600 Fz/Tag

..................... 6'600 Fz/Tag

Rietstrasse Ohringerstrasse

6'900 Fz/Tag

8'100 Fz/Tag

Schaffhauserstrasse

Abb. 2: Verkehrsbelastungen 2010 [DTV]

Tagesganglinie Rietstrasse

Fur die verkehrstechnischen Abklarungen ist die Rietstrasse massgebend. In Abbildung 3 ist fur
die Rietstrasse der Tagesverlauf der Verkehrsbelastung 2007 fur die beiden Fahrtrichtungen
dargestellt. Die Darstellung zeigt einen Verlauf mit einer stark ausgepragten Abendspitze und
einer weniger ausgepragten Morgenspitze. Auffallend ist der kongruente Verlauf der Belastun-
gen fir die beiden Richtungen Neftenbach und Kreisel. Im Querschnitt liegt die maximale Belas-
tung bei rund 650 Fz/h (Abendspitze). Die maximalen Belastungen je Richtung betragen gut
300 Fz/h.

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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1 3 5 7 9 1355 35 BT 17 19215 123
Tageszeit

Abb. 3: Tagesverlauf Rietstrasse 2007 [Fz/h]

Die Verkehrsstréme beim Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse wurden am Donnerstag, 18. Marz
2010 wahrend der Abendspitze mit einer Kurzzahlung erhoben. Abbildung 4 zeigt die auf eine
Stunde hochgerechneten Verkehrsstrome. Die Gesamtbelastung des Kreisels (Summe aller Zu-
fahrten) betragt rund 1'900 Fz/h.

Im Vergleich mit den in Abbildung 3 dargesteliten Verkehrsbelastungen sind die aufgrund der
Verkehrserhebungen ermittelten Stundenwerte wahrend der Abendspitze deutlich héher:

. Zahlung 2010 Zahlung 2007
Abendspze Donnerstag, 18. Mérz | TBA Kanton Zirich
Fahrtrichtung Kreisel 660 Fz/h 322 Fz/h
Fahrtrichtung Neftenbach 456 Fz/h 341 Fz/h

Die verkehrstechnischen Untersuchungen basieren auf den im Méarz 2010 gezéhlten Verkehrs-
belastungen. Obwonhl diese Belastungen lediglich mit Kurzzahlung erhoben wurden, kann davon
ausgegangen werden, dass die damit ermittelten Resultate auf der ,sicheren Seite” liegen.

Ingenieur- und Planungsbiro Buhimann Zollikon
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7
Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse
Abendspitze 2010 (Donnerstag, 18. Marz 2010)
3 =1'872 Fzh A - Verkehrsbelastung [Fz/h]
M ® A Zufahrt Mm@l @ | 4| Total
[1] Rietstrasse - 168 | 312 | 180 | 660
/ \ & [2] Schaffhauser Sid | 168 | - | 264 | 192 | 624
84
“ \—7/7 ==z 2 [3] Ohringerstrasse 264 | 60 - 84 | 408
Q_\: A ® 408 [4] Schaffhauser Nord | 24 | 108 | 48 - 180
- s N Total 456 | 336 | 624 | 456 | 1'872
312 7 A\ >
168 \ f / s Die Knotenbelastung (Summe aller Zufahrten) betragt
1'872 Fz/h. Wahrend der Abendspitze ist der Anteil des
ooe Schwerverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen sehr ge-
©) ring.
3% 168 g‘v‘ 264

Abb. 4: Verkehrsstrome Abendspitze 2010

4.2 Verkehrserzeugung Projekt

Das Projekt sieht im Bereich der Liegenschaft Unter-Ohringen einen zuséatzlichen Parkplatz
(P1) mit 108 Parkfeldern vor. Dieser Parkplatz wird (ber die bestehende Zufahrtsstrasse an die
Rietstrasse angebunden. Im Rahmen der Projektrealisierung ist vorgesehen, die Zufahrtsstras-
se den kinftigen Anforderungen anzupassen. Insbesondere soll der Einmindungsbereich so
ausgebaut werden, dass der Begegnungsfall Lastwagen / Personenwagen ohne Probleme ge-
wahrleistet werden kann.

Von den Betreibern des Polo Parks Zurich wird das kinftige Verkehrsaufkommen wir folgt ab-
geschatzt:

Normalbetrieb 75 bis 100 Personenwagen pro Tag
4 Lastwagen und 3 Transporter (< 3.5 t) pro Woche

Turnierbetrieb
Kleinturniere (ca. viermal pro Jahr) 200 Personenwagen
Open (ca. einmal pro Jahr) 600 Personenwagen verteilt Uber 2 Tage

10 Lastwagen

Fur das Abschéatzen der Leistungsfahigkeit der Einmindung Rietstrasse / Zufahrtsstrasse wird
von einer méglichst hohen Auslastung der Parkfelder von je 50 ein- bzw. ausfahrenden Perso-
nenwagen pro Stunde ausgegangen.

Ingenieur- und Planungsbaro Bahimann Zollikon
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Unter der Annahme, dass die Zu- und Wegfahrt fast ausschliesslich (90%) tber den Kreisel
Schaffhauser- / Rietstrasse zum Autobahnanschluss Winterthur-Ohringen erfolgt, ergeben sich
die in Abbildung 5 dargesteliten Verkehrsstrome fir die Abendspitze 2010.

Polo Park Zurich
50 50
V A
5 45

)\

Rietstrasse 5 v <+—— 456
660 —p

Abb. 5: Verkehrsstrome 2010 mit Projektverkehr (Abendspitze)

Ingenieur- und Planungsburo Buhimann Zollikon
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5. BEURTEILUNG VERKEHRSQUALITAT

5.1 Verkehrsqualitat

Zum Beurteilen der Verkehrsqualitat werden bei Knoten die mittleren Wartezeiten verwendet.
Wenn diese bei grésseren Belastungen eine bestimmte Grenze Uberschreiten, fihrt dies zu ei-
nem Uberproportionalen Anwachsen der Fahrzeugriickstaus in den Knotenzufahrten, die Leis-
tungsfahigkeit ist Uberschritten. In der Verkehrstechnik wird die Verkehrsqualitét in Stufen an-
gegeben (vgl. Tabelle 1). Dabei ist bei der Planung von Verkehrsanlagen die Verkehrsqualitats-
stufe C anzustreben. Ein Unterschreiten der Stufe D sollte vermieden werden, weil in diesem
Fall eine ausreichende Verkehrsqualitat nicht mehr gewahrleistet ist. Tabelle 1 gibt eine Uber-
sicht Uber die Verkehrsqualitatsstufen.

