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Teilrevision Privater Gestaltungsplan «Fondli»
— Genehmigung

Dietikon

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke Kat.-Nm. 6109, 12063 und 12064
in Dietikon. Der Gestaltungsplanperimeter grenzt im Stidwesten an die Kantonsgrenze
des Kanton Aargau. Weiter wird der Perimeter vom Familiengartenweg und der Spreiten-
bacherstrasse gefasst. Im Norden grenzt er an eine kantonale Landwirtschaftszone und
an eine Erholungszone Familiengérten (EG).

- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 8. Juli 2024
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 8. Juli 2024

Sachverhalt

Der private Gestaltungsplan Fondli ist seit dem Jahr 2017 rechtskraftig. Dank der Son-
dernutzungsplanung wurde ein zeitgemasses und wirtschaftliches Reitsportzentrum sowie
der Weiterbestand der Reitgesellschaft «An der Limmat» ermdglicht. Auch wurde die in
der Bau- und Zonenordnung definierte Uberbauungsziffer erhéht und eine gesamtheitli-
che Betrachtung und Regelung der Parkierungssituation sichergestellt. Gemass geltender
Gestaltungsplanbestimmung (Art. 4) sind im Geltungsbereich nur Nutzweisen erlaubt, die
in direktem Zusammenhang mit der jeweiligen Sportanlage stehen. Wohnnutzungen sind
nur fir standortgebundene Betriebsangehdrige vorgesehen, insofern sie flir den Unterhalt
und die Sicherheit der Anlage notwendig sind. Dariiber hinaus sind Wohnnutzungen der-
zeit ausschliesslich im Zusammenhang mit den bestehenden Wohngebauden Ass.-Nrn.
1334 und 2118 zulassig. Das Grundstick Kat.-Nr. 12063 wird unabhéangig von der Reit-
sportanlage auf dem benachbarten Grundstiick genutzt. Seit der Verdusserung des (heu-
tigen) Grundstlcks Kat.-Nr. 12064 weist das Grundstick Kat.-Nr. 12063 keinen direkten
Zusammenhang mehr zur Reitsportanlage auf. So wird das sich darauf befindende Wohn-
gebaude Ass.-Nr. 1334 seit zehn Jahren zu Wohnzwecken genutzt. Ein Bedarf an Wohn-
raum flr Betriebsangehorige der Reitsportanlage besteht seitens der Eigentlimerschaft
des benachbarten Grundstiicks Kat.-Nr. 12064 nicht. Genauso wenig besteht eine Not-
wendigkeit zur Wohnnutzung fiir standortgebundene Betriebsangehérige fiir den Unter-
halt und zur Sicherheit der Reitsportanlage. Aus Sicht der Fachstelle Landschaft ist das
Wohnhaus Vers.-Nr. 1334 bereits heute als betriebsfremdes Wohnhaus nutzbar. Daftr
wurde im rechtskréaftigen Gestaltungsplan der Art. 7 in den Gestaltungsplanvorschriften
(GPV) geschaffen. Bezuglich der Méglichkeit zur Verdusserung der Wohnhauser-Vers.-
Nrn. 1334 und 2118 sind nicht die GPV massgebend, sondern die Vorgaben aus dem Bo-
denrecht.



Zustimmung

Zusammenfassung
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Ergebnis der
Genehmigungspriifung
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Der Stadtrat Dietikon stimmte mit Beschluss vom 12. August 2024 der Teilrevision des
privaten Gestaltungsplans «Fondli» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Dietikon vom 18. Dezember 2024 keine Rechtsmittel
eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der Vorlage. Vorliegend handelt es
sich um einen exekutorischen Gestaltungsplan.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Prufung
Der Gestaltungsplan wird teilrevidiert, damit das Wohnhaus Vers.-Nr. 1334 unabhéngig
von der Pferdesportnutzung genutzt werden kann.

In Art. 2 GPV wird beziiglich des erganzenden Rechts prazisiert, dass der private Gestal-
tungsplan «Fondli» nicht auf den IVHB-harmonisierten Begriffen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG), der ABV (Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der
Besonderen Bauverordnung Il (BBV Il), in Kraft seit dem 1. Mérz 2017, basiert. Entspre-
chend wird die Vorschrift erganzt, dass die Begrifflichkeiten und Messweisen weiterhin
gemass alter Fassung des PBG in Kraft bis zum 28. Februar 2017 inkl. AVB und BBV I
gelten. Im Ubrigen sind jedoch die aktuellen Bestimmungen des PBG und der dazugehé-
rigen Verordnungen anwendbar.

In Artikel 4 GPV zum Thema Nutzweise wird der Absatz 2 ersatzlos gestrichen, wodurch
die Formulierung der Wohnnutzung far standortgebundene Betriebsangehdrigen hinfallig
wird.

Den mit Vorpriifung des Amts fir Raumentwicklung vom 12. Juni 2024 gestellten Aufla-
gen und Empfehlungen wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtma33|g, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Stadt sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffentli-
chen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehdérden ist fir diese Ver-
fligung eine Gebulhr zu erheben.
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Zustandigkeit far Der Gestaltungsplanperimeter liegt ausserhalb der Bauzone. Bauvorhaben im Gestal-

Baubewilligungen tungsplanperimeter bedirfen somit geméss Art. 25 Abs. 2 RPG einer Bewilligung des
kantonalen Amts fiir Raumentwicklung als zustandige kantonale Behérde. Die Gemeinde
wird deshalb angewiesen, sdmtliche Baugesuche im Gestaltungsplanperimeter der Baudi-
rektion Uber die Leitstelle zum Entscheid nach Ziffer 1.2.1 Anhang der Bauverfahrensver-
ordnung einzureichen. Die 6rtliche Baubehdrde hat eine Stellungnahme zur Vereinbarkeit
des Vorhabens mit den massgeblichen Gestaltungsplanvorschriften beizulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Fondli», welchem der Stadtrat Dietikon mit Beschluss
vom 12. August 2024 zugestimmt hat, wird genehmigt. ‘

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betrégt‘ Fr. 2'313.00 (104 103/83100.40.200)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die'im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Dietikon wird eingeladen
Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der gepruften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baﬁrekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfihren zu lassen.

Mitteilung an

Stadt Dietikon (unter Beilage von vier Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Acht Grad Ost AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Katasterbearbeiterorganisation)
Andrea Spahn, Spreitenbacherstrasse 1, 8953 Dietikon (Rechnungsadressatin)

Amt far
Raumentwicklung

Fi E‘;den Auszug:

VERSENDET AM - 6. JAN. 2025




Stadt Dietikon

Stadtrat Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon
Tel. +41 44 744 35 35
www.dietikon.ch

Protokoll Stadtrat
Sitzung vom 12. August 2024

6.0.4.3 Privater Gestaltungsplan «Fondli» Anderung 2024 334-2024
Festsetzung und Verabschiedung zur Genehmigung

1 Ausgangslage

Der private Gestaltungsplan «Fondli» (GP «Fondli») vom 11. Juli 2016 bildet eine «Spezialzone» fiir den Pferde-
sportbetrieb und sichert mit dieser planerischen Basis dessen Weiterbestand. Er ist vom Gemeinderat Dietikon
am 8. Dezember 2016 in der Erholungszone Sport festgesetzt und von der Baudirektion (mit BDV Nr. 0187/17)
am 5. April 2017 genehmigt worden.

2 Erwdgungen

2.1 Gesuch um Teildnderung

Andrea Spahn ersuchte am 12. Dezember 2023 als Eigentiimerin des Grundstucks Kat.-Nr. 12063 um diese Tei-
lainderung des Gestaltungsplans «Fondli» mit dem Antrag, die Wohnnutzung in ihrer bestehenden Liegen-
schaft, die gemiss rechtsgiiltigem Gestaltungsplan «Fondli» bei Bedarf den Mitarbeitenden der _Reitsportan—
lage zur Verfiigung zu stellen ist, vom Reitsportbetrieb zu 16sen. Die Wohngebéude auf den Grundstiicken Kat.-
Nr. 12063 und Kat.-Nr. 6109 sind schon lange unabhéngig von der Reitsportanlage bewohnt und der Bedarf fur
diese Eigentumsbelastung zugunsten der Parzelle Kat.-Nr. 12064 ist nicht gegeben.

2.2 Inhalt der Teilénderung des Gestaltungsplans «Fondli»

Die Nutzweise im Gestaltungsplangeblet ist im alten Art. 4 der GestaItungsplanvorschnften (GPV) so geregelt,
dass nur Nutzungen im Zusammenhang mit der Sportanlage méglich sind, dies hat auch fiir die bestehenden
Wohngebaude Giiltigkeit. Dieser Passus, bei Bedarf die Wohngeb&ude fiir Personal der Reitsportanlage zur
Verfiigung zu halten, wird mit dieser Teilanderung gestrichen. Im Ubrigen sind nach wie vor die verschiedenen
Baubereiche (in Art. 5 GPV) ausgesChieden: Bereich A fiir die Reithalle und die Baubereiche B1, B2 und C2 fiir
Bauten und Anlagen mit geringfiigig stérenden Geruchs- und Larmimmissionen (Aufenthalts-, Bliroraume, Gar-
deroben und sanitire Einrichtungen, Sattelkammern und Lager). Im Weiteren sind in den Baubereichen C1, C3,
D und E zusétzlich Stallungen, Auslaufe, Mistlagerplatze und die Bewegungsanlage sowie die Grundmasse fiir
Gebiude geregelt (Art. 5 GPV).

Die Wohngebaude auf den Grundstiicken Kat.-Nr. 6109 bzw. Kat.-Nr. 12063 bilden die Baufelder F resp. G. Die
bestehenden, schon lange vor Erlass des Gestaltungsplans bestehenden, heute zonenwidrigen Wohnbauten
werden auch in Zukunft bei baulichen Veranderungen nach Art. 24 ff. Raumplanungsgesetz (RPG) beurteilt (vgl.
Art. 7 GPV). Daran #ndert die Streichung des Bezugs zur Reitsportanlage nichts. Die Uberbauungsziffer betragt
max. 17 % (Art. 9 GPV).

2.3 Zur Anderung von Gestaltungsplanen

Die Anderung eines (privaten) Gestaltungsplans durch Revision erfolgt dann, wenn sich die tatsachlichen oder
rechtlichen Verhiltnisse wesentlich gedndert haben (vgl. Art. 21 Abs. 2 RPG), wenn neue Bed(rfnisse entstan-
den sind oder Fehler in der bisherigen Nutzungsplanung zu beheben sind. Die Anderung eines Gestaltungs-
plans erfolgt im gleichen Verfahren wie die urspriingliche Gestaltungsplanfestsetzung.
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Stadt Dietikon

Protokoll Stadtrat
Sitzung vom 12. August 2024

24 Teilinderung des «Gestaltungsplans Fondli»

Der «GP Fondli» soll nun eine kleine Teilinderung in den Vorschriften beziiglich Wohnnutzung in den beste-
‘henden Wohngebauden Ass.-Nr. 1334 auf Kat.-Nr. 12063 und Ass.-Nr. 2118 auf Kat.-Nr. 6109 erfahren. Der .
Zweck (vgl. Art. 3 der Gestaltungsplanvorschriften) und der Perimeter des Gestaltungsplans (umfassend die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064) bleiben mit dieser Teilinderung unveréandert. Auch die meisten
Gestaltungsplanvorschriften bleiben unverindert. Die Wohnnutzung wird neu unabhéngig vom Betrieb der
Reitsportanlage definiert sein. Ein Bedarf an Wohnraum fiir Betriebsangehdrige der Reitsportanlage besteht
seitens der Eigentiimerschaft des benachbarten Grundstiicks Kat.-Nr. 12064 (Reitsportaniage Dietikon AG)
nicht (vgl. in der Beilage die Bestitigung der Reitsportanlage Dietikon AG, dass kein Bedarf besteht). Vor die-
sem Hintergrund ist die Bestimmung zur Nutzungsbeschrankung fiir die Eigentimerinnen nicht angemessen,
weshalb eine (an die Wirklichkeit angepasste) Abanderung des GP Fondli notwendig ist.

Fir die beiden nicht zonenkonformen Wohngebaude ausserhalb Bauzone gilt die Bestandesgarantie. Gemass
Art. 24c Raumplanungsgesetz (RPG) und Art. 41 Raumplanungsverordnung (RPV) werden bestehende, bestim-
mungsgemiss nutzbare Bauten, die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand geschitzt, kénnen erneu-
ert und massvoll erweitert werden, sofern sie rechtmassig erstellt worden sind, bevor das betreffende Grund-
stiick Bestandteil des Nichtbaugebiets (Erholungszone) im Sinne des Bundesrechts wurde.

25  Die Anderung des «GP Fondli»

Die Regelung gemass Art. 4 Abs. 2 GPV (Wohnnutzung nur in direktem Zusammenhang mit der Sportanlage)
wird gestrichen. Wohnnutzungen sind weiterhin ausschliesslich in den bestehenden Wohngebéuden Ass.-Nrn.
1334 und 2118 zuldssig. In Art. 2 (erganzendes Recht) wird ein Verweis auf das alte PBG (in Kraft bis 28. Februar
2017) beziiglich Begrifflichkeiten und Messweisen eingefigt.

Die beantragte Anderung tangiert den Zweck des GP Fondli in keiner Weise. Die Vorlage umfasst die Vorschrif-
ten (GPV) in synoptischer Darstellung (alt / neu). Der erlauternde Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverord-
nung (RPV) vom 8. Juli 2024 hat orientierenden und erléuternden Charakter. Der (unverdnderte) Situationsplan
vom 7. Juni 2016 ist nicht Teil der Vorlage, er dient ebenfalls zur Information. Ebenso sind die {ibrigen Unterla-
gen zum urspriinglichen Gestaltungsplan zur Information im Anhang.

3 Offentliche Auflage und kantonale Vorpriifung

Der Stadtrat Dietikon hat mit Beschluss Nr. 121 vom 8. April 2024 die Anderung des privaten Gestaltungsplans
«Fondli» zuhanden der &ffentlichen Auflage und Anhérung geméss § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)

verabschiedet. Wahrend 60 Tagen, vom 25. April bis zum 24. Juni 2024, hat die 6ffentliche Auflage und Anhé-

rung stattgefunden. Da keine Einwendungen eingegangen sind, entfalit der Bericht Gber die nicht beriicksich-

tigten Einwendungen. Aus der Anhérung der umliegenden Gemeinden sind die Riickmeldungen eingegangen,
dass keine ihrer Interessen tangiert sind.

Aus der kantonalen Vorpriifung gingen Anpassungen ein (Prazisierung Art. 2, Vereinfachung Art. 4), diese sind
in die synoptische Darstellung der Vorschriften eingeflossen und entsprechend auch im Bericht thematisiert
worden. Zum Ergebnis der Vorpriifung ist in Kap. 5.3 im Bericht ausgefiihrt, was in der zur Festsetzung einge-
reichten Vorlage gegeniiber der Version der éffentlichen Auflage geéndert hat.

Der Stadtrat setzt diese untergeordnete Teilanderung des privaten Gestaltungsplans Fondli fest. Aufgrund der
geringen Tragweite der Anderung und weil keine rdumlichen Auswirkungen von der Anderung ausgehen, ge-
niigt ein Exekutivbeschluss. Die Teilinderung des privaten Gestaltungsplan Fondli umfasst die Vorschriften zum
Gestaltungsplan (GPV) in synoptischer Darstellung (rot = neu) vom 8. Juli 2024. Der erlduternde Bericht nach
Art. 47 RPV vom 8. Juli 2024 hat orientierenden Charakter. Giiltigkeit hat immer noch der Situationsplan vom

7. Juni 2016, genehmigt mit BDV Nr. 0187/17 am 5. April 2017.
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Stadt Dietikon

Protokoll Stadtrat
Sitzung vom 12. August 2024

Der Stadtrat beschliesst:

1. Die «Teildnderung des privaten Gestaltungsplans Fondli» wird festgesetzt.

2. Die «Teilanderung des privaten Gestaltungsplans Fondli» besteht aus den Vorschriften zum Gestaltungs-
plan in synoptischer Darstellung vom 8. Juli 2024. Der erlduternde Bericht nach Art. 47 RPV vom 8. Juli
2024 hat informativen Charakter, der Situationsplan M. 1: 1000 vom 7. Juni 2016 behélt seine Giiltigkeit.
Die Zustimmung der Reitsportanlage Dietikon liegt vor.

3. Das Stadtplanungsamt wird beauftragt, das Dossier zur Genehmigung an das Amt fiir Raumentwicklung
der Baudirektion und (digital) Uber Katasterprozesse Kanton Zirich einzureichen.

Mitteilung durch Protokollauszug an:

—  Baudirektion Kanton Ziirich, Amt fiir Raumentwicklung (vom Stadtplanungsamt via KatasterprozesseZH);

—  PMP Rechtsanwilte AG, RAin Regula Fellner und RAin Eva-Maria Briicker, Birmensdorferstrasse 83, 8003
- Zurich;

- Leiter Hochbauabteilung;

— Leiter Bauamt; .

- Leiter Stadtplanungsamt;

— Stadtprasident.

