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1 EINLEITUNG

Der Sport- und Handelsstall Wettstein in Wermatswil wird in der

7. Generation gefuhrt. Auf der Pferdesportanlage Fohlenhof wird ein
vielseitiges Angebot fur den Amateur- aber auch internationalen Spit-
zensport in den Disziplinen Dressur- und Springreiten angeboten. Sie
umfasst Pensionsstalle mit 31 Pferdeboxen, 15 weitere Pferdeboxen
in verschiedenen Gebduden auf dem Areal, eine grosse und eine klei-
ne Reithalle, das Wohnhaus der Eigentimer, Buros, Wohnungen fur
Angestellte, eine Kleintierpraxis sowie Einstellmoglichkeiten fur Gera-
te und Maschinen.

Nun sollen die Weichen gestellt werden fur die Ubernahme des Be-
triebes durch die 8. Generation. Dazu muss die Pferdesportanlage
nach den heutigen Bedurfnissen ausgebaut werden. Nebst den not-
wendigen Anpassungen der Pferdeboxen an die Tierschutzgesetz-
gebung braucht es fur einen modernen, zukunftsweisenden Betrieb
auch noch weitere bauliche Erganzungen wie zusatzliche Pferde-
boxen, Fihranlagen und ein Maschinengebaude sowie ein zusatz-
liches Futterlager. Der Ausbau des Pensionsstallangebotes ist aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht wichtig, weil dadurch eine breitere Ertrags-
basis geschaffen werden kann. Dies ist auch notwendig, um kunftige
Investitionen tatigen zu kénnen, die eine langfristige Betriebsfuhrung
sichern. Langfristig soll die Pferdesportanlage Fohlenhof rund 57
Pferdeboxen zuzUglich Reserven als Entwicklungsspielraum fur den
Betrieb umfassen.

Zusatzlich fordert die prekare Lage auf dem Arbeitsmarkt gute Wohn-
gelegenheiten mit individuellen Kochgelegenheiten und eigenen
Badezimmern. Deswegen muss auch die Infrastruktur fur die Mitar-
beiter verbessert werden.

Der Fohlenhof wurde auf Basis des privaten Gestaltungsplans Foh-
lenhof, Wermatswil aus dem Jahre 1993 errichtet.

|

X

Bestehender Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil vom 8.12.1993

SUTER * VON KANEL * WILD



Gestaltungsplanbedarf
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Der Bearbeitungsperimeter liegt gemdss Zonenplan der Stadt Uster
in der Landwirtschaftszone sowie in einer nicht zugewiesenen Zone
und ist mit dem bestehenden Gestaltungsplan Uberlagert. Das
angrenzende Gebiet liegt ebenfalls in der Landwirtschaftszone. Samt-
liche Anpassungen am bestehenden und dem erweiterten Perimeter
bedingen eine Revision des bestehenden privaten Gestaltungsplanes.

Das Amt fur Raumentwicklung verlangt bei Gestaltungsplanverfahren,
dass bei baulichen Anpassungen als Grundlage fur einen Gestal-
tungsplan ein Richtkonzept erarbeitet wird, aus dem auch der Be-
durfnisnachweis hervorgeht. Im Zuge der Erarbeitung des vorliegen-
den Gestaltungsplanes wurde daher ein Richtkonzept fur die bauli-
chen Anpassungen/Erweiterungen am Fohlenhof entwickelt.

Der Gestaltungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

*  Plan 1:500
*  Bestimmungen
*  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Das erwahnte Richtkonzept (Stand 28.6.2023) dient dabei als Grund-
lage fUr den vorliegenden Gestaltungsplan.

{r
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Modellfoto zum Richtkonzept Pferdesportanlage Fohlenhof, Stand 28.6.2023

Zustandigkeit

Gestaltungsplanperimeter

Geltungsbereich alt

Geltungsbereich neu
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Die angestrebte Teilrevision des Gestaltungsplanes Fohlenhof wird
vom Auftraggeber und der Meliorationsgenossenschaft Uster (als
Grundeigentimerin der Parzelle Kat. Nr. H2011) aufgestellt, bedingt
die Zustimmung des Gemeinderates (Parlament) und muss von der
kantonalen Baudirektion genehmigt werden.

Der Gestaltungsplanperimeter bezieht sich auf die Grundstucke

Kat. Nrn. H2011, H2012 (Teilflache) und H2159. Der Perimeter um-
fasst die bestehenden sowie neu vorgesehenen Bauten und Anlagen
des Fohlenhofs. Die Grundstlcke Kat. Nrn. H2012 und H2159 liegen
im Eigentum von Ernst Wettstein. EigentUimer des Grundstucks

Kat. Nr. H2011 ist die Meliorationsgenossenschaft Uster.

@ 0/50 100
L

Geltungsbereich Gestaltungsplan
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Begrundung der Nichtaufnahme der
Parzelle Kat. Nr. H2160
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Da das Grundstuck Kat. Nr. H2160 nicht Teil des landwirtschaftlichen
Gewerbes bzw. des Reitsportbetriebs von Ernst Wettstein ist, wird
das Grundstuck nicht in den Geltungsbereich des Gestaltungsplans
miteinbezogen. Das Grundstiick wurde mit Verfugung vom 25. Januar
2016 vom ALN aus dem Geltungsbereich des Bundesgesetzes Uber
das bauerliche Bodenrecht (BGBB) entlassen. Wie im Memorandum
von Rechtsanwalt Michael P. Sutter (siehe Beilage C) festgehalten
wird, ist das Grundstuick wie eine Drittliegenschaft zu behandeln und
bleibt von der Revision des Gestaltungsplans unberuhrt.

Pferdesportanlage Fohlenhof (Quelle: Website Wettstein-Pferde)

SUTER * VON KANEL * WILD

v per
Modellfoto Pferdesportanlage Fohlenhof, Stand 28.6.2023




Grosser Leistungsausweis und
national sowie international
bekannt
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2 RICHTKONZEPT

2.1 Bedeutung der Reitsportanlage Fohlenhof

Mit Ernst und Estelle Wettstein kimmern sich heute zwei hochkarati-
ge Ausbildner und erfolgreiche Turnierreiter um den Betrieb und
bieten ein fur die Schweiz einmalig vielseitiges Angebot fur den
Amateur- oder den internationalen Spitzensport in den Disziplinen
Dressur-, Spring- und Vielseitigkeitsreiten.

Der Erfolg ihres Engagements ist offenkundig. Estelle Wettstein, die
jungste Tochter, wurde von Ernst und Marie-Line Wettstein geférdert
und trainiert. Sie war 2017 Nr. 1 in der Weltrangliste Dressur YR. Ak-
tuell ist sie Mitglied der Nationalmannschaft der Elite und nahm an
den Weltmeisterschaften 2018 teil. Mitte August 2019 vertrat Estelle
Wettstein die Schweiz an der Europameisterschaft der Elite der Dres-
surreiter in Rotterdam. Im August 2021 durfte sie zudem die Schweiz
an den Olympischen Spielen in Tokio vertreten. Estelle Wettstein wird
aufgrund ihrer eindrtcklichen Erfolge vom Verband und der Schwei-
zer Sporthilfe unterstutzt. Ausserdem wurde Estelle Wettstein von
der Stadt Uster mit dem Sportpreis 2021 ausgezeichnet.

Ernst Wettstein ist im Schweizerischen Verband fur Pferdesport als
Ausbildungstrainer gelistet. Er war im Sommer 2017 verschiedentlich
im Einsatz als Trainer und Teamcoach bei den Schweizer Elite- und
Nachwuchsteams im Vielseitigkeitsreiten (Concours Complet CC). So
begleitete er die Eventing Europameisterschaft der Junioren und Jun-
gen Reiter in Millstreet (19.-23. Juli 2017) als Trainer die Schweizer
Delegation um Equipenchef Heinz Scheller. Seit dem Jahr 2018 ist
Ernst Wettstein Nationaltrainer der CC-Reiter und begleitete das
Elite-Kader an die Weltmeisterschaft in Tyron USA (11-16. September
2018). Im Juli 2019 hat Ernst Wettstein als Nationaltrainer der Junio-
ren (U18) und der Jungen Reiter (U21) der Vielseitigkeitsreiter die
Schweiz in Maasbergen an den Europameisterschaften vertreten. Im
August 2019 nahm er in seiner Funktion als Nationaltrainer der Viel-
seitigkeitsreiter an den Europameisterschaften der Elite in Luhmulen
teil. Zudem hatte Ernst Wettstein auch das Mandat, ein Olympiateam
fur die Olympischen Spiele 2020 fur die Disziplin Vielseitigkeitsreiten
in Tokio aufzubauen und als Nationaltrainer mit dem Team teilzuneh-
men.

Weiter sind sowohl Estelle Wettstein als auch Ernst Wettstein in der
eidgendssischen Berufsbildungs- und Berufsprifungskommission
engagiert. Zusatzlich ist der Fohlenhof auch ein beliebter Vorberei-
tungsort fur internationale Championate und nationale Equipen
sowie Einzelsportler. So fanden nach den Vorbereitungen fur die
Europameisterschaft 2019 in Luhmuhlen (DE) sowie der Aufbau einer
Mannschaft fur die Olympischen Spiele 2020 weitgehend auf dieser
Reitanlage in Wermatswil statt.

Der Leistungsausweis zeigt, dass die Familie Wettstein fur den Pfer-
desport lebt und sich dafur einsetzt.



Aufnahme in KASAK
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Im kantonalen Sportanlagenkonzept (KASAK) sind folgende Anlagen
fUr den Pferdesport vertreten (Stand 2018):

*  Reitanlage Lagern, Dielsdorf (93)

. Pferdesportzentrum Fehraltorf, Fehraltorf (94)
*  Reitsportanlage Ruti, Ruti (95)

*  Reitsportzentrum Sporrer, Winterthur (96)

Es besteht die Absicht, den Fohlenhof als Trainingscenter fur Spitzen-
sport mit Eintrag im KASAK des Kantons Zurich zu etablieren. Damit
verbunden kénnte auch der Breitensport mit J+S-Kursen gefordert
werden. Ein entsprechender Antrag wurde im Marz 2018 gestellt. Der
Antrag wurde abgelehnt, da im Kanton ZUrich nur eine beschrankte
Anzahl Pferdesportanlagen im KASAK aufgenommen werden und die
entsprechende Zahl an Eintragen bereits erreicht ist.

Im Rahmen einer erneuten Anfrage im Fruhjahr 2020 erteilte das
kantonale Sportamt die Auskunft, dass eine Neubeurteilung der im
KASAK-Katalog aufgeflhrten Pferdesportanlagen frihestens bei der
nachsten Aktualisierung stattfinden kann. Zudem werde eine gute
raumliche Abdeckung des Kantonsgebiets mit den jeweiligen Sport-
anlagenkategorien angestrebt. Da fUr die Region Zurcher Oberland
bereits zwei Pferdesportanlage im KASAK-Katalog aufgeflihrt sind,
muUsste eine der bisherigen Anlagen aus dem Katalog entfernt wer-
den, damit der Fohlenhof aufgenommen werden kénnte.

Der OKV (Verband Ostschweizerischer Kavallerie- und Reitvereine)
halt jedoch fest, dass die Pferdesportanlage Fohlenhof die Kriterien
erfullen (u.a. Durchfihrung von Kursen fur den OKV) und einer Auf-
nahme nichts im Wege stehen wirde, wenn die Limite nicht bestehen
wirde.

Der Fohlenhof wird sowohl vom OKV, als auch dem schweizerischen
Verband fUr Pferdesport regelmassig als Trainingsort genutzt und
von beiden Verbdnden wird die Wichtigkeit der Anlage fUr den kan-
tonalen und nationalen Pferdesport unterstrichen (siehe Schreiben
des schweizerischen Verbands fur Pferdesport in der Beilage E).

Durch die im Richtkonzept (siehe Kap. 2.2) vorgesehenen Erweiterun-
gen kénnte der Fohlenhof zukinftig - auch ohne KASAK-Eintrag - als
Trainingsunterkunft fUr Pferd und Reiter dienen, was mehr Moglich-
keiten bieten wirde. Es wird festgehalten, dass bereits heute - ohne
Eintrag im KASAK-Katalog - Reitstunden fur die Nachwuchsférderung
angeboten werden (Jugend und Sport bis Kader U14/U16/U18/U21/
u25).



Richtkonzept vom 28. Juni 2023

Richtkonzept vom 28.6.2023
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2.2 Grundkonzept

Das Richtkonzept "Pferdesportanlage Fohlenhof" vom 28. Juni 2023
dient als Basis fur das vorliegende private Gestaltungsplanverfahren.

Das Grundkonzept mit den zwei zentral angeordneten Reithallen und
Pensionsstdllen sowie den umliegenden Weideflachen bleibt beste-
hen. Die neu vorgesehenen Elemente sind im Richtkonzept rot ge-
kennzeichnet. Dazu gehéren insbesondere zusatzliche Pferdeboxen,
ein Maschinengebaude und Futterlager sowie eine FUhranlage und
einzelne Umbauten an den bestehenden Stallen. Mit dem vorliegen-
den Richtkonzept vom 28. Juni 2023 kann einerseits eine kompakte
Anordnung der Stallungen und Betriebsgebaude gewahrleistet, als
auch die Abstandsvorschriften gemdss FAT-Bericht Nr. 476 eingehal-
ten werden. Zusatzlich ermdglicht die vorgeschlagene Anordnung der
Bauten und Anlagen einen optimierten Betriebsablauf.

Nachfolgend werden die bestehenden Bauten und Anlagen sowie die
Neubauten gemadss Richtkonzept erlautert.

it
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Modellfoto Richtkonzept vom 28.6.2023
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Bestehende Bauten und Anlagen

Baubewilligungen seit 1990

Ubersichtsplan zu den Baubewilligungen
seit 1990

Gebadudealter der
bestehenden Gebaude

Ubrige, nicht bewilligte Anlagen
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2.3 Bestehende Bauten und Anlagen

Im rechtskraftigen Gestaltungsplanperimeter bestehen verschiedene
Bauten und Anlagen, welche seit dem Inkrafttreten des Gestaltungs-
plans im Jahr 1993 erstellt wurden. Nachfolgend sind samtliche
Baugesuche und -bewilligungen aufgelistet, welche seither einge-
reicht und erteilt wurden (siehe auch Beilage D).

Fohlenweidstrasse 20.2., Assek. Nr. 5683: Baugesuch Nr. 192-
1994, Neubau Reithalle und Sandplatz, Projektanderung Bau-
gesuch Nr. 192-1994

Fohlenweidstrasse 20, Assek. Nr. 1295: Baugesuch Nr. 029-2004,
Umbau und Sanierung Wohnhaus mit Stallgebaude
Fohlenweidstrasse 2, Assek. Nr. 4582: Baugesuch Nr. 2015-0188,
Umnutzung Angestelltenzimmer zu Wohnung

Assek. Nrn. 3984 und 5683: Baugesuch Nr. 2020-0048, Erstellen
von zwei provisorischen Pferdeboxen bei den bestehenden

1967

Die Ubrigen, nach 1993 erstellten Anlagen wie Weide- und Paddock-
flachen, fur welche keine Baubewilligung vorliegt, werden im Rahmen
des vorliegenden Gestaltungsplans als neue Anlagen behandelt. Da
die im Richtkonzept und im Gestaltungsplan vorgesehenen Anlagen
von den aktuell vor Ort bestehenden Anlagen abweichen, wirden bei



Beschrieb der bestehenden und
bewilligten Bauten und Anlagen

Reithallen

=
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Stall/Pferdeboxen
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einer Einreichung der Baugesuche vor der Einreichung des Gestal-
tungsplan Differenzen bestehen. Daher wird der Eigentimer die An-
lagen entweder zurtckbauen oder die Baugesuche nach der Geneh-
migung des Gestaltungsplans einreichen und die Anlagen bewilligen
lassen. Auch die Anlagen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
sollen entweder zurtckgebaut oder ein entsprechendes Baugesuch
eingereicht werden. Dies erfolgt jedoch unabhangig des vorliegenden
Gestaltungsplans.

Nachfolgend werden samtliche bestehenden und baurechtlich bewil-
ligte Bauten und Anlagen sowie die Massnahmen des Richtkonzepts,
welche diese Bauten und Anlagen betreffen, einzeln beschrieben.