Die Leistungsfahigkeit ungeregelter Knoten wird mit dem Knotensimulationsprogramm KNOSI-
MO bestimmt. Bei Kreiseln wird das Programm der Ruhr-Unversitat (Prof. Brilon, Verfahren
nach SN 640 024a) angewandt.

Quaas. | - Krotendiere Verktvs. | oo
stufe | _ mittiere Wartezeit bei Einfahrt 9 (Riickstau)
Stufe A | - nahezu ungehindert au
- Mehrzahl Fz ohne Wartezeit usge- keine Kolonnen
- <10 sec zeichnet
Stufe B | - nurin geringem Mass behindert
- Wartezeit hinnehmbar gut kaum Kolonnen
- s15sec
Stufe ¢ | - haufige Beeinflussung durch vortrittsberechtigte Fz " )
- Wartezeiten wachsen spiirbar an zufrieden- | kieinere Kolon-
. <25 sec stellend nen
Stufe D | - alle Fz missen Behinderungen hinnehmen voribergehend
- 2.T. fur einzelne Fz hohe Wartezeiten ausreichend | 'angere Kolon-
- <45 sec nen, mn ab-
Stufe E | - standige Behinderungen mit zeitweiser Uberlastung kein Abbau der
- sehr lange und stark streuende Wartezeiten mangelhaft | z.T. sehr langen
- >45sec Kolonnen
Stufe F | - Uberlastung wahrend ganzer Stunde ungend- kein Abbau der
- sehr lange Wartezeiten 9;‘ d 2.T. sehr langen
- keine Angabe g Kolonnen

Tab. 1: Verkehrsqualitatsstufen

Ingenieur- und Planungsbiro Bihimann Zollikon
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10

52 st - Zustand

Beim Ist — Zustand interessiert lediglich die Verkehrsqualitét beim Kreisel Schaffhauser- / Riet-
strasse. Bei der Einmiindung der Zufahrtstrasse in die Rietstrasse ist das heutige Verkehrsauf-
kommen sehr gering und eine Beurteilung der Verkehrsqualitat ist nicht erforderlich.

Die Verkehrsstrome und die Resultate der Leistungsabschatzungen sind fir den Kreisel Schaff-
hauser- / Rietstrasse in Abbildung 6 zusammengestelit.

Abendspitze 2010 ohne Projektverkehr

I=1872Fzh 24 108 48 . Leistungsabschatzung
"Ro) Zufahrt QSV | LR | Wz | L95
[1] Rietstrassse A | 346 | 10 6
J \ o || [21Schaffhausersud | B | 197 | 18 | 9
w \_7/ ——< % || [3] Ohringerstrasse A |413| 9 | 3
408 1

[4] Schaffhauser Nord A 668 5

QSV = Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs [vgl. Tabelle 1]

LR = Leistungsreserve [Fz]

WZ = mittlere Wartezeit [sec)

L95 = Rickstaulange, die zu 95% nicht Gberschritten wird [Fz]

180 —1 N

2=
o

168 192 264
624

NI\

Abb. 6: Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse: Verkehrsstrome 2010 ohne Projektverkehr (Abendspitze)

Die ausgewiesene Verkehrsqualitat zeigt mit Ausnahme der Zufahrt Schaffhauserstrasse Std
fur alle Zufahrten die Qualitatsstufe A (ausgezeichnet, keine Kolonnen). Fir die Zufahrt Schaff-
hauserstrasse Siid wird die Qualitatsstufe B (gut, kaum Kolonnen) angegeben. Insgesamt kann
die Verkehrsqualitat fur den Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse als gut beurteilt werden.

5.3 Mit Projektverkehr

Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse

Mit dem Projektverkehr werden beim Kreisel hauptsachlich die Zufahrten Rietstrasse und
Schaffhauserstrasse Sid zuséatzlich belastet. Wird davon ausgegangen, dass sich der Projekt-
verkehr beim Kreisel mit 80% in Richtung Winterthur und 20% in Richtung Seuzach aufteilt, er-
geben sich die in Abbildung 7 dargestellten Verkehrsstréme und Verkehrsqualitatsstufen.

Ingenieur- und Planungsbiro Bihlmann Zollikon
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Abendspitze 2010 mit Projektverkehr

I =1'962 Fz/h 24 100 40 - Leistungsabschéatzung
N o Zufahrt asv| LR | wz | Les
[1] Rietstrassse. B |31 12| 7
J\ )/ & o |[121Schafausersad | C | 186 | 22 | 11
456 o f—Z e [3) Ohringerstrasse A | 383 | 9 3
CD—_\EB%’ G “® | 14 SchafauserNord | A | 643 | 6 | 1
% —1l A S e | SV = Qualtatsstute des Verkehrsablaufs [vgl. Tabelle 1]
168 + 3° > LR = Leistungsreserve [FZ
€60 - \( \ f Wzrmmlern:;Vanozeit[[slc]
® L95 = Rickstaulange, die zu 95% nicht dberschritten wird [F2)
Projektverkehr 238 168 192 264
624 «

Abb. 7: Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse
Verkehrsstrome 2010 mit Projektverkehr (Abendspitze)

Die Verkehrsqualitat beim Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse kann auch mit dem Projektver-

kehr als zufrieden stellend (Qualitatsstufe C, kleinere Kolonnen) beurteilt werden.

Einmiindung Rietstrasse / Zufahrtsstrasse

545 50
¥ =1216Fzh K@k
461 % \/@ 422 501
665 oo ; > 705

Abb. 8: Einmindung Rietstrasse / Zufahrtsstrasse
Verkehrsstrome 2010 mit Projektverkehr (Abendspitze)

Die Simulation des Verkehrsablaufes bei der Einmindung Rietstrasse / Zufahrtsstrasse hat die

in Tabelle 2 aufgefiihrten Resultate ergeben.