NAMENS DES STADTRATES

AUMMMWW

VRoger Bachmann Claudia Winkler
Stadtprasident Stadtschreiberin

Versand: 14.08.2024
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Stadt Dietikon

Teildanderung Privater Gestaltungsplan Fondli

Vorschriften

Fassung fiir die Festsaetzung und Genehmigung

8. Juli 2024 {synoptische Darstellung)

: Grundeigenti]m erschaft:

Reitsportanlage Dietikon AG
| vasireten durch Erich Keller
[ Sucherenweg 3
| CH- 8953 Dielikon

-
- o
W <
(.
| Mit Zustimmung vom Stadtrat:

Der Stadtprasident:
Roger Bachmann

| Dietikon, Lr A f()/q/—

Andrea Spahn
Spreitenbacherstrasse 1
| 8953 Dietikon

s

| Dietikon,

Die Stadtschreiberin:
Claudia Winkler

Von der Baudirektion genehmigt am:

BOV Nr. Qggg, /21_’,

:far ct,'ve Baudirektion:
\

¥

o ) _/_’,:'_'_ "

- S

Zirich,

- 6. Jan, 2025



Rechtskraftige SBV Teilanderung SBV (Entwurf) Bemerkungen

Allgemeine Bestimmungen Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich Art. 1 Geltungsbereich

1 Fir das Gebiet gilt ein privater Gestal- |1 Fur das Gebiet gilt ein privater Gestal- | Keine Anderung.

tungsplan im Sinne von § 85 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG). Die-
ser umfasst den im Situationsplan dar-
gestellten Geltungsbereich.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den
nachfolgenden Vorschriften und dem
zugehodrigen Situationsplan im Mass-
stab 1:1°000.

tungsplan im Sinne von § 85 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG). Die-
ser umfasst den im Situationsplan dar-
gestellten Geltungsbereich.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den

nachfolgenden Vorschriften und dem
zugehdrigen Situationsplan im Mass-
stab 1:1°000.

Art. 2 Ergénzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes
regelt, sind die Bestimmungen der BZO
der Stadt Dietikon sowie das Uibergeord-
nete kantonale und eidgendssische
Recht massgebend.

Art. 2 Ergénzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes

regelt, sind die Bestimmungen der
BZO der Stadt Dietikon sowie das
Ubergeordnete kantonale und eidge-
ndssische Recht massgebend. In Be-
zug auf die Begrifflichkeiten und Mess-
weisen gilt weiterhin die alte Fassung
des PBG in Kraft bis 28. Februar 2017
inkl. der Allgemeinen Bauverordnung
(ABV) und der Besonderen Bauverord-
nung Il (BBV II), im Ubrigen sind die ak-
tuellen Bestimmungen des PBG und
der dazugehdrigen Verordnungen an-
wendbar.

Der GP Fondli
nicht auf den IVHB-harmo-
nisierten Begriffen des
kantonalen PBG, der ABV
und der BBV Il in Kraft seit
dem 1. Méarz 2017. Zur Kla-
rung daher der Hinweis,

basiert

dass in Bezug auf die Be-
grifflichkeiten und Mess-
weisen auch nach der Tei-
landerung weiterhin das
aPBG giiltig ist.

Art. 3 Zweck Art. 3 Zweck

Mit dem Gestaltungsplan Fondli soll Mit dem Gestaltungsplan Fondli soll Keine Anderung.

- Ein zeitgemasses und wirtschaftliches |- Ein zeitgemasses und wirtschaftliches

Reitsportzentrum sowie der Weiterbe-
stand der Reitgesellschaft «An der
Limmat» ermdglicht werden;

Die in der Bau- und Zonenordnung de-
finierte Uberbauungsziffer erhéht wer-
den;

Die Parkierungssituation gesamtheit-
lich betrachtet und geregelt werden.

Reitsportzentrum sowie der Weiterbe-
stand der Reitgesellschaft «An der
Limmat» ermdglicht werden;

Die in der Bau- und Zonenordnung de-
finierte Uberbauungsziffer erhdht wer-
den;

Die Parkierungssituation gesamtheit-
lich betrachtet und geregelt werden.




Nutzweise, Abmessungen und
Gestaltung

Nutzweise, Abmessungen und
Gestaltung

Art. 4 Nutzweise

1 Im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans sind Nutzweisen erlaubt, die in
direktem Zusammenhang mit der je-
weiligen Sportanlage stehen.

2 Wohnnutzungen sind nur fur standort-
gebundene Betriebsangehérige er-
laubt, sofern sie fir den Unterhalt und
die Sicherheit der Anlage notwendig
sind. Sie sind ausschliesslich im Zu-
sammenhang mit den bestehenden
Wohngebauden Ass.-Nrn. 1334 und
2118 zulassig.

Art. 4 Nutzweise

1 Im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans sind Nutzweisen erlaubt, die in
direktem Zusammenhang mit der je-
weiligen Sportanlage stehen.

Fur die Sicherheit der
(Reit-)Anlage ist nicht er-
forderlich, dass Betriebs-
angehorige vor Ort in die-
sem Wohngebéaude leben.
D.h., fiir den Reitbetrieb
sind keine standortgebun-
denen  Wohnnutzungen
notwendig, weshalb Art. 4
Abs. 2 zu streichen ist.

Art. 5 Baubereiche A-G

1 Gebaude und Gebaudeteile sind inner-
halb der durch Mantellinien und Ge-
baude- und Firsthéhen definierten
Baubereiche anzuordnen.

2 Gebaude durfen unter Berlcksichti-
gung der Abstande gemass § 265 PBG
ohne Rucksicht auf Abstandsbestim-
mungen an die Mantellinien gestellt
werden. Sicherzustellen sind feuerpo-
lizeilich sowie lufthygienisch einwand-
freie Verhaltnisse.

3 Dachvorspriinge und Vordacher dirfen
die Baubereiche um max. 1.5 m uber-
ragen. Es sind nur Sattel- und Pultda-
cher zulassig.

4 Im Baubereich A ist ein Uberdeckter
Reitplatz mit umlaufendem Zuschauer-
bereich zuldssig. Er ist auf mindestens
drei Seiten offen zu gestalten.

5 Im Baubereich B1, B2 und C2 sind Bau-
ten und Anlagen zulassig, die in direk-
tem Zusammenhang mit dem Betrieb
eines Pferdebetriebs stehen und deren
Nutzweisen hdchstens geringfiigig sto-
rende Geruchs- und Larmemissionen
(Planungswert) verursachen. Dies sind
insbesondere Aufenthalts- und Buro-
raume, Garderoben und sanitare

Art. 5 Baubereiche A-G

1 Gebaude und Gebaudeteile sind inner-
halb der durch Mantellinien und Ge-
baude- und Firsthohen definierten Bau-
bereiche anzuordnen.

2 Gebaude dirfen unter Bertcksichtigung
der Abstdnde gemass § 265 PBG ohne
Ricksicht auf Abstandsbestimmungen
an die Mantellinien gestellt werden. Si-
cherzustellen sind feuerpolizeilich so-
wie lufthygienisch einwandfreie Ver-
haltnisse.

3 Dachvorspriinge und Vordacher diurfen
die Baubereiche um max. 1.5 m uber-
ragen. Es sind nur Sattel- und Pultda-
cher zulassig.

4 Im Baubereich A ist ein Uberdeckter
Reitplatz mit umlaufendem Zuschauer-
bereich zulassig. Er ist auf mindestens
drei Seiten offen zu gestalten.

5 Im Baubereich B1, B2 und C2 sind Bau-
ten und Anlagen zulassig, die in direk-
tem Zusammenhang mit dem Betrieb
eines Pferdebetriebs stehen und deren
Nutzweisen hochstens geringfligig sto-
rende Geruchs- und Larmemissionen
(Planungswert) verursachen. Dies sind
insbesondere Aufenthalts- und Biro-
raume, Garderoben und sanitare

Keine Anderung.




Einrichtungen, Sattelkammern und La-
gerraume.

6 In den Baubereichen C1, C3, D und E
sind Bauten und Anlagen zulassig, de-
ren Nutzweisen in direktem Zusam-
menhang mit dem Betrieb eines Pfer-
debetriebs stehen. Dies sind insbeson-
dere Aufenthalts- und Birordume,
Garderoben und sanitére Einrichtun-
gen, Sattel- und Futterkammern, La-
gerrdume, Stallungen, Auslaufe, Lage-
rungsplatze fur Mist und einen Zirkel.

7 Ist die Fassade in den Baubereichen C1
und C2 langer als 15.00 m, so ist der
Grenzabstand gegenuber Parzelle
Kat.-Nr. 6109 von 5.00 m um % der
Mehrlange, héchstens auf 10.00 zu er-
héhen.

8 In den Baubereichen F und G sind nur
zonenkonforme Bauten und Anlagen
zulassig, deren Nutzweisen Art. 4
Abs. 1 entsprechen.

9 In den Baubereichen gelten folgende
Grundmasse:

A B 8 2 F
Anzah| Gebaude max 1 1 1 1 1 3

max. (m) 61.00 25.00 25.00 25.00 25.00 50.0C 25.00 25.00 25.00 25.00

x.(m) 700 700 450 450 450 700 700 450 7.00 7.00

4.00 2.00 200 300 300 400 400 400 400 4.00

Einrichtungen, Sattelkammern und La-
gerraume.

6 In den Baubereichen C1, C3, D und E
sind Bauten und Anlagen zulassig, de-
ren Nutzweisen in direktem Zusam-
menhang mit dem Betrieb eines Pfer-
debetriebs stehen. Dies sind insbeson-
dere Aufenthalts- und Burordume, Gar-
deroben und sanitdre Einrichtungen,
Sattel- und Futterkammern, Lager-
raume, Stallungen, Auslaufe, Lage-
rungsplatze fur Mist und einen Zirkel.

7 Ist die Fassade in den Baubereichen C1
und C2 langer als 15.00 m, so ist der
Grenzabstand gegeniiber Parzelle
Kat.-Nr. 6109 von 5.00 m um % der
Mehrlange, héchstens auf 10.00 zu er-
héhen.

8 In den Baubereichen F und G sind nur
zonenkonforme Bauten und Anlagen
zulassig, deren Nutzweisen Art. 4
Abs. 1 entsprechen.

9 In den Baubereichen gelten folgende
Grundmasse:

A B B8 2 F

Anzah| Gebaude max 1 1 1 1 1 3

Cebaudelange max. (m) 61.00 25.00 25.00 25.00 25.00 50.00 25.00 25.00 25.00 25.00

Gebaudebreite max. (m) 31.00
Gebéudehdhe max. (m) ~ 7.00 700 450 450 450 700 700 450 700 7.00

Firsthdhe max. (m) 400 2.00 200 300 300 400 400 400 400 4.00

Art. 6 Baubereiche | -l

In den Baubereichen | — |l sind ein Sand-
platz mit einer Abmessung von maximal
20.00 x 40.00 m sowie Auslaufe zulassig.

Art. 6 Baubereiche | -l

In den Baubereichen | — Il sind ein Sand-
platz mit einer Abmessung von maximal
20.00 x 40.00 m sowie Auslaufe zulassig

Keine Anderung.

Art. 7 Bestehende,
Wohngebaude

zonenwidrige

Die beiden Wohngebaude mit den Ass.-
Nrn. 1334 und 2118 sind gemass
Art. 24 ff. RPG zu beurteilen.

Art. 7 Bestehende,
Wohngebaude

zonenwidrige

Die beiden Wohngebdude mit den Ass.-
Nrn. 1334 und 2118 sind gemass
Art. 24 ff. RPG zu beurteilen.

Keine Anderung.

Art. 8 Reitsportanlasse

Art. 8 Reitsportanlasse




Pro Jahr sind maximal vier Reitsportan-
lasse zulassig.

Pro Jahr sind maximal vier Reitsportan-
lasse zulassig.

Keine Anderung.

Art. 9 Uberbauungsziffer

Es ist eine Uberbauungsziffer von max.
17% pro Parzelle zulassig.

Art. 9 Uberbauungsziffer

Es ist eine Uberbauungsziffer von max.
17% pro Parzelle zulassig.

Keine Anderung.

Umgebung und Gestaltung

Umgebung und Gestaltung

Art. 10 Freiflache

1 Die im Situationsplan bezeichnete Frei-
flache dient der Weidehaltung und der
Futtermilchproduktion fir die gewerbli-
che Pferdehaltung. Versickerungs-
und Retentionsanlagen sind ebenfalls
zulassig.

2 In der Freiflache der Parzellen Kat.-Nrn.
6109 und 12063 ist neben den Nutz-
weisen gemass Abs. 1 auch die Gar-
tennutzung zulassig.

Art. 10 Freiflache

1 Die im Situationsplan bezeichnete Frei-
flache dient der Weidehaltung und der
Futtermilchproduktion fur die gewerbli-
che Pferdehaltung. Versickerungs- und
Retentionsanlagen sind ebenfalls zu-
lassig.

2 In der Freiflache der Parzellen Kat.-Nrn.
6109 und 12063 ist neben den Nutzwei-
sen gemass Abs. 1 auch die Gartennut-
zung zulassig.

Keine Anderung.

Art. 11 Springflache

1 Als Springplatz darf nur die im Situati-
onsplan als solche bezeichnete Flache
genutzt werden.

Art. 11 Springflache

1 Als Springplatz darf nur die im Situati-
onsplan als solche bezeichnete Flache
genutzt werden.

Keine Anderung.

Art. 12 Okologische Ausgleichsmass-
nahme

1 Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens im Baubereich A ist die im Si-
tuationsplan bezeichnete Okologische
Ausgleichsmassnahme umzusetzen.

2 Bei Realisierung der mittels Baulinie ge-
sicherten Umfahrung ist die &6kologi-
sche Ausgleichsmassnahme durch die
Eigentimer der Parzelle Kat.-Nr.
12064 anderweitig zu ersetzen.

Art. 12 Okologische Ausgleichsmass-
nahme

1 Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens im Baubereich A ist die im Situati-
onsplan bezeichnete 6kologische Aus-
gleichsmassnahme umzusetzen.

2 Bei Realisierung der mittels Baulinie ge-
sicherten Umfahrung ist die dkologische
Ausgleichsmassnahme durch die Eigen-
timer der Parzelle Kat.-Nr. 12064 ander-
weitig zu ersetzen.

Keine Anderung.

Art. 13 Umgebungsgestaltung

1 Okologisch und landschaftlich wertvolle
Elemente sind zu erhalten oder, wenn
nicht anders moglich, durch

Art. 13 Umgebungsgestaltung

1 Okologisch und landschaftlich wertvolle
Elemente sind zu erhalten oder, wenn
nicht anders maoglich, durch

Keine Anderung.




angemessenen Ersatz auf dem Areal
wiederherzustellen.

2 Einzelbdume sind zu erhalten oder,
wenn nicht anders maoglich, durch an-
gemessenen Ersatz auf dem Areal
wiederherzustellen.

3 Es sind einheimische, standortgerechte
Pflanzen zu verwenden und die Ver-
wendung von Zuchtformen und Hybri-
den ist nicht zulassig.

angemessenen Ersatz auf dem Areal
wiederherzustellen.

2 Einzelbdume sind zu erhalten oder,
wenn nicht anders maoglich, durch an-
gemessenen Ersatz auf dem Areal wie-
derherzustellen.

3 Es sind einheimische, standortgerechte
Pflanzen zu verwenden und die Verwen-
dung von Zuchtformen und Hybriden ist
nicht zulassig.

Art. 14 Beleuchtung

Aussenbeleuchtungen sind auf eine Mini-
mum zu beschranken und so zu gestal-
ten, dass unnétige Lichtemissionen mog-
lichst vermieden werden.

Art. 14 Beleuchtung

Aussenbeleuchtungen sind auf eine Mini-
mum zu beschranken und so zu gestal-
ten, dass unnétige Lichtemissionen maog-
lichst vermieden werden.

Keine Anderung.

Art. 15 Verkehrsflache

Die im Situationsplan bezeichnete Ver-
kehrsflache dient der Erschliessung, als
Umschlagsplatz und dergleichen.

Art. 15 Verkehrsflache

Die im Situationsplan bezeichnete Ver-
kehrsflache dient der Erschliessung, als
Umschlagsplatz und dergleichen.

Keine Anderung.

Art. 16 Parkierung

1 Auf der Parzelle Kat.-Nr. 12064 sind
mindestens 20 Parkplatze und maxi-
mal 34 Parkplatze sowie Abstellfla-
chen fir 12 Pferdetransporter zu er-
stellen. Parkplatze und Abstellflache
sind bestehend oder in den im Situati-
onsplan bezeichneten Bereichen fir
Parkplatze und Abstellflache fir Pfer-
detransporter anzuordnen.

2 Auf den Parzellen Kat.-Nrn. 6109 und
12063 richtet sich die Anzahl Park-
platze nach der BZO der Stadt Diet-
ikon.

Art. 16 Parkierung

1 Auf der Parzelle Kat.-Nr. 12064 sind
mindestens 20 Parkplatze und maxi-
mal 34 Parkplatze sowie Abstellflachen
fur 12 Pferdetransporter zu erstellen.
Parkplatze und Abstellflache sind be-
stehend oder in den im Situationsplan
bezeichneten Bereichen fiir Parkplatze
und Abstellflache flr Pferdetransporter
anzuordnen.