Der Fohlenhof umfasst zwei Reithallen. Die grosse Reithalle (im Plan
links als Nr. 2 bezeichnet) weist eine Dimensionierung von 30 x 62 m
auf. Die Dimensionierung entspricht den Anforderungen an eine zeit-
gemasse Reitsportanlage. Gemass Wegleitung fur Dressurprufungen
des Schweizerischen Verbandes fur Pferdesport sind die Mindest-
masse fur einen Reitplatz 20 x 60 m. Fur die Richter ist ein zusatzli-
cher Platzbedarf von 5 bis 10 m Breite ausserhalb des Reitplatzes
vorzusehen. Die kleine Reithalle ist 14 m breit und 35 m lang (im Plan
links Nr. 1).

Der bestehende Pensionsstall umfasst 31 Pferdeboxen. Zudem gibt
es 11 weitere Pferdeboxen, welche auf die drei Bestandesbauten mit
Assek. Nrn. 1295 und 3969 verteilt sind. Aufgrund der steigenden
Nachfrage sowie um einen langfristig wirtschaftlichen Betrieb zu
gewadhrleisten, besteht kurz- bis mittelfristig Bedarf nach rund 10 zu-
satzlichen Pferdeboxen.

Bei den bestehenden Boxen handelt es sich ausschliesslich um Ein-
zelboxen, welche fUr die Haltung von einem Pferd vorgesehen sind.
Mehrere Pferde kdnnten nur in Gruppenboxen zusammen gehalten
werden.

Sowohl die bestehenden als auch die neuen Pferdeboxen mussen
den Anforderungen gemass Tierschutzverordnung (TSchV) entspre-
chen. Diese umfassen insbesondere folgende Inhalte:

*  Beider Ausgestaltung der Boxen muss darauf geachtet werden,
dass eine Verletzungsgefahr moglichst gering ist und die Ge-
sundheit nicht beeintrachtigt wird. (Art. 7 Abs. 1-3). Zu weite Tur-
spalten, Gitter, vorstehende Turriegel, Nagel und dergleichen
sowie Steckdosen stellen diesbezUglich ein grosses Risiko dar.
Zudem sollen rutschfeste Boden vorgesehen werden.

*  Tiere mussen sich innerhalb der Boxen hinlegen und aufstehen
konnen (Art. 8 Abs. 1).

¢ Auch in Einzelboxen mussen Pferde Sicht-, Hor- und Geruchkon-
takt zu anderen Pferden haben (Art. 59 Abs. 3).



Mindestmasse fur Boxen
ausgewachsener Pferde

Umbau und Erweiterung bestehende
Stalle

Vergleich bestehende und neue Boxen
Stalle Nr. 1+2

Blau = alte Boxen

Rot = neue, respektive bestehende
unveranderte Boxen
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* In Gruppenboxen mussen die Pferde, mit Ausnahme von abge-
setzten Pferden sowie Jungtieren, Ausweich- und Rickzugsmog-
lichkeiten haben. Die Gruppenboxen durfen keine Sackgassen
aufweisen (Art. 59 Abs. 5).

Die Tierschutzverordnung definiert fUr Pferdeboxen Mindestmasse in
Abhangigkeit der Widerristhche (Art. 10 Abs. 1, Anhang 1 Tabelle 7).
Um Pferde unterschiedlicher Rassen unterbringen zu kénnen und
einen Spielraum bei der Belegung der Boxen zu haben, werden die
Mindesthohe und die Mindestflache der Boxen auf Pferde mit der
grossten Widerristhéhe (>175 cm) ausgelegt. Dabei gelten folgende
Mindestmasse:

Mindesthohe 25m
Mindestflache pro Tier fur eine Box 12 m?
Mindestliegeflache pro Tier in einem Mehr- 8.0 m?

raumgruppenlaufstall

Mindestflache pro Tier fur die permanent vom Stall aus 24 m?
zugangliche Auslaufflache

Mindestflache pro Pferd fur die nicht an den Stall 36 m?
angrenzende Auslaufflache

Die bestehenden Pferdeboxen mussen mittel- bis langfristig gemass
den Anforderungen der Tierschutzverordnung umgebaut und erwei-
tert werden. Dazu gehoren der Pensionsstall (im Plan links als Nr. 1
und 2 bezeichnet) und der Stall im kombinierten Wohn- und Stall-
gebaude (im Plan links Nr. 3). Durch die gemass der Tierschutzver-
ordnung erforderlichen Vergrosserungen der Pferdeboxen fallen ins-
gesamt rund 5 Pferdeboxen weg.

Weiter soll das bestehende Gebdude mit Stall und Gerateraum
(Assek. Nr. 3969) aus Grunden des Betriebsablaufs zukunftig nicht
mehr als Stall mit 4 Pferdeboxen genutzt werden. Stattdessen soll
das Gebdude abgerissen und durch einen Stallneubau ersetzt
werden (siehe Kap. 2.4).
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Provisorisch bewilligte Pferdeboxen

Pl S

Wohnungen fur Angestellte und
Betriebsleitung

1[':| e

Pl S

Sandplatz

S

rechts = Foto des bestehenden Sand-
platzes (Quelle: wettstein-pferde.ch)
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Da eine unmittelbare Nachfrage nach Pferdeboxen besteht, sind
nordseitig der grossen Reithalle sowie Ostlich des bestehenden Pen-
sionsstalls insgesamt acht zusatzliche Pferdeboxen erstellt worden.
Die beiden Bauten wurden mit dem baurechtlichen Entscheid vom
4. September 2018 befristet bis 31. Dezember 2022 bewilligt. Die zu-
satzlichen Boxen dienen als flexibel nutzbare Reserve fur die kurz-
fristige Nachfrage, den Umbau der bestehenden Stallungen und fur
spezielle Anlasse wie die Trainingsvorbereitung von Reitequipen und
mussen deshalb bestehen bleiben. Mit der Regelung im Gestaltungs-
plan wird die Grundlage fUr eine unbefristete Baubewilligung ge-
schaffen.

Neben dem Umbau der Pferdeboxen sollen auch die bestehenden
Wohnbauten umgebaut werden kénnen.

Die Betriebsleitung sowie 5-7 Mitarbeiter/-innen konnen im beste-
henden Gebadude Assek. Nr. 4582 (im Plan links als Nr. 1 bezeichnet)
sowie im Gebdude Assek. Nr. 1295 untergebracht werden. Dazu sind
jedoch bauliche Massnahmen notwendig (Innenausbau). Die heuti-
gen Wohnraume sind nicht mehr zeitgemdss und mussen im Bereich
der Nasszellen, Klichen, Aufenthalts- und Wohnraum saniert werden.
Zudem sind auch energetische Verbesserungen notwendig. Es soll
keine Vergrosserung der bestehenden, bewilligten Wohnflachen er-
folgen.

Dieses Wohnen vor Ort ist fur die Sicherheit und fur die Gewahrleis-
tung eines reibungslosen Betriebes der ganzen Anlage und fUr den
Schutz der Tiere von grosster Bedeutung.

Sudlich der grossen Reithalle besteht ein Sandplatz, welcher erhalten
bleiben soll.




Beschrieb der neuen Bauten und
Anlagen

Neubau Maschinengebaude und
Futterlager

Stallneubauten gemadss Richtkonzept
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2.4 Neue Bauten und Anlagen

Im Gestaltungsplanperimeter sind neben den bereits bestehenden
und bewilligten Bauten und Anlagen auch neue bewilligte Bauten und
Anlagen vorgesehen. Dazu zahlen auch die bestehenden, aber noch
nicht baurechtlich bewilligten Anlagen. Die neuen Bauten und An-
lagen werden nachfolgend beschrieben.

Die Erstellung eines Neubaus fur das Futterlager sowie als Maschi-
nengebdude ist aus betrieblicher Sicht notwendig. Aktuell bestehen
Futterlager im Pensions-, im Spring-, im Dressur- und Stutenstall. Ins-
gesamt weisen die Futterlager ein Volumen von rund 3'150 m? auf.
Aufgrund der Abmessungen und Dimensionen ist in den bestehen-
den Futterlager das Aufeinanderschichten von Grossballen zum Teil
schwierig oder gar unmoglich. Der Einkauf von Kleinballen und der
erhdhte Arbeitsaufwand sind jedoch heute wirtschaftlich nicht mehr
tragbar. Gemass dem Zurcher Bauernverband sollte pro Pferd mit
rund 50 m?® Lagerplatz gerechnet werden. Fur die aktuell vorhande-
nen 46 Pferdeboxen, die 8 zusatzlichen Pferdeboxen mit befristeter
Bewilligung sowie die zusatzlichen Pferdeboxen in den Neubaustallen
wird zusatzlicher Lagerplatz von rund 1'500 m? bendtigt.

Um die folgenden fur die Bewirtschaftung notwendigen Gerate, Ma-
schinen und Betriebsfahrzeuge witterungsgeschutzt einstellen zu
kénnen, ist es notwendig, dass ein Maschinengebdude erstellt wer-
den kann: 2 Traktoren, 4 Reitplatzplaner, 2 Motormaher, 1 Kreisel-
maher, 1 Kreiselschwader, 1 Kreiselheuer, 2 Bruckenwagen, 1 Wie-
senegge

Um einen wirtschaftlichen Betrieb gewahrleisten zu kénnen, ist am
Standort des heutigen Okonomiegebaudes ein Stallneubau mit

10 Einzelboxen (Nr. 1) sowie westliche an die grosse Reithalle ange-
baut ein Neubau mit 5 Einzelboxen (Nr. 2) vorgesehen. Der Neubau
mit den 10 Einzelboxen ist nordseitig Uber die angrenzende Neben-
zufahrt (Fohlenhofweg) und die 5 angebauten Boxen Uber die west-
liche Zufahrt der Reithalle erschlossen. Das Richtkonzept sieht pro
Einzelbox eine Flache von 12 m? vor. Fir den permanent zuganglich-
en Auslauf stent dem Pferd eine Flache von 24 m? zur Verflgung.

Der Neubau Nr. 1 beinhaltet neben den zehn Pferdeboxen zudem
folgende fur die Pferdehaltung notwendigen Annexnutzungen:

*  Futterkammer 12 m?
e Heu-und Einstreu-Lager 20 m?
«  Sattelkammer + WC 18 m?

»  Vorbereitungs- und Waschplatz 50 m?

Beim Neubau Nr. 2 sind neben den folgende fur die Pferdehaltung
notwendigen Annexnutzungen vorgesehen:

s Futterkammer 10 m?
e Heu-und Einstreu-Lager 12 m?
«  Sattelkammer 10 m?
*  Vorbereitungsplatz 38 m?
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Optimierung und Reduktion der In einem ersten Richtkonzept war ein Stallneubau mit 15 Boxen noérd-

Emissionen lich des Fohlenhofwegs vorgesehen. Die neu konzipierte Anordnung
mit zwei Stallneubauten bietet den Vorteil, dass die Larm- und Luft-
immissionen fur die angrenzenden Wohnnutzungen reduziert wer-
den konnen. Durch die Ausrichtung und Anordnung der angrenzen-
den Paddockflachen beim Stallneubau Nr. 1 auf der stdlichen Ge-
baudeseite kann eine Larmoptimierung erreicht werden. Aus diesem
Grund kann auf zusatzliche Massnahmen zur Larmreduktion verzich-
tet werden.

Bisheriges Richtkonzept mit einem Stallneubau Neues Richtkonzept mit zwei Stallneubauten

Neubau Nr. 1

Neubau Nr. 2
Heu
S Einstreu

T
L
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Fihranlage
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Der Fohlenhof bendtigt fir den Betrieb der Pferdesportanlage zu-
kinftig eine FUhranlage. Die Fuhranlage ist fur einen Ausbildungs-
und Trainingsbetrieb ein wesentliches Element. Einerseits kann allen
Pferden nebst dem taglichen Beritt der Pferde die Moglichkeit zum
Aufwdrmen vor oder Auslaufen nach dem Einsatz und andererseits
rekonvaleszenten Pferden die Moglichkeit zur kontrollierten und
schonenden Bewegung geboten werden. Zusatzlich besteht die Mog-
lichkeit, im Innenraum der FUhranlage einen Roundpen zu erstellen.
Im Roundpen kdnnen unter kontrollierten Bedingungen ohne Stor-
faktoren Einzelausbildungslektionen durchgeflhrt werden. Die Fuhr-
anlage kann ausserdem Uberdacht werden, damit sie bei jeder Witte-
rung benutzt werden kann. Wetterunabhangige Trainingsmaoglichkei-
ten sind fur die Reitsportanlage von grosser Bedeutung.

Wie im Memorandum von Rechtsanwalt Michael P. Sutter (siehe Bei-
lage C) festgehalten, ist die Uberdachung einer Fiihranlage von aus-
gewiesener Bedeutung und betrieblich notwendig. Es wird zusatzlich
festgehalten, dass die RPV die Uberdachung einer Fihranlage selbst
in der Landwirtschaftszone als zuldssig beurteilt. Abschliessend wird
im Memorandum festgehalten, dass sowohl die ausgewiesenen Be-
durfnisse des Grundeigentimers und die dargelegte Betriebsnot-
wendigkeit zweifelsfrei fur die Bewilligungsfahigkeit der Uberdachung
sprechen.

Der Standort der FUhranlage wurde aus den folgenden Grinden

gewahlt:

*  Gute Einpassung in die Umgebung: Am gewahlten Standort ist
die Einpassung in die Umgebung gegeben. Die Fuhranlage wird
nahe des bestehenden Stall-/ Wohngebaudes sowie des Stall-
neubaus erstellt und ist aufgrund der Heckenelemente sowie
den Obstanlagen auf dem benachbarten Grundstiuck H2034
vom Hinteren Muliholzweg und der Topografie vor Ort kaum
sichtbar. Dies ware bei einer Positionierung westlich der grossen
Reithalle im Bereich des Naturspringplatzes sowie auch stdlich
des Sandplatzes nicht gegeben.

*  Kaum Immissionen fur Nachbarschaft: Am gewahlten Standort
kann - im Gegensatz zu einer Positionierung nahe dem Neubau
des Futterlagers und Maschinengebaudes und dem Gebdude
Assek. Nr. 1293 - verhindert werden, dass fur die Anwohner an
der Fohlenweidstrasse zusatzliche Immissionen entstehen.

*  Optimale Integration in den Betriebsablauf: Die Fihranlage passt
am gewahlten Standort am besten in den Betriebsablauf passt.
So kénnen die Pferde von ihren Boxen zum Aufwarmen zur
FUhranlage gebracht werden und anschliessend ihre Trainings-
einheit in der Reithalle absolvieren. Im Anschluss kdnnen die
Pferde fur das Auslaufen wiederum zur FUhranlage gebracht
werden und danach zu ihren Boxen.

Der gewahlte Standort ist somit aus verschiedenen Aspekten optimal
und es kann festgehalten werden, dass keine besseren Alternativ-
standorte bestehen.



Beispiele von FUhranlagen im Kanton
Zurich

Reitsportanlage im Zurcher Oberland
(rechts)

Reitsportanlage Fondli (unten, Quelle:

fondli.ch)

F = FUhranlage)
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Allerdings werden fur die Erstellung der FUhranlage am gewdhlten
Standort rund 430 m? Fruchtfolgeflachen beansprucht. Mit Einzel-
fundamenten konnen die negativen Auswirkungen auf den Boden
reduziert werden. Fur die Laufflache der FUhranlage soll - wie auch
bei den Paddockflachen - ein OnTop-Aufbau gewahlt werden (siehe
Kap. 4.9). Durch diesen Aufbau sollen die negativen Auswirkungen
auf den Boden bestmdglich reduziert werden.

Wie beschrieben bestehen aufgrund der Einordnung, der Immissio-
nen und der Betriebsablaufe zudem keine Moglichkeiten zur Anord-
nung ausserhalb der Fruchtfolgeflachen.

1




Modellfoto FUhranlage
(Stand 28.6.2023)

Natur-Springplatz

Weideflache

Flache zum Grasen

Paddocks
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Zwischen dem Sandplatz und der Weideflache ist der bestehende
Natur-Springplatz eingebettet. Dieser weist naturliche Hindernisse
auf und ist zudem mit den Paddock-Anlagen entlang des Zufahrts-
wegs verknUpft. Es sind keine Bodeneingriffe erforderlich. FUr die
neuen Pferdeboxen im Neubaugebdude Nr. 2 besteht zudem eben-
falls ein direkter Zugang. Zukunftig soll diese Flache entweder als
Natur-Springplatz oder Weideflache genutzt werden.

Der ideale Auslauf fur die Pferde ist die Weide. Der Fohlenhof verfugt
Uber funf Weideflachen.

Fur die neuen Pferdeboxen im Neubaugebaude Nr. 1 wird ein direk-
ter Weidezugang ab Boxenauslaufplatz vorgesehen, damit die Pferde
sich bei entsprechender Witterung frei zwischen Box, Auslauf und
Weide bewegen kénnen und dadurch auch Personalzeit eingespart
werden kann.