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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Polo Park Zarich
50 50
V A
5 45

24

12

Rietstrasse 5 1 4 < 45?
660 —p
mittlere Wartezeit | mittlere Staulange | maximale Staulange ’
Strom [sec] [Fahrzeuge] [Fahrzeuge] Verkehrsqualitét
1 Linksabbieger 13 0 2 Stufe B
gut
. Stufe C
2 Rechtseinminder 18 1 4 sufriedenstellend
; ; Stufe D
3 Linkseinminder 33 1 2 i

Tab. 2: Beurteilung Verkehrsqualitat (Abendspitze mit Projektverkehr)

Die Ergebnisse der Simulation ergeben eine ausreichende bis gute Verkehrsqualitat fir den
Verkehrsablauf bei der Einmiindung Rietstrasse / Zufahrtsstrasse. Dies obwohl die getroffenen
Verkehrsannahmen eher an der oberen Grenze liegen.

Ingenieur- und Planungsbiro Bihimann Zollikon
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6. PARKPLATZ P2

6.1 Situation

Abb. 12

TR

I8
-

Rietstrasse ... 1

Abb. 9: Lage Parkplatz P2

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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Abb. 10: Parkplatz P2 Ausfahrt Rietstrasse
Sicht in Richtung Kreisel

Abb.11: Parkplatz P2 Ausfahrt Rietstrasse
Sicht in Richtung Neftenbach

Ingenieur- und Planungsbro Buhimann Zollikon
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Abb.12: Parkplatz P2 Ein- / Ausfahrt Schaffhauserstrasse
Sicht in Richtung Kreisel

6.2 Verkehrsablauf heute

Die Ein- und Ausfahrt beim Parkplatz P2 ist heute sowohl (iber die Rietstrasse als auch Uber die
Schaffhauserstrasse méglich. Dabei kann bei beiden Ein- / Ausfahrten aus allen Richtungen
bzw. in alle Richtungen gefahren werden.

Aus verkehrstechnischer Sicht problematisch ist die nahe Lage der Ein- / Ausfahrt Rietstrasse
zum Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse. Infolge der geringen Frequenzen und den guten Sicht-
verhéltnissen fahrt die heutige Situation jedoch zu keinen nennenswerten Unzulénglichkeiten im
Verkehrsablauf.

6.3 Optimierte Erschliessung

Die Erschliessung des Parkplatzes P2 kénnte mit dem in Abbildung 13 dargesteliten Einbahn-
regime optimiert werden. Mit diesem System kénnten bis auf eine Ausnahme alle Linksabbiege-
und Linkseinmindebeziehungen eliminiert werden. Das Linkseinmiinden in die Schaffhauser-
strasse bleibt bestehen. Diese Beziehung hat jedoch eine geringe Bedeutung.

Das Rechteinmiinden in die Schaffhauserstrasse ist heute nur fir Personenwagen méglich.
Diese Ausfahrt musste mit dem Einbahnregime so umgebaut werden, dass sie auch fir Last-
wagen befahrbar wird. Zudem musste die Anordnung der Parkfelder dem neuen Regime ange-
passt werden.

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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Abb.13: Einbahnregime fur Zu- / Wegfahrt Parkplatz P2

Ingenieur- und Planungsbtro Bahimann Zollikon
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7. EMPFEHLUNGEN

7.1 Einmindung Rietstrasse / Zufahrtsstrasse

Aufgrund der Resultate der verkehrstechnischen Untersuchungen kann auf einen separaten
Linksabbieger auf der Rietstrasse verzichtet werden. Im Weiteren zeigten die durchgefihrten
Leistungsabschatzungen, dass unter den fur den Normalbetrieb getroffenen Annahmen eine
geniigend gute Verkehrsqualitdt mit dem ausgewiesenen Zusatzverkehr sowohl bei der Ein-
miindung als auch beim Kreisel Schaffhauser- / Rietstrasse gewahrleistet werden kann.

Fazit Mit den im Gestaltungsplan vorgesehenen Anpassungen auf der Zufahrtsstrasse zum
Polo Park Ziirich (Begegnungsfall Lastwagen / Personenwagen wird gewéhrleistet)
und dem Einhalten der notwendigen Sichtweiten kénnen aus verkehrstechnischer
Sicht die Neubauten und zusétzlichen Parkfelder als geniigend erschlossen beurteilt
werden. Auf die Anordnung eines separaten Fahrstreifens fir den Linksabbiegever-
kehr kann verzichtet werden.

7.2 Parkplatz P2

Die Zu- und Wegfahrten beim Parkplatz P2 funktionieren mit dem heutigen Regime zufrieden
stellend. Der geplante Ausbau des Polo Parks Zirich beeinflusst im Normalbetrieb das Ver-
kehrsaufkommen beim Parkplatz P2 kaum. Sollten die Frequenzen beim Parkplatz P2 aus an-
dern Grinden deutlich zunehmen, so misste mit einem Einbahnsystem der Verkehrsablauf
verbessert und die daraus erforderlichen baulichen Anpassungen umgesetzt werden.

Fazit Da der Ausbau des Polo Parks Ziirich kaum Einfluss auf die Frequenzen beim Park-
platz P2 hat, sollte dieser aus verkehrstechnischen Uberlegungen nicht als Bestand-
teil des Gestaltungsplans behandelt werden.

7.3 Turnierbetrieb

Fir den Turnierbetrieb, hauptséachlich fur das einmal jahrlich stattfindende Open, sind speziell
auf die Erfordernisse der Turniere ausgerichtete Verkehrskonzepte zu entwickeln. Das Erarbei-
ten dieser Konzepte ist nicht Bestandteil des vorliegenden Verkehrsgutachtens.

Zollikon, 30. Méarz 2010

(— (/, =
Ingenieur- und Planungsbiro n
A/SVI

Dr. F. Bihimann, dipl. Ing. ETH/SI

Ingenieur- und Planungsbiro Bahimann Zollikon
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Privater Gestaltungsplan Wisental

Mitwirkung

Offentliche Auflage Der Private Gestaltungsplan Wisental lag zwischen dem
21. August 2009 und dem 20. Oktober 2009 6ffentlich auf.
Wahrend dieser Frist sind drei Schreiben eingegangen, in wel-
chen mehrere Einwendungen formuliert sind.

Zu diesen Einwendungen ist im Festsetzungsverfahren gesamt-
haft Stellung zu nehmen. Soweit die Einwendungen beriicksich-
tigt werden, wird der Private Gestaltungsplan angepasst, an-
dernfalls wird die Ablehnung begriindet, soweit darauf einzu-
treten ist.

Im vorliegenden Bericht werden alle Eingaben behandelt.

Kantonale Vorpriifung Mit Schreiben vom 5.11.2009 hat das ARV seine Beurteilung
formuliert. Zu den kantonalen Anliegen wird im 2. Teil dieses
Berichtes Stellung genommen.