2 Auf den Parzellen Kat.-Nrm. 6109 und
12063 richtet sich die Anzahl Parkplatze
nach der BZO der Stadt Dietikon.

Keine Anderung.

Art. 17 Fusswege

Die im Situationsplan bezeichneten Fuss-
wege sind als solche zu gestalten und
dauernd fur die Benutzung freizuhalten.

Art. 17 Fusswege

Die im Situationsplan bezeichneten Fuss-
wege sind als solche zu gestalten und
dauernd fur die Benutzung freizuhalten.

Keine Anderung.




Art. 18 Uferstreifen

Innerhalb des Uferstreifens kommt Art.
41¢c Abs. 1 und 2 GschV zur Anwendung.

Art. 18 Uferstreifen

Innerhalb des Uferstreifens kommt Art.
41c¢ Abs. 1 und 2 GschV zur Anwendung

Keine Anderung.

Art. 19 Boden

1 Wenn die bewilligte Nutzung einer
Baute oder Anlage aufgegeben wird,
muss die urspringliche standorttypi-
sche Bodenfruchtbarkeit wieder herge-
stellt werden. Die Wiederherstellungs-
pflicht ist im Grundbuch anzumerken.

2 Bodenaushub ist fiir die Wiederherstel-
lung der Béden vor Ort zu sichern oder
andernorts fir eine Erweiterung der
zonenkonformen Nutzungseignung
von anthropogen veranderten Bbéden
zu verwerten.

3 Fir die Projektierung bodenrelevanter
Arbeiten und den Umgang mit Boden-
material bei Aushub, Umschlag und
Einbau sind die Richtlinien fir Boden-
rekultivierungen des Kantons Zurich
vom Mai 2003 massgebend.

4 Im Baubewilligungsverfahren sind die
bodenrelevanten Arbeiten auszuwei-
sen und vom Kanton bewilligen zu las-
sen.

Art. 19 Boden

1 Wenn die bewilligte Nutzung einer
Baute oder Anlage aufgegeben wird,
muss die urspringliche standorttypi-
sche Bodenfruchtbarkeit wieder herge-
stellt werden. Die Wiederherstellungs-
pflicht ist im Grundbuch anzumerken.

2 Bodenaushub ist fur die Wiederherstel-
lung der Boéden vor Ort zu sichern oder
andernorts fir eine Erweiterung der zo-
nenkonformen Nutzungseignung von
anthropogen verdnderten Béden zu
verwerten.

3 Fur die Projektierung bodenrelevanter
Arbeiten und den Umgang mit Boden-
material bei Aushub, Umschlag und
Einbau sind die Richtlinien fir Boden-
rekultivierungen des Kantons Zirich
vom Mai 2003 massgebend.

4 Im Baubewilligungsverfahren sind die
bodenrelevanten Arbeiten auszuweisen
und vom Kanton bewilligen zu lassen.

Keine Anderung.

Art. 20 Hochwasserschutz

Bei Bauvorhaben in den Baubereichen D,
E, G und Il ist im Baubewilligungsverfah-
ren die Hochwassersicherheit nachzu-
weisen.

Art. 20 Hochwasserschutz

Bei Bauvorhaben in den Baubereichen D,
E, G und Il ist im Baubewilligungsverfah-
ren die Hochwassersicherheit nachzuwei-
sen.

Keine Anderung.

Schlussbestimmungen

Schlussbestimmungen

Art. 21 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach
der offentlichen Bekanntmachung in
Kraft.

Art. 21 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der
offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Keine Anderung.




Gemeinde Dietikon
Teilanderung Privater Gestaltungsplan Fondli

Bericht nach Art. 47 RPV

Fassung fur die Festsetzung und Genehmigung
8. Juli 2024



Auftraggeberschaft:
Andrea Spahn
Spreitenbacherstrasse 1
CH-8953 Dietikon

In Absprache mit der Reitsportanlage Dietikon AG
vertreten durch Erich Keller

Sucherenweg 3

CH- 8953 Dietikon

Auftragnehmerin:

PMP Rechtsanwalte AG
Birmensdorferstrasse 83
8003 Zirich

Titelbild: Auszug aus dem GIS-Browser des Kantons Zirich, Orthofoto SWISSIMAGE 2022



INHALTSVERZEICHNIS

N T ] 1= [ o T SRR 4
R R AN | F= T3 o I 1= To =T 1) = L o [ S 4
1.2 Gestaltungsplanperimeter sowie Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse ............. 4
1.3 ZIEISEIZUNGENN ...eiiiiiiiiee ittt ettt e e s e e es 5
1.4 Inhalt der Teilanderung des Gestaltungsplans Fondli............ccccccoviiieiiiiiennnen. 5
V2N = T 10 4 1=T 0] o =T 1 o 10T T =1 o OSSPSR 6
7% A = L] 11 ] F= 11U ] o R SRR 6
2.2 Bau- UNd ZONENOIANUNG ... ..uuuiiiiieeeieiiitnteeeeeeeessstanrreeeaesessntnneeereaessssnnsnsnneeeaeessans 6
2.3 GewassersChUutzhereiCh Au..........eii i 7
P U (=T 611 (=71 1= o [ PR PREPRR 8
2.5  HochwassergefanrdUNng.........cocueeiiiiiiiieiiie e 8
2.6 Fruchtfolgeflachen (FFF) ... 9
2.7 LURNYQIENE ..o 10
2.8 Larmbelastung .......ccccoiiiiiiii 11
2.9  TierschutzgesetZgebUuNng.......coocuiiiiiiiiie e 11
3. Erlauterungen zu den TeilAnderungen des Gestaltungsplans...........cccccovvveeiniieeennen 11
3.1l AlIgEMEINES .ottt e e e e e ee e 11
3.2 Situationsplan 1:1'000 ..........eeueeureuerererererereeeeneeeerrrrerreerrre———————————————————————. 11
3.3 VOISCRITEN it e e e ee e 11
4, GeSamMbEUIEIIUNG.........coi i 12
4.1 Auswirkungen der Teildnderungen des Gestaltungsplans auf den IST-Zustand 12
4.2 INLEreSSENADWEAGUNGT ......eeiiiiiiiieiiiiie ettt ettt ettt et e e et e e e s snbeeee s snneeeas 13
LT =T - o (= o PSR 14
5.1 Rechtliche Grundlagen ...........cccccoveiiiiiiii 14
5.2 Offentliche Auflage und ANNOIUNG.........ccooviiuiiieie e ss e 14
5.3 Kantonale VOorprifung.......cccccooiiiiiiii 14
5.4 Beschlussfassung und GENENMIQUNG ......ouveeeiiiiiieiiiiiiee e 15

B.  ANNANGE ... a e a e 16



11

1.2

Einleitung
Anlass und Gegenstand

Im Jahr 2016 wurde der private Gestaltungsplan Fondli («GP Fondli») vom Gemeinderat Dietikon
festgesetzt [Anhang 1]. Die Festsetzung des GP Fondli erfolgte, um ein zeitgemésses und wirtschaft-
liches Reitsportzentrum sowie den Weiterbestand der Reitgesellschaft «An der Limmat» zu ermdog-
lichen, die in der Bau- und Zonenordnung definierte Uberbauungsziffer erhéhen und eine gesamt-
heitliche Betrachtung und Regelung der Parkierungssituation sicherstellen zu kénnen.

Gemass der geltenden Bestimmung von Art. 4 der zum GP Fondli gehérenden Vorschriften
(«GPV») sind im Geltungsbereich des GP Fondli nur Nutzweisen erlaubt, die in direktem Zusam-
menhang mit der jeweiligen Sportanlage stehen, wobei Wohnnutzungen nur fur standortgebun-
dene Betriebsangehorige vorgesehen sind, sofern sie fir den Unterhalt und die Sicherheit der
Anlage notwendig sind. Darlber hinaus sind Wohnnutzungen derzeit ausschliesslich im Zusam-
menhang mit den bestehenden Wohngebauden Ass.-Nrn. 1334 und 2118 zuléssig.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 12063 wird unabhangig von der Reitsportanlage auf dem benachbarten
Grundstiick genutzt. Seit der Verdusserung des (heutigen) Grundstiicks Kat.-Nr. 12064 von Andrea
Spahn an die Reitsportanlage Dietikon AG weist das Grundstiick Kat.-Nr. 12063 keinen direkten
Zusammenhang (mehr) zur Reitsportanlage auf. So wird das sich darauf befindende Wohngebaude
Ass.-Nr. 1334 seit zehn Jahren zu Wohnzwecken genutzt. Ein Bedarf an Wohnraum fir Betriebsan-
gehorige der Reitsportanlage besteht seitens der Eigentimerschaft des benachbarten Grundstiicks
Kat.-Nr. 12064 nicht. Genauso wenig besteht eine Notwendigkeit zur Wohnnutzung fiir standortge-
bundene Betriebsangehdorige fir den Unterhalt und die Sicherheit der Reitsportanlage.

Gestaltungsplanperimeter sowie Eigentums- und Nutzungsverhéltnisse

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Liegenschaften Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064 in Diet-
ikon. Eigentimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 12063 ist Andrea Spahn, welche das sich darauf be-
findende Wohngebéaude seit mehreren Jahren zu Wohnzwecken nutzt. Das Grundstick Kat.-
Nr. 6109 steht im Eigentum von Katharina Bollinger. Die Reitsportanlage Dietikon AG ist Eigentiime-
rin des Grundstiicks Kat.-Nr. 12064, auf welchem das Reitsportzentrum Fondli! betrieben wird. Das
Grundstiick wird auch von der Reitgesellschaft «An der Limmat» genutzt.?

Die vorgesehene Teilanderung umfasst lediglich eine Anderung in Bezug auf die Nutzweise der be-
stehenden Bauten (Ass.-Nr. 1334 respektive Ass.-Nr. 2118) auf der Liegenschaft Kat.-Nr. 12063 res-
pektive Kat.-Nr. 6109, wobei der bestehende Gestaltungsplanperimeter (rot umrahmt) unverandert
bleibt.

1 vgl. www.fondli.ch
2 vgl. www.rgl.ch



1.3

1.4

Fondli

Abb. 1: Auszug aus dem Geoportal des Kantons Zurich, Amtliche Vermessung, Liegenschaften Kat.-
Nrn. 6109, 12063 und 12064, Dietikon

Zielsetzungen

Die Abanderung oder Teilanderung eines (privaten) Gestaltungsplans ist grundséatzlich zulassig. So
sollen Planung und Wirklichkeit von Zeit zu Zeit durch Revision miteinander in Ubereinstimmung
gebracht werden kénnen. Ein Anspruch der Grundeigentimer auf Abanderung eines Gestaltungs-
plans besteht dann, wenn sich die Verhaltnisse wesentlich geandert haben (vgl. Art. 21 Abs. 2 RPG).
Dies ist der Fall, wenn entweder die tatséachlichen oder rechtlichen Umsténde, die der Planfestset-
zung zugrunde gelegen haben, zu wesentlichen Teilen dahingefallen sind, oder wenn neue bedeu-
tende Bediirfnisse entstanden sind.

Mit der vorgesehenen Teilanderung des Gestaltungsplans Fondli soll den tatsédchlichen Gegeben-
heiten und den neuen (bedeutenden) Bedurfnisse der Grundeigentimer entsprochen werden. Na-
mentlich wird angestrebt, in Bezug auf die bestehenden Wohnbauten eine Wohnnutzung zu ermég-
lichen, die nicht an den Betrieb der Reitsportanlage geknipft ist, so wie sie schon seit vielen Jahren
ausgelbt wird.

Inhalt der Teildnderung des Gestaltungsplans Fondli

Als verbindliche Bestandteile beinhaltet die Teildnderung des Gestaltungsplans Fondli die angepass-
ten Vorschriften (GPV vom 8. Juli 2024) [Anhang 2]. Der bestehende Situationsplan der Planwerk-
stadt AG vom 7. Juni 2016 («Situationsplan vom 7. Juni 2016») im Massstab 1:1'000 [Anhang 1]
bleibt unverandert bestehen und ist zur Information beigelegt. Erlauternde Grundlage dazu ist der
vorliegende Planungsbericht.
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2.2

Rahmenbedingungen
Richtplanung

Im kantonalen Richtplan® wird der Gestaltungsplanperimeter als Landwirtschaftsgebiet und teilweise
als Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Zudem ist im Perimeter der Richtplaneintrag von einer zweistrei-
figen Hauptverkehrsstrasse (Westumfahrung Dietikon) mit einem mittel- bis langfristigen Realisie-
rungshorizont enthalten.

Im regionalen Richtplan (Verkehr)* ist die Spreitenbacherstrasse als Radweg bezeichnet.

Im kommunalen Richtplan® wird ein Teil des Familiengartenwegs als «Bruno-Weber-Weg» bezeich-
net und die Spreitenbacherstrasse als allgemeiner Fussweg ausgeschieden.

Bau- und Zonenordnung

Die Liegenschaften Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064 in Dietikon liegen in der Erholungszone Sport
(ES). In der Erholungszone Sport sind grundsatzlich nur Bauten erlaubt, die im direkten Zusammen-
hang mit den jeweiligen Sportanlagen stehen. Dabei sind Wohnnutzungen nur fur standortgebun-
dene Betriebsangehorige zuldssig, sofern sie fir den Unterhalt und die Sicherheit der Anlage not-
wendig sind. Sie sind in jedem Fall auf ein Minimum zu beschréanken (Art. 25a BZO6).

3 Richtplan des Kantons Ziirich (Beschluss des Kantonsrats, Stand: 6. Februar 2023)

4 Regionaler Richtplan, Limmattal, Verkehr (Beschluss des Regierungsrats vom 4. Oktober 2017, RRB Nr. 925/2017)

5 Kommunaler Richtplan der Stadt Dietikon, Fussverkehr (vom Gemeinderat am 3. Februar 2022 festgesetzt und von der Baudirek-
tion am 20. Oktober 2022 genehmigt [BDV Nr. 0494/22])

6 Bauordnung der Stadt Dietikon vom 19. Méarz 1987 (Stand 30 Januar 2014)



2.3

| Industriezone v

Oe Zone fir dffentliche Bauten siehe Plan

L1

7

:’ F Frelhaltezone kommunal Fa = Alimend
l

FB = Festplaiz, Rastplatz

EG = Familiengdrten
E Erholungszone EP = Park
Es = Sportaniagen

R Resarvezone siehe Plan

Abb. 2:  Auszug aus dem Zonenplan der Stadt Dietikon (vom Gemeinderat am 28. Marz 1996 festgesetzt
und vom Regierungsrat mit Beschluss vom 21. August 1996 genehmigt)

Gewasserschutzbereich Ay
Die Liegenschaften Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064 in Dietikon liegen im Gewasserschutzbereich

Au, welcher die nutzbaren unterirdischen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Rand-
gebiete umfasst.

Gewidsserschutzbereiche

EE Gewasserschulzbereich Ao (rechizkrafiig)
- Gewasserschutzbereich Au (rechizkrafig)
@ Zustrombereich Zu (projektiert)

[ (brige Bereiche iB

Abb. 3: Auszug aus dem Geoportal des Kantons Zirich, Gewasserschutzkarte, Liegenschaften Kat.-
Nrn. 6109, 12063 und 12064, Dietikon



2.4

2.5

Uferstreifen

Das eingedolte Scheidwegbachli Nr. 10337.0 liegt teilweise im Perimeter des Gestaltungsplans
Fondli. Der eingedolte Teischlibach Nr. 10305.0 beeinflusst durch seine Lage nahe am Gestaltungs-
planperimeter die Festlegungen des Gestaltungsplans Fondli.

/

2 ota

Offentliche Fliessgewisser

N Fliessgawasser offen mit eigensr Parzelle
/v Fliessgewasszer offen ohne eigene Parzelle
N Fliessgewasszer eingedolt mit eigener Parzelle

I Fliessgewasser eingedoelt ohne eigene Parzelle

Abb. 4: Auszug aus dem Geoportal des Kantons Zirich, Offentliche Oberflachengewésser und Gewdasser-
raum, Liegenschaften Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064, Dietikon

Hochwassergefahrdung

Das Gestaltungsplangebiet wird vom Scheidwegbéachli durchflossen. Zudem fliesst stidlich unterhalb
des Gestaltungsplanperimeters der Teischlibach. Geméass Gefahrenkarte liegt im stdlichen Bereich
des Gestaltungsperimeters eine geringe Gefahrdung durch Hochwasser vor.
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12064

Synoptische Gefahrenkarte
- erhebliche Gefahrdung  Verboisbereich
- mitflere Gefahrdung Gebotzbersich

geringe Gefahrdung Hinweizbereich
Resfgefahrdung Hinweisbereich
[ TKeine Gefah rdung

ausserhalt Untersuchungsgebist

Untersuchungsperimeter

Abb. 5: Auszug aus dem Geoportal des Kantons Zirich, Naturgefahrenkarten: Synoptische Gefahren-
karte, Liegenschaften Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064, Dietikon

Fruchtfolgeflachen (FFF)

Ein Teil der Liegenschaft Kat.-Nr. 12064 ist als bedingte Fruchtfolgeflache (Nutzungseignungsklasse
6) ausgewiesen.
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Fruchtfolgeflachen (FFF)

FFF {(Mutzungseignungsklassen 1-5)
Bedingt FFF (Mutzungseignungsklasse 6)

Abb. 6: Auszug aus dem Geoportal des Kantons Zirich, Fruchtfolgeflachen (FFF), Liegenschaften Kat.-
Nrn. 6109, 12063 und 12064, Dietikon

Lufthygiene

Nach Anhang 2 Ziff. 51 LRV? missen bei der Errichtung von Anlagen die nach den anerkannten
Regeln der Tierhaltung erforderlichen Mindestabstande zu bewohnten Zonen eingehalten werden.
Als solche Regeln gelten insbesondere die Empfehlungen der Eidgendssischen Forschungsanstalt
fur Betriebswirtschaft und Landtechnik (FAT). Die LRV und der FAT-Bericht Nr. 476 «Mindestab-
stéande von Tierhaltungsanlagen» aus dem Jahr 1995 legen die Mindestabstande zu Bauzonen oder
Nachbarliegenschaften im Sinne der vorsorglichen Emissionsbegrenzung nach Art. 3 LRV fest.