Die bereits vorhandene Flache zum Grasen, welche 6stlich der gros-
sen Reithalle liegt, soll teilweise beibehalten werden. Die Flache zum
Grasen ist im Gegensatz zu den Weideflachen nicht umzaunt. Sie
dient primar dem Zweck, dass Reiter oder das Personal die Moglich-
keit haben, eine kurze Pause einzulegen und die Tiere grasen zu
lassen, wenn die Pferde beispielsweise von der Reithalle zur Fuhran-
lage oder zu den Stallungen gefuhrt werden. Dieses Angebot wird
von den Benutzern der Pferdesportanlage bereits heute sehr
geschatzt.

Paddocks dienen den Pferden als permanente Auslauf-Mdglichkeit zu
allen Jahreszeiten und bei allen Witterungsbedingungen. Sie werden
auch als Allwetterauslauf bezeichnet. Fur den Fohlenhof sind acht
Paddock-Anlagen vorgesehen, welche mit den Pferdeboxen und/oder
Weideflachen verknUpft sind.

Im Richtkonzept sind insgesamt 30 an den Stall angrenzende Pad-
docks vorgesehen (Nrn. 2, 3, 4, 6 und 7). Diese Allwetterauslaufe sind
permanent fur die Tiere von den Boxen aus zuganglich. Gemass
TSchV ist bei an den Stall angrenzenden Allwetterauslaufen eine
Mindestflache von 24 m? einzuhalten. Dies ist auch im Richtkonzept
und dem Gestaltungsplan entsprechend eingehalten.



neuer Allwetterauslauf
(nicht angrenzend)

neuer Allwetterauslauf
(angrenzend)

Prifung von Alternativen fir die
vom Stall abgesetzten Paddocks
Ubersicht tiber die abgesetzten
Paddocks (rote Flchen)
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Zusatzlich missen 27 Paddocks mit einer Flache von je 36 m? Flache
von den Stdllen abgesetzt erstellt werden. Die Mdglichkeit zur Erstel-
lung von weiteren an den Stall angrenzenden Paddockflachen wurde
gepruft. Aufgrund der bestehenden topographischen Situation und
den betriebsnotwendigen Zufahrts- und Parkierungsflachen beste-
hen fUr die nachfolgend im Plan dargestellten 27 Boxen keine Mog-
lichkeit zur Realisierung von angrenzenden Paddockflachen. Deswe-
gen sind gemass Art. 34 Abs. 4 Best. a RPV vom Stall abgesetzte All-
wetterausldufe zuldssig. Die Mindestflache betragt bei nicht an den
Stall angrenzenden Allwetterauslaufen 36 m? bei Pferden mit einer
Widerristhéhe von 162 cm und mehr. Gemass TSchV und RPV darf
die Flache von maximal 800 m? pro Allwetterauslauf nicht Gberschrit-
ten werden. Dies wird im vorliegenden Gestaltungsplan berucksich-
tigt und eingehalten.

Wie bereits erwahnt, wurde die Erstellung von zusatzlichen, an den
Stall angrenzenden Paddockflachen gepruft, aber aufgrund der Situ-
ation vor Ort als nicht mdglich beurteilt. Zur Gewahrleistung einer
kompakten Anlage und einem optimierten Betriebsablauf, zur Ver-
meidung von unndtigem Betriebsverkehr und zur Reduktion der
beanspruchten Fruchtfolgeflachen werden, die nicht an den Stall an-
grenzenden Paddockflachen an drei Standorten erstellt (siehe nach-
folgender Plan).

} MO \

Ubersicht tber die Zuordnung der Boxen zu den abgesetzten Boxen
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Grinde, wieso die Erstellung von 143 Topografische Situation: Das Terrain auf der Nordseite des
den Paddockfldchen bei d ; . ) .
angrenzenden raddocifiachen bel cen Pensionsstalls ist rund 1m hoher gelegen als auf der Sud-
rot markierten Boxen nicht moglich ist . - . i
seite. Daher kénnen keine angrenzenden Paddockflachen
erstellt werden.

2+4+5 | Die betriebsnotwendigen Zufahrtsflachen verunmoglichen
die Erstellung von angrenzenden Paddockflachen.

Parkierungsflachen Im Richtkonzept sind an funf Standorten (siehe Plan unten) Parkie-
rungsflachen flr Personenwagen, Pferdeanhanger und Pferdetrans-
porter vorgesehen.

Die Parkierungsflachen sind an den beiden Zufahrtswegen angeord-
net. Die Zahl der Parkplatze fUr Personenwagen entspricht den Vor-
gaben der VSS Norm SN 40 281. Aus betrieblicher Sicht ist es not-
wendig, dass vor Ort Abstellflachen fur Pferdeanhanger und Pferde-
transporter bestehen (siehe auch Kap. 4.8).

\ /
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5
Ubersicht tiber die Parkierungsflachen des Richtkonzepts
Anzahl der Parkplatze fur Personenwa- Nr. Art der Parkierungsflache Zahl der Parkplatze
gen, Pferdeanhanger und Pferdetrans-
portern an den funfim Plan bezeichne- 1 Personenv\/agen 8
ten Standorten 2 Pferdeanhanger 8
3 Personenwagen 10
4 Personenwagen 11
5 Pferdetransporter 2
Total 29 Parkplatze fur Personenwagen, 8 Stellplatze fur
Pferdeanhdnger, 2 Stellplatze fUr Pferdetransporter
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2.5 Bilanz der Pferdeboxen

Ubersicht tiber die Zahl der
Pferdeboxen

Stall |Baubereich Boxen bisher Boxen neu
1 C1 19 15
2 3 12 12
3 3 2 2
4 E 7 7
5 F 0 10
6 Abbruch 4 0
7 D1 6 6
8 D3 0 5

.

Schemaplan Pferdeboxen Bestand
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Schemaplan Pferdeboxen Richtkonzept
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ROK-ZH - Kantonales
Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Handlungsraume

Bl Stadtlandschaft

2 urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft
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3 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

3.1 Kantonale Ebene

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den neu-

en kantonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der

raumlichen Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung,
und damit auch fur die Verkehrsstrukturen, gelten folgende funf Leit-
linien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmadssig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenzuberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die rdumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen Richt-
plan, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen
Raumplanung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Rau-
men. Der Perimeter der Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung
ist dem Raum “Landschaft unter Druck” zugeordnet. Fur diesen ergibt
sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach dem Prinzip “Sta-
bilisieren und aufwerten”:

* Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern

* Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

+ Zersiedlung einddammen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut

* indie Umgebung einfigen

¢ Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

* Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prifen sowie
vermehrt koordinieren und planen

* Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

23



Kantonaler Richtplan

Vorabklarung ARE

Siedlungsgebiet

Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet

Ubriges
Landwirtschaftsgebiet

. Hochleistungsstrasse

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision privater Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Planungsgebiet im Landwirt-
schaftsgebiet mit Fruchtfolgeflache sowie im Ubrigen Landwirtschafts-
gebiet.

Das Landwirtschaftsgebiet dient neben der Sicherung der Ermnah-
rungsbasis auch der Erhaltung der Landschaft und des Erholungs-
raums sowie als Lebensraum fur Flora und Fauna. Landwirtschafts-
gebiet soll von Uberbauungen weitgehend freigehalten werden. Der
Schutz und die Erhaltung der Ressource Boden ist von grosser Be-
deutung.

Bezogen auf die vorgesehene Nutzung gemass vorliegendem Gestal-
tungsplan macht der Richtplan folgende Aussage:

Das Landwirtschaftsgebiet kann fir dffentliche Aufgaben und andere spe-
Zielle Nutzungen durch Festlegungen in (berkommunalen Richtpldnen
oder durch die Festsetzung von Freihaltezonen, Erholungszonen oder Zo-
nen fur offentliche Bauten und Anlagen in der Nutzungsplanung "durch-
stossen" werden. Dabei ist nachzuweisen, weshalb die betreffende Nut-
zung nicht zweckmdssig innerhalb des Siedlungsgebietes untergebracht
werden kann.

Das Vorhaben zum Ausbau der Pferdesportanlage und der damit ver-
bundenen Teilrevision des Gestaltungsplans Fohlenhof wurde vor-
gangig dem ARE in Form des Kurzberichts "Revision privater Gestal-
tungsplan Pferdesportanlage Fohlenhof Wermatswil, Grundlagen und
Absichten" dargelegt. Mit Stellungnahme vom 8. Mdrz 2018 hat das
ARE festgehalten, dass fur den Planungsperimeter zwingend eine
zweckgebundene Erholungszone mit Gestaltungsplanpflicht vorgese-
hen werden muss.

Diese Zonenplananderung wird parallel zum vorliegenden Gestal-
tungsplanverfahren durchgefuhrt.
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Kantonaler Richtplan (Festsetzung 7.6.2021)
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Regionaler Richtplan

Siedlungsgebiet

]]]: Niedrige bauliche Dichte

Fruchtfolgeflachen im Land-
wirtschaftsgebiet
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Landwirtschaftsgebiet

I[I I Grundwasserschutzgebiet

Gastransportleitung <5 bar
(bestehend, regional)

Siedlungsgebiet

Fruchtfolgeflachen im Land-
wirtschaftsgebiet

Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
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3.2 Regionale Ebene

Der Planungsperimeter liegt innerhalb des Landwirtschaftsgebiets
(kantonale Festlegung). Zudem tangiert der Perimeter das Grundwas-
serschutzgebiet Muhleholz. Zum Schutz der Trinkwasserfassungen
muUssen die Gemeinden auf dieser Basis Grundwasserschutzzonen
ausscheiden.

(RRB Nr. 1266/ 2018)
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Kommunaler Siedlungs- und
Landschaftsplan

Gesamtrevision

Teilrevision

Planungssicherheit
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3.3 Kommunale Ebene

Im kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplan aus dem Jahr 1984
ist der Bearbeitungsperimeter Teil des Landwirtschaftsgebiets. Das
nordlich an den Perimeter angrenzende Siedlungsgebiet gilt als
Wohngebiet an landschaftlich empfindlicher Lage.

Wie auf der Website der Stadt Uster festgehalten wird, startete der
Stadtrat mit der Festsetzung des Stadtentwicklungskonzepts STEK
auch die Revision der kommunalen Richtplanung. Nach einer ersten
kantonalen Vorprufung im Herbst 2021 und einer gleichzeitigen
stadtinternen Amtervernehmlassung wurden die Richtplanunterlagen
Uberarbeitet. Der Uberarbeitete Richtplanungs-Entwurf wurde am
5. Oktober veroffentlicht und lag vom 2. November 2022 bis zum

3. Januar 2023 offentlich auf. Parallel dazu erfolgte auch die zweite
kantonale Vorprufung. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage gingen
rund 200 Ruckmeldungen mit Uber 2700 Antragen ein. Aktuell wer-
den die Ruckmeldungen der Bevolkerung und des Kantons einzeln
gepruft und der Richtplanungsentwurf nochmals Uberarbeitet.

Mit einer Teilrevision der kommunalen Richtplanung beabsichtigt die
Stadt Uster das Gestaltungsplangebiet neu als Erholungszone Typ C
festzulegen. Diese Teilrevision soll der Gesamtrevision vorgezogen
werden. Die Inhalte der Teilrevision sind mit der Gesamtrevision ab-
gestimmt.

Grundsatzlich sind Planungen neuen Erkenntnissen und Entwicklun-
gen anzupassen, soweit Rechtssicherheit und Billigkeit es zulassen (&
9 Abs. 2 PBG). Im Falle des Reithofs Fohlenhof wird der bestehende
Gestaltungsplan auf dieser Rechtsgrundlage revidiert. Setzt der Ge-
meinderat diesen fest, kdnnen fur die Gesamtrevision des Richtplans
aufgrund der Rechtssicherheit dann keine neuen Erkenntnisse fur
eine inhaltliche Anderung der kirzlich festgesetzten Inhalte vorge-
bracht werden.

Weiter gilt das Legalitatsprinzip: Die gewichtigste Funktion des Lega-
litatsprinzips besteht in der Bindung der Verwaltung an die Rechts-
satze. Der Private soll vor nicht voraussehbaren staatlichen Eingriffen,
vor rechtsungleicher Behandlung und bis zu einem gewissen Grad
auch vor Willkur geschiitzt werden (Hafelin/ Mller/ Uhlmann: Rz. 325
ff., aus: Fritsche/Bosch).

Planungssicherheit soll auch dadurch geschaffen werden, dass die
Eintrage des revidierten Richtplans auf bestehende, rechtskraftige
Gestaltungsplane soweit mdglich abgestimmt sind. Es ist nicht ziel-
fUhrend, mit dem Richtplan bestehenden Sonderbauvorschriften die
planerische Grundlage zu entziehen. Sollen Sondernutzungsplanun-
gen revidiert werden, ist dies mit einem Handlungsauftrag an die Be-
horden anzuzeigen, aber nicht durch konfligierende Aussagen im
neuen Richtplan. Im Zuge der Revision des GP Fohlenhof ist sodann
eine Revision des kommunalen Richtplans zwecks Abstimmung der
Planungsinstrumente angezeigt.
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Abstimmung der beiden
Revisionsvorlagen

Bau- und Zonenordnung

Landhauszone, 2-geschossig

Rechtsgultiger
Gestaltungsplan

Differenzierte Zuordnung der
Larmempfindlichkeitsstufe

Landwirtschaftszone
kantonal

Wald
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Teilrevision

Fazit

Privater Gestaltungsplan
Fohlenhof, Wermatswil
(Genehmigung 8.12.1993)
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Die Inhalte der Teilrevision der Richtplanung werden in der Gesamt-
revisions-Vorlage ibernommen und abgebildet. Eine Integration der
Teilrevision in die laufende Gesamtrevision wird nicht angestrebt, da
die Richtplanung im Bereich des Fohlenhofs nur revidiert werden sall,
wenn dem Gestaltungsplan zugestimmt und dieser genehmigt wird.
Deswegen soll die Teilrevision der Richtplanung gleichzeitig wie der
Gestaltungsplan vom Gemeinderat behandelt und diesem zur Zu-
stimmung vorgelegt werden.

Der Bearbeitungsperimeter liegt gemdss Zonenplan der Stadt Uster
innerhalb der kantonalen Landwirtschaftszone und in einer Zone, bei
welcher die Zuordnung noch pendent ist. Zudem ist der bestehende
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Zonenplan Stadt Uster (Genehmigung 6.1.1999 / Stand November 2008)

Die Stadt Uster sieht fUr das Gestaltungsplangebiet eine Zonenplan-
anderung vor. Der Perimeter wird neu einer Erholungszone Reitsport
zugewiesen. Ausserdem wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Mit der vorgesehenen Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung
wird das offentliche Interesse an dem Reithof Fohlenhof dokumen-
tiert. Die DurchfUhrung der Teilrevision der Richt- und Nutzungspla-
nung erfolgt parallel zur Revision des Gestaltungsplans.

Der rechtsgultige Gestaltungsplan aus dem Jahre 1993 regelt sum-
marisch betrachtet das Mass und die Lage der bestehenden und
neuen Bauten, die Erschliessung und Parkierung sowie die Weide-,
Sand- und Trainingsplatze. Der Perimeter des Gestaltungsplans wur-
de damals so klein wie mdglich definiert, da wegen der dazumal lau-
fenden Guterzusammenlegung das Land neu zugeteilt wurde und die
Zuteilung noch nicht abschliessend erfolgt war. Deswegen hat der
bestehende Gestaltungsplan nicht alle Weideflachen, Allwetterplatze
usw. erfasst und bietet keine Moglichkeit fUr eine betriebliche Erwei-
terung.

Der Gestaltungsplan genugt den kinftigen Anforderungen nicht
mehr und muss deshalb umfassend revidiert werden.

27



Revision privater Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Kommunales Natur- und
Landschaftsschutzinventar

Auszug aus dem kommunalen Natur-
und Landschaftsschutzinventar
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Im kommunalen Natur- und Landschaftsschutzinventar sind ver-
schiedene Objekte in der Umgebung des Perimeters des Gestal-
tungsplans vorhanden. Der Einzelbaum (Objekt 1127) befindet sich
auf dem Grundstuck Kat. Nr. H2160 und somit ausserhalb des Ge-
staltungsplanperimeters. Zusatzlich sind mit der Hecke Nr. H11 und
der Blumenwiese Nr. 219 zwei weitere Inventarobjekte vorhanden,
welche an den Perimeter des Gestaltungsplans angrenzen. Den
Schutzzielen der Inventarobjekten ist Rechnung zu tragen.
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Ver- und Entsorgung
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3.4 Weitere zu beachtende
Rahmenbedingungen

Zum heutigen Zeitpunkt wird die Entwasserung des Fohlenhofs Uber
eine Schmutzabwasserleitung innerhalb der Fohlenweidstrasse ge-
wahrleistet.