Anhérung Gemeinden Die Nachbargemeinden Hettlingen, Dagerlen, Dinhard und
Winterthur sowie die RWU haben im Rahmen der Anhérung
zustimmend Stellung genommen.

Suter * von Kanel « Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkungsbericht

Beratungen am 8.12.2009
und am 12.1.2010

Zur Behandlung der Einwendungen und zur Beratung des Vor-
prifungsberichtes fanden am 8.12.2009 und am 12.1.2010 in
Seuzach Sitzungen statt, an denen folgende Personen teilnah-
men:

- Seitens der Gemeinde: Katharina Weibel, Bau- und
Planungsvorsteherin, Ruedi G6tz, Bausekretar und Lea
Arnold, Mitarbeiterin Bauverwaltung

-  Seitens des Kantons: Balthasar Thalmann, Kreisplaner,
Sascha Emmenegger, Amt fir Verkehr (AFV)

- Seitens der Tragerschaft: Markus Ackeret, Markus Graff
- Berater der Tragerschaft: Hans-Peter Bartsch, BKG
Architekten AG

- Planer: Alwin Suter und Fiona Mera, Suter « von Kénel «
Wild « AG
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Baubereich C verschieben

Haltung Gemeinderat

Besprechung mit Pro Natura

Mittel- und langfristige
Entwicklungsstrategien

1. Offentliche Auflage

Eine Einwendung beanstandet, dass der Gestaltungsplan einen
Baubereich fiir ein ausgesprochen grosses Clubhaus an zen-
traler Lage auf dem Pologelande ermdgliche. Dadurch werde
die offene Landschaft verstellt und der optische Eindruck von
Grosszigigkeit verschwinde.

Das Clubhaus sei daher entlang der Schaffhauser- oder der
Rietstrasse zu erstellen und der Baubereich C entsprechend zu
verschieben.

Wie aus dem erlduternden Bericht hervorgeht, ist das Clubhaus
aus Sicht der Betreiber zwingend in der Mitte des Spielfeldes
anzuordnen. Eine Verlegung an die Schaffhauserstrasse wiirde
ein Verlegen des Spielfeldes Richtung Westen erforderlich ma-
chen, was wegen der Grundwasserfassung nicht realisierbar
ist. Zudem wére der Bezug des Clubhauses zum Allwetterplatz
unterbrochen.

Eine Verlegung an die Rietstrasse ist einerseits wegen der Be-
ziehung zum Spielfeld und andererseits mit Riicksicht auf die
engen Platzverhéltnisse zwischen Strasse und Grundwasser-
schutzzone unzweckmaéssig.

Eine Verlegung des Clubhauses an die Schaffhauser- oder die
Rietstrasse ist daher nicht umsetzbar.

Die Einwendung wird abgelehnt.

Im Rahmen eines Gesprédchs haben sich die Trégerschaft und
ein Vertreter von Pro Natura auf eine substanzielle Reduktion
des Bauvolumens geeinigt. Das Clubhaus darf neu eine maxi-
mal Uberdachte Fldche von 1350 m2 aufweisen. Dies entspricht
einer Fldche von 30 m auf 45 m.

Zwei Einwendungen richten sich nicht direkt gegen den Gestal-
tungsplan, sondern vielmehr gegen eine kiinftige Ausdehnung
der ,Polozone”. Der Betrieb der Polosportanlage miisse aus-
schliesslich innerhalb der Erholungszone Ed realisiert werden.
Die Einwender befurchten jedoch, dass dies nach dem Endaus-
bau mit Stallungen fir bis zu 300 Pferde nicht mehr méglich
sein werde und es zu einer Ausdehnung der Polozone zulasten
der produzierenden Landwirtschaft komme. Des weitern kénnte
die Uberbauung, welche durch den Gestaltungsplan erméglicht
werde, ein Prajudiz fur weitere Umzonungen auslésen.
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Haltung Gemeinderat

Der Gemeinderat wird daher angefragt, welche Massnahmen
von Seiten der Gemeinde unternommen werden, damit der pro-
duzierenden Landwirtschaft nicht weiteres wertvolles Kulturland
entzogen wird, und wie er eine Ausdehnung der Polozone resp.
die Ausscheidung einer ,Landwirtschaftszone plus“ verhindern
will.

Voraussetzung fiir den Erlass des Gestaltungsplanes sind:

1. Eintrag im regionalen Richtplan (Beschluss Delegierten-
versammlung (20.6.2007) und Festsetzung durch den
Regierungsrat)

2. Festlegung einer Erholungszone Polo durch die Gemeinde
(Gemeindeversammlung (14.5.2007) mit kantonaler
Genehmigung)

Beide Verfahrensschritte sind erfolgt und deren Beschliisse
rechtskréftig geworden.

Sodann ist festzuhalten, dass die in den beiden Schreiben for-
mulierten Bedenken keine Einwendungen gegen den nun vor-
liegenden Gestaltungsplan enthalten. Massnahmen oder Fest-
legungen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters sind nicht
Teil dieses Verfahrens. Sowohl eine allféllige Erweiterung der
Erholungszone Ed als auch die Einfihrung einer ,Landwirt-
schaftszone plus” erfordern entsprechende Planungsverfahren
in denen dannzumal die Anliegen der Landwirte einzubringen
waren.

Im Sinne einer offenen Kommunikation beantwortet der Ge-
meinderat die beiden Fragen zum heutigen Zeitpunkt wie folgt:

- Die Verwendung von privatem Landwirtschaftsland liegt in
der Hand der jeweiligen Eigentimer. Der Gemeinderat hat
keine Méglichkeit die Nutzung zu beeinflussen, solange sie
landwirtschaftszonenkonform ist.

- Die Idee einer ,Landwirtschaftszone plus“— wobei ,plus”
offenbar Infrastrukturanlagen fir Polopferde meint — ist
noch sehr vage und rechtlich ungewiss. Die Gemeinde
Hettlingen hat der RWU beantragt, sich dem Thema anzu-
nehmen. Dies ist noch hédngig. Weil weder Inhalt noch Kon-
sequenzen einer allfélligen Festlegung bekannt sind, hat
sich der Gemeinderat mit dem Thema noch gar nicht be-
fasst.