Die Mindestabstande gelten geméass Anhang 2 Ziff. 51 LRV fur alle neuen Anlagen der bauerlichen
Tierhaltung und der Intensivhaltung. Als neue Anlagen gelten gemass Art. 2 Abs. 4 LRV auch beste-
hende Anlagen, die umgebaut, erweitert oder instand gestellt werden, wenn dadurch héhere oder
andere Emissionen zu erwarten sind oder mehr als die Halfte der Kosten aufgewendet wird, die eine
neue Anlage verursachen wiirde.

7 Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985 (LRV; SR 814.318.142.1).
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2.8

2.9

3.1

3.2

3.3

Larmbelastung

Die Liegenschaften Kat.-Nrn. 12063 und 6109 sowie eine Teilflache der Liegenschaft Kat.-Nr. 12064
sind gemass BZO bzw. geltendem Zonenplan der Stadt Dietikon® der Larmempfindlichkeitsstufe Il
zugeordnet.

Im Anhang 6 LSV?® werden die Belastungsgrenzwerte fir Industrie- und Gewerbelarm wie folgt fest-
gelegt:

Empfindlichkeitsstufe | Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
(Art. 43) Lrin dB(A)
Lrin dB(A) Lrin dB(A)
Tag Nacht | Tag MNacht | Tag Macht
| 50 40 55 45 65 60
I 55 45 60 50 70 B85
m 80 50 65 55 70 65
v 65 55 70 60 75 70

Tierschutzgesetzgebung

Die Tierschutzgesetzgebung umfasst das Tierschutzgesetz® und die Tierschutzverordnung!®. Im
Anhang 1 Tabelle 7 TSchV ist geregelt, wieviel Flache, welche Raumhdhe und wieviel Auslaufflache
pro Pferd (abgestuft nach Widerristhéhe) mindestens zur Verfiigung gestellt werden mussen.

Erlauterungen zu den Teilanderungen des Gestaltungsplans
Allgemeines

Der bestehende Gestaltungsplan Fondli soll nur in Bezug auf die Nutzweise der bestehenden Wohn-
gebéaude auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 12063 und Kat.-Nr. 6109 angepasst werden. Weitere materi-
elle Anpassungen sind nicht vorgesehen.

Situationsplan 1:1'000

Am bestehenden Situationsplan 1:1'000 der Planwerkstadt AG vom 7. Juni 2016 («Situationsplan
vom 7. Juni 2016») sind keine Anpassungen vorzunehmen. Der Situationsplan vom 7. Juni 2016
bleibt verbindlicher Bestandteil des angepassten Gestaltungsplans Fondli [Anhang 1] auch zu den
angepassten Gestaltungsplanvorschriften.

Vorschriften

Die Vorschriften zum angepassten Gestaltungsplan bleiben mit Ausnahme von Art. 2 und Art. 4
Abs. 2 GPV unverandert. In Bezug auf die gleichbleibenden Bestimmungen wird auf den Bericht
nach Art. 47 RPV der Planwerkstadt AG vom 7. Juni 2016 («Erlauternder Bericht vom 7. Juni 2016»)
verwiesen (vgl. dort Ziff. 4) [Anhang 1].

8 Zonenplan der Stadt Dietikon (vom Gemeinderat am 28. Marz 1996 festgesetzt und vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2497
vom 21. August 1996 genehmigt).

9 Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41).

10 Tierschutzgesetz vom 16. Dezember 2005 (TSchG; SR 455).

11 Tierschutzverordnung vom 23. April 2008 (TSchV; SR 455.1).
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4.1

Vorzunehmen sind die folgenden Teilanderungen:

Rechtskraftige GPV

Teilanderung GPV

Art. 2 Ergadnzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt,
sind die Bestimmungen der BZO der Stadt Diet-
ikon sowie das Ubergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend.

Art. 2 Ergédnzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt,
sind die Bestimmungen der BZO der Stadt Diet-
ikon sowie das Ubergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend. In Bezug
auf die Begrifflichkeiten und Messweisen gilt
weiterhin die alte Fassung des PBG in Kraft bis
28. Februar 2017 inkl. der Allgemeinen Bauver-
ordnung (ABV) und der Besonderen Bauverord-
nung 1l (BBV I), im Ubrigen sind die aktuellen
Bestimmungen des PBG und der dazugehori-
gen Verordnungen anwendbar.

Art. 4 Nutzweise

2 Wohnnutzungen sind nur fir standortgebun-
dene Betriebsangehdrige erlaubt, sofern sie
fur den Unterhalt und die Sicherheit der An-
lage notwendig sind. Sie sind ausschliesslich
im Zusammenhang mit den bestehenden
Wohngebauden Ass.-Nrn. 1334 und 2118 zu-

Art. 4 Nutzweise

2. Wohnnutzungen-sind-nurfir-standortgebun-
ol | o .
fiir ol | | dieSi heit d
i sind_Sie_sind . ol
. | .

lassig.

l’aSS‘I"Q_' ) j g

Gesamtbeurteilung
Auswirkungen der Teilanderungen des Gestaltungsplans auf den IST-Zustand

Die vorgesehenen Anpassungen stellen eine unerhebliche (Teil-)Anderung des Gestaltungsplans
Fondli dar und dienen lediglich dazu, die Wohnnutzung im Zusammenhang mit den bestehenden
Wohngebauden Ass.-Nr. 1334 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 12063 und Ass.-Nr. 2118 auf dem
Grundstiick Kat-Nr. 6109 ohne Anknipfung an die Reitsportanlage zu ermdglichen. Dartber hinaus
erfolgen keine weiteren materiellen Anpassungen am Gestaltungsplan Fondli. Insbesondere bleiben
die Nutzweisen in Bezug auf die anderen vom Gestaltungsperimeter erfassten Grundstiicke unver-
andert. Zudem ist das Grundstiick Kat.-Nr. 12063 bereits zu mehr als 17% bebaut und kann damit
nicht weiter ausgenutzt werden (vgl. hierzu Ziff. 5.2 des Erlauternder Berichts der Planwerkstadt AG
vom 7. Juni 2016 zum GP Fondli [Anhang 1]).

Die TeilAnderung des Gestaltungsplans Fondli steht im Einklang mit den planungsrechtlichen The-
men (vgl. zu den Rahmenbedingungen Ziff. 2 oben):

- Die Erholungszone ist eine Sondernutzungszone im Sinne von Art. 18 RPG. Beim beste-

henden Gebéude Ass.-Nr. 1334 auf dem Grundstick Kat.-Nr. 12063, welches im Jahr 1928
errichtet wurde, handelt es sich um eine sog. bestehende zonenwidrige Baute ausserhalb

12



4.2

der Bauzone gemass Art. 24c RPG, weshalb dieses Gebaude grundséatzlich in seinem Be-
stand geschitzt ist. Die geplanten Anpassungen, welche sich nur auf dieses Gebaude be-
ziehen, sind auf einen konkreten, von der Bestandesgarantie umfassten Nutzungszweck
(Wohnnutzung) beschrénkt. Es geht damit weder eine Anderung oder Erweiterung beste-
hender Bauten einher noch wird dadurch eine Bauzone fir Wohnnutzungen geschaffen. Mit-
hin schliesst die Teilanderung des Gestaltungsplans die von Bundesrechts wegen beste-
hende Kompetenz der kantonalen Behdrde zur Bewilligung von Bauvorhaben ausserhalb
der Bauzone (Art. 25 Abs. 2 RPG) im Gestaltungsperimeter nicht aus. Dementsprechend
stehen die geplanten Anpassungen den Bestimmungen im Einklang mit Art. 24 ff. RPG.

- Mit einem Gestaltungsplan kann eine von der zonenkonformen Bestimmung abweichende
Nutzweise festgelegt werden. Insoweit stehen die vorgesehenen Anpassungen der Uiberge-
ordneten Richtplanung und der kommunalen Nutzungsplanung nicht entgegen (vgl Ziff. 2.1
und Ziff. 2.2 oben).

- Sowohl der Gewasserschutzbereich Au als auch die Uferstreifen werden durch die vorgese-
hene Teilanderung des Gestaltungsplans Fondli nicht tangiert (vgl. Ziff. 2.3 und ziff. 2.4
oben). Ebenso wird durch die geplanten Anpassungen die als gering eingestufte Gefahrdung
durch Hochwasser nicht zusatzlich beeintréchtigt und sind insoweit keine Massnahmen zu
ergreifen (vgl. Ziff. 2.5 oben).

- Mit der vorgesehenen Teilanderung geht keine (zusatzliche) Beanspruch der Fruchtfolgefla-
chen einher (vgl. Ziff. 2.6 oben).

- Die geplanten Anpassungen zeitigen in Bezug auf die Lufthygiene und die Larmbelastungen
keine Auswirkungen (vgl. Ziff. 2.7 und Ziff. 2.8 oben).

- Die Vorschriften zur Tierschutzgesetzgebung bleiben weiterhin eingehalten (vgl. Ziff. 2.9).
Interessenabwéagung

Nachdem die Grundstiicke Kat.-Nr. 12063 und Kat.-Nr. 6109 unabhangig von der Reitsportanlage
auf dem benachbarten Grundstiick seit Jahren als Wohngebaude genutzt werden und sie keinen
direkten Zusammenhang (mehr) zur Reitsportanlage aufweisen, rechtfertigt sich die (an die neuen
bedeutende Bedirfnisse angepasste) Teilanderung des GP Fondli. Ein Bedarf an Wohnraum fir
Betriebsangehorige der Reitsportanlage besteht seitens der Eigentimerschaft des benachbarten
Grundstuicks Kat.-Nr. 12064 nicht [vgl. Anhang 4]. Genauso wenig ist die Wohnnutzung fur standort-
gebundene Betriebsangehdrige fur den Unterhalt und die Sicherheit der Reitsportanlage notwendig.
Aufgrund der veranderten Verhéltnisse erscheint die vorgesehen Teildnderung als sinnvoll und
zweckmassig.

Die beantragten Anderungen stehen dem Zweck des Gestaltungsplans Fondli nicht entgegen. Im
Gegenteil: Der Betrieb eines zeitgemassen und wirtschaftlichen Reitsportzentrums wéare weiterhin
gewahrleistet. Genau so wenig ginge damit eine Anderung der Parkierungssituation einher. Dariiber
hinaus sind die beantragten Anderungen von untergeordneter Bedeutung und mit den Zielen und
Grundsatzen der Ubergeordneten Nutzungsplanung vereinbar.

Die Eigentiimerschaft des Grundstiicks Kat.-Nr. 12064, auf welchem sich die Reitsportanlage befin-
det, hat die Zustimmung zur beantragten Abanderung des GP Fondli erteilt [Anhang 4]. Schutzwir-
dige Interessen der Eigentiimerschaft des ebenfalls vom Gestaltungsplan betroffenen Grundstiicks
Kat.-Nr. 6109 sind nicht tangiert, diese profitiert von der Gleichbehandlung ihrer Wohnnutzung.
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5.1

5.2

5.3

Verfahren
Rechtliche Grundlagen

Grundsatzlich hat die Abanderung oder Ergénzung eines Gestaltungsplans in der gleichen Form und
im gleichen Verfahren zu erfolgen wie der urspriingliche Gestaltungsplan. Dies ergibt sich aus dem
in Art. 12 OR geregelten, allgemeinen Rechtsgrundsatz ausdriickenden Prinzip der einheitlichen
Form. Dies bedeutet jedoch nicht, dass urspriinglich einstimmig erlassene private Gestaltungsplane
wiederum der Einstimmigkeit von samtlichen privaten Grundeigentiimern bedurfen, sondern es reicht
ein Mehrheitsbeschluss nach Massgabe von Art. 85 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Zirich vom 7. September 1975 (PBG; LS 700.1).

Die Eigentiimerschaft des Grundstiicks Kat.-Nr. 12064, auf welchem sich die Reitsportanlage befin-
det, hat die Zustimmung zur beantragten Abanderung des GP Fondli erteilt [Anhang 3]. Damit liegt
der erforderliche Mehrheitsbeschluss vor.

Gemass § 86 PBG genugt bei geringen Abweichungen, wie hier, die Zustimmung der Exekutive.
Offentliche Auflage und Anhérung

Der Stadtrat Dietikon verabschiedete mit Beschluss Nr. 2024-121 vom 8. April 2024 die Anderung
des privaten Gestaltungsplans «Fondli» zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhoérung der ne-
bengeordneten Planungstrager gemass § 7 PBG.

Die offentliche Auflage und Anhorung der Anderung des privaten Gestaltungsplans Fondli fand vom
25. April bis 24. Juni 2024 statt. Wahrend der 60-tagigen Auflagefrist gingen keine Einwendungen
ein. Damit kann auf die Erstellung eines Berichts zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen ver-
zichtet werden. Im Rahmen der Anhoérung der nebengeordneten Planungstréager wurden keine Ein-
wande vorgebracht, dies mit der Riickmeldung, dass keine Interessen der umliegenden Gemeinden
tangiert seien.

Kantonale Vorprufung

Die Anderung des privaten Gestaltungsplans «Fondli» wurde dem Amt fiir Raumentwicklung des
Kantons Zirich am 17. April 2024 zur Vorprifung eingereicht. Das Amt fur Raumentwicklung des
Kantons Zirich lud die anderweitig betroffenen kantonalen Amtsstellen zum Mitbericht ein und liess
deren Stellungnahmen in die Vorpriifung einfliessen. Nach Ansicht des Amts fiir Raumentwicklung
wird die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans Fondli als nicht notwendig eingestuft, weil das
Anliegen der Grundeigentimerschaft bereits heute im Gestaltungsplan verankert sei. Im Vorpri-
fungsbericht wird dennoch auf einige Punkte hingewiesen bzw. werden Auflagen fir ein allfélliges
Genehmigungsverfahren aufgefiihrt, welche in den die Anderung des privaten Gestaltungsplans um-
fassenden Unterlagen wie folgt eingearbeitet wurden:

In den Gestaltungsplanvorschriften:

- Art. 2 GPV: Die Bestimmung wird insoweit angepasst, als die alte Fassung des PBG (in Kraft
bis 28. Februar 2017) inkl. der Allgemeinden Bauverordnung (ABV) und der Besonderen
Bauverordnung Il (BBV II) lediglich in Bezug auf die Begrifflichkeiten und Messweisen mas-
sgebend bleibt, im Ubrigen aber die aktuellen Bestimmungen des PBG und der dazugehdri-
gen Verordnungen gelten.
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- Art. 4 GPV: Absatz 1 wird in seiner ursprunglichen Formulierung belassen und vom Zusatz
«grundsatzlich» wird abgesehen, d.h., dass im Geltungsbereich des Gestaltungsplans Nutz-
weisen erlaubt sind, die in direktem Zusammenhang mit der jeweiligen Sportanlage stehen.
Fur den Reitbetrieb sind keine standortgebundenen Wohnnutzungen notwendig und soll ins-
besondere die Wohnnutzung in Bezug auf die bestehende Wohnbaute Ass.-Nr. 1334 auf der
Liegenschaft Kat.-Nr. 12063 nicht an den Betrieb der Reitsportanlage gekniipft sein, wes-
halb Art. 4 Abs. 2 GPV ersatzlos gestrichen wird. Die bestehenden Wohnbauten (u.a. Ge-
baude Ass.-Nr. 1334 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 12063) sind nach Art. 7 GPV als Wohn-
bauten gesichert und kdnnen im Rahmen des RPG geéandert werden.

- Art. 5 Abs. 8 GPV: Da Art. 4 Abs. 2 GPV ersatzlos gestrichen wird, ergibt sich auch keine
Anderung in Art. 5 Abs. 8 GPV, d.h., die alte Fassung von Art. 5 Abs. 8 GPV kann so belas-
sen werden.

Im Erlauterungsbericht:

- Kapitel 2.1, 2. Satz: Prazisierend wird festgehalten, dass im Perimeter der Richtplaneintrag
von einer zweistreifigen Hauptverkehrsstrassen (Westumfahrung Dietikon) mit einem mittel-
bis langfristigen Realisierungshorizont enthalten ist.