FUr die Wasserversorgung des Areals dient eine Leitung innerhalb
des Fohlenhofwegs. Die bestehenden Wohnbauten sowie die grosse
Reithalle sind Uber diese Leitung erschlossen.

Das Gestaltungsplangebiet soll primar Uber die bereits bestehenden
Abwasserleitungen entwassert werden. Im Rahmen der Projektierung
der Neubauten ist die Entwdsserungssituation detaillierter zu Uber-
prufen. Die Entwasserung der Neubauten ist als Teil des Baugesuchs
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen. Das Dach-
und Platzwasser soll - wenn moglich - oberflachlich zur Versickerung
gebracht werden.

== ~ e

Ausschnitt Werkleitungékataster, 30.7.2018 (blau: Wasserversorgung / violett: Entwdsserung)
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Fruchtfolgeflache

FFF (Nutzungseignungs-
klassen 1-5)

Bedingt FFF (Nutzungs-
eignungsklasse 6)

Kataster der belasteten Standorte

Ablagerungsstandort:
Belastet, keine schadlichen
oder ldstigen Einwirkungen
zu erwarten

Fazit

Verfahren bei Hinweisen auf
Schadstoffbelastungen des
Erdreichs
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Der Gestaltungsplanperimeter tangiert stidseitig Fruchtfolgeflachen
der Nutzungseignungsklasse 2 und nordseitig bedingte Fruchtfolge-
flachen der Nutzungseignungsklasse 6.

Fruchtfolgeflachen (GIS ZH)

Im Kataster der belasteten Standorte sind gemass GIS ZH im sudli-
chen Bereich des Gestaltungsplangebiets folgende Altlasten einge-
tragen:

*  Ablagerungsstandort: Kiesgrube Halden

Die Flache muss nicht untersucht werden. Zudem sind keine schadl
chen oder lastigen Einwirkungen bei diesem Standort zu erwarten.
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Kataster der belasteten Standorte KbS (GIS ZH)

Fur die vorliegenden Altlasten innerhalb des Gestaltungsplangebiets
besteht kein aktueller Handlungsbedarf. Die Altlastensituation ist bei

der weiteren Planung zu berucksichtigen. Bei Bauvorhaben mussen
Art. 3 AltlV sowie die Vorgaben der Abfallverordnung (VWEA) bertck-
sichtigt werden und der belastete Aushub fachgerecht entsorgt
werden. Die Bauarbeiten sind von einer altlastenkundigen Fachper-
son begleiten zu lassen.

Gemass der Karte "Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastun-

gen des Erdreichs" sind innerhalb des Gestaltungsplangebiets Fla-
chen mit Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des Bodens Uber
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Spezialkulturen

Verkehrstrager

Belastete Standorte

Fazit

Chemie-Risikokataster

Gewasserschutzkarte

Weiteren Schutzzone S3
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dem Richtwert gemadss Verordnung Uber Belastungen des Bodens
eingetragen:
*  Spezialkulturen, Rebberg

i.d.R. Einsatz von Pilzbekampfungsmittel

87278 /

@ o /50 100 /
L/ T \

Prufperiméter far Bodenverséhiebungen (GIS ZH)

Fur die gesetzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von Aushub-
material aus solchen Flachen muss vorgangig die tatsachliche Belas-
tung erhoben werden. Im Zuge des Bauprojekts sind allfallige Mass-
nahmen sowie ein sachgerechter Umgang mit dem belasteten Bo-
denaushub nachzuweisen.

Gemass Chemie-Risikokataster liegt das Planungsgebiet ausserhalb
des Konsultationsbereichs der Autobahn A53, welche auch als Trans-
portroute fur Gefahrengtter dient.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich innerhalb des Gewasser-
schutzbereiches Au. Der Gewasserschutzbereich Ay umfasst die nutz-
baren unterirdischen Gewasser sowie die zu inrem Schutz notwendi-
gen Randgebiete. Gemass Anhang 4 Abs. 211 Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) ist Folgendes zu beachten: In den Gewdsserschutz-
bereichen A, und A, diirfen keine Anlagen erstellt werden, die eine beson-
dere Gefahr fur ein Gewdsser darstellen.

Der Perimeter liegt zudem innerhalb des provisorischen Zustréombe-
reichs Zu. In diesen Bereichen werden zum Schutz des Wassers ver-
schiedene Einschrankungen gemass Anhang 4 Abs. 212 Gewasser-
schutzverordnung bei der Bewirtschaftung des Bodens gemacht (z.B.
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln).

Der westliche Bereich des Gestaltungsplanperimeters liegt innerhalb

der Weiteren Schutzzone S3. Gemass Anhang 4 Abs. 221 GSchV ist

innerhalb dieser Zone insbesondere Folgendes nicht zuldssig:

. Industrielle und gewerbliche Betriebe, von denen eine Gefahr fur
das Grundwasser ausgeht;
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Fazit

Gewadsserschutzbereich Au

Provisorischer
Zustrombereich Zu

Grundwasserschutzzone S2
(Engere Schutzzone)

Grundwasserschutzzone S3
(Weitere Schutzzone)

Grundwasserkarte

Fazit
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*  Einbauten, die das Speichervolumen oder den Durchflussquer-
schnitt des Grundwasserleiters verringern;

*  Versickerung von Abwasser, ausgenommen die Versickerung
von nicht verschmutztem Abwasser (Art. 3 Abs. 3) Uber eine bio-
logisch aktive Bodenschicht;

*  Nachteilige Verminderungen der schitzenden Uberdeckung
(Boden und Deckschicht);

*  Rohrleitungen, die dem Rohrleitungsgesetz vom 4. Oktober
196311 unterstehen; ausgenommen sind Gasleitungen;

. Kreislaufe, die Warme dem Untergrund entziehen oder an den
Untergrund abgeben;

*  Erdverlegte Lagerbehalter und Rohrleitungen mit wassergefahr-
denden FlUssigkeiten;

*  Lagerbehalter mit wassergefahrdenden FlUssigkeiten mit mehr
als 450 | Nutzvolumen je Schutzbauwerk;

*  Betriebsanlagen mit wassergefahrdenden FlUssigkeiten mit
mehr als 2000 | Nutzvolumen

Zusatzlich gelten in der Zone S3 auch die Nutzungsbeschrankungen

gemass Art. 5 des Schutzzonenreglements Muhleholz, welches im

Jahr 1997 von der Baudirektion genehmigt wurde.

Bei der Umsetzung des Gestaltungsplan sind die Bestimmungen des
Schutzzonenreglements Muhleholz zu beachten. Es ist anzumerken,
dass insbesondere im Bereich der Weiteren Schutzzone S3 im
Gestaltungsplan keine Baubereiche vorhanden sind und somit keine
Bauten innerhalb der Schutzzone mdglich sind.

dalder; ot ©

Gewasserschutzkarte (GIS ZH)

Gemass Grundwasserkarte GIS ZH liegt ein Grundwasservorkommen
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters vor. Das Grundwasser liegt
auf einer Hohe von ca. 491 m 4. M und weist eine Machtigkeit von
mehr als 20 m auf. Dies entspricht einem Gebiet sehr grosser Grund-
wassermachtigkeit.

Im Gestaltungsplan sind keine unterirdischen Bauten vorgesehen. Ein
allfélliges Grundwasservorkommen wird daher nicht tangiert.
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Das Gestaltungsplangebiet wird mit der Zonenplananderung der Er-
holungszone zugewiesen. Gemass Art. 1 BZO gilt hierfur die Empfind-
lichkeitsstufe lll nach Larmschutzverordnung (LSV, SR 814.41). Das
Gestaltungsplangebiet gilt als erschlossen. Daher sind fur larmemp-
findliche Nutzungen die Immissionsgrenzwerte gemdss LSV mass-
geblich:

* Tag 65dB(A)

*  Nacht: 55 dB (A)

Die larmempfindlichsten Nutzungen sind gemass Richtkonzept die
Wohnungen. Fur gewerbliche Nutzungen gelten gemass Art. 2 Ziff. 1
LSV um 5 dB(A) hohere Immissionsgrenzwerte (70 dB(A) am Tag / 60
dB(A) in der Nacht).

Die Autobahn A3 erzeugt gemadss geo.admin.ch im Bereich der Ge-
baude im Gestaltungsplanperimeter Larmemissionen von 40-55
dB(A) am Tag und 40-45 dB(A) in der Nacht. Die Immissionsgrenzwer-
te werden entsprechend eingehalten.

Larmemissionen Tag Larmemissionen Nacht

Das Gestaltungsplangebiet tangiert keine archdologische Zone.

Gemass GIS ZH sind innerhalb des Gestaltungsplanperimeters keine
Gefédhrdungen vorhanden.

Das Gestaltungsplangebiet umfasst keine offentlichen Oberflachen-
gewadsser.

Im Gestaltungsplangebiet besteht gemass der Karte «Oberflachen-
abfluss» des kantonalen GIS eine Gefahrdung durch gewasserunab-
hangigen Oberflachenabfluss. Zur Reduktion der Risiken wird das
Dachwasser oberflachlich gesammmelt sowie gelenkt und es bestehen
vor Ort Sickerschachte. Bei der weiteren Projektierung der Bauten
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und Anlagen sind die Befunde der Oberflachenabflusskarte zu be-
rucksichtigen. Die SIA-Norm 261/1:2020 gibt fur die Berucksichtigung
des Oberflachenabflusses verbindliche Hinweise.

0 < h <=0.1 Fliesstiefe in [m]

0.1 <h <= 0.25 Fliesstiefe
in [m]

0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BESTIMMUNGEN

4.1 Zweck (Ziff. 1)

Ziele Der Zweckartikel sichert die Gewahrleistung einer hochwertigen Pfer-
desportanlage mit zweckmassigen und gut gestalteten Freiraumen,
welche sich besonders gut in das vorherrschende Landschaftsbild
einordnen lasst. Zusatzlich soll sichergestellt werden, dass Infrastruk-
tur fur Trainings der Nachwuchsforderung, regionaler Verbande so-
wie des nationalen Kaders zur Verfugung steht. Samtliche Bauten
und Anlagen haben dabei den Anspriichen des Reitsports zu ent-
sprechen. Zudem wird die Parkierung geregelt, um eine gute und
zweckmassige Losung zu erreichen.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

(Ziff. 2)
Bestandteile Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Abs. 1 Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion un-
terliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlauterung und erlangt
keine Rechtsverbindlichkeit.
Geltungsbereich Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Fohlenhof um-
Abs. 2 fasst die Grundstlcke Kat. Nrn. H2011, H2012 (Teilflache) und H2159

mit einer Flache von insgesamt 43'549 m?. Gegenlber dem beste-
henden Gestaltungsplan mit einer Flédche von rund 23'924 m?wird
der Perimeter sowohl nordéstlich als auch stdseitig um insgesamt
19'625 m? erweitert, damit sémtliche Pferdesportanlagen im Gel-
tungsbereich erfasst werden kénnen.

Die Grundstucke liegen mehrheitlich im Eigentum von Ernst Wett-
stein. Einzig das Grundstuck Kat. Nr. H2011 ist im Eigentum der Me-
liorationsgenossenschaft Uster.

i Geltungsbereich alt

Geltungsbereich neu

@ 0 /50 100

I

7 7
Geltungsbereiche
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Verhaltnis zum Ubrigen Baurecht

Einordnung
Abs. 1 und 2
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Da per 16. August 2018 bei der Parzelle Kat. Nr. H2160 ein Eigen-
tumsUbertrag erfolgte, das Grundstlck nicht mehr im Eigentum von
Herr Ernst Wettstein ist und das Grundstuck nicht mehr Teil des land-
wirtschaftlichen Gewerbes bzw. des Reitsportbetriebs von Ernst
Wettstein ist, wird diese Parzelle nicht in den Gestaltungsplan mitein-
bezogen. Wie im Kapitel 1 beschrieben wird, wurde das Grundstuick
mit Verfugung vom 25. Januar 2016 vom ALN aus dem Geltungsbe-
reich des Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB)
entlassen. Gemass den AusfUhrungen von Rechtsanwalt Michael

P. Sutter im Memorandum (siehe Beilage C), ist das Grundstlck wie
eine Drittliegenschaft zu behandeln und bleibt von der Revision des
Gestaltungsplans unberuhrt. Das Grundstuck soll weiterhin in der
kantonalen Landwirtschaftszone liegen.

4.3 Erganzendes Recht (Ziff. 3)

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes vorschreibt, gilt Bau- und Zo-
nenordnung der Stadt Uster in der Fassung zum Zeitpunkt der Fest-
setzung sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische
Recht. Es wird festgehalten, dass das PBG sowie die Begriffe und
Messweisen gemass Anhang PBG in der Fassung vor dem 1. Marz
2017 gilt. Aufgrund der Formulierungen ist klargestellt, dass nach-
tragliche Anderungen der Bau- und Zonenordnung im Gebiet des Ge-
staltungsplans keine Auswirkungen haben und die bisherigen Baube-
griffe vor der Harmonisierung nach IVHB weiterhin gelten.

4.4 Gestaltung (Ziff. 4)

Es wird nicht nur eine befriedigende, sondern eine gute Gesamtwir-
kung gefordert. Dies entspricht der exponierten Lage am Siedlungs-
rand und innerhalb der Landwirtschaftszone, aber auch dem An-
spruch der Grundeigentimerschaft.

Damit eine ruhige Dachlandschaft entsteht, werden Schragdacher
vorgeschrieben. Ausgenommen von der Pflicht zur Erstellung von
Schragdachern sind Neubauten, welche anstelle des bestehenden
Ostlichen Anbaus im Baubereich C3 erstellt werden. Die bestehende
Anbaute weist bereits heute ein Flachdach auf und auch fur Neubau-
ten wird die Pflicht zur Erstellung von Flachdachern formuliert. Beim
anderen bestehenden Flachdachanbau im Baubereich A wird auf die
Formulierung einer Pflicht zur Erstellung von Flachdachern verzichtet.
FUr das bestehende Flachdach besteht jedoch Bestandesgarantie.
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Ubersicht zur Lage der beiden bestehenden Anbauten mit Flachdéchern (rot umrandete Flachen)

Abs. 3

Richtkonzept
Abs. 4 und 5

SUTER * VON KANEL * WILD

Die grossen, nach Suden und Osten ausgerichteten Dachflachen
eignen sich sehr gut fur Solaranlagen. Im Hinblick auf die aktuelle En-
ergiedebatte und die zukinftigen Anforderungen im Bereich Energie-
und Warmeerzeugung werden Anlagen zur Nutzung der Sonnenen-
ergie zur Warme- oder Stromerzeugung explizit zugelassen und sind
sogar erwunscht. Anzustreben sind baulich integrierte Losungen mit
Vorbildcharakter. Solaranlagen sind bei Neubauten biindig in die Da-
cher zu integrieren. Hinsichtlich deren Anordnung und Gestaltung ist
der Leitfaden "Solaranlagen" vom Amt fur Raumentwicklung des
Kantons Zurich wegleitend.

Das Richtkonzept von Suter von Kanel Wild Planer und Architekten
AG vom 13. Mai 2022 wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt
(siehe Beilage A).

Die wichtigsten Konzeptbestandteile sind:

*  Situierung und kubische Auspragung der Hochbauten im orts-
baulichen Kontext (Reithallen/Pferdeboxen/Wohnbauten)

*  FUr den Reitsport notwendige Nutzungen und Anlagen

*  Gliederung des Freiraums (Erschliessung/Parkierung/ Sand-
platze/Weideflachen usw.)

Die im Richtkonzept vorgesehenen Elemente kdnnen im Bauprojekt
im Sinne des gesetzlich erforderlichen Projektierungsspielraums (& 83
Abs. 2 PBG) soweit angepasst, geandert und erganzt werden, als da-
durch unter Beibehaltung der Grundkonzeption eine gleichwertige
Losung erzielt wird. Dabei sind die Festlegungen des Gestaltungs-
plans bindend.
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Koordinaten

Farb- und Materialisierungs-
konzept
Abs. 1

Rickbau zulassig
Abs. 2

Vordacher
Abs. 3

Oberirdische Vorspriinge
Abs. 4

Baubereiche

Bestehende Bauten
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4.5 Bebauung (Ziff.5)

Die Koordinatenangaben zu den Baubereichen basieren auf den Da-
ten der Amtlichen Vermessung (AV93-Standard). Bei bestehenden
Bauten sowie Anbauten an diejenigen kénnen die Eckpunkte in Reali-
tat aufgrund der Vermessungsgenauigkeit leicht von diesen angege-
benen Koordinaten abweichen. In diesen Fallen gelten die reellen
Eckpunkte vor Ort.