4 Suter« von Kanel * Wild « AG
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Zustimmungsinstanz

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

2. Kantonale Vorprifung

Der Kanton ist der Meinung, dass der Gestaltungsplan nicht
vom Gemeinderat genehmigt werden kann, sondern der Zu-
stimmung der Gemeindeversammlung bedirfe. Namentlich da
die Nutzung im Baubereich D mit einem Haus fir die Betriebs-
leitung Uber die zulassige Nutzung hinausgehe. Es sei zudem
darzulegen, weshalb neben den Angestelltenzimmern zwei Be-
triebsleiterwohnungen vorgesehen sind.

Geméss Bau- und Zonenordnung sind Bauten und Anlagen zu-
lassig die fiir den Polosportbetrieb erforderlich sind. Dazu z&hlt
auch Wohnraum fiir die Betriebsleitung. Im Gestaltungsplanpe-
rimeter sind sowohl der Poloclub, der Pensionsbetrieb und ein
produzierender Landwirtschaftsbetrieb untergebracht. Es han-
delt sich dabei um eigenstéandige Betriebe, die jeweils Wohn-
raum fir den Stallmeister (Pensionsbetrieb), den Spielmanager
(Poloclub) und den Landwirt benétigen.

Nach Meinung des Gemeinderates, sind die beiden vorgesehe-
nen Wohnbereiche fiir die Betriebsleitungen durchaus zweck-
méssig. Der Gestaltungsplan entspricht den Bestimmungen der
BZO und bedarf daher nicht der Zustimmung der Gemeindever-
sammlung.

Far den Kanton ist nicht ersichtlich, dass eine derart grosse
Flache fir Wohnraum ausgeschieden werden muss. Der
Gestaltungsplan Idsst Spielraum fiir mehrere Wohnungen.

Die Vertreter der Trégerschaft kbnnen glaubwiirdig darlegen,
dass der Stallmeister auf dem Betrieb wohnen muss, weil er
operativ wéhrend 24 Stunden am Tag fir die Tiere zusténdig
ist. Der Spielmanager ist jedoch nicht auf einen Wohnort inner-
halb des Polozentrums angewiesen. Die maximal iiberbaute
Grundfidche im Baubereich D kann auf 200 m2 gesenkt wer-
den. Es darf nur eine Wohnung realisiert werden.

Die Thematik Wohnen ist im Erlduternden Bericht schliissig zu
behandeln.

Die Sitzungsteilnehmer sind sich einig, dass durch den Verzicht
der zusétzlichen Wohnung fir den Spielmanager, der Gestal-
tungsplan der Regelung in der Bau- und Zonenordnung ent-
spricht und damit nicht der Gemeindeversammlung vorgelegt
werden muss.
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Umgebungsbereiche H

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Tribtnen

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Umgebungsbereich |

Die Bestimmungen zu den Umgebungsbereichen H1 bis H4
seien zu offen formuliert. Es sei daher nicht auszuschliessen,
dass diese Flachen zu Hartplatzen oder ahnlichem umgewan-
delt wirden. Die Bestimmungen seien daher betreffend der zu-
lassigen Oberflachen zu prazisieren.

Der Gemeinderat versteht die Bedenken. Die betreffende
Bestimmung wird wie folgt ergénzt:

Ziffer 6.3 Abs. 1 In den Umgebungsbereichen H1-4 diirfen
das Spielfeld fur Spiele und Turniere sowie weitere offene
Freiflachen, welche fir das Training, die Pferdeausbildung
und als Weiden benutzt werden, angelegt werden. Diese
Flachen ddrfen nicht befestigt werden und miissen eine
geschlossene Grasnarbe aufweisen.

Der Kanton ist mit diesen Prézisierungen einverstanden.

Zu den Tribtnen, welche wahrend 80 Tagen zuldssig sind, wir-
den keine naheren Angaben gemacht. Da diese jedoch &us-
serst markant in Erscheinung treten kénnten, sei es zwingend
notig, dass die zulassige Anzahl und Masse festgelegt werde.

Die Bestimmung wird entsprechend ergénzt. Die betreffende
Bestimmung lautet neu:

Ziffer 6.3 Abs. 2 Wéahrend héchstens 80 Tagen im Jahr
diirfen ausserhalb der Grundwasserschutzzonen S1 und S2
Tribiinen fiir maximal 400 Personen aufgestellt werden.
Andere Bauten sind keine zul&ssig.

Die Tragerschaft und der Kanton sind mit den Prézisierungen
tiber die Grésse der Tribline einverstanden.

Die Sitzungsteilnehmer sind sich einig, dass fiur Spezialanldsse
auch Speziallésungen denkbar sind: z.B. fir Europameister-
schaften Tribine fiir 1000 Personen an zwei Wochenenden.

Der Allwetterreitplatz darf geméass Bestimmungen angemessen
beleuchtet werden. Da Beleuchtungsanlagen sehr markant in
Erscheinung treten und das Landschaftsbild beintréachtigen kon-
nen, sei die Maximalhéhe fur die Aussenbeleuchtungsanlagen
festzulegen.
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Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Grundwasserschutzzonen

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Die betreffende Bestimmung wird entsprechend ergénzt und
lautet neu:

Ziffer 6.4 Abs. 2 Der Allwetterreitplatz darf mit einer Aussen-
beleuchtungsanlage angemessen beleuchtet werden. Die
Beleuchtung ist so auszurichten, dass keine blendende Wir-
kung auf die Umgebung entsteht. Es sind maximal 6 Be-
leuchtungsmasten mit einer Héhe von héchstens 16 m
zuléssig.

Die Tragerschaft und der Kanton sind mit den Prazisierungen
Uber die Anzahl und H6he der Masten einverstanden.

Der Gestaltungsplan tangiert die neu festgesetzten Grundwas-
serschutzzonen. Die Umgebungsbereiche H3 und H4 befinden
sich teilweise in der Engeren Schutzzone (S2) sowie der Umge-
bungsbereich P2 teilweise in der Weiteren Schutzzone (S3).
Bis auf die Triblnen entsprachen die Nutzungen den Bestim-
mungen des Schutzzonenreglements. Gewerblich genutzte
Parkplatze seien mit einem dichten Belag und einer dichten
Entwéasserung zu versehen. Die Bestimmungen des Gestal-
tungsplanes seien dahingehend zu erganzen.