Beschlussfassung und Genehmigung

In Anbetracht der untergeordneten Anpassungen kann auf eine Wiederholung der 6ffentlichen Auf-
lage verzichtet werden. Aufgrund der geringen Abweichungen der Teilrevision des privaten Gestal-
tungsplans Fondli geniigt die Beschlussfassung durch den Stadtrat Dietikon (vgl. Ziff. 5.1 oben). Die
Unterlagen zur Anderung des privaten Gestaltungsplans Fondli sind dem Kanton zur Genehmigung
vorzulegen. Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion des Kantons
Zirich werden durch die Stadt Dietikon gleichzeitig eréffnet (8 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der
Eroffnung beginnt fir die Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Frist zur Einreichung ei-
nes Rekurses zu laufen. Sofern keine Rekurse eingegangen sind, kann das Inkrafttreten durch die
Stadt Dietikon publiziert werden. Am Tag nach der Publikation tritt die Teilrevision des privaten Ge-
staltungsplan in Rechtskraft.
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6.

Anhénge

Anhang 1

Anhang 2

Anhang 3

Privater Gestaltungsplan Fondli (mit Zustimmung vom Gemeinderat vom 8. Dezem-
ber 2016 und mit Genehmigung der Baudirektion des Kantons Zirich vom 5. April
2017)

- Situationsplan 1:1'000 der Planwerkstadt AG vom 7. Juni 2016

- Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan Fondli vom 7. Juni 2016

- Erlauternder Bericht der Planwerkstadt AG vom 7. Juni 2016

Vorschriften zur Teildanderung Gestaltungsplan Fondli vom 8. Juli 2024 (Fassung fir
die Festsetzung und Genehmigung in synoptischer Darstellung)

Zustimmung der Reitsportanlage Dietikon AG zur beantragten Teilanderung des GP
Fondli vom 13. November 2023
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Reitsportanlage Dietikon AG
Sucherenweg 3, 8953 Dietikon

Frau

Andrea Spahn
Spreitenbacherstrasse 1
8953 Dietikon

Dietikon, 13. November 2023

Spreitenbacherstrasse 1, Dietikon / Kat.Nr. 12063 / Vers.Nrn. 1334 + 3759
Wohnnutzung ausserhalb Reitbetrieb
- Bestitigung Anderung Gestaltungsplan Fondli

Geschatzte Andrea

Das obgenannte Grundstiick befindet sich im Gestaltungsplangebiet Fondli. Gemdss Beat
Frischknecht, Hochbauabteilung der Stadt Dietikon, ist die Nutzung dieser Liegenschaft im
direkten Zusammenhang mit der Sportanlage zuldssig. Wir verweisen auf die weiteren Aus-
filhrungen seiner Mail vom 13. Oktober 2023.

Aufgrund des Bestandschutzes kann die Wohnnutzung auch ausserhaib des Reibetriebs még-
lich sein, sofern wir als Eigentiimer der Reitanlage die Zusicherung erteilen, dass aufgrund
der heutigen Fiihrung des Reitbetriebs diese Liegenschaft nicht mehr fur das Personal ver-
wendet wird.

Hiermit bestitigen wir, dass die im Betreff genannte Liegenschaft fiir den bestehenden Reit-
betrieb nicht mehr verwendet wird. Wir erteilen hiermit unser Einverstdndnis, dass diese
Liegenschaft von dieser Zweckgebundenheit entlassen und der GP Fondli entsprechend ge-
andert werden kann,

Freundliche Grisse

Reitsportaniage Dietikon AG

Erich Keller
Prisident des VR
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Angaben zum Inhalt:

Die Baudirektion des Kantons Zurich hat mit Verfligung KS-0356 / 24 vom 6. Januar 2025
die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Fondli», welcher der Stadtrat Dietikon mit
Beschluss vom 12. August 2024 zugestimmt hat, genehmigt.

Die Akten lagen vom 23. Januar 2025 bis zum 24. Februar 2025 offentlich auf. Gemass
Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 7. Méarz 2025 wurde gegen diese
BeschlUsse kein Rechtsmittel eingelegt. Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans
«Fondli» tritt somit am Tag nach Erscheinen dieser Publikation in Kraft.

Beschluss-/Verfigungsnummer: KS-0356 / 24
Beschluss-/Verfiigungsdatum: 06.01.2025

Kontaktstelle:

Stadt Dietikon
Stadtplanungsamt
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Gemeinde

Lage

Massgebende
Unterlagen

Zustimmung

Anlass und Zielsetzung
der Planung

Zusammenfassung der
Vorlage

Kanton Zirich Nr. 0187 /17
Baudirektion ;
Verfiigung

Amt fir Raumentwicklung vom b. April 2017
Raumplanung

Referenz-Nr.: ARE 17-0187

Kontakt: Christian Werlen, Gebietsbetreuer Richt-/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich
Telefon +41 43 259 41 90, www.are.zh.ch

Privater Gestaltungsplan Fondli - Genehmigung

Dietikon
Im Fondli; Grundstiicke Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064

- Plan 1:1000 vom 7. Juni 2016
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 7. Juni 2016
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 7. Juni 2016

Sachverhalt

Der Gemeinderat Dietikon stimmte mit Beschluss vom 8. Dezember 2016 dem privaten
Gestaltungsplan «Fondli» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbe-
scheinigung des Bezirksrats Dietikon vom 16. Februar 2017 keine Rechtsmittel einge-
legt. Zudem wurde gegen diesen Beschluss geméss Schreiben der Stadt Dietikon vom
29. Marz 2017 kein fakultatives Referendum ergriffen. Mit Schreiben vom 1. Februar 2017
ersucht die Stadt Dietikon um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Fondli» soll die Voraussetzung fir die Filhrung eines
zeitgemassen und wirtschaftlichen Reitsportzentrums sowie den Weiterbestand der Reit-
gesellschaft «An der Limmat» geschaffen werden. Weil die bestehende Reithalle fiir Reit-
sportanldsse zu klein ist, soll ein Gberdeckter Reitplatz mit Zuschauerbereich und angren-
zendem Sandplatz erstellt werden. Zur Realisierung dieser Bauvorhaben soll die geméss
der Bau- und Zonenordnung (BZO) maximal zuldssige Uberbauungsziffer von 12% auf
17% erhoht werden. Im Rahmen des Gestaltungsplans soll zudem eine gesamtheitliche
Betrachtung und Regelung der Parkierungssituation ermdéglicht werden.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden die Baubereiche A-G und I-Il, eine
Springflache, Verkehrsflachen, Bereiche fur Parkplatze, Abstellflachen fiir Pferdetrans-
porter, Fusswege, Freiflichen und Bereiche fir 6kologische Ausgleichsmassnahmen
festgelegt.

Wesentliche Festlegungen des Gestaltungsplans betreffen den Baubereich A mit dem
neuen Uberdeckten Reitplatz sowie der Umgang mit den beiden bestehenden Wohnge-



Ergebnis der Vorpriifung

P Baudirektion
.| 2/3

bauden. Im Baubereich A ist ein Giberdeckter und auf drei Seiten offener Reitplatz

(61 x 31 m, Gebadudehohe 7 m) mit umlaufendem Zuschauerbereich zuldssig. Der Um-
gang mit den beiden bestehenden zonenwidrigen Wohngebauden (Ass.-Nrn. 1334 und
2118) in den Baubereichen F und G wird in mehreren Artikeln behandelt. Einerseits ist

in Art. 7 GPV geregelt, dass die beiden Wohngebaude gemass Art. 24 ff RPG zu beurtei-
len sind. In Art. 5 Abs. 8 GPV wird zudem festgelegt, dass in den beiden Baubereichen F
und G nur zonenkonforme neue Bauten und Anlagen zuléssig sind, welche in direktem
Zusammenhang mit der jeweiligen Sportanlage stehen. Zusétzlich sind gemaéss Art. 4
Abs. 2 GPV Wohnnutzungen ausschliesslich mit den bestehenden Wohngebauden
(Assek.-Nrn. 1334 und 2118) zuldssig und nur fir standortgebundene Betriebsangeho-
rige erlaubt, sofern sie fiir den Unterhalt und die Sicherheit der Anlage notwendig sind.

Des Weiteren werden die Anzahl Reitsportanlasse auf maximal vier Anlésse pro Jahr
limitiert (Art. 8 GPV) und die Uberbauungsziffer auf max. 17% pro Parzelle festgelegt
(Art. 9 GPV).

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 12. Oktober 2015 gestellten
Antragen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

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

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fir Verwaltungsbehérden ist fur diese
Verfuigung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Fondli», welchem der Gemeinderat Dietikon mit Be-
schluss vom 8. Dezember 2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betrégt Fr. 906.40 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Ill. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.



X Baudirektion
B 3/3

Die Gemeinde Dietikon wird eingeladen

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

diese Verfiigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdéffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Stadt Dietikon (unter Beilage von neun Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Acht Grad Ost AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Katasterbearbeiterorganisation)
Erich Keller, Sucherenweg 3, 8953 Dietikon (Rechnungsadressat)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

L Brmeniid”




~ y Koordinatenverzeichnis Baubereiche
Amt flr Raumentwickl ung y (Amtiiche Vermessung LV95)
\V» Punkt Nr. | x - Koordinate y - Koordinate
- - -;F 1 2'671'406.468 1'251'254.347
Stadt Dletlkon o N\ 2 2671'447.404 1'251203.856
SO 3 2'671'420.217 1'251'181.813
ol 7 N 4 2'671'379.281 1'251'232.305
i R 5 2'671'471.427 1'251'182.278
// 6745
H H Familiengarten Vi 6 2'671'476.959 1'251'175.409
Privater Gestaltungsplan Fondli & ° el P
v N, 8 2'671'462 351 1'251'174.529
. s o° S g o) e
Situationsplan 1:1000 7. Juni 2016 57 9 2'671'459.137 1'251'159.338
5(5‘@// , 10 2'671'452.968 1'251'166.517
s ' I 11 2'671'441.101 1'251'170.816
Y 12 2'671'457.159 1'251'152.495
A 13 2'671'440.083 1251'137.526
) ) L Q 3 /Q j(ﬁ _clbheus 14 2'671'424.221 1'251'155.620
Grundeigentimerschaft: Dietikon, ......4&52. At B o S, '\\ // 15 2'671'473.249 1951134 138
: \\// 16 2'671'467.537 1'251'128.758
; T X 17 2'671'457.307 1'251'117.877
Erich Keller Charlotte Ida Keller-Miiller \ 18 2671455 032 1251'115.457
Sucherenweg 3, 8953 Dietikon Sucherenweg 3, 8953 Dietikon . 19 2'671'423.649 1'251'083.874
\ . 20 2'671'386.039 1'251'121.247
Fir den Grundeigentlimer: Fur die Grundeigentlmerin: ' Fondli Shoinies 4 < 21 2'671'396.907 1'251'131.032
. H f N » Ve et
Erich Keller Charlotte Ida Keller-Mller . A 4 2 €ollond b Lasklgeed
- N 4 23 2'671'418.883 1'251'160.088
) - : \ v > 24 2'671'423.495 1'251'154.970
g / g — ~ i 4 25 2'671'459.081 1251'113.856
................ sesssenes wesessesscendanee hesebia et e P T e ssa0nansncncsnsnssssanans % 7 26 2'671'481727 1‘251‘091981
27 2'671'476.699 1'251'088.195
. : 8527 28 2'671'448 638 1'251'059.038
Kath.arlna Bollinger - And'rea Spahn. o S 10 B Tt s
Spreitenbacherstrasse 5, 8953 Dietikon —Regione - : 30 2'671'378.010 1'251'139.490
A prestenocchesghd Cor) 31 2'671'388.773 1251'127.649
Fur die Grundeigentimerin: Fir die Grundeigentimerin: 32 2'671'380.701 1'251'119.505
Katharina Bollinger Andrea Spahn 33 2'671'445.133 1'251'055.400
34 2'671'432.277 1'251'042.042
o 35 2'671'360.028 1'251'121.410
ﬂ/o ‘ : ~ o 36 2'671'482.299 1'251'168.778
I P A L‘ MO‘V .................. = i le] o e
Verbindlicher Inhalt 38 2'671'475.802 1'251'144.121
39 2'671'466.599 1'251'154.621
e Geltungsbereich 40 2'671'498.945 1'251'148.109
Mit Zustimmung vom Stadtrat: Dietikon, . 41 2'671'504.379 1'251'141.362
: L1 Babereiche #-Gund| -1 42 2'671'514.663 1'251'134.807
Der Stadtprgsident: Die Stadtschreiberi Freiflache 43 2'671'516.799 1'251'127.806
Otto Miiller Karin Hauser L 44 2'671'513.249 1'251'121.076
springfidche 45 2'671'501.688 1251'109.806
— Okologische Ausgleichsmassnahme 46 2'671'497.765 1'251'105.669
....................................... s R e . 47 2'671'477.333 1'251'128.368
jfsiisioae 48 2671481576 1'251'132.364
///// Bereich fur Parkplatze 49 2'671'359.861 1'251'216.560
50 2'671'400.797 1'251'166.068
] g . . o &
. . . o o M Abstellflache fur Pferdetransporter T e
Mit Zustimmung vom Gemeinderat: Dietikon, ......... 8.U@22MD ............. o e 51 2'671'473.079 Lkl
- 00O Fusswege (Lage Schematisch) 52 2'671'495.306 1'251'103.076
Der Ratsprdsident: ) Der Ratssekretdr: 3 sl ) e D i
Jorg Datwyler Uwe Krzesinski DATUM N\ MSTB. -
— = — N N A —
7. Juni 2076 v\ Dooo
A) -5 Informationsinhalt iz : e
............................................................................. . \ DARSTELLUNG ‘\, "GEZEIGHNET . -
Richtprojekt Bauten und Anlagen inkl. Beleuchtung \ ( Situctionsplon “”\ ,w}
. ' [Z]  Bestehende Bauten und Anlagen inkl. Beleuchtung \ DO\R';BEZ.. ) v
Von der Baudirektion ?enehmigt am: Zirich, SAPNIZOW ......... 3 {____]  Abbruch i 942\4‘9\8—160507—’1‘,9**\”"’” b
| i o !
BDV Nr. Q/(g} ..................... S Baulinie N ;
\~ |
———  Strassenabstand rkstadt AG "\‘ _
i . _ Rau inung - Prozesse -Sf;\&dtebau
Flr audirektion: S Uferstreifen nach Ubergangsbestimmungen GschV Binzstrasse 39 ““f}é‘
- i CH-8045 Ziixich e
s G S L S G e n s PR . .7 Okologisch und landschaftlich

Familiengdrten

lle El { 5 www.plan éi stadt.ch
L wertvolle Elemente 2 | Wb \»10

77 UpoalP




Amt fiir Raumentwicklung

Stadt Dietikon

Privater Gestaltungsplan Fondli

Vorschriften

Grundeigentimerschaft:
Erich Keller
Sucherenweg 3, 8953 Dietikon

Far den Grundeigentimer:
Erich Keller

/,/ L~

Katharina Bollinger
Spreitenbacherstrasse 5, 8953 Dietikon

Far die Grundeigentimerin:
Katharina Bollinger

\\T(/Q'L\,\c\\/ ......

Mit Zustimmung vom Stadtrat:

Der Stadtprasident:
Otto Mdller

Mit Zustimmung vom Gemeinderat:

Der Ratsprasident:

Jorg Datwyler

Von der Baudirektion genehmigt am:

sov N AL /A

Far ge Baudirektion:
11 %M 7L o 8 A

7. Juni 2016

Dietikon, ..... 23/(9/“% ...........

Charlotte Ida Keller-Miiller
Sucherenweg 3, 8953 Dietikon

Far die Grundeigentimerin:
Charlotte Ida Keller-Muller

Andrea Spahn

2.3 A

Regione Vattorio 28,1501t AcgurTerme—h
Spretenbachessd 4,952 Dehkon

Fir die Grundeigentimerin:
Andrea Spahn

&S : QXKQ/\,\/
\

Dietikon, ..... 1.1} Juli_ 2016

Die Stadtschreiberiny/
Karin Hauser

= 8. Dez. 2016

Dietikon, .o

Der Ratssekretar:
Uwe Krzesinski



Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

1 Far das Gebiet gilt ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 des Planungs-
und Baugesetzes (PBG). Dieser umfasst den im Situationsplan dargestellten
Geltungsbereich.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften und dem zuge-
hérigen Situationsplan im Massstab 1:1'000.

Art. 2 Ergdnzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmungen der BZO der
Stadt Dietikon sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht mass-
gebend.

Art. 3 Zweck

Mit dem Gestaltungsplan Fondli soll

— ein zeitgemdsses und wirtschaftliches Reitsportzentrum sowie der Weiterbestand
der Reitgesellschaft «An der Limmat» erméglicht werden:

— die in der Bau- und Zonenordnung definierte Uberbauungsziffer erhéht werden;

— die Parkierungssituation gesamtheitlich betrachtet und geregelt werden.



Nutzweise, Abmessungen und Gestaltung

Art. 4 Nutzweise

1

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind Nutzweisen erlaubt, die in direktem
Zusammenhang mit der jeweiligen Sportanlage stehen.