Hinsichtlich der Gestaltung, Farbgebung, Materialisierung und Be-
pflanzung ist im Rahmen des Gestaltungsplans auf eine besonders
gute Einordnung in die Landschaft zu achten. Im Rahmen der Baube-
willigungen ist die gute Einordnung anhand eines Farb- und Materiali-
sierungskonzepts zu konkretisieren.

Das im Plan gelb dargestellte Gebdude kann riuckgebaut werden.

Freitragende Vordacher sind erlaubt. Diese kdnnen ausserdem die
festgelegten Baubereiche um maximal 1.0 m Uberragen.

Es wird festhalten, dass oberirdische Vorspringe wie Balkone und
Erker hochstens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange
Uber die Mantellinie ragen und eine maximale Tiefe von 2.0 m auf-
weisen durfen.

Die Grundflache und Lage der Baubereiche basiert auf dem Richt-
konzept, wobei ein angemessener Projektierungsspielraum einge-
raumt wird. Insgesamt wurden zehn Baubereiche definiert.

Die bestehenden Bauten in den Baubereichen D2 und E kbnnen
erhalten oder durch einen Neubau ersetzt werden, sofern sie die
bestehenden Ausmasse (Grundflache, Gebaude- und Firsthohe sowie
Dachform) nicht Uberschreiten.

Bei der bestehenden Baute im Baubereich E handelt es sich um ein
Gebdude, welches vor dem 1. Juli 1972 rechtmassig erstellt worden
ist. Somit bestand das Gebaude bereits, bevor das betreffende
Grundstuck Bestandteil des Nichtbaugebiets im Sinne des Bundes-
rechts wurde. Gemass Art. 24c¢ RPB ist es bei solchen Gebauden
moglich diese teilweise zu andern, sie massvoll zu erweitern oder
wieder aufzubauen, sofern sie rechtmassig erstellt oder geandert
worden sind. Die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung bleibt vorbehalten und Nacht Art. 42 RPV sind Ande-
rungen an Bauten und Anlagen zuldssig, wenn die Identitat der Baute
oder Anlage einschliesslich der Umgebung in den wesentlichen Zu-
gen gewahrt bleibt. Verbesserungen in gestalterischer Hinsicht sind
zulassig. Fur die Beurteilung der Identitat ist der Zustand, in dem sich
die Baute oder Anlage zum Zeitpunkt der Erlass- oder Plananderung
befand (i.d.R. der 1.]Juli 1972). Ob die Identitat der Baute oder Anlage
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An- und Erweiterungsbauten

Neubauten
Abs. 11,12,13
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im Wesentlichen gewahrt bleibt, ist unter Wirdigung der gesamten
Umstande zu beurteilen.

Die bestehende Baute im Baubereich A kann erhalten werden. Es
handelt sich hierbei um eine neurechtliche landwirtschaftliche Wohn-
baute, weswegen der Abbruch und Wiederaufbau im Rahmen von
Art. 24d RPG nicht mdglich ist.

Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen und die Bruttonebenfla-
chen wurden basierend auf den Baubewilligungsplanen aus den Jah-
ren 1974 sowie 2015 (Baubereich A) und 2004 (Baubereich E) ge-
mass der Arbeitshilfe «Altrechtliche Bauten und Anlagen - Berech-
nung von zonenwidrigen Nutzflachen» erfasst. Bei den Planen zum
Gebaude Fohlenweidstrasse 20 im Baubereich E handelt es sich um
diejenigen des Umbaus des Wohnhauses mit Stallungen, da die ur-
sprunglichen Baubewilligungsplane nicht vorliegen. Die Baubewilli-
gungsplane mit den eingezeichneten anrechenbaren Bruttoge-
schossflachen und den Bruttonebenflachen liegen dem vorliegenden
Gestaltungsplan bei (siehe Beilage F). Im Baubereich A betragt die be-
willigte anrechenbare Bruttogeschossfléche insgesamt 700 m? und
die Bruttonebenfliche 260 m?. Im Baubereich E bestehen bewilligte
anrechenbare Bruttogeschossflachen von 245 m? sowie Bruttone-
benflachen von 60 m?, welche nicht iberschritten werden dirfen.

Die Baubereiche C1, C2 und C3 wurden um 0.5 m allseitig vergros-
sert, um einen angemessenen Planungsspielraum zu gewahrleisten.
Auch in diesen Baubereichen kdnnen die bestehenden Bauten erhal-
ten oder durch einen Neubau ersetzt werden.

Diese Festlegung, der moglichen Erhaltung oder des Ersatzneubaus
gilt auch fur die beiden Anbauten in den Baubereichen A und C3,
welche im Plan auf S. 34 rot umrandet abgebildet sind.

In den Baubereichen C3 und D1 sowie D3 sind An- und Erweiterungs-
bauten an die bestehenden Gebaude maoglich. In den Baubereichen
C3 und D1 mussen Pultdacher erstellt und die maximale Gebaude-
und Firsthohe durfen nicht Uberschritten werden.

Im Baubereich B darf ein Maschinengebdaude und Futterlager erstellt
werden. Im Baubereich F stdlich des Fohlenhofwegs besteht die
Mdglichkeit zur Realisierung eines Neubaus mit Pferdeboxen und
Annexnutzungen. Es wurde darauf geachtet, dass sich die Neubauten
sowohl in den Betriebsablauf als auch in das Landschaftsbild gut
einordnen. Letzteres ist durch die Gebaudemasse und die Positionie-
rung gewahrleistet.

Im Baubereich H darf eine neue Fuhranlage erstellt werden. Diese
darf einen maximalen Durchmesser von 20 m aufweisen. Bei Bedarf
besteht die Moglichkeit, den ohnehin vorhandenen Innenraum der
FUhranlage als Roundpen auszugestalten und zu nutzen. Im Round-
pen werden unter kontrollierten Bedingungen ohne Stdrfaktoren
Einzelausbildungslektionen durchgefuhrt.
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Abweichungen vom bestehenden

Gebaudeprofil
Abs. 14

Besondere Gebaude
Abs. 15

Bauliche Dichte
Abs. 16

Geschosszahl
Abs. 17

Miststocke
Abs. 18

Terrainveranderung
Abs. 19
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Die Fuhranlage wird taglich gebraucht, weshalb eine Uberdachung
zwingend notwendig ist. Bei starkem Regen und vor allem bei Schnee
bzw. gefrorenem Boden kdnnten die Anlagen aus Verletzungsgrun-
den sonst nicht benutzt werden.

Falls es konstruktiv notwendig ist, besteht die Mdglichkeit bei einem
Ersatzneubau oder einer Sanierung der bestehenden Bauten um bis
zu 0.5 m von den bestehenden Gebdude- und Firsthéhen abzuwei-
chen.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind Gebdude, die nicht fur
den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und deren
Hbhe max. 4 m, bei Schragdachern 5 m nicht Ubersteigt. Als beson-
dere Gebdude gelten z.B. Gartenlauben, Gerateschuppen und der-
gleichen.

Einzelne besondere Gebdude sind auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig, wenn dies aus betrieblicher Sicht notwendig ist. Die Umge-
bungsqualitat bzw. die Qualitat des Freiraums darf durch die beson-
deren Gebaude jedoch nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind
auch besondere Gebdude nur zuldssig, wenn sie dem Nutzungs-
zweck (Reitsport) gemass Ziff. 6 Abs. 1 entsprechen und in ihren Aus-
massen von untergeordneter Bedeutung sind. Zusatzlich wird fest-
gelegt, dass die besonderen Gebadude in der Summe die Gesamt-
flache von 50 m? nicht Uberschreiten durfen.

Die maximal zulassige bauliche Dichte ergibt sich aus den Abmessun-
gen des Baubereichs sowie den zuldssigen Gebdudeabmessungen
gemass Ziff. 5 Abs. 8.

Die Geschosszahl ist innerhalb der zulassigen Gebdudeabmessungen
nicht begrenzt. Auch die Geschosshdhen werden nicht vorgegeben.

Bei der Erstellung der Miststdcke sind die geltenden Ubergeordneten
Gesetzgebungen einzuhalten. Insbesondere ist darauf zu achten,
dass die Geruchsimmissionen nicht zu Ubermassigen Belastungen
Dritter fuhren und dass der Mist gemadss der Vollzugshilfe "Baulicher
Umweltschutz in der Landwirtschaft" auf einer dichten Betonplatte
gelagert wird.

Terrainveranderungen sind nur in untergeordnetem Masse zuldssig.
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Nutzweise

ReiterstUubli

Foto des heutigen Reiterstublis in der
Reithalle
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4.6 Nutzung (Ziff. 6)

Die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs mussen einen Bezug
zur Pferdesportanlage und dem Pferdebetrieb aufweisen. Dazu
gehoren neben der Reithalle auch die Stallungen. Zudem sind fur den
Betrieb des Sport- und Handelsstalls auch Burordaumlichkeiten sowie
Wohnungen und fUr die Inhaber der Reitsportanlage und die Be-
triebsangehdrigen notwendig. Des Weiteren ist der Sport- und Han-
delsstall Wettstein auf Lagerraume fur diverse Materialien aus dem
Bereich des Pferdesports angewiesen. Dazu gehort unter anderem
ein Maschinenpark sowie das Futter fur die Pferde. Zudem sollen sa-
nitare Anlagen inklusive Toilette, Dusche und Garderobe zur Verfu-
gung stehen.

Beim Reiterstubli, welches gemdss den Bestimmungen des Gestal-
tungsplans im Baubereich D2 (Reithalle) erstellt werden kann, handelt
es sich nicht um einen Restaurationsbetrieb. Das Reiterstubli dient
dazu, dass die Benutzer der Anlage sich austauschen und verweilen
kénnen. Das ReiterstUbli soll beibehalten werden. Im Rahmen der
Baubewilligung des Gebaudes Assek. Nr. 5683 wurde das Reiterstubli
als Aufenthaltsbereich bewilligt.

|IITE
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!
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Grundsatz
Abs. 1

Erschliessungsflachen
Abs. 2

Weideflachen
Abs. 3

Natur-Springplatz
Abs. 4

Freiraumflachen
Abs. 5
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4.7 Umgebungsgestaltung (Ziff. 7)

Eine gute Gesamtwirkung ist von grosser Bedeutung fur die Gestal-
tung und Ausstattung des Freiraums. Im gesamten Aussenraum ist
auf ein einheitliches Gestaltungskonzept und auf eine hohe Nutzer-
freundlichkeit zu achten. Dies kann durch einheitliche Gestaltungs-
grundsatze in Sachen Materialisierung, Bepflanzung und Ausstat-
tungselemente erreicht werden. Zur Sicherstellung einer guten Ge-
samtwirkung ist im Rahmen des ersten Baugesuches die gute Einord-
nung anhand eines Umgebungs- und Bepflanzungsplanes zu konkre-
tisieren.

Die Versiegelung der Erschliessungsflachen ist auf ein betriebsnot-
wendiges Minimum zu beschranken.

Die Weideflachen durfen eingezaunt werden. Die Zdune sind gemass
Merkblatt "Einzaunungen ausserhalb der Bauzonen fur die zonen-
konforme landwirtschaftliche Tierhaltung" bewilligungspflichtig. Laut
dem Merkblatt "Landwirtschaftliche Pferdehaltung" des Kantons
Zurich sind fur die Einzaunungen keine weissen Elektro-Bander sowie
massiven Zaune (z.B. mit Querlatten) zugelassen.

Der bestehende Natur-Springplatz soll beibehalten oder zukunftig
auch als Weideflache genutzt werden kénnen. Auf eine Beleuchtung
des Natur-Springplatzes soll aufgrund der Lage am Siedlungsrand
und zur Verhinderung zusatzlicher Emissionen verzichtet werden.
Wenn der schematisch bezeichnete Bereich als Weideflache genutzt
wird, sind die Vorgaben gemass Art. 7 Abs. 3 einzuhalten.

Grundsatzlich sind die Freiraumflachen weitgehend zu begrinen. Bei
der Bepflanzung der Freiraumflachen sind Uberwiegend standortge-
rechte und einheimische Pflanzenarten einzusetzen. Bei Baumen und
Strauchern durfen nur Wildformen gepflanzt werden. Vor den Bau-
arbeiten ist zu prufen, ob invasive Neophyten vorhanden sind. Falls
dies der Fall ist, sind diese wahrend der Bauphase und nach Ab-
schluss der Bauarbeiten fachgerecht zu entfernen und zu entsorgen.

Innerhalb der Freiraumflache westlich des Baubereichs A liegt auch
ein Feuchtbiotop, welcher beim Bau des bestehenden Wohnhauses
in den 1970er-Jahren erstellt und in den letzten Jahren aufgewertet
wurde. Dieses Feuchtbiotop ist auch im bestehenden
Gestaltungsplan vermerkt. Das naturnah gestaltete Biotop tragt zu
einer Verbesserung der Biodiversitat bei und soll auch zukunftig
bestehen bleiben.
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Foto des Biotops

Sandplatz
Abs. 6

Flache zum Grasen
Abs. 7

Paddocks
Abs. 8
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Der bestehende Sandplatz kann in seinen bestehenden Ausmassen
erhalten oder saniert werden. Es muss, wie beim Natur-Springplatz,
auf eine Beleuchtung des Sandplatzes verzichtet werden. Zusatzlich
ist auch eine Uberdachung des Sandplatzes nicht zuléssig.

Die bestehende Flache zum Grasen soll auch zukunftig fur diesen
Zweck freigehalten werden. Die Lage zwischen Stallungen und Reit-
halle bietet sich hierfur hervorragend an (siehe auch Kap. 2.2).

In den im Plan schematisch bezeichneten Bereichen durfen Allwetter-
ausldufe fur die Pferde, sogenannte Paddocks, erstellt werden. Es
sind sowohl an die Stalle angrenzende als auch abgesetzte
Paddockflachen vorgesehen (siehe auch Kap. 2.4). Gemass Tabelle 7
der Tierschutzverordnung gelten fur Pferde mit einer Widerristhdhe
von Uber 175 cm folgende Mindestflachen fur die Auslaufflache pro
Tier:

e 24 m? bei permanent vom Stall aus zuganglichen Auslaufflachen
« 36 m? bei nicht an den Stall angrenzenden Auslauffléache

Eine Uberdachung der Paddocks ist nicht zugelassen. Die Einzaunun-
gen der Paddocks durfen gemass den kantonalen Merkblattern maxi-
mal 1.60 m hoch sein. Weisse Einzaunungen sind nicht méglich. Bei
Paddocks durfen feste Holzlattenzaune oder mobile Metallzaune als
Einzaunungen verwendet werden.

Wie auch im Kapitel 2.4 festgehalten wird, handelt es sich bei den
Paddockflachen aufgrund des Bodenaufbaus mit Ecoraster respek-
tive einem TTE®-System, Splitt, Sand, Mergel, Schnitzel und/oder dhn-
lichen Materialien nicht um befestigte, sondern um leicht reversible
Flachen. Dadurch kénnen die Fruchtfolgeflachen bei Bedarf voraus-
sichtlich wiederhergestellt werden. Dies ist im Baubewilligungsverfah-
ren nachzuweisen. Eine Ausnahme sind die, an die Baubereiche C1
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und C3 angrenzenden Paddocks, welche auf bestehendem, versiegel-
tem Hartbelag erstellt werden.

Flachenabgrenzungen nicht Die Abgrenzungen der Erschliessungsflachen, der Weideflachen, der
Labgegenau Flache fur den Natur-Springplatz, der Freiraumflachen, der Flache fur
S.

den Sandplatz sowie der Flache zum Grasen und der Flache fUr die
Paddocks, der Erschliessungs- und Aufenthaltsflachen, der Grinfla-
chen und der Flachen fur die Parkierung sind nicht lagegenau und

lassen einen angemessenen Spielraum fur die Projektierung offen.

o
(8@
‘,\‘6

Ubersicht zu den Umgebungsbereichen

Im Richtkonzept weisen die verschiedenen Umgebungsbereiche
folgende Flachen auf:

Nr. | Art des Umgebungsbereichs Flache
1 Weideflache 7'309 m?
2 Natur-Springplatz 6'657 m?
3 Sandplatz 1'958 m?
4 Flache zum Grasen 795 m?
5 Weideflache 4'531 m?
6 Freiraumflache 129 m?
7 Erschliessungsflache 7'526 m?
8 Weideflache 4'389 m?
9 Freiraumflache 99 m?
10 Freiraumflache 3'058 m?