In Kapitel 3.5 des erlduternden Berichtes sei das Thema
Grundwasserschutz nicht korrekt umschrieben. Im Situations-
plan seien bereits die neuen Schutzzonen vom 29. April 2009
dargestellt. Zudem sei der Satz ,Es ist von einer Vergrésserung
der Schutzzonen auszugehen.” zu streichen. Die theoretischen,
runden Schutzzonen (gepunktete schwarze Linie) seien auf
dem Plan zu Iéschen.

Die Bestimmungen werden entsprechend ergénzt und lauten
neu:

Ziffer 6.3 Abs. 2 Wéhrend héchstens 80 Tagen im Jahr
dirfen ausserhalb der Grundwasserschutzzonen S1 und S2
Tribtinen fir maximal 400 Personen aufgestellt werden.
Andere Bauten sind keine zuléssig.

Ziffer 8.4 Abs. 1 ..... erstellt werden. Sie sind mit wasser-
durchléssigen Beldgen zu versehen. Ausgenommen sind
neue Parkplédtze innerhalb der Schutzzone S3, welche mit
einem dichten Belag, Randbordiiren und dichter Entwés-
serung zu versehen sind. Die .....

Die gewlinschten Anpassungen im Erlduterungstext und Plan
werden vorgenommen.

Der Kanton ist mit diesen Prézisierungen einverstanden.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Wasserversorgung

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Entwasserungskonzept

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Hofdungeranlagen

Haltung Gemeinderat

Lufthygiene

Sitzungsergebnis

Die Versorgung des Gestaltungsplangebietes mit Trink-,
Brauch- und Loschwasser sei im Einverstandnis mit der Was-
serversorgung Seuzach zu planen. Die Bedurfnisse fir einen
umfassenden Brandschutz seien mit dem Feuerwehrkomman-
dant festzulegen.

Die entsprechenden Sachverhalte sind im Baubewilligungs-
verfahren zu regeln.

Der Kanton ist einverstanden.

Far die geplante Polosportanlage sei ein Entwasserungskon-
zept (Kanalisationsplane, Technischer Bericht) auszuarbeiten
und der Gemeinde und dem AWEL einzureichen. Die Entwéas-
serung hat sich nach dem GEP Seuzach, den Bestimmungen
des Schutzzonenreglements der Grundwasserfassung Wisental
und den gltigen Entwasserungsgrundséatzen zu richten.

Die entsprechenden Sachverhalte sind im Baubewilligungs-
verfahren zu regeln.

Der Kanton ist einverstanden.

Im Rahmen des Bewilligungsverfahrens seien die nétigen La-
gerkapazitaten fur Gulle und Mist sowie die landwirtschaftliche
oder gartenbauliche Verwertung des Pferdemistes aufzuzeigen.
Die Abgabe des Uberschiussigen Hofdlingers sei vertraglich zu
regeln.

Die entsprechenden Sachverhalte sind wie erwéhnt erst im
Baubewilligungsverfahren zu regein.

Der Kanton ist einverstanden.

Die Begrenzung der Fahrzeugabstellplatze werde begrisst. Zur
Vermeidung von Luftschadstoffemissionen sei die Anlage so zu
gestalten, dass sie sowohl mit dem &ffentlichen als auch dem
Langsamverkehr gut erreichbar ist.

Maschinen und Geréate, welche fir den Unterhalt eingesetzt
werden, missen dem neusten Stand der Technik entsprechen
und seien schadstoffarm zu betreiben und regelmassig zu
warten. Es werde empfohlen, die Bestimmungen entsprechend
Zu erganzen.

Suter « von Kanel * Wild « AG
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Verkehr

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Es ist den Betreibern ebenfalls ein grosses Anliegen, dass die
Anlage durch OV und Langsamverkehr gut erschlossen ist. Es
werden Veloabstellplétze vorgesehen. Ebenso wird bei
publikumsintensiven Anldssen ein Shuttlebus betrieben.

Die Bestimmungen werden im Hinblick auf die verwendeten
Maschinen wie folgt ergénzt:

Ziffer 8.8 Maschinen und Geréte, welche fir den Unterhalt
der Anlage eingesetzt werden, miissen dem jeweils neusten
Stand der Technik entsprechen. Sie sind schadstoffarm zu
betreiben und regelméssig zu warten.

Der Kanton und die Trdgerschaft sind einverstanden.

Die bestehenden rechtskraftigen Verkehrsbaulinien seien ge-
mass heutiger Gesetzgebung nicht mehr massgebend und kén-
nen bei der nachsten Revision ersatzlos aufgehoben werden.
Der Strassenabstand messe 6 m ab Strassengebietsgrenze.
Die Baumreihe entlang der Rietstrasse habe einen Mindestab-
stand von 4 m einzuhalten.

Die beabsichtigte Zu- und Wegfahrt Gber die Rietstrasse im Be-
reich der Kreiselverkehrsanlage sei aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit sowie infolge der Frequenzsteigerung der Parkie-
rungsanlage aufzuheben. Die Erschliessung der Parkierungs-
anlage P2 habe lediglich Uber die Schaffhauserstrasse zu erfol-
gen und sei daher auch als Ausfahrt zu dimensionieren. In die-
sem Zusammenhang sei auch die Situation fiir die Radfahrer
zu lésen.

Die eingereichten Unterlagen wirden nichts tGber das kiinftige
Verkehrsaufkommen aussagen. Die Verbreiterung des Einmiin-
dungsbereiches als einzige Massnahme vermdge nicht zu
Uberzeugen. Bei dem zu erwartenden Schwerverkehrsanteil sei
eine Einspuranlage (Linksabbieger) zu realisieren.

Mit der Einreichung des Baugesuches habe die Bauherrschaft
zudem ein Verkehrskonzept fur Grossanlasse einzureichen.

Die Rietstrasse sei eine Ausnahmetransportroute Typ 1. Es sei
daher eine minimale Lichthéhe von 5.2 m und eine minimale
Lichtbreite von 7.5 m einzuhalten.

9

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkungsbericht

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

Der Hinweis zur Aufhebung der bestehenden Verkehrsbaulinie
wird verdankt. Die Baubereiche haben einen Abstand von rund
7.5 m, die geplante Baumreihe einen Abstand von rund 5 m
gegenlber der Rietstrasse.

Als Alternative zur kantonalen Vorgabe, die Zu- und Wegfahrt
fur die Parkierungsanlage P2 nur iber die Schaffhauserstrasse
zu regeln, kénnte diese (ber ein Einbahnsystem erschlossen
werden. Die Zufahrt erfolgt ab der Schaffhauserstrasse, die
Wegfahrt tiber die Rietstrasse. Damit kénnte eine Vereinfa-
chung des Verkehrsablaufes erreicht werden.