Wohnnutzungen sind nur fir standortgebundene Betriebsangehérige erlaubt,
sofern sie flr den Unterhalt und die Sicherheit der Anlage notwendig sind. Sie sind
ausschliesslich im Zusammenhang mit den bestehenden Wohngebduden Ass.-Nrn.
1334 und 2118 zuléssig.

Art. 5 Baubereiche A-G

1

GCebdude und Gebdaudeteile sind innerhalb der durch Mantellinien und Gebd&ude-
und Firsthéhen definierten Baubereiche anzuordnen.

Gebdude durfen unter Berlicksichtigung der Abstédnde gemass § 265 PBG ohne
Ricksicht auf Abstandsbestimmungen an die Mantellinien gestellt werden. Sicher-
zustellen sind feuerpolizeilich sowie lufthygienisch einwandfreie Verhaltnisse.

Dachvorspringe und Vorddacher dirfen die Baubereiche um max. 1.5 m Uberragen.
Es sind nur Sattel- und Pultdacher zul@ssig.

Im Baubereich A ist ein Uberdeckter Reitplatz mit umlaufendem Zuschauerbereich
zuld@ssig. Er ist auf mindestens drei Seiten offen zu gestalten.

Im Baubereich B1, B2 und C2 sind Bauten und Anlagen zul&ssig, die in direktem
Zusammenhang mit dem Betrieb eines Pferdebetriebs stehen und deren Nutzwei-
sen hochstens geringflgig stérende Geruchs- und Larmemissionen (Planungswert)
verursachen. Dies sind insbesondere Aufenthalts- und Blrordume, Garderoben
und sanitare Einrichtungen, Sattelkammern und Lagerrgume.

In den Baubereichen C1, C3, D und E sind Bauten und Anlagen zuldssig, deren
Nutzweisen in direktem Zusammenhang mit dem Betrieb eines Pferdebetriebs
stehen. Dies sind insbesondere Aufenthalts- und Blurordume, Garderoben und
sanitdre Einrichtungen, Sattel- und Futterkammern, Lagerrdume, Stallungen,

Ausléufe, Lagerungsplatze fur Mist und einen Zirkel.

Ist die Fassade in den Baubereichen C1 und C2 ldnger als 15.00 m, so ist der
Grenzabstand gegeniber Parzelle Kat.-Nr. 6109 von 5.00 m um 1/4 der Mehrlan-
ge, hochstens auf 10.00 m zu erhéhen.

In den Baubereichen F und G sind nur zonenkonforme neue Bauten und Anlagen
zuldssig, deren Nutzweisen Art. 4 Abs. 1 entsprechen



9 In den Baubereichen gelten folgende Grundmasse:

A B1 B2 Cc1 €2 c D E F G

Anzahl Cebaude max. 1 1 1 1 1 3 1 6 1 2

Gebdudeldnge max. (m) 61.00 25.00 25.00 25.00 25.00 50.00 25.00 25.00 25.00 25.00

Gebdudebreite max. (m) 31.00 -- -- -- -- -- -- -- -- --

Gebdaudehdhe max. (m) 700 700 450 450 450 700 700 450 700 7.00

Firsthéhe max. (m) 4.00 2,00 200 3.00 300 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00

Art. 6 Baubereiche | - 1I
In den Baubereichen | und Il sind ein Sandplatz mit einer Abmessung von maximal
20.00 x 40.00 m sowie Auslaufe zuldssig.

Art. 7 Bestehende, zonenwidrige Wohngebdaude
Die beiden Wohngebaude mit den Ass.-Nrn. 1334 und 2118 sind gemass Art. 24 ff RPG
zu beurteilen.

Art. 8 Reitsportanldsse
Pro Jahr sind maximal vier Reitsportanl@sse zuld@ssig.

Art. 9 Uberbauungsziffer
Es ist eine Uberbauungsziffer von max. 17 % pro Parzelle zuldssig.



Umgebung und Gestaltung

Art. 10 Freiflache

1

Die im Situationsplan bezeichnete Freifldche dient der Weidehaltung und der
Futtermittelproduktion fir die gewerbliche Pferdehaltung. Versickerungs- und
Retentionsanlagen sind ebenfalls zuldssig.

In der Freiflache der Parzellen Kat.-Nr. 6109 und 12063 ist neben den Nutzweisen
gemass Abs. 1 auch die Gartennutzung zuldssig.

Art. 11 Springflache

1

Als Springplatz darf nur die im Situationsplan als solche bezeichnete Flache
genutzt werden.

Art. 12 Okologische Ausgleichsmassnahme

1

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren im Baubereich A ist die im Situations-
plan bezeichnete dkologische Ausgleichsmassnahme umzusetzen.

Bei Realisierung der mittels Baulinie gesicherten Umfahrung ist die 6kologische
Ausgleichsmassnahme durch die Eigentimer der Parzelle Kat.-Nr. 12064 anderwei-
tig zu ersetzen.

Art. 13 Umgebungsgestaltung

1

Okologisch und landschaftschaftlich wertvolle Elemente sind zu erhalten oder,
wenn nicht anders moéglich, durch angemessenen Ersatz auf dem Areal wiederher-
zustellen.

Einzelb&Gume sind zu erhalten oder, wenn nicht anders méglich, durch angemesse-
nen Ersatz auf dem Areal wiederherzustellen.

Es sind einheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden und die Verwen-
dung von Zuchtformen und Hybriden ist nicht zuldssig.

Art. 14 Beleuchtung
Aussenbeleuchtungen sind auf ein Minimum zu beschranken und so zu gestalten, dass

unnétige Lichtemissionen méglichst vermieden werden.



Erschliessung und Parkierung

Art. 15 Verkehrsflache
Die im Situationsplan bezeichnete Verkehrsfléche dient der Erschliessung, als Um-
schlagplatz und dergleichen.

Art. 16 Parkierung

1 Auf der Parzelle Kat.-Nr. 12064 sind mindestens 20 Parkplatze und maximal 34
Parkplatze sowie Abstellflachen fir 12 Pferdetransporter zu erstellen. Parkplatze
und Abstellflache sind bestehend oder in den im Situationsplan bezeichneten
Bereichen fUr Parkplatze und Abstellflache fir Pferdetransporter anzuordnen.

2 Auf den Parzellen Kat.-Nrn. 6109 und 12063 richtet sich die Anzahl Parkplatze nach
der BZO der Stadt Dietikon.

Art. 17 Fusswege
Die im Situationsplan bezeichneten Fusswege sind als solche zu gestalten und dau-
ernd flr die BenUtzung freizuhalten.



Umwelt

Art. 18 Uferstreifen
Innerhalb des Uferstreifens kommt Art. 41c Abs. 1 und 2 GschV zur Anwendung.

Art. 19 Boden

1 Wenn die bewilligte Nutzung einer Baute oder Anlage aufgegeben wird, muss die
urspringliche standorttypische Bodenfruchtbarkeit wieder hergestellt werden. Die
Wiederherstellungspflicht ist im Grundbuch anzumerken.

2 Bodenaushub ist fur die Wiederherstellung der Béden vor Ort zu sichern oder
andernorts fir eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von
anthropogen verénderten Béden zu verwerten.

3 Flr die Projektierung bodenrelevanter Arbeiten und den Umgang mit Bodenmate-
rial bei Aushub, Umschlag und Einbau sind die Richtlinien fiir Bodenrekultivierun-
gen des Kantons Zirich vom Mai 2003 massgebend.

4 Im Baubewilligungsverfahren sind die bodenrelevanten Arbeiten auszuweisen und
vom Kanton bewilligen zu lassen.

Art. 20 Hochwasserschutz
Bei Bauvorhaben in den Baubereichen D, E, G und Il ist im Baubewilligungsverfahren
die Hochwassersicherheit nachzuweisen.

Schlussbestimmungen

Art. 21 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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1 Einleitung

1.1  Anlass und Gegenstand

Die Reitgesellschaft «An der Limmat», kurz RGL, wurde 1958 gegriindet. Als Ubungs-
platz konnte eine Wiese im Fondli von Rudolf Spahn sen. gepachtet werden, der eine
Reithalle Ass.-Nr. 1613 im Fondli betrieb. Bereits 1964 wurden Springen der héchsten
Klasse im Fondli durchgefihrt. 1972 konnte die Reitgesellschaft ebenfalls auf dem
Land der Familie Spahn den Bau eines Dressurvierecks realisieren. Im Jahr 1998
wurde die alte Baracke die als Vereinslokal und teilweise als Materiallager diente
abgebrochen und durch einen Neubau Ass.-Nr. 3209 ersetzt. In all diesen Jahren bot
die Reitgesellschaft ihren Mitgliedern Aus- und Weiterbildung auf dem eigenen
Wiesen- und Sandplatz an. Die Reithalle mit der Ass.-Nr. 1613, im Besitz von Rudolf
Spahn sen., konnte von der Reitgesellschaft fir div. Kurse gemietet werden. Es wurde
auch stets in die Férderung der Jugend investiert.

Daneben komplettierte das Reitsportzentrum der Familie Spahn, wéhrend langen
Jahren von Thomas Wiederkehr gepachtet, das Angebot an Reitstunden und Schul-
pferden. Im Jahr 2008 baute die Enkelin von Rudolf Spahn sen., Andrea Brunner-
Spahn die Anlage in ein modernes Reitsportzentrum um. Persdnliche Veranderungen
inihrem Leben veranlassten sie 2013 die gesamte Anlage zu verkaufen.

Fur die heutige Eigentimerschaft Charlotte Ida Keller-Mdller und Erich Keller war
damit die einmalige Gelegenheit vorhanden, Landwirtschaftsland direkt neben dem
eigenen Betrieb zu erwerben. Als aktive Reiter und langjahrige Mitglieder der Reit-
gesellschaft bot sich damit auch die Méglichkeit, den Weiterbestand der Reitgesell-
schaft zu sichern.

Die Reitsportanlage ist seit 2012 an einen eidg. dipl. Reitlehrer verpachtet. Da die
bestehende Reithalle fiir Reitsportanlasse zu klein ist soll ein Gberdeckter Reitplatz
erstellt werden. Dazu ist die Erhdhung der in der Bau- und Zonenordnung definierten
Uberbouungsziffer notwendig. Die 2008 neu erstellten Bauten (Ass.-Nrn. 3557 und
3558 inkl. Reiterstibli in Ass.-Nr. 1598) entsprechen den neusten Anforderungen an
die Pferdehaltung. In den tbrigen Stallungen sind jedoch diverse Boxen vorhanden,
die zu klein sind oder unter die Ubergangsbestimmungen der neuen Tierschutzver-
ordnung fallen, d.h. diese haben eine Grésse die momentan noch geduldet wird
aber bei der ndchsten Revision aberkannt werden. Diese Stallungen sollen ange-
passt werden. Es ist die Uberzeugung der Eigentimerschaft, dass alle Tiere stets
bessere Bedingungen als die minimalen Anforderungen der Tierschutzgesetzgebung
vorfinden.



1.2  Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Der Perimeter besteht aus den Parzellen Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064. Eigentd-

merinnen der Parzellen Kat.-Nrn. 6109 und 12063 mit jeweils einem Einfamilienhaus

sind Katharina Bollinger und Andrea Spahn. Eigentimer der Parzelle Kat.-Nr. 12064
sind Charlotte Ida Keller-Mdller und Erich Keller. Auf dem stdlichen Teil der Parzelle
wird ein Reitsportzentrum betrieben und auf dem nérdlichen Teil der Parzelle ist die
Reitgesellschaft «<An der Limmat» eingemietet.

1.3 Zielsetzungen

Mit dem Gestaltungsplan Fondli soll

— ein zeitgemdsses und wirtschaftliches Reitsportzentrum sowie der Weiterbestand
der Reitgesellschaft «<An der Limmat» ermdglicht werden;

— die in der Bau- und Zonenordnung definierte Uberbauungsziffer erhéht werden:

— die Parkierungssituation gesamtheitlich betrachtet und geregelt werden.

Abb. 1: Geltungsbereich Gestaltungsplan 1:2'500, Google Maps 31.03.15



2 Angaben zu den Betrieben

Die RGL! mit Sitz in Dietikon, ist mit rund 46 Aktiv-, 22 Junioren-, 62 Passiv-, 32 Frei-
und 13 Ehrenmitgliedern einer der gréssten Reitvereine in der Schweiz. Uber den
Regionalverband «OKV» (Ostschweizerischer Kavallerie Verein) ist die RGL dem
Dachverband «SVPS» (Schweizerischer Verband fir Pferdesport) angeschlossen.

Die RGL will das Pferd im Alltag des Menschen erhalten und Reiter und Pferd als
Partner im Reitsport férdern. Auch die Achtung vor dem Pferd als einem der &ltesten
Haustiere gilt es zu bewahren. Die Pflege und Kameradschaft unter den Reitern
sieht die RGL als eine ihrer Hauptaufgaben. Durch diverse Anlésse wahrend des
Jahres wird der Kontakt unter den Mitgliedern geférdert. Laufend finden Reitiibun-
gen, Spring- und Dressurkurse fir Anfénger und Fortgeschrittene statt. Mit einem
separaten Juniorentraining wird fir die Férderung des Nachwuchses gesorgt. Auch
die Veranstaltung von sportlichen Wettbewerben (Dressur und Springen) liegt im
Aufgabenbereich der RGL. Hinzu kommt die Bereitstellung von Trainingspl&atzen und
Aufrechterhaltung der Reitwege.

Die RGL nutzt die Reithalle, den Springplatz, das Dressurviereck sowie das Clubhaus.

Abb. 2: Clubhaus, Ass.-Nr. 3209, Planwerkstadt AG

1 Homepage RGL: www.rgl.ch



2.2 Reitsportzentrum

Das Reitsportzentrum Fondli? umfasst eine Pferdepension, die Ausbildung von Pferd
und Reiter und ein Pony-Club. Neben einer Betriebsleitung und jemandem fir die
Administration sind zwei Pferdepflegende und zwei Lernende beschaftigt.

Das Reitsportzentrum nutzt neben den 68 Stallungen und dem sogenannten Zirkel,
einer Bewegungsanlage fur Pferde, auch die Reithalle, das Dressurviereck und den

Springplatz.

Abb. 4: Stallungen, Ass.-Nr. 3557, www.fondli.ch 31.03.15

Abb. 3: Stallungen, Ass.-Nr. 2150, www.fondli.ch 31.03.15

2 Homepage Reitsportzentrum Fondli: www.fondli.ch



3 Rahmenbedingungen

3.1 Richtplanung

Im Kantonalen Richtplan! wird das Gebiet als Landwirtschaftsgebiet und teilweise
als Fruchtfolgefléche ausgewiesen. Zudem ist der Neubau einer Westumfahrung
Dietikon mit einem mittel- bis langfristigen Realisierungshorizont enthalten.

Im regionalen Richtplan? ist der Familiengartenweg als Fuss-/Wanderweg mit Hart-
belag und die Spreitenbacherstrasse als Radweg bezeichnet.

Im kommunalen Richtplan® ist der Familiengartenweg und die Spreitenbacherstrasse
als Reitweg bezeichnet.

1 Kantonaler Richtplan Kanton Ziirich, Stand: Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung)
vom 24. Mérz 2014

2 Regionaler Richtplan Limmattal (DV-Beschluss vom 11.06.2009)

3 Kommunaler Richtplan Dietikon (RRB-Nr. 4640 / 1983)

Fruchtfolgefldche im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
z:/:/ Landschaftsférderungsgebiet

=
w1 OChleistungsstrasse bestehend

— Ausbau Hochleistungsstrasse

. = = Ausbau Tunnel Hochleistungsstrasse

Abb. 5: Kantonaler Richtplan 1:20'000 !



3.2 Bau- und Zonenordnung

Die Parzellen Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064 liegen in der Erholungszone fur
Sportanlagen. In der Erholungszone fir Sportanlagen sind nur Bauten zuldssig, die
im direkten Zusammenhang mit den jeweiligen Sportanlagen stehen. In der Erho-
lungszone flr Sportanlagen gilt die Empfindlichkeitsstufe |I.

N # f
~ A Y \\" r . P

Zone fir 6ffentliche Bauten [:] R Reservezone
Frelhaltezone kommunal [::::] Lendwirischaftszone
Erholungszone EG = Familiengarien

EpP = Park

Es = Sportaniagen
Abb. 6: Zonenplan 1:5'000 (BDV-Nr. 138 / 9. 10.2007)



3.3 Gewadasserschutzbereich A,

Die Parzellen Kat.-Nrn. 6109, 12063 und 12064 liegen im Gewdsserschutzbereich A,
Der Gewdasserschutzbereich A, umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewdsser sowie
die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete.

Fir die darauf méglichen Bauten und Anlagen ist das Merkblatt «<Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen» und die «Richtlinie und Praxishilfe
Regenwasserentsorgung» massgebend. Grundsatzlich sind Laufhéfe und Reit- und
Ausbildungsplétze méglich. In Abhéngigkeit davon, ob der Belag dicht oder undicht
ist, sind erweiterte Abst&nde zu oberirdischen Gewdssern und eine maximale Nut-
zungsdauer pro Tag einzuhalten (gemass Vollzugshilfe «Baulicher Umweltschutz in
der Landwirtschaft»).