Im Sinne eines angemessenen Spielraums kdnnen die Flachen im
Rahmen der jeweiligen Bauprojekte konkretisiert und um rund 3%
von den oben aufgelisteten Flachen abweichen.
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Abs. 1 bis 2
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4.8 Verkehrserschliessung und Parkierung
(Ziff. 8)

Das Gestaltungsplangebiet wird Uber die zwei Zu- und Wegfahrten
entlang der Fohlenweidstrasse erschlossen. Der gesamte Verkehr
wird direkt von der Strasse ins Areal geleitet. Dabei gilt die Zu- und
Wegfahrt 1 als Hauptzu- und wegfahrt flUr das Gestaltungsplangebiet.
Die Zu- und Wegfahrt 2 erschliesst den Baubereich B (inkl. der Par-
kierungsflachen, welche sich zwischen den Baubereichen A, B, C1, C2
und C3 befinden) sowie den Baubereich F und dient zudem der
Anlieferung und dem Umschlag.

Der Flurweg Kat. Nr. H2011, welcher innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters liegt und aus Richtung Fohlenweidstrasse als Zu- und
Wegfahrt 2 benutzt wird, ist im Eigentum der Meliorationsgenos-
senschaft Uster. Zur Regelung der Benutzung des Weges fur den
Pferdesportbetrieb und der Unterhaltspflicht besteht eine Unter-
haltsregelung (siehe Beilage B). Diese Regelung vom 29. Juni 1993 soll
gemass Entscheid des Vorstands der Meliorationsgenossenschaft
verlangert werden.
S i | | ] | 151 |E |

/
Plan zu den Zu- und Wegfahrten

Abstellplatze
Abs. 3 bis 5
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Die Abstellplatze fur Autos und Pferdeanhanger sowie Pferdetrans-
porter mussen in den im Gestaltungsplan eingezeichneten Bereichen
angeordnet werden. In diesen Bereichen konnten bei Bedarf auch
zusdtzliche Veloabstellplatze erstellt werden. Die Infrastruktur des
Sport- und Handelsstalls wird nicht nur von den Pferdebesitzern be-
nutzt, sondern ab und zu beispielsweise auch von Nationalmann-
schafts-Equipen.

Gemass Art. 3 der Parkplatzverordnung (vom 1. August 1992) der
Stadt Uster ist der Parkplatzbedarf fUr Sportanlagen von Fall zu Fall
im Sinne des Normbedarfs zu bestimmen. Die Anzahl zu realisieren-
de Parkpldtze fur Personenwagen ist daher gemdss VSS Norm SN 40

46



Revision privater Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

281 einzuplanen. Es sind somit pro Pferdebox 0.5 Parkfelder einzu-
planen. Betreffend den Bedarf fur Zuschauerplatze trifft die Norm
keine Aussage. Das Richtkonzept bietet Platz fur rund 57 Pferdebo-
xen. Dies ergibt einen Bedarf von rund 29 Abstellplatzen fur Perso-
nenwagen.

Neben den 29 Abstellplatzen fur Personenwagen bendtigt der Sport-
und Handelsstall Wettstein rund acht Abstellplatze fur Pferdeanhan-
ger und 2 Abstellplatze fur Pferdetransporter (siehe auch Kap. 2.4).
Diese Abstellplatze sind bei einem Pensionsstall von grosser Bedeu-
tung. Insbesondere im Zusammenhang mit den Trainingszentrum
sowie zur schnellen Verflgbarkeit bei medizinischen Notfallen mus-
sen diese zudem zwingend vor Ort verflgbar sein. Es wurde auf eine
kompakte Anordnung geachtet.

Veloabstellpldtze Zusatzlich zu den Autoabstellplatzen, den Abstellplatzen fur Pferde-
anhanger sowie denjenigen fur Pferdetransporter sind minimal 10
Veloabstellplatze zu erstellen. Die Lage ist im Situationsplan des Ge-
staltungsplans sowie auch im nachfolgenden Plan schematisch be-
zeichnet. Die Zahl der minimalen Veloabstellplatzen wurde aufgrund
der Zahl der Betriebsangestellten definiert. So sollen Veloabstellplat-
ze fur die neun Betriebsangestellten (inkl. Betriebsleitung) erstellt
werden. Zusatzlich zu diesen neun Veloabstellpldtzen wird ein Velo-
abstellplatz fUr Personen, welche fUr eine Reitstunde vor Ort sind, an-
geboten.

Fur die Wohnbauten bestehen aktuell keine Veloabstellplatze und es
gilt gemass der Stadt Uster die Bestandesgarantie. Daher gilt, dass
erst bei einem allfalligen Baugesuch gegebenenfalls zusatzliche Velo-
abstellplatze im Rahmen der Baubewilligung verlangt werden.

PN 2 [ N .

Plan zur Lage der Parkierungsflachen (hellblaue Flachen = Parkplatze fur Personenwagen, dunkelblaue Flachen = Abstellplatze fur
Pferdeanhanger, violette Flachen = Abstellplatze fur Pferdetransporter, orange Flachen = Veloabstellplatze)
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Aktuell fahrt das Kehrrichtfahrzeug jeweils Uber die Hauptzufahrt 1
durch den Hof und Uber den Fohlenhofweg weiter in Richtung Osten
(siehe blaue Linie im nachfolgenden Plan). Zukdnftig soll das Kehr-
richtfahrzeug Uber den Fohlenhofweg zufahren (siehe orange Linie
im nachfolgenden Plan). Dafur werden die Container des Fohlenhofs
an den im nachfolgenden Plan schematisch bezeichneten Stellen fur
die Entleerung platziert (aktuelle Standorte = blaue Punkte, zukinfti-
ge Standorte = orange Punkte). Dadurch kann die Fahrt des Kehr-
richtfahrzeugs im Bereich des Fohlenhofs optimiert und Ubersicht-
licher gestaltet werden. Ein Wendemanover im Perimeter des Gestal-
tungsplans ist daher nicht notwendig, kann jedoch studdstlich des
neuen Maschinengebdudes und Futterlagers gewahrleistet werden.

Plan zur aktuellen Zu- und Wegfahrt des Kehrrichtfahrzeugs sowie den ungefahren Standorten der

Container
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Umgang mit Boden

Wiederherstellung
Abs. 1 bis 3

Fruchtfolgeflachen
Abs. 4

Kompensationsraster
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4.9 Boden (Ziff.9)

In Bezug auf die Projektierung und Ausfihrung bodenrelevanter Ar-
beiten ist die Richtlinie fur Bodenrekultivierungen des Kantons Zurich
massgebend. Darin wird festgehalten, dass im Baubewilligungsver-
fahren der Umgang mit dem Boden aufzuzeigen ist und es der Zu-
stimmung des Kantons bedarf.

Da zum Umgang mit dem Boden bereits Ubergeordnete Vorgaben
bestehen, wurde in Absprache mit der Stadt auf eine zusatzliche Be-
stimmung im Gestaltungsplan verzichtet.

Wenn der Betrieb des Reit- und Handelsstalls aufgegeben wird, mus-
sen die neuen Bauten (Baubereiche B) und die Fihranlage (Baube-
reich G) abgebrochen werden. Ebenso ist bei Aufgabe des Betriebs,
der im Zusammenhang mit diesem Gestaltungsplan neu erstellte
Sandplatz rickzubauen. Im Bereich der neuen Stallungen, der Fuhr-
anlage und des Sandplatzes sind wieder Béden mit standorttypischer
Bodenfruchtbarkeit herzustellen. Die Pflicht zur Wiederherstellung ist
im Grundbuch anzumerken und gilt fur samtliche neuen Bauten und
Anlagen.

Gemass dem kantonalen Richtplan (Kap. 3.2.2) ist die Beanspruchung
von Fruchtfolgeflachen zu kompensieren.

Wegleitend fUr die Kompensierung sind die Richtlinien fir Bodenkul-
tivierungen (2003) und die erganzenden Erlauterungen der Fachstelle
Bodenschutz. Bis zu einem Umfang von 5'000 m? gendgt fur entspre-
chende Terrainveranderungen ein Meldeblatt, bei grosseren Flachen
sind detaillierte Grundlagen zu Ausgangszustand, Rekultivierungsziel,
Bauarbeiten, technische Anlagen, Folgebewirtschaftung und boden-
kundliche Baubegleitung erforderlich.

In der Regel erfolgt die Kompensation durch landwirtschaftliche Auf-
wertungen von Bdden, die bereits menschlich verandert sind und
keine FFF-Qualitat aufweisen. Durch Auftrag von zugefUhrtem, an-
dernorts abgetragenem Boden wird dabei die agronomische Stand-
ortqualitat verbessert. Massgebend hierfur ist die landwirtschaftliche
Nutzungseignung, welche zehn Klassen unterscheidet:

* Boden der landwirtschaftlichen Nutzungseignungsklassen (NEK)
1,2,3,4und 5 sind geeignet fur FFF

* Boden der Klasse 6 sind bedingt geeignet und werden daher
flachig zur Halfte angerechnet

Der Verlust an FFF ist grundsatzlich flachengleich und qualitativ
gleichwertig zu ersetzen. Eine geringflgig schlechtere Qualitat ist
moglich, erfordert aber eine um den Flachenfaktor grossere Kom-
pensationsflache gemass dem folgenden Kompensationsraster (vgl.
nachfolgende Abbildung). Umgekehrt reduziert sich die Kompensa-
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Beispiel
Verlustflache: NEK 2, Grésse 5000 m2

Kompensationsflache: NEK 2, Grosse
5000 m? oder NEK 3, Grosse 6000 m?
(1.2 x 5000 m?)

Zeitpunkt der Kompensation

Betroffene Flachen
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tionsflache, wenn Flachen der NEK 6 durch qualitativ bessere Flachen
der NEK 5 ersetzt werden.

neue FFF (Kompensationsflache)

ehemalige FFF NEK 4 NEK 4

(Verlustfliche) NEK 1 NEK 2 NEK 3 > 50 om PNG NEK 5 <50.em PNG NEK 6

NEK 1 1%F 12%F 14xF unzuléssig unzuléssig unzulassig unzulassig
NEK 2 1xF 1xF 1.2xF 14xF unzuldssig unzuléssig unzulassig
NEK 3 1%E 1xF 1xF 12xF 14xF unzulassig unzulassig
NEK 4 .
>50 ¢m PNG 1xF 1xF 1xF 1xF 12xF 14xF unzulassig
NEK 5 1xF 1xF 1xE 1xF 1xF 12xF unzulassig
NEK 4 ‘
<50 cm PNG 1xF 1xF 1xF 1xF 1xF 1xF unzulassig
NEK 6 0.5xF 05xF 0.5xF 05xF 0.5xF 0.7xF 1xF

Eine Realisierung der Kompensation der Fruchtfolgeflachen muss
erst erfolgen, wenn der Verlust der Fruchtfolgeflachen mehr als
5'000 m? betragt. Dieser Wert gilt fur samtliche Bauvorhaben inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters, aber nicht grundeigentimer-
Ubergreifend fur das gesamte Gemeindegebiet. Die Flachen, welche
im Rahmen des Gestaltungsplans als Fruchtfolgeflachen verloren ge-
hen, werden somit seitens des Kantons verbucht, aber eine Kompen-
sation ist erst zum Zeitpunkt des Uberschreitens der Fléche von
5'000 m? erforderlich. Wie zuvor beschrieben, kénnte eine solche
Kompensation entweder durch ein eigenes Kompensationsprojekt
oder dem Einkaufen von Fruchtfolgeflachen erfolgen.

Beim vorliegenden Gestaltungsplan sind rund 2242 m? Fruchtfolge-
flachen betroffen, wovon knapp 1'457 m? als Paddockflachen sowie
FUhranlage genutzt werden. Ausserdem gelten insgesamt rund 336
m? der betroffenen Flachen als bedingte Fruchtfolgeflachen.

In den Bestimmungen wird festgehalten, dass die betroffenen Frucht-
folgeflachen gleichwertig kompensiert werden mussen. Die Summe
der betroffenen Fruchtfolgeflachen ist im Falle eines Bauprojekts
nochmals zu Uberprifen. Insbesondere ist im Rahmen des Baubewiill-
ligungsverfahrens zu prufen, ob die Fihranlage und die Paddocks zu
einem Verlust von Fruchtfolgeflachen fUhren oder ob die Boden-
fruchtbarkeit erhalten werden kann und die Flachen bei Bedarf rekul-
tiviert werden konnten. Flachen, die inklusive erforderlicher boden-
schonender Folgebewirtschaftung innerhalb eines Jahres wiederher-
gestellt werden kdnnen, gelten denn auch als geeignet fur Fruchtfol-
geflachen. Dies bedeutet, dass der Unterboden intakt sein muss und
allfallige Rekultivierungsmassnahmen nur den Oberboden betreffen
durfen.
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Nicht als FFF nutzbare Flache

Paddockflachen und
Fuhranlage

- FFF (Nutzungseignungs-
klassen 1-5)

Bedingt FFF (Nutzungs-
eignungsklasse 6)

Ubersicht tber die Flachen, die nicht als Fruchtfolgeflache nutzbar sind

Optimierung der Bauten und Anlagen Die Anordnung der Bauten und Anlagen des Gestaltungsplans wurde
im Rahmen des Verfahrens in mehreren Schritten bestmaoglich opti-
miert. So waren beim Richtkonzept mit Stand vom 14.11.2019 noch
rund 4'967 m? Fruchtfolgeflachen von den Bauten und Anlagen be-
troffen, wovon knapp 1'592 m? als Paddockflachen sowie Fihranlage
vorgesehen waren. Der Flachenverbrauch konnte somit deutlich
reduziert werden und entspricht im Richtkonzept mit Stand
26.6.2023 weniger als der Halfte des damaligen Verbrauchs.

Die starke Optimierung der Bauten und Anlagen zur Reduktion der
betroffenen Fruchtfolgeflachen lasst sich auch bei der Betrachtung
der verschiedenen Stande des Richtkonzepts erkennen.

-

&y = = L, i ! [ =]

Richtkonzept mit Stand vom 14.11.2019

Richtkonzept mit Stand vom 13.5.2022

SUTER * VON KANEL * WILD 51



Richtkonzept mit Stand vom 26.6.2023

Kompakte Anordnung und schonender
Aufbau

Darstellung des OnTop Aufbaus
(Quelle: Broschire «Wohlfuhlflachen fur
Pferde» der Firma Keller Bodensysteme)
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Mit dem Richtkonzept vom 28. Juni 2023 werden die Bauten und An-
lagen kompakt angeordnet, die Landschaft und der Boden bestmdg-
lich geschutzt und die rdumlichen Voraussetzungen fur den Reit-
sportbetrieb geschaffen. Durch die kompakte Anordnung kann einer-
seits der Boden geschont, die Einordnung in die Landschaft gewahr-
leistet und aber auch die Betriebsabldufe optimiert werden.

Die Platzierung der Bauten und Anlagen, welche im Bereich der
Fruchtfolgeflachen liegen, tragt den raumplanerischen und Ubrigen
Interessen somit bestmoglich Rechnung. Die Anforderungen an die
Einordnung, Vermeidung von Immissionen und Sicherstellung der
Betriebsabldufe sowie die bestehende Grundwasserschutzzone
lassen keine Alternativstandorte ausserhalb der Fruchtfolgeflachen
zZu.

Neben der Anordnung der Anlagen ist auch die Ausgestaltung der
Anlagen ein wichtiger Teil der Optimierung. Auf Basis der aktuellen
Projektierungsstufe lasst sich noch nicht abschliessend klaren, ob die
Fruchtfolgeflachen auch tatsachlich innerhalb eines Jahres wieder-
hergestellt werden konnten, weswegen die Paddockflachen sowie
auch die Fuhranlage in die Berechnung der Verlustflachen mitein-
fliessen. Im Rahmen der weiteren Projektierung ist jedoch darauf
hinzuwirken, dass die Fuhranlagen und die Paddockflachen auch
bezUglich der Ausgestaltung so optimiert werden kénnen, dass die
betroffenen Flachen weiterhin als Fruchtfolgeflachen gelten kdnnen.
So wird ein OnTop Aufbau bei den Paddockflachen sowie auch bei
der Laufflache der Fuhranlage vorgesehen und in den Bestimmun-
gen in den Artikeln 6 Abs. 13 und 7 Abs. 8 auch vorgeschrieben.