Das kinftige Verkehrsaufkommen wird ziemlich gering einge-
schétzt. Im Normalbetrieb wéhrend rund 300 Tagen im Jahr
wird die Polosportanlage hauptséchlich von den Pensionéren
und Clubmitgliedern aufgesucht. Hinzu kommen wéchentliche
Futter- oder Materiallieferungen. Es ist daher nicht von einem
hohen Schwerverkehrsanteil auszugehen, weshalb dem Ge-
meinderat sowie der Bauherrschaft die Erstellung einer Ein-
spuranlage als unangemessen erscheint. Im Vorfeld sowie
wéhrend und nach Grossanldssen ist jedoch durchaus mit
einem erh6éhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Mit der
Einreichung des Baugesuches wird daher - wie verlangt - ein
Verkehrskonzept flir Grossanldsse eingereicht.

Die Anforderungen an die Rietstrasse als Ausnahmetransport-
route Typ 1, werden von den geplanten Baubereichen und Bau-
ten nicht verletzt.

Die Trégerschaft legt dar, mit welchem Verkehrsaufkommen zu
rechnen ist:

Normalbetrieb (= 1.Mai — 30. September):
-4 LKW und 3 Transporter (3.5t) pro Woche
-75-100 PW pro Tag

Turnierbetrieb:

- OPEN: 10 LKW und 600 PW, einmal im Jahr auf 2 Tage
verteilt

- CH Meisterschaft: 2 LKW, alle 2 — 3 Jahre auf 2 Tage verteilt

- Kleinturniere: 200 PW, ca. 4 mal pro Jahr liber 2 Tage verteilt

Die Planer legen eine Beurteilung von 4 Erschliessungsvarian-
ten des Parkplatzes P2 vor. Dabei wird die Erschliessungsva-
riante lUiber die Rietstrasse der Erschliessungsvariante lber die
Schaffhauserstrasse vorgezogen. Ein Einbahnsystem wére
ebenfalls denkbar.

Fir eine seriése Beurteilung der Verkehrssicherheit im Bereich

des Gestaltungsplanperimeters benétigt der Kanton zusétzliche
und detailliertere Angaben zu den Verkehrsstrémen. Er fordert

daher ein Verkehrsgutachten.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkungsbericht

Verkehrsgutachten

Haltung Kanton

Diskussionsergebnis

Aufgrund der Resultate des Verkehrsgutachtens des Ingenieur-
und Planungsbliros Bihlmann, kann auf einen separaten Links-
abbieger auf der Rietstrasse verzichtet werden.

Die Zu- und Wegfahrten beim Parkplatz P2 funktionieren mit
dem heutigen Regime zufriedenstellend. Da der geplante Aus-
bau des Polo Parks Ziirich kaum einen Einfluss auf die Fre-
quenzen beim Parkplatz P2 hat, sollte dieser aus verkehrstech-
nischen Uberlegungen nicht als Bestandteil des Gestaltungs-
plans behandelt werden.

Gemaéss Stellungnahme vom 10. Mai 2010 kann, aufgrund der
zu erwartenden Verkehrsbelastung, von einer Realisierung
einer Einspuranlage (Linkabbieger) in den Polo Park abgese-
hen werden, sofern die Sichtzone im Gestaltungsplan festge-
setzt und dauernd sichergestellt wird.

Aufgrund des rdumlichen und funktionellen Zusammenhangs
zwischen dem Parkplatz P2 und dem Polo Park, und nicht zu-
letzt aufgrund der Festlegungen in der kommunalen Nutzungs-
planung, ist die Parkierungsanlage P2, entgegen der Ansicht
des Gutachters, als Bestandteil des Gestaltungsplans zu be-
handeln. Dem vorgeschlagenen Einbahnregime kann zuge-
stimmt werden. Im Gestaltungsplan ist festzuhalten, dass diese
Regimeénderung gleichzeitig mit dem Bau der Poloanlage
realisiert wird.

Die Tragerschaft ist mit den Anforderungen des Kantons
einverstanden.

Die Zu- und Wegfahrt auf den Umgebungsbereich P2 werden
im Plan angepasst. In den Bestimmungen wird festgehalten,
dass die Regimeénderung gleichzeitig mit dem Bau der Polo-
anlage realisiert werden muss.

Die dauernde Freihaltung der Sichtzonen von der Zufahrtstras-
se in die Rietstrasse wird in den Bestimmungen verankert.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkungsbericht

Archaologie

Haltung Gemeinderat

Naturschutz

Sitzungsergebnis

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich in einem archaologi-
sch wertvollen Gebiet. Vor den Bauarbeiten seien daher zwin-
gend Prospektionen und Sondierungen und gegebenenfalls
auch Rettungsgrabungen durchzufiihren. Fir diese Arbeiten sei
genugend Zeit einzurdumen. Der Baubeginn sei mit der Kan-
tonsarchéologie daher so frih wie moglich, spatestens aber 12
Monate vorher zu besprechen.

Sollten bei den Bauarbeiten archaologische Funde zum Vor-
schein kommen, seien diese umgehend dem Gemeinderat und
der Kantonsarchaologie anzuzeigen. Die Fundstelle diirfe dann
nicht verandert werden. Ebenso sei genligend Zeit fir die
Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.

Die Schaffhauserstrasse sei als IVS ZH 29.2 im Inventar der
historischen Verkehrswege der Schweiz IVS eingetragen. Bo-
schungen und Alleebdume seien integrale Bestandteile dieses
Schutzobjektes und durfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Bauherrschaft verpflichtet sich, die Kantonsarché&ologie
spdtestens 12 Monate vor Baubeginn zu kontaktieren. Den
Anordnungen der Kantonsarch&ologie wird stets Folge geleistet
und Funde werden umgehend angezeigt.

Die Béschung sowie die Alleebdume entlang der Schaffhauser-
strasse werden durch das geplante Bauprojekt nicht beein-
tréchtigt.

Die Archéologie hat einen hohen Stellenwert.

In den Bestimmungen sind dazu keine Regelungen zu machen.
Hingegen soll im Bericht im Sinne des Vorprifungsberichtes die
Problematik dargestellt werden.

Die Idee, bereits vorgédngig gewisse "Probegrabungen” zu ma-
chen, kann weiter verfolgt werden.