AN
<N

Abb.7: Gewdsserschutzbereich A, 1:5'000 (rot dargestellt)
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3.4 Uferstreifen

Die revidierte Fassung des Gewdasserschutzgesetzes ist am 1. Januar 2011 und die
dazugehdrige Verordnung am 1. August 2011 in Kraft getreten. Der Bund regelt darin
die Dimensionierung und Gestaltung der GewdasserrGume und beauftragt die Kanto-
ne mit deren Festlegung. Bis die Kantone und die Gemeinden die GewdasserrGume
nach der neuen Gesetzgebung umgesetzt haben, gelten die Ubergangsbestimmun-
gen gemdss der eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung (GSchV).

Das eingedolte Scheidwegbdchli Nr. 10337.0 liegt teilweise im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans Fondli. Der eingedolte Teischlibach Nr. 10305.0 beeinflusst durch
seine Lage nahe am Geltungsbereich die Festlegungen des Gestaltungsplans Fondli.

\ < \\',/\/,,\

Abb. 8: Eingedolte Bache, 1:5'000 (rot gestrichelt dargestellt)
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3.5 Hochwassergefdhrdung

Das Gestaltungsplangebiet wird vom Scheidwegbdchli durchflossen. Zudem fliesst
wenig stdlich des Gestaltungsplanperimeters der Teischlibach. Geméss Gefahren-
karte liegt im stdlichen Teil des Gestaltungsplanperimeters eine mittlere bzw. gerin-
ge Gefdhrdung durch Hochwasser vor (blauer bzw. gelber Bereich).

Abb. 9: Naturgefahrenkartierung 1:5'000 (blauer bzw. gelber Bereich)
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3.6 Fruchtfolgeflachen

Um das landwirtschaftliche Produktionspotenzial langfristig zu sichern, sind die
Fruchtfolgeflachen in ihrem Gesamtumfang dauernd zu erhalten. Der Gesamtum-
fang der Fruchtfolgeflachen (Béden der Nutzungseignungsklassen 1-5 sowie 6
gewichtet) betragt im Kanton Zirich rund 44'500 Hektaren.

Ein Teil der Parzelle Kat.-Nr. 12064 ist als bedingte Fruchtfolgeflache ausgewiesen.
Es handelt sich dabei um Flachen der landwirtschaftlichen Nutzungseignungsklasse
6, welche sich fur Futterbau, aber nur stark eingeschrankt fir Ackerbau eignen.
Zudem ist ein Streifen mit einem Potenzial fir Kompensation mit der Erlauterung
«Nicht vorhanden bzw. kaum realisierbar» vorhanden.

il

o

Aer N RAN N N NN ; Lol =
Abb. 10: Hinweiskarte anthropoge Béden 1:5'000 (gelb: Bedingte Fruchtfolgeflache,

. o S PN

rot schraffiert: Potenzial fir FFF-Kompensation, Nicht vorhanden bzw. kaum realisierbar)
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3.7 Lufthygiene und Larmbelastung

Lufthygiene

Ziffer 51 Anhang 2 der Luftreinhalteverordnung (SR 814.318.142.1) regelt die Mindest-
abstande fur projektierte Tierhaltungsanlagen zu bewohnten Zonen resp. Wohnbau-
ten. Als anerkannte Regel zur Berechnung der erforderlichen Mindestabst&nde
gelten insbesondere die Empfehlungen der Eidgendssischen Forschungsanstalt fur
Betriebswirtschaft und Landtechnik (FAT). Die Luftreinhalteverordnung und der
FAT-Bericht Nr. 476 «Mindestabstande von Tierhaltungsanlagen» legen den Abstand
der Baute zu Bauzonen oder Nachbarliegenschaften im Sinne der vorsorglichen
Emissionsbegrenzung nach Art. 3 Luftreinhalteverordnung fest.

Die Mindestanforderung gilt gemass Ziffer 51 Anhang 2 Luftreinhalteverordnung fiir
alle neuen Anlagen der bauerlichen Tierhaltung und der Intensivhaltung. Als neue
Anlagen gelten gemdss Ziffer 4 Art. 2 LRV auch bestehende Anlagen, die umgebaut,
erweitert oder instand gestellt werden, wenn dadurch héhere oder andere Emissio-
nen zu erwarten sind oder mehr als die Halfte der Kosten aufgewendet wird, die eine
neue Anlage verursachen wirde.

Larmbelastung

Die Bau- und Zonenordnung legt fiir das Gestaltungsplangebiet die Empfindlich-
keitsstufe Il fest. Im Anhang 6 der Larmschutzverordnung (SR 814.41) werden die
Belastungsgrenzwerte folgendermassen definiert:

— Planungswert: 55 dB (Tag), 45 dB (Nacht)
— Immissionsgrenzwert: 60 dB (Tag), 50 dB (Nacht)
— Alarmwert: 70 dB (Tag), 65 dB (Nacht)

Art. 7 der Larmschutzverordnung regelt, dass von Neubauten allein erzeugte Larm-
immissionen die Planungswerte nicht Gberschreiten dirfen. Allerdings kann die
Vollzugsbehorde Erleichterungen gewdhren, soweit die Einhaltung der Planungswer-
te zu einer unverhaltnismassigen Belastung fir die Anlage fihren wiirde und ein
Uberwiegendes &ffentliches, namentlich auch raumplanerisches Interesse an der
Anlage besteht. Die Immissionsgrenzwerte dirfen jedoch nicht Uberschritten werden.
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3.8 Tierschutzgesetzgebung

Die Tierschutzgesetzgebung umfasst das Tierschutzgesetz (SR 455) und die Tier-
schutzverordnung (SR 455.1). Im Anhang 1, Tabelle 7 der Tierschutzverordnung ist
geregelt, wieviel Flache, Raumhoéhe und Auslaufflédche pro Pferd (abgestuft nach

Widerristhdhe) mindestens zur Verfligung gestellt werden muss.

Die Pferde auf dem Pferdebetrieb Fondli haben grdsstenteils eine Widerristhéhe von
mehr als 175 cm. Damit missen Einzelboxen eine Mindestfldche von 12 m? (Toleranz-

wert 10.5 m?), eine Mindesthdhe von 2.5 m (Toleranzwert 2.2 m) und Auslaufe min-

destens 24 m? (permanent vom Stall aus zuganglich) respektive 36 m? (nicht an Stall

angrenzend) aufweisen.

Pferde Tabelle 7
Tierkategorie Pferd

Widerristhohe <120 cm 120134 cm 134-148 cm 148-162 cm 162-175 cm >175 cm
/ Fldche pro Pferd

11 Einzelbox!- 2 oder Einraumgruppenbox!- 3. 4 m?2 5.5 7 8 9 10.5 12

12 Toleranzwert’ m2 - - 7 8 9 10,5
13 Liegeflache im Mehrraumgruppenlaufstalll. 3. 4.6 m?2 4 45 5.5 6 7.5 8

2 Raumhohe im Bereich der Pferde

21 Mindesthohe m 1.8 1.9 2.1 23 2,5 2,5
22 Toleranzwert’ m - - 2.0 2.2 22 22
3 Auslauffliche3- "pro Pferd

31 permanent vom Stall aus zugénglich, Mindestfliche m?2 12 14 16 20 24 24
32 nicht an Stall angrenzend. Mindestfldche m2 18 21 24 30 36 36

4 Empfohlene Flache8 pro Pferd m?2 150 150 150 150 150 150

Anmerkungen zu Tabelle 7 — Pferde

W ON -

'S

W

Far Stuten mit Fohlen. die dlter als zwei Monate sind. muss die Fliche um mindestens 30 Prozent vergrossert sein. Dies gilt auch fiir Abfohlboxen.

Die Breite von Einzelboxen muss mindestens 1.5 mal die Widerristhohe betragen.
Bei funf und mehr gut vertriglichen Pferden kann die Gesamtfliche um maximal 20 Prozent verkleinert werden.
Es miissen Ausweich- und Riickzugsmoglichkeiten eingerichtet sein. ausgenommen fiir Jungpferde.

Am 1. September 2008 bestehende Stallungen. die die Toleranzwerte erfiilllen, miissen nicht angepasst werden. Muss ein Stall wegen Unterschreiten eines

Toleranzwertes angepasst werden. so bleibt der Anspruch auf den anderen Toleranzwert erhalten.

Liegebereich und Auslauf miissen stindig iiber einen breiten Durchgang oder iiber zwei schmalere Durchgénge erreichbar sein.

Bei Jungpferdegruppen von 25 Tieren entspricht die Mindestauslauffliche derjenigen fiir 5 Jungpferde.

Fur einen nicht an den Stall angrenzenden, reversibel wettertauglich eingerichteten Auslaufplatz betragt die Fliche maximal 800 m2, auch wenn mehr als
5 Pferde gehalten werden. Bei Gruppenlaufstillen mit permanent zugénglichem Auslauf werden ab dem sechsten Pferd zusitzlich 75 m?2 je Pferd empfohlen.

Abb. 11: Auszug Tierschutzverordnung, Anhang 1 Tabelle 7 (SR 455.1)
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4  ErlGuterungen zum Richtprojekt

4.1 Uberdeckter Reitplatz und Sandplatz

Die bestehende Reithalle weist ein Innenmass von 16 x 32 m auf und wird primar fur
die Ausbildung von Pferd und Reiter genutzt und kann durch die Pensiondre gemie-
tet werden. Fir Reitsportanldsse ist die Reithalle zu klein. Deshalb finden die Veran-
staltungen zurzeit auf dem bestehenden Dressurviereck statt (20 x 60 m). Bei
schlechter Witterung und im Winter kann das Dressurviereck kaum genutzt werden,
da die Pferde im nassen Sand tief einsinken und der nasse Sand gefriert.

Durch das Fehlen einer witterungsunabhéngigen Infrastruktur fiir Reitsportanl@sse
verzichten Teilnehmende auf eine frihzeitige Anmeldung und eine Planung der
Anlasse ist dadurch schwierig.

Es soll ein Gberdeckter Reitplatz von 30 x 60 m erstellt werden. Diese Abmessungen
entsprechen den aktuellen Anforderungen des SVPS!. Der (iberdeckte Reitplatz ist
auf vier Seiten offen gestaltet und hat eine Geb&udehdhe von max. 7 m und eine
Firsthéhe von 4 m.

Zur Vorbereitung auf die Prifungen muissen die Pferde eingeritten werden. Dazu soll
neben dem geplanten Uberdeckten Reitplatz ein Sandplatz von 20 x 40 m erstellt
werden.

Die bestehende Reithalle wird von der RGL und dem Reitsportzentrum auch zukUnf-
tig flr Ausbildungszwecke genutzt.

e

Abb. 12: Richtprojekt iiberdeckter Reitplatz, Baumgartner AG

1 Schweizerischer Verband fiir Pferdesport
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4.2

Anpassung Stallungen

Einige Pferdeboxen und Ausldufe entsprechen der geltenden Tierschutzgesetzge-
bung resp. den Anforderungen bezlglich Lufthygiene nicht vollumféanglich. Diese
Stallungen sollen mittelfristig an die geltende Gesetzgebung angepasst werden. Es

ist kein Ausbau der Anzahl Boxen geplant.

Wdahrend die Pferde in den Gebduden Ass.-Nrn. 1598, 2150 und 3557 durch die
Mitarbeitenden des Reitsportzentrums versorgt werden, Ubernehmen die Besitzer der
Pferde in den Gebduden Ass.-Nrn. 1734, 1735, 1739, 2151, 2590 und 3127 die Versor-
gung selbst. Deshalb sollen kleinteilige Stallungsgebdude realisiert werden.

Nutzung

xen

Nutzung

1367 -- Gard. / Gerate -- -- Gard. / Gerate
1598 5 Stallungen / Gerate separat -- Gerdte / Blro /
/ Buro / Aufenthalt Aufenthalt

1613 -- Reithalle / WC -- -- Reithalle / WC
1734 2 Stallungen permanent 2 Stallungen
1735 2 Stallungen permanent 2 Stallungen
1739 4 Stallungen permanent/separat 4 Ersatz mit perma-
nentem Auslauf

2150 23 Stallungen / Gerate separat 28 An-/Umbau fur
Boxenvergrosserun-

gen / Sattelkammer

/ Gard.

2151 3 Stallungen permanent/separat 3 Ersatz mit
permanentem

Auslauf

2590 2 Stallungen permanent 2 Stallungen
3127 3 Stallungen / separat 3 Anbau /
Sattelkammer Permanenter Auslauf

3209 -- Aufenthalt / Gerate -- -- Aufenthalt / Gerate
3557 24 Stallungen / Gerate 15 x permanent 24 Vergrdsserung
/ Sattelkammer / WC permanenter Auslauf

9 x separat Ergdnzung mit

permanentem

Auslauf

3558 -- Zirkel -- -- Zirkel
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5 Erlauterungen zum Gestaltungsplan

Die wichtigsten Festlegungen des Gestaltungsplans werden nachfolgend erldutert.

5.1 Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich, ergdnzendes Recht und Zweck (Art. 1 bis 3)

Der Gestaltungsplan umfasst den im Situationsplan dargestellten Geltungsbereich.
Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind die Vorschriften und der
Situationsplan. Der vorliegende Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung
dient der Erlauterung.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Dietikon sowie das Ubergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend.

Mit dem Gestaltungsplan Fondli soll ein zeitgemasses und wirtschaftliches Reitsport-
zentrum sowie der Weiterbestand der Reitgesellschaft «<An der Limmat» ermdéglicht,
die in der BZO definierte Uberbauungsziffer erhéht sowie die Parkierungssituation
gesamtheitlich betrachtet und geregelt werden.

— Geltungsbereich

[/ Baubereiche A-Gund | - 1I
Freiflache
Springflache

—— Okologische Au
Verkehrsflache
///// Bereich fur Parkplatze

7r7 77 Abstellflache fur Pferdetransporter

O O O Fusswege (Lage Schematisch)

Informationsinhalt
7127 Richtprojekt Bauten und Anlagen inkl. Beleuchtung
1 Bestehende Bauten und Anlagen inkl. Beleuchtung
| Abbruch
Baulinie
Strassenabstand
Uferstreifen nach Ubergangsbestimmungen GschV

Okologisch und landschaftlich
- wertvolle Elemente

Abb. 13: Gestaltungsplan Fondli 1:2'500
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5.2 Nutzweise, Abmessungen und Gestaltung

Baubereiche A- G und I-1l, bestehende zonenwidrige Gebdude, Reitsportanlasse
(Art. 5 bis 8)

Die Formulierungen in Art. 4 entsprechen einem Teil des Art. 25a der Bauordnung
der Stadt Dietikon, welcher Vorschriften fur die Erholungszone Sport enthélt. Aus
betrieblichen Grinden soll ein Uberdachter Reitplatz mit umlaufendem Zuschauer-
bereich erstellt werden (siehe Kapitel 4). Dazu wird ein Baubereich A ausgeschieden
und in Art. 5 Abs. 4 gestalterische Anforderungen, in Art. 5 Abs. 9 Grundmasse und in
Art. 8 die max. Anzahl Reitsportanl&sse definiert. In den Baubereichen B1, B2 und C2
sind aufgrund der nachbarlichen Interessen héchstens geringflgig stérende Ge-
ruchs- und Larmemissionen zul&ssig. Bestehende und bewilligte Bauten und Anlagen
haben jedoch Bestandesgarantie, insbesondere der Zirkel. In den Baubereichen C1,
C3, D und E sind sémtliche Nutzweisen, die in direktem Zusammenhang mit dem
Betrieb eines Pferdebetriebs stehen, zuldssig. Die Erstellung von Gebduden ist nur
zuldssig, sofern die lufthygienischen Mindestabstdnde eingehalten werden. In den
Baubereichen C1 und C2 kommt aufgrund der nachbarlichen Interessen ein Mehr-
ldngenzuschlag zur Anwendung. Die Gebdude- und Firsthéhen in den Baubereichen
B1, B2, C1 und C2 werden aufgrund von nachbarlichen Interessen reduziert. In den
Baubereichen F und G sind nur zonenkonforme, neue Bauten und Anlagen zuld@ssig.
In den Baubereichen | und Il sind ausschliesslich ein Sandplatz sowie Ausldufe
zuld@ssig. Aus gestalterischen Grinden sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Gestaltungsplans nur Sattel- und Pultdécher zul&ssig.

Die beiden Wohngebd&ude mit den Ass.-Nrn. 1334 und 2118 werden gemdss Art. 24 ff
RPG beurteilt. Die Uberpriifung der Gestaltungsplanvorschriften und die Bewilli-
gungskompetenz der Baugesuche obliegt der Stadt Dietikon. Deshalb soll im Rah-
men von Baugesuchen beziglich der Prifung nach Art. 24 ff RPG die Stellungnahme
der Fachstelle Landschaft des kantonalen Amts fir Raumentwicklung eingeholt
werden. Ein Neu- oder Ersatzbau der beiden Gebd&ude mit den Ass.-Nrn. 1613 und
3209 ist nicht moglich, da der Uferstreifen des Scheidwegbdchli tangiert ist und
deshalb im Gestaltungsplan keine Baubereiche definiert sind. Bei dem Gebdude
Ass.-Nr. 1613 gilt es im Rahmen eines Vorhabens abzuklaren, ob allenfalls eine
Erweiterung gemass Art. 24c RPG moglich ist (altrechtliche Baute). Bei dem Gebdaude
Ass.-Nr. 3209 sind nur Unterhalts-, Instandstellungs- und Umorganisationsmassnah-
men moglich (neurechtliche Baute).

Uberbauungsziffer (Art. 9)

Die Uberbouungsziffer der Erholungszone Sport (Parzellen Kat.-Nrn. 6109, 12063 und
12064) darf gemass Art. 25a BZO max. 12 % pro Parzelle betragen. Die Realisierung
eines Uberdachten Reitplatzes ist nur mit der Ernéhung der Uberbauungsziffer
maoglich.
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Bodenbedeckung

Cebdudeflachen

Crinflachen

Kies-, Sand-, Schnitzelflac

Asphalt-, Plattenflachen

Abb. 14: Flachenbilanz Bestand 1:2'000
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Bodenbedeckung

Abb. 15:

Cebdaudeflachen
Crinflachen
Kies-, Sand-, Schnitzelflac

Asphalt-, Plattenflachen

Flachenbilanz Richtprojekt 1:2'000
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FUr die Erholungszone Sport sieht die Flachenbilanz folgendermassen aus (siehe

auch Abb. 14 und 15):

Kat.-Nr. 6109 |Kat.-Nr. 12063 | Kat.-Nr. 12064 Total

Flachenart Bestand Bestand Bestand / Bestand /

Richtprojekt Richtprojekt

Parzellenflache 592 1'181 35'185| 36'958 36'958

Gebaudeflachen 119 304| 3'628 5'575| 4'051 5'998

Grinflachen 290 503| 24’363 21'278| 25156 22071

Kies-, Sand-, Schnitzelflachen 0 32 3826 4584 3858 4616

Asphalt-, Plattenflachen 183 342 3368 3748| 3893 4273

Uberbauungsziffer (%) 20.1 25.7 10.3 15.8 11.0 16.2
(Gebaude / Parzellenflache)

Die Gebdudeflachen im Bestand und im Richtprojekt setzen sich folgendermassen
zusammen (siehe auch Abb. 14 und 15):

Gebdude (Nummerierung
gem. Abb. 14 und 15)

Gebdudegrundflache
Bestand (m2)

Gebdudegrundflache
Richtprojekt (m2)

1334 268 268
1367 75 75
1598 166 166
1613 684 684
1734 63 63
1735 63 63
1739 88 84
2118 102 102
2150 653 773
2151 87 72
2590 40 40
3127 79 91
3209 426 426
3557 764 764
3558 359 359
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Gebdude (Nummerierung Gebdudegrundflache Gebdudegrundflache

gem. Abb. 14 und 15) Bestand (m2) Richtprojekt (m2)
5000 (3 Gebaude) 7 --
5001 27 --
5002 (2 Kleinbauten auf Parz. Kat.-Nr. 6109) 17 17
5003 (2 Kleinbauten auf Parz. Kat.-Nr. 12064) 23 23
5004 36 36
5005 24 -
5006 -- 1892
Total 4051 5998

Auf der Parzelle Kat.-Nr. 12064 werden mit den vorgesehenen Stallanpassungen
(siehe Kapitel 4) voraussichtlich 15.8 % Uberbaut. Es wird eine maximale Uberbau-
ungsziffer von 17 % definiert.

Die beiden Parzellen Kat.-Nr. 6109 und 12063 sind bereits zu mehr als 17 % bebaut
und kénnen damit nicht zusatzlich Gberbaut werden.

5.3 Umgebung und Gestaltung

Freiflache und Springflache (Art. 10 und 11)

Die Freifladche dient der im Artikel beschriebenen Nutzungen. Versickerungs- und
Retentionsanlagen sind ebenfalls zuldssig, da die Entwdsserung des Uberdachten
Reitplatzes erst im Baubewilligungsverfahren definiert wird. Der Springplatz ist
aufgrund der intensiven Nutzung auf eine im Situationsplan bezeichnete Flache
beschrankt.

Okologische Ausgleichsmassnahme, Umgebungsgestaltung (Art. 12 und 13)

FUr die neu Uberbauten und versiegelten Flachen werden 6kologische Ausgleichs-
massnahmen vorgesehen und die 6kologisch und landschaftlich wertvollen Elemen-
te identifiziert (siehe Kapitel 7).

Neben dem Ersatz von Baumen wird als 6kologische Ausgleichsmassnahme die
Pflanzung einer artenreichen Hecke als Ergénzung zur Baumreihe entlang des
Eicherliwegs, eines 3m breiten Krautsaumes entlang der Hecke sowie die Pflanzung
von vier Eichen in die Hecke vorgeschlagen.

Die 6kologische Ausgleichsmassnahme kommt in den Bauliniebereich (BD TBA 2499
1972) zu liegen. Allerdings ist dies der am 6kologisch, landschaftlich sowie betrieb-
lich am besten geeignete Standort auf dem Areal. Deshalb werden die Eigentimer
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der Parzelle Kat.-Nr. 12064 verpflichtet, die dkologische Ausgleichsmassnahme bei
einer Realisierung der Umfahrung anderweitig zu ersetzen.

Beleuchtung (Art. 14)

Das bestehende Dressurviereck ist mit sechs Scheinwerfern beleuchtet. Diese werden
abgebrochen resp. vier davon fiir die Beleuchtung des Sandplatzes weiter verwen-
det. Am Dach des Uberdeckten Reitplatzes wird ebenfalls eine Beleuchtung mittels
etwa sechs Scheinwerfern benétigt. Am Gebdude Ass.-Nr. 3209 ist zudem ein Schein-
werfer befestigt, welcher mit einem Bewegungsmelder ausgerlstet ist.

5.4  Erschliessung und Parkierung

Parkierung (Art. 16)

Ausgangslage

Von den 68 im Reitsportzentrum vorhandenen Pferden sind 53 Pensionspferde im
Eigentum von 43 Pensiondren. Weitere acht Pferde werden fiir die Ausbildung von
Pferd und Reiter genutzt. Die (ibrigen sieben Pferde sind im Eigentum des Pachters
oder Mitarbeitenden des Reitsportzentrums und werden durch diese privat beritten.

Art Anzahl Eigentimerschaft
Pensionspferde 53 43 Pensionare
Ausbildungspferde 8 Reitsportzentrum Fondli
Privatpferde 7 Pachter, Mitarbeitende
Total 68

Bedarf an Parkplatzen

Der Art. 31 Abs. a der BZO definiert, dass die Pflichtparkplatzanzahl in Abhdangigkeit
der Giteklasse gemass der Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes! be-
stimmt wird. Diese bestimmt, dass geplante OV-Ergénzungen und vorgesehene
Angebotsverbesserungen bereits mitzuberucksichtigten sind. Das Areal liegt zurzeit
in einem Gebiet ohne eine Guteklasse (15'-Takt, Regionalbus, ca. 700 m Distanz). Mit
der Limmattalbahn kommt das Areal in ein Gebiet mit der Giteklasse D zu liegen
(15'-Takt, Tram, ca. 500 m Distanz).

In Abhdngigkeit der Guteklassen werden in Art. 31 Abs. a der BZO fiir verschiedene
Nutzungen Parkplatzzahlen vorgegeben, allerdings nicht fir Sportanlagen. Bei
besonderen Verhdltnissen bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze nach den Beddirf-
nissen im Einzelfall (Art. 31 Abs. b).

1 Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen
der Baudirektion vom Oktober 1997
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In der kantonalen Wegleitung sind keine Werte fir einen Pferdebetrieb angegeben,
allerdings wird fur Sportanlagen auf die Schweizer Norm 640 281 verwiesen. Gemass
der Schweizer Norm 640 281 wird fur die Ermittlung des Grenzbedarfes von einem
spezifischem Parkfeld-Angebot von 0.5 Parkplatzen je Pferdebox ausgegangen.
Ausgehend von den insgesamt 68 Pferdeboxen ist somit mit einem Grenzbedarf von
34 Abstellplatzen zu rechnen. Gemdss den Vorgaben aus der kantonalen Wegleitung
kann der Grenzbedarf, fur die Ermittlung des Parkplatzbedarfes, in Gebieten mit
einer Guteklasse D auf 60 bis 90 % flur Mitarbeitende und 70 bis 100 % Prozent fir
Besuchende reduziert werden. Somit ware ein theoretischer Bedarf von mindestens
20 bis 24 Abstellplatzen fur Mitarbeitende und Besuchende resp. maximal 31 bis 34
Abstellplatze fur Mitarbeitende und Besuchende erforderlich.

Bedarf an Abstellflache fur Pferdetransporter
Zusatzlich sind etwa 12 Pferdetransporter vorhanden.

Fazit
Damit resultiert ein Bedarf von mindestens 20 Parkplatzen und maximal 34 Parkplat-
zen fUr Mitarbeitende und Besuchende sowie Abstellflachen fir 12 Pferdetransporter.

Gemass Richtprojekt sind 21 Parkplatze fur Mitarbeitende und Besuchende und
Abstellflachen fur 12 Pferdetransporter vorgesehen. Die acht Parkplatze beim
Baubereich B sollen gemeinsam mit der Aufhebung des Containers und der Arealer-
schliessung neu angeordnet werden. Die Abstellfldchen fur Pferdetransporter bei der
bestehenden Reithalle sollen bei einer verlangten Aufhebung vor dem neuen, tber-
deckten Reitplatz angeordnet werden. Mit dem Bereich fur Parkplatze soll langfristig
auch ein Ersatz der 13 bei den Gebduden Ass.-Nrn. 1367 und 2150 gelegenen Park-
platze resp. weitere Parkplatze ermoglicht werden. Der Auslauf kédnnte dann beim
Sandplatz ersetzt werden.

Parkierung bei Reitsportanldssen

An Reitsportanlassen finden jeweils zwei Wettbewerbe mit je zwei Prifungen pro Tag
statt. Da pro Wettbewerb maximal 70 Personen teilnehmen kénnen sind maximal 140
Teilnehmende pro Anlass vertreten. Da die Teilnehmer teilweise mit mehreren Pfer-
den anreisen und ein Pferdetransporter meistens Platz flr zwei Pferde hat sind pro
Reitsportanlass jeweils etwa 100 Pferdetransporter vor Ort. Durch die Verteilung der
Teilnehmenden Uber den ganzen Tag sind jeweils etwa 60 Pferdetransporter gleich-
zeitig vor Ort.

An Reitsportanlassen reisen oftmals Zuschauer als Begleitpersonen der Teilnehme-
nen in deren Fahrzeugen mit. Einige Zuschauer aus der Region reisen mit dem Auto
an (etwa 20 Fahrzeuge) und Familien aus Dietikon kommen in der Regel zu Fuss.

Damit ist ein Parkplatzbedarf fir etwa 80 Fahrzeuge zur Verfliigung zu stellen (60
Pferdetransporter inkl. Zugfahrzeuge, 20 Autos). Die Parkierung erfolgt entlang des
Sucherenwegs auf den Parzellen Kat.-Nrn. 2404, 2405, 2406, 2407, 2408, 2409, 2410,
6796 und 6797 (siehe Abb. 15), welche im Eigentum oder gepachtet sind durch
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Abb. 16: Parkierung wahrend Reitsportanléssen 1:2'500

Charlotte und Erich Keller (ca. 200m Distanz). Bei schlechter Witterung wird gemein-
sam mit der Stadt Dietikon im polizeilichen Bewilligungsverfahren eine Ldsung
gesucht.

5.5 Umwelt

Uferstreifen (Art. 18)

Bis zur Festlequng des Gewdsserraums nach Art. 47a GschV kommt eine Ubergangs-
bestimmung zur Anwendung, wonach beidseits des Gewdssers ein Uferstreifen von 8
m plus Breite der bestehenden Gerinnesohle bzw. des Dolen-Durchmessers von
Bauten und Anlagen freizuhalten ist. Dieser Uferstreifen ist bis zur definitiven Aus-
scheidung des Gewdsserraums massgebend.

Boden (Art. 19)

Ein Teil der Parzelle Kat.-Nr. 12'064 ist als bedingte Fruchtfolgefldche ausgewiesen
(ca. 11'500 m2). Aufgrund des Ausmasses (Wegfall von 1'500 m2 bedingter FFF) und
den genligend grossen Restfruchtfolgefléchen sind im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens die Wiederherstellungspflicht im Grundbuch anzumerken und der Boden-
aushub fir die Wiederherstellung der Béden vor Ort zu sichern oder andernorts fr
eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von anthropogen veran-
derten Béden zu verwerten. Da die Parzellen Kat.-Nr. 6109 und 12063 keine Frucht-
folgeflachen aufweisen sind sie von diesem Artikel nicht betroffen.
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Hochwasserschutz (Art. 20)

In den Baubereichen D, E, G und Il liegt eine mittlere bzw. geringe Gefahrdung durch
Hochwasser vor. Das im Situationsplan dargestellte Richtprojekt sieht keine neue
Bauten und Anlagen in diesen Baubereichen vor. Im Rahmen eines konkreten Bau-
vorhabens ist die Hochwassersicherheit durch die Bauherrschaft nachzuweisen (z.B.
Einschrankung der Nutzweise, grosszidgige Freifldchen gegenlber dem Gewasser,
Terrainerhdhungen, Objektschutzmassnahmen etc.).
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6 Planungsverfahren

Es wird ein privater Gestaltungsplan gemdss § 85 PBG aufgestellt. Da dieser die
Erhéhung der in der Bau- und Zonenordnung definierten Uberbauungsziffer vorsieht
wird der Gestaltungsplan durch den Gemeinderat Dietikon festgesetzt.

Anhérung und éffentliche Auflage

Der Stadtrat Dietikon hat den Entwurf des privaten Gestaltungsplans am 29. Juni
2015 zuhanden der Anhérung und &ffentlichen Auflage im Sinne von § 7 PBG sowie
zur kantonalen Vorprifung verabschiedet. Wahrend der Auflagefrist von 60 Tagen
(Publikation am 3. Juli 2015) gingen eine Stellungnahme und zwei Einwendungen ein.
Die Stellungnahme und eine Einwendung beziehen sich auf die Parkierungsregelung
bei Reitsportanldssen. Die zweite Einwendung beinhaltet fiinf Antrage zur zuldssigen
Nutzweise und den Grundmassen der Baubereiche. Es konnten sowoh! die Stellung-
nahme als auch die beiden Einwendungen berlcksichtigt werden. Damit kann auf
die Erstellung eines Berichts zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen verzichtet
werden.

Kantonale Vorpriifung

Das Amt fir Raumentwicklung hat den Gestaltungsplan Fondli den kantonalen
Amtsstellen zur Stellungnahme unterbreitet und im Vorprifungsschreiben vom 12.
Oktober 2015 dazu Stellung genommen. Im Vorprifungsschreiben sind diverse
Antrége und Hinweise zur Anpassung des Gestaltungsplans enthalten.

Zum einen sind die Fl&chen im Geltungsbereich des Gestaltungsplans detaillierter zu
regeln, da sich das Planungsgebiet ausserhalb des Siedlungsgebiets des kantonalen
Richtplans befindet. In den Vorschriften ist zu regeln, dass die bestehenden Gebdu-
de nach Art. 24 ff RPG resp. Art. 37a RPG zu beurteilen sind. Bezlglich Naturschutz
sind Aussagen zum Bestand und den Auswirkungen zu machen sowie Massnahmen
zu deren Erhaltung und 6kologischen Ausgleichsmassnahmen aufzunehmen. Es ist zu
erganzen, dass die Erstellung von Bauten nur méglich ist, wenn die lufthygienischen
Mindestabstande eingehalten sind. Die Parkierung bei Reitsportanlassen ist ledlich
zu erlGutern und im Rahmen des polizeilichen Bewilligungsverfahren zu regeln. Zur
Umwelt sind Prazisierungen bei den Regelungen zu den Uferstreifen, dem Boden und
dem Hochwasserschutz notwendig.

Der Gestaltungsplan wurde dem Amt fir Raumentwicklung zur Durchsicht nochmals
zugestellt. Das Amt fir Raumentwicklung hat den Gestaltungsplan Fondli mit den
relevanten kantonalen Amtsstellen nochmals geprift und im Mail vom 6. Juni 2016
dazu Stellung genommen. Es sind einzelne Anpassungen bezlglich Springplatz,
Reithalle / Clubhaus, Uferstreifen und Darstellung erfolgt.

Genehmigungsverfahren

Nach der Zustimmung des Gestaltungsplans durch den Gemeinderat wird der
Gestaltungsplan der Baudirektion zur Genehmigung eingereicht. Der Beschluss des
Gemeinderats wird publiziert. Wahrend 30 Tagen kann gegen den Beschluss Be-
schwerde erhoben werden. Die Inkraftsetzung des Gestaltungsplans tritt mit der
6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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7 Anhang: Okologische Ausgleichsmassnahmen

Teil Natur und Landschaft

14. Januar 2016

quadra gmbh
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1. Ausgangslage

Das Reitsportzentrum Fondli, Gemeinde Dietikon, soll um einen (iberdeckten Reitplatz,
Parkierungsflachen und weitere Bauten und Anlagen erweitert werden. Dazu ist eine Erhéhung der