3 Kammerverfillung + Abdeckschicht
J 2.B. Sand, TTE*-Waldboden oder TTE®-Pflaster

2) L L L B 1 1L 1 TreE*-Element 80 x40 cm

auf Ausgleichschicht 3-5 em (z.B. Feinkies oder TTE*-Waldboden)

1)

Naturboden

<
& Auf\’wJk
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Detailliertere Darstellung eines mog-

lichen Aufbaus
(Quelle: keller-bodensysteme.ch/
paddock-auflauf.html)

1. Grasnarbe abschieben - Planum
herstellen

2. Drainageschicht

3. Feinnetz auflegen

4. Platten verlegen

5. Kammer-Befullung

6. gegebenenfalls Deckschicht

Zwischenlagerung
Abs. 5

Bodenrelevante Arbeiten
Abs. 6 und 7
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Beim OnTop-Aufbau werden die Padockflachen ohne Unterbau er-
stellt. HierfUr wird zuerst die Grasnarbe abgeschoben und ein Pla-
num hergestellt. Im Anschluss wird eine Drainageschicht aufgetra-
gen. Diese wird je nach Bauweise entweder mit Kies oder mit feinen
Holzhackschnitzeln erstellt. Danach wird ein Feinnetz aufgelegt und
spezielle Platten (beispielsweise TTE®-Elemente) verlegt. Zum
Schluss werden die Kammern der Platten beflillt (z.B. mit Sand, Holz-
hackschnitzeln, Sand-/Holzmischung, Pflastersteinen oder einer Mi-
schung davon) und gegebenenfalls noch eine Deckschicht aus Holz-
hackschnitzeln, Sand oder beidem aufgetragen.

Die Verwendung von TTE®-Elementen wird aktuell als wahrscheinlich
beurteilt, kann aber zum aktuellen Zeitpunkt aufgrund des Projektie-
rungsstands noch nicht abschliessend festgelegt werden. Dies gilt
auch fur die Wahl der Materialien der Drainageschlicht sowie der Be-
fUllung der Platten.

Fur die Wiederherstellung der Boden vor Ort ist der anfallende
Bodenaushub zu sichern (Bodenzwischenlager) oder alternativ fur
eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von anthro-
pogen veranderten Boden andernorts zu verwerten. Falls eine
Zwischenlagerung von Bodenabtragen erfolgt, ist ein RuckfUhrungs-
konzept zu erstellen.

Fur die Projektierung und Ausfuhrung von bodenrelevanten Arbeiten
sind die Richtlinien fur Bodenrekultivierungen des Kantons Zurichs
vom Mai 2003 massgebend. Wie mit den Béden umgegangen wird,
muss im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt werden. Im Baubewilli-
gungsverfahren ist diesbezUglich auch die Zustimmung des Kantons
erforderlich.
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Larmschutz
Abs. 1

Aussenbeleuchtung
Abs. 2

Quelle: Auszug aus Norm SIA 491,

copyright by SIA Zurich

Lichtverschmutzung
vermeiden

Ein Merkblatt fir Gemeinden

Lichtsteuerung
Bericksichtigung der Nachtruhe
durch Abschaltung oder
Verwendung von Bewegungs-
meldern.
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4.10 Umwelt (Ziff. 10)

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans gilt dieselbe Empfindlich-
keitsstufe wie in der Bau- und Zonenordnung. Diese schreibt fur die
Erholungszone die Empfindlichkeitsstufe ES Il vor.

Ubermassige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen.

Aussenbeleuchtungen mussen daher auf das absolute Minimum be-
schrankt und so gestaltet werden, dass unngtige Lichtemissionen
vermieden werden. Massnahmen zur Vermeidung von unndétigen
Lichtemissionen sind unter anderem:

*  Lampen dicht Uber dem Boden

*  keine Abstrahlung nach oben oder zur Seite

*  zeitliche Beschrankung durch Bewegungsmelder

*  Verwendung von insektenfreundlichen Lichtquellen

Notwendigkeit Ausrichtung
Nur sicherheitsrelevante Lichtstrom von oben nach unten
Beleuchtung vorsehen. richten. Lichtlenkung von unten nach
Gesamtlichtstrom minimieren oben vermeiden.

-
Lichtlenkung Helligkeit
Verminderung von unnétigen Objekte nur so hell beleuchten wie
Emissionen durch prazise notwendig.
Lichtlenkung.

Inkrafttreten

SUTER * VON KANEL * WILD

4.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Da zunachst die kantonale Genehmigung vorliegen muss, bevor ge-
gen den Gestaltungsplan Rekurs erhoben werden kann, tritt der pri-
vate Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil erst nachdem die kanto-
nale Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h. nach Abschluss
des Rekursverfahrens, in Kraft.
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Privater Gestaltungsplan
Fohlenhof, Wermatswil

Ortsbild

Boden, Wasser, Okologie
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5 AUSWIRKUNGEN UND
INTERESSENABWAGUNG

5.1 Grundsatz

Der private Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil erméglicht:

* die Erhaltung und Erweiterung einer qualitativ hochwertigen
Pferdesportanlage, wobei die vertragliche Integration in das
Landschaftsbild gewahrleistet wird;

*  die Erfullung samtlicher Nutzungsanspruche, welche flr den
Reitsport notwendig sind;

* das ZurverfUgungstellen der Infrastruktur fUr Trainings der
Nachwuchsforderung, regionaler Verbande sowie des nationalen

Kaders;

* das Entstehen attraktiver, mit dem Reitsport verknUpfter Aus-
senraume;

» die Sicherung einer effizienten und rationellen Verkehrser-
schliessung

5.2 Orts- und Landschaftsbild

Anhand der im Gestaltungsplan definierten Anforderungen an die
Bebauung und die Freirdume kann gesichert werden, dass die Bau-
ten und Anlagen sich gut in den landschaftlichen Kontext einfUgen.
Die sensible Lage am Siedlungsrand wird mit dem vorliegenden Ge-
staltungsplan respektiert. Zudem wird sichergestellt, dass die Aus-
sicht der Anwohner nordlich der Fohlenweidstrasse durch den Neu-
bau nicht eingeschrankt wird.

Des Weiteren wird mit dem Gestaltungsplan sichergestellt, dass die
Parkierung innerhalb des Areals moglichst vertraglich angeordnet
wird und die zusatzlichen Paddockflachen sowohl von den Bauten
nordlich der Fohlenweidstrasse als auch vom Siedlungsrand her
mehrheitlich nicht sichtbar sind. Dadurch wird das Landschaftsbild
erheblich geschont.

5.3 Umweltschutz

Der Gestaltungsplan fordert neben einer guten Gestaltung auch die
Gewahrleistung eines dkologisch wertvollen Aussenraums. Der Frei-
raum soll auch zukuinftig einen grossen Anteil an Grunflachen mit ein-
heimischer Bepflanzung aufweisen.

Negative Auswirkungen auf ein allfélliges Grundwasserautkommen
sind nicht zu erwarten. Fur die tangierten Altlasten besteht gemass
Kataster der belasteten Standorte kein aktueller Handlungsbedarf.
Wie im Kapitel 2.6 des vorliegenden Berichts beschrieben, muss bei
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Verkehr und Larm

Luft

100%-Mindestabstand
gegenuber der Wohnzone

50%-Mindestabstand gegenuber
der Landwirtschaftszone

1l

Wohnhaus Assek. Nr. 1293

Okonomiegebaude
Assek. Nr. 1293

Ver- und Entsorgung
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einem Bauvorhaben Art. 3 AltlV berucksichtigt werden und der belas-
tete Aushub fachgerecht entsorgt werden.

Die an den Gestaltungsplanperimeter angrenzende Fohlenweid-
strasse ist eine Quartierstrasse und larmtechnisch nicht von Rele-
vanz. Der vorgesehene Neubau sowie die Anbauten erzeugen gegen-
Uber der heutigen Situation einen minimen Mehrverkehr auf der
Fohlenweidstrasse. Heute ist taglich rund eine Fahrt pro Parkplatz zu
verzeichnen. Daher ist mit ungefahr 30 PW-Fahrten pro Tag zu rech-
nen. Mit einer Zunahme der Larmemissionen ist jedoch nicht zu
rechnen.

Wie bereits im Kap. 2.4 beschrieben, bietet die neu konzipierte An-
ordnung mit zwei Stallneubauten den Vorteil, dass die Larm- und
Luftimmissionen fur die angrenzenden Wohnnutzungen reduziert
werden konnen. Da die angrenzenden Paddockflachen beim Stall-
neubau Nr. 1 auf der stdlichen Gebaudeseite angeordnet werden,
kann eine Larmoptimierung erreicht werden.

Die Bestandesgebdude halten die erforderlichen Mindestabstdnde
ein. Durch die im revidierten Gestaltungsplan vorgesehenen Neubau-
ten werden die minimalen Abstande grdsser, aber diese grosseren
Abstande kdnnen ebenfalls eingehalten werden. Zusatzlich halten
auch die Neubauten die empfohlenen Abstande gemass FAT-Richt-
linien gegenuber der Wohnzone sowie auch gegentber dem Wohn-
teil des Gebaudes Assek. Nr. 1293 ein.

Die Erschliessung und Ausstattung fur die Ver- und Entsorgung
(Werkleitungen, Entwasserung, Energieversorgung usw.) besteht. Fur
die Neu- und Anbauten im Baubereich B, D3 und G ist die Gebaude-
erschliessung noch zu erstellen. Im Rahmen des Baugesuchs ist
ausserdem zu prufen, ob die bestehenden Leitungen mit der kunfti-
gen Nutzung ebenfalls gentigen. Sollten Erganzungen notwendig sein,
sind diese auf Kosten der Grundeigentimer zu erstellen.
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Standort und
Interessenabwagung
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5.4 Fruchtfolgeflachen

Der Fohlenhof ist ein seit 1833 und in 8. Generation gefuhrter tradi-
tioneller Familienbetrieb. Seit den 1960er-Jahren werden am Standort
Fohlen aufgezogen. Es handelt sich somit um einen bestehenden
Standort und mit der Genehmigung des bestehenden Gestaltungs-
plans wurde die Standorteignung bereits bestatigt.

Sowohl der Platzbedarf als auch die Luft- und Larmimmissionen ver-
hindern einen Standort in der Wohnzone. Der bestehende Standort
ist in Bezug auf die Kompaktheit und der Eingliederung optimal. Ei-
nerseits werden die Minimalabstande zur Wohnzone eingehalten und
andererseits wird durch die Nahe zur Wohnzone der raumplane-
rischen Zielsetzung einer kompakten Siedlung Rechnung getragen.

Die vorgesehenen Erweiterungen sind einerseits aufgrund der gel-
tenden Anforderungen der Tierschutzverordnung sowie andererseits
fur einen langfristig wirtschaftlichen Betrieb des Pferdesportbetriebs
notwendig. Die Realisierung dieser Erweiterungen an einem anderen
Standort in der Gemeinde respektive der Region ist wenig sinnvoll.
Dadurch wurden deutlich mehr Bodenressourcen beansprucht wer-
den mussen oder zahlreiche zusatzliche Transportfahrten notwendig
werden, da beispielsweise eine Reithalle, ein Sandplatz, eine Fihran-
lage sowie auch ein Maschinen-, Material- und Futterlager auch an
einem zweiten Standort benotigt werden wirden. Die Nutzung der
bestehenden Infrastruktur sowie die Realisierung der Erweiterungen
am bestehenden Standort ist daher sinnvoller. Die raumplanerischen
Zielsetzungen - insbesondere die Einordnung von Bauten und Anla-
gen in die Landschaft, der Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen
und die Verschonung von Wohngebieten vor schadlichen oder lasti-
gen Einwirkungen kénnen so erreicht werden. Zusatzlich ist die Er-
weiterung des bestehenden Betriebsstandorts auch in Bezug auf die
Betriebsablaufe besser geeignet als die Realisierung einer Erweite-
rung an einem anderen Standort.

Mit dem Gestaltungsplan wird die bestmogliche Schonung der
Fruchtfolgeflachen sichergestellt. Einerseits werden die Fruchtfolge-
flachen durch eine optimierte Anordnung der Bauten und Anlagen
geschont und andererseits auch durch die Vorgabe eines OnTop-
Aufbaus (siehe detaillierte Ausfihrungen im Kapitel 4.9).
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5.5 Vergleich mit dem bestehenden
Gestaltungsplan

Unterschiede Nachfolgend werden die wichtigsten Unterschiede zwischen beiden
Planen dargestellt.

Neben den neuen Baubereichen fur das Hauptgebaude mit Stallun-
gen, das Futterlager und Maschinengebdude, die neue Fuhranlage
werden Anbauten an bestehende Gebaude ermadglicht und die Bau-
bereiche entsprechend vergrossert. Zudem wird ein Baubereich ver-
grossert, damit er dem bestehenden Gebaude entspricht. Im Bereich
der Pensionsstalle und der kleinen Reithalle werden die Baubereiche
zur Gewahrleistung eines angemessenen Projektierungsspielraums
um 0.5m allseitig vergrossert.

Neu im Plan eingetragen werden die Paddocks. Zusatzlich werden
auch die Bereiche, in welchen parkiert werden darf, ausgeschieden
(nicht im untenstehenden Plan ersichtlich). Die Umgebungsflachen
werden ebenfalls den heutigen Verhaltnissen vor Ort angepasst und
weisen Differenzen zum alten Gestaltungsplan auf. Auf diese wird im
Detail nachfolgend nicht eingegangen.

. Bestehender,
Erweiterung Stallungen :
Neubau S — zu erweiternder /

< Maschinengebsude et =g
< und Futterlager =

~

3 ZU ersetzender
Miststock

Neubau Pferdestall

g ¢ Vergrosserung des
bisherigen Baubereiches

f

i Neubau Fuhranlage ‘

Neuer Perimeter

L ]
I :.:.,.,‘.i!’!"fyn

Bestehender Gestaltungsplan in schwarzweisser Darstellung mit den eingezeichneten massgeblichen Unterschieden

rot = Neubau, orange = Gebdudeerweiterungen und Anbauten, blau = zusatzlicher Projektierungsspielraum, braun = Paddocks,
schwarz = Vergrosserung Baubereich aufgrund Abweichung zu Bestandesgebaude
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Vorteile gegenuiber dem
bestehenden Gestaltungsplan

Mehrwert

Preisgunstiger Wohnraum
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Zusammenfassend kénnen durch den neuen Gestaltungsplan folgen-
de Vorteile erzielt werden:

*  Erfullung der Anforderungen der Tierschutzgesetzgebung

*  Ermoglichung eines modernen, zukunftsweisenden Betriebs

*  Sicherstellung, dass Infrastruktur fur die Nachwuchsférderung
zur Verflgung gestellt werden kann

*  Festlegung eines richtungsweisenden Richtkonzepts

*  Erhohte Anforderungen an die Gestaltung der Bauten, die
Umgebungsgestaltung, Verkehrserschliessung und Parkierung
und dem Umgang mit Boden durch umfassendere Bestimmun-
gen

*  Einschrankung der betriebszugehdrigen Personalrdaume auf zwei
Baubereiche

*  Zeitgemasse Wohnraume fur Angestellte und Betriebsleitung

*  Detailliertere Regelung der zuldssigen Nutzungen pro
Baubereich

*  Beschrankung der Bereiche fur Abstellplatze

*  Optimierte Betriebsabldufe durch die Umnutzung von einzelnen
Gebduden und Flachen

5.6 Weiteres

Wie im vorherigen Kapitel 5.4 aufgezeigt, bestehen die Bauten und
Anlagen bereits heute mehrheitlich. Durch den Gestaltungsplan wer-
den einige betriebsnotwendige Erweiterungen ermdglicht und die
Vorschriften der Tierschutzgesetzgebung umgesetzt. Zugleich mit
den Bestimmungen werden diverse gestalterische und umweltrele-
vante Vorteile gegentber dem bestehenden Gestaltungsplan bewirkt,
was im offentlichen Interesse liegt. Ein signifikanter Mehrwert resul-
tiert somit nicht.

Mit dem Gestaltungsplan werden nur Wohnungen fur Betriebsange-
horige und Angestellte ermoglicht. Der Wohnraum innerhalb des Gel-
tungsbereichs soll den Betriebsangehorigen und Angestellten preis-
gunstig zur Verfugung gestellt werden.

Da keine Wohnungen an Personen, die weder Betriebsangehorige
noch Angestellte sind, vermietet werden, ist das Thema "Preisgunsti-
ger Wohnraum" kein relevanter Inhalt des Gestaltungsplans.
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5.7 Fazit

Einhaltung Gbergeordnete Der vorliegende private Gestaltungsplan Fohlenhof, Wermatswil ent-

Vorgaben spricht den Zielen und Grundséatzen der Raumplanung. Sachplane
und Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen
Vorgaben von kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen
werden respektiert. Den besonderen Anforderungen des Umwelt-
schutzes (USG, LRV, LSV) wird Rechnung getragen.