Fur die geplante Baumreihe entlang der Rietstrasse seien ein-
heimische und 6kologisch wertvolle Bdume zu pflanzen. Die
Restflachen G, H1 und nérdliches Ende H4 seien nach Még-
lichkeit ebenfalls mit Hochstdammern aufzuwerten. Weiden und
Wiesen seien nach Mdéglichkeit mit einer 6kologisch wertvollen
Blumenmischung anzusaen.

Der Fachstelle Naturschutz sei vor Baubeginn ein definitiver
Bepflanzungsplan einzureichen. Dies sei in Ziffer 7.2 Abs. 1 zu
erganzen.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkungsbericht

Haltung Gemeinderat

Bodenschutz

Sitzungsergebnis

Fur die Begriinung der Anlage sind geméss Ziffer 7.2 Abs. 1
standortgerechte Pflanzen zu wéhlen. Entlang der Rietstrasse
kann darauf geachtet werden, dass dkologisch wertvolle Béu-
me, wie Eichen, gepflanzt werden. Eine Aufwertung der Rest-
flaéche H1 mit hochstdmmigen Obstbdumen ist ebenfalls
denkbar, soweit dies mit der offenen Landschaft vereinbar ist.
Die Flache H4 dient ausschliesslich als Polospielfeld und kann
daher auch am nérdlichen Ende nicht mit zusétzlichen Baumen
bepflanzt werden. Im Umgebungsbereich G ist ein alternatives
Spielfeld resp. ein Trainingsplatz vorgesehen, was eine Be-
pflanzung ebenfalls verhindert.

Im Baubewilligungsverfahren ist im Umgebungsplan aufzuzei-
gen, welche Pflanzen verwendet werden.

Die Gemeinde vertritt die Auffassung, dass sie diesen Anliegen
einen hohen Stellenwert beimisst - vielfach sogar einen grés-
seren als der "Strassenkanton”. Ein Mitbeurteilen durch die
Fachstelle Naturschutz wird daher eher abgelehnt.

Die Mitsprache der Fachstelle Naturschutz entspricht jedoch
der géngigen Praxis bei grossflédchigen Anlagen ausserhalb der
Bauzone. Im Rahmen der Baubewilligung muss der Fachstelle
Naturschutz, namentlich Marco-G. Pezzatti und Jaqueline
Stalder, der Bepflanzungsplan vorgelegt werden.

Die Tréagerschaft ist bereit, die Bestimmungen entsprechend zu
ergénzen.

Der Bericht nach RPV 47 enthalte keine quantitativen und qua-
litativen Angaben betreffend Boden. Er sei daher mit den fol-
genden Angaben zu erganzen:

- Ausgangszustand sowie Art, Ausmass und Zielsetzung von
Eingriffen in Béden.

- Verwertung von Bodenmaterial: Flachen, Nutzungsziele,
Kubatur und Qualitat der Materialien

- Wiederherstellung und ggf. Kompensation von Fruchfolge-
flache: Flachen, vorgesehene Massnahmen

- Fur Baubewilligungen detaillierte Angaben nach RBR

Da Bdden in erheblichem Umfang baulich verandert werden,
sei die Wiederherstellung und damit die Sicherung der Res-
source Boden flachenméssig von erheblicher Bedeutung. Die
Gestaltungsplanvorschriften seien daher mit folgenden Bestim-
mungen zu erganzen:

- Bei einem Wegfall der Nutzungen sind Béden mit standort-
typischer Bodenfruchtbarkeit wieder herzustellen.

- Die Pflicht zur Wiederherstellung der Béden ist im Grund-
buch zu sichern.
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Privater Gestaltungsplan Wisental
Mitwirkungsbericht

Haltung Gemeinderat

Sitzungsergebnis

- Die Wiederherstellung der Béden ist finanziell sicherzustel-
len:
a) Birgschein. Auf Basis einer vom Kanton anerkannten
Kostenschatzung durch den Gesuchsteller.
b) Oder mit einem Pauschalbetrag von Fr. 10.- pro Qua-
dratmeter, wenn kein Bodenmaterial abgefiihrt wird bzw.
andernfalls mit einem Pauschalbetrag von Fr. 20.- pro Qua-
dratmeter.

- Ausgehobener Boden ist entweder fir die Wiederherstel-
lung zu sichern (Bodenzwischenlager) oder fir eine Erwei-
terung der landwirtschaftlichen Nutzungseignung von ge-
schadigtem Bbéden zu verwerten.

- Massgebend fur die Planung und Ausfiihrung bodenrele-
vanter Arbeiten sind die Richtlinien fiir Bodenrekultivie-
rungen des Kantons Zirich, Mai 2003.

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

- Der Verlust an Fruchtfolgeflachen muss kompensiert wer-
den; in der Regel durch Aufwertung von geschadigten Bo-
den.

Der Bericht nach RPV 47 wird unter Kapitel 3.7 mit den nétigen
Angaben ergénzt. Detailliertere Angaben kénnen allerdings erst
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gemacht werden.

Die Bestimmungen werden unter Ziffer 9 mit den oben aufgelis-
teten Angaben ergénzt.

Der Kanton ist mit diesen Prézisierungen einverstanden. Fest-
zuhalten ist, dass die Bodenfruchtbarkeit in den Bereichen H1,
H2, H3 und H4 ungeschmaélert erhalten bleibt.

Sowohl die Gemeinde als auch die Tragerschaft sehen in der
Auflage des Kantons, die beanspruchte Fruchtfolgeflache an-
dernorts zu kompensieren und die Wiederherstellung des bean-
spruchten Bodens sicherzustellen, eine unverhéltnisméssige
Forderung. Es wird zudem die Rechtméssigkeit der Tatsache
angezweifelt, dass bei der Verwendung des abgetragenen Hu-
mus, zur Verbesserung der Bodenfruchtbarkeit einer anderen
Fléache, ein Wiederherstellungsbetrag von 20.- pro Quadratme-
ter sichergestellt werden muisse, wobei bei einer Bodenzwi-
schenlagerung auf den eigenen Parzellen nur 10.- pro Quadrat-
meter sichergestellt werden muss.

Geméss Abklérungen des Kreisplaners mit der Fachstelle Bo-
denschutz hélt der Kanton an den Forderungen fest.

Die Tragerschatft ist bereit die entsprechenden Prézisierungen
der Bestimmungen vorzunehmen.
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