Anforderungen des ARE Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

. Den Grundsatzen einer "Landschaft unter Druck", die landschaft-
lichen Qualitaten zu erhalten, die Notwendigkeit der Eingriffe in
die Landschaft zu prifen sowie Ubergange zur offenen Land-
schaft zu sichern, wird mit dem Gestaltungsplan Rechnung ge-
tragen. Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungs-
qualitat wird verzichtet. Landwirtschaftliche Produktionsflachen
werden nicht tangiert.

Die gemass kantonalem Richtplan geforderten Grundsdtze und
Ziele fur Landwirtschaftsgebiete werden bertcksichtigt. Die er-
hohten Anforderungen an die Gestaltung der Bauten und der
Umgebung sowie die bescheidenen Gebaudemasse tragen der
Lage im Landwirtschaftsgebiet Rechnung. Zudem wird mit der
Umzonung in eine Erholungszone mit Gestaltungsplanpflicht
eine Durchstossung des Landwirtschaftsgebiets ermoglicht.
Die Unterbringung der Reitsportanlage und des Pferdebetriebs
im Siedlungsgebiet ware aufgrund des Flachenbedarfs und der
Emissionen nicht zweckmassig. Die Vorgaben des regionalen
Richtplans werden ebenfalls respektiert.

*  Das Verkehrsautkommen ist heute wie kinftig bescheiden. Es
werden kaum Veranderungen bezUglich der Luftqualitat und der
Larmsituation erwartet.

* Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans bedingt keine
besondere Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da
die Revisionsinhalte keine Wirkungen entfalten, die mit den
Nachbargemeinden abgestimmt werden mussten.

. Die Revision erfullt somit die Anforderungen, die vom Kanton an
Nutzungsplanungen gestellt werden.
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Vorprifung Stadt Uster

1. Vorprufung Kanton
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6 ABLAUF UND MITWIRKUNGS-
VERFAHREN

6.1 Verfahren

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans Fohlenhof wurde vor den
kantonalen Vorprufungen durch das Geschaftsfeld Stadtraum und
Natur der Stadt Uster vorgepruft. Anschliessend erfolgte die Be-
ratung im Stadtrat mit Freigabe zur kantonalen Vorprufung respek-
tive der offentlichen Auflage.

Im Frihjahr 2020 wurde der private Gestaltungsplan Fohlenhof
durch das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) vorgepruft. Das
Ergebnis der 1. kantonalen Vorprifung wird im Kapitel 6.2 be-
schrieben.

Nach einer Uberarbeitung des Richtkonzepts und der Unterlagen des
Gestaltungsplans wurde der private Gestaltungsplan Fohlenhofim
Herbst 2022 durch das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) ein
zweites Mal vorgeprUft. Das Ergebnis der 2. kantonalen Vorprifung
wird im Kapitel 6.3 beschrieben.

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen vom

4. Oktober 2023 bis zum 4. Dezember 2023 6ffentlich aufgelegt. Wah-
rend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und
Einwendungen dagegen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist gingen funf Antrdge von einer Antragstel-
ler*in ein. Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft.

Im Bericht zu den Einwendungen wird Uber die Behandlung der Ein-
wendungen Auskunft gegeben.

Der Gestaltungsplan wurde der Planungsgruppe Zurcher Oberland
(RZO) sowie den Nachbargemeinden zur Anhérung unterbreitet.
Dabei wurden keine zusatzlichen Antrage gestellt.

Nach der Bereinigung der Dokumente aufgrund der Mitwirkungs-
und Vorprufungsergebnisse wurde der private Gestaltungsplan Foh-
lenhof durch die Grundeigentimer aufgestellt.

Im Anschluss an die Aufstellung muss der Stadtrat dem Gemeinderat
einen Antrag stellen und der Gemeinderat muss den privaten Gestal-
tungsplan Fohlenhof festsetzen.

Nach Ablauf der Referendums- und der Rekursfrist (je 30 Tage) ist der
Gestaltungsplan durch die Baudirektion genehmigen zu lassen.
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Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursverfahren
durch Publikation des Genehmigungsentscheides.

6.2 1. kantonale Vorprufung

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprufungs-
bericht vom 8. Mai 2022 zum privaten Gestaltungsplan Fohlenhof
Stellung genommen. Das ARE hat festgehalten, dass aufgrund des
Anpassungsbedarfs wegen der Auflagen und Hinweise eine zweite
Vorprufung empfohlen wird.

Nachfolgend sind die Anliegen des ARE aufgelistet und die Nichtbe-
rucksichtigung einzelner Anliegen begrundet.

Folgende Vorgaben wurden bertcksichtigt:

*  Beiden Baubereichen der Gebaude Vers.-Nr. 4582 und 1295
wird in den Bestimmungen erganzt, dass die rechtmassig bewil-
ligte Wohnflache nicht erweitert werden darf und die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum unzuldssig ist.

*  Auf die Moglichkeit einer Erweiterung des neurechtlichen Wohn-
gebaudes nach Art. 24d RPG Vers.-Nr. 4582 im Baubereich A
wird im Uberarbeiteten Richtkonzept sowie dem Gestaltungsplan
verzichtet.

* Aufdie folgenden Nutzungen wird im Baubereich A verzichtet:
Tierarztpraxis, Unterkinfte im Zusammenhang mit dem Trai-
ningszentrum, Theorierdume und Sitzungszimmer.

*  Die Anzahl der Pferdeboxen wird im Erlduterungsbericht im Sin-
ne einer Bilanzierung ausgewiesen.

*  Auf die Erweiterung des Sandplatzes wird verzichtet.

*  Bezlglich des Natur-Springplatzes wird in den Bestimmungen
erganzt, dass keine Befestigung vorgenommen werden durfen
und keine dauerhaften Bauten und Anlagen erstellt werden kon-
nen.

*  Die Zahl der abgesetzten Paddocks wird reduziert und die Not-
wendigkeit der weiterhin bestehenden abgesetzten Paddocks
begrindet. Die Maximalflache von 400 m? pro Paddock wird ein-
gehalten.

*  Die Anzahl der Parkplatze wird den gangigen Normen angepasst
und die Berechnung im Erlauterungsbericht aufgezeigt.

*  Unter Artikel 1 der Bestimmungen wird eine Erganzung vorge-
nommen, um die Publikumsorientierung respektive das Ziel der
Nachwuchsforderung festzuhalten.

*  Der Erlauterungsbericht wird erganzt, damit die Anbauten in den
Baubereichen A und C3, fur welche eine Flachdachpflicht gilt,
eindeutig identifizierbar sind.

*  Eswird neu in den Bestimmungen festgehalten, um welches
Mass die Vordacher Uber die Baubereiche hinausragen durfen.

. Das Ausmass von besonderen Gebauden wird auf eine Maximal-
flache von 50 m? beschrankt. Erganzend wird im Erlauterungs-
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bericht festgehalten, dass die Umgebungsqualitat bzw. die Qua-
litat des Freiraums durch die besonderen Gebdude nicht beein-
trachtigt werden darf.

*  Die Flachen der Aussenraumanlagen gemass Richtkonzept wer-
den im Erlduterungsbericht festgehalten und festgehalten, um
wieviel Prozent von diesen Flachen im Rahmen von Bauprojek-
ten abgewichen werden kann.

*  Auf die bisher vorgesehene Aufhebung des bisherigen Gestal-
tungsplans wird verzichtet, da der rechtskraftige Gestaltungs-
plan gesamthaft revidiert wird.

. In der Abbildung, in welcher die Unterschiede mit dem rechts-
kraftigen Gestaltungsplan aufgezeigt werden, wird neu auch der
Natur-Springplatz dargestellt.

*  Durch das neu konzipierte Richtkonzept kénnen die Abstands-
vorschriften gemass FAT-Bericht Nr. 476 eingehalten werden.

*  Sowohlin den Bestimmungen als auch im Bericht werden die
Vorschriften und Ausfihrungen zum Thema Bodenschutz ver-
tieft.

* Inden Bestimmungen wird neu festgehalten, dass fur die Be-
pflanzung und Begrinung nicht nur einheimische, sondern auch
standortgerechte Pflanzen von regionaler Herkunft zu verwen-
den sind.

*  Eswird vorgeschrieben, dass Aussenbeleuchtungen auf das ab-
solute Minimum zu beschrdanken und so zu gestalten sind, dass
unngtige Lichtemissionen vermieden werden konnen.

*  Durch die neu konzipierte Anordnung mit zwei Stallneubauten
konnen die Larm- und Luftimmissionen fur die angrenzenden
Wohnnutzungen reduziert werden. Aus diesem Grund kann auf
zusatzliche Massnahmen zur Larmreduktion verzichtet werden.

* Im Erlauterungsbericht wird die Entwasserung des Gestaltungs-
plangebiets detaillierter beschrieben und auch die
Ausfuhrungen zu den Altlasten und dem Grundwasser vertieft.

*  Eswird erganzt, welche Gesetzesfassung beim Ubergeordneten
kantonalen Recht zur Anwendung kommt. Zusatzlich wird neu
auf die Fassung der BZO zum Zeitpunkt der Festsetzung ver-
wiesen.

Folgende Vorgaben wurden nur teilweise oder nicht bertcksichtigt:

*  Die entsprechenden durch die Stadt Uster erteilten Baubewill-
ligungen seien fur alle nicht gestaltungsplankonformen Bauten,
Anlagen und Nutzungen sowie die nicht baurechtlich bewilligten
Bauten und Anlagen ausserhalb des bestehenden Gestaltungs-
planperimeters einzuholen und im Rahmen der zweiten Vorpru-
fung vorzulegen.

Begrtindung: Da die bestehenden, zum Teil nicht baurechtlich bewil-
ligten Bauten und Anlagen Differenzen zu denjenigen im revidierten
Gestaltungsplan aufweisen, werden die Bauten und Anlagen im Rah-
men des Gestaltungsplans als neue Bauten und Anlagen behandelt.
Die Baubewilligungen werden eingeholt, wenn der revidierte Gestal-
tungsplan rechtskrdftig ist.
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*  Esseiein Nachweis Uber die Einhaltung der Bestimmungen fur
Art. 24b RPG fUr das Reiterstubli zu erbringen und ansonsten sei
jenes zu streichen.

Begrtindung: Da es sich beim Reiterstibli nicht um einen Restaura-
tionsbetrieb handelt, ist ein Nachweis nicht erforderlich. Das Reiter-
stubli dient dazu, dass die Benutzer der Anlage sich austauschen und
verweilen kbnnen. Zudem wurde das Reiterstibli als Aufenthaltsbe-
reich im Rahmen der Baubewilligung des Gebdudes Assek. Nr. 5683
bewilligt.

«  Aufdie Uberdachung der Fihranlage sei zu verzichten.
Begriindung: Wie im Memorandum von Rechtsanwalt Michael P.
Sutter (siehe Beilage C) festgehalten, ist die Uberdachung einer Fiihr-
anlage von ausgewiesener Bedeutung und betrieblich notwendig. Es
wird zusdtzlich festgehalten, dass die RPV die Uberdachung einer
Fihranlage selbst in der Landwirtschaftszone als zuldssig beurteilt.
Abschliessend wird im Memorandum festgehalten, dass sowohl die
ausgewiesenen Bedlirfnisse des Grundeigentiimers und die darge-
legte Betriebsnotwendigkeit zweifelsfrei fiir die Bewilligungsfdhigkeit
der Uberdachung sprechen. Daher wird nicht auf die Uberdachung
der Fuihranlage verzichtet.

6.3 2. kantonale Vorprufung

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprufungs-
bericht vom 14.4.2023 zum privaten Gestaltungsplan Fohlenhof
Stellung genommen. Das ARE hat festgehalten, dass das Richtkonzept
und der Gestaltungsplan auf Grundlage der ersten Vorprifung ziel-
gerichtet und umfassend Uberarbeitet wurden. In der vorliegenden
Fassung konne der Gestaltungsplan grundsatzlich positiv beurteilt
werden, wobei gewisse Gestaltungsplanvorschriften und Aussagen im
erlauternden Bericht noch zu prazisieren seien.

Nachfolgend sind die Anliegen des ARE aufgelistet und es wird
beschrieben, wie diese bertcksichtigt wurden.

Folgende Vorgaben wurden berUcksichtigt:

. Die Vorschriften Art. 4 Abs. 2, Art. 5 Abs. 4 sowie Art. 5 Abs. 9
wurden gemass den Antrdgen angepasst und erganzt. Es wird
somit festgehalten, dass die Gebaude Assek. Nrn. 4582 und
1295 gemass Art. 24 ff RPB zu beurteilen sind.

e ImArt. 5 der Bestimmungen wird neu erganzt, dass im Rahmen
des jeweiligen Baubewilligungsverfahrens ein Farb- und Mate-
rialisierungskonzept einzureichen ist.

*  Die rechtmassig bewilligte Wohnflache wird neu im erlauternden
Bericht mit der maximalen anrechenbaren Bruttogeschossflache
sowie auch der maximalen Bruttonebenflache ausgewiesen.

* ImArt. 7 Abs. 5 wird ergdnzt, dass im Rahmen des ersten Bauge-
suches ein Umgebungs- und Bepflanzungsplan eingereicht wer-
den muss.
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Der Art. 8 Abs. 3 der Bestimmungen wird korrigiert und festge-
legt, dass pro zwei Pferdeboxen ein Autoabstellplatz zu erstellen
ist.

Im Art. 9 des Gestaltungsplans wird erganzt, dass fur die Projek-
tierung und Ausfuhrung bodenrelevanter Arbeiten die Richtli-
nien fUr Bodenrekultivierungen des Kantons Zurich vom Mai
2003 massgebend sind und im Baubewilligungsverfahren der
Umgang mit Boden aufzuzeigen ist. Es wird zusatzlich festgehal-
ten, dass es auch der Zustimmung des Kantons bedarf.

Da die finanzielle Sicherstellung der Wiederherstellung von Bo-
den sich auf Bauten und Anlagen auf allen Boden bezieht, wird
diese Vorschrift neu nicht mehr unter dem Titel «Fruchtfolge-
flachen», sondern unter dem Titel «Wiederherstellung» aufge-
fuhrt.

Da allfdllige Neuanlagen nach Art. 7 LSV die Planungswerte ein-
halten mussen, werden in Art. 10 Abs. 1 nicht mehr die Immis-
sionsgrenzwerte, sondern lediglich die Empfindlichkeitsstufe Il
festgelegt.

Die AusflUhrungen im Kapitel 3.4 zu der Larmsituation werden
gemass den Ausfuhrungen im Vorprufungsbericht bereinigt.

Die Ausfuhrungen zu den Fruchtfolgeflachen werden vertieft.
Zusatzlich wird auch die Berechnung der potenziellen Verlust-
flachen gemadss den kantonalen Vorgaben angepasst. Neu wird
in den Bestimmungen festgehalten, dass fur die Paddockflachen
ein OnTop-Aufbau gewahlt werden muss, um den Boden best-
moglich zu schonen. Zusatzlich wird auch das Richtkonzept wird
weiter optimiert, damit die Fruchtfolgeflachen bestmdglich ge-
schont werden kdnnen.

Auf eine Bestimmung zur Zwischenlagerung von Boden wird ver-
zichtet und nur definiert, dass der Umgang mit dem Boden im
Baubewilligungsverfahren aufgezeigt werden muss.

Die AusflUhrungen zur Kompensationspflicht werden im
Erlauternden Bericht gemass dem Vorprufungsbericht
angepasst.

Es werden keine Antrage aus dem Vorprufungsbericht nur teilweise
oder nicht berucksichtigt.
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7 SCHLUSSBEMERKUNG

Die Grundeigentimerschaft ist Uberzeugt, dass der vorliegende Ge-
staltungsplan angemessen und zweckmadssig ist, die gesetzlichen An-
forderungen erfullt und den 6ffentlichen wie privaten Anliegen Rech-
nung tragt.
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BEILAGEN

A

Richtkonzept vom 28.6.2023
Unterhaltsregelung vom 29.6.1993

«Memorandum zur Revision privater Gestaltungsplan
Fohlenhof, Wermatswil» vom 6.6.2022 mit Beilagen

Baubewilligungen
Schreiben des schweizerischen Verbands fur Pferdesport

Baubewilligungsplane mit den eingezeichneten anrechen-
baren Bruttogeschossflachen und den Bruttonebenflachen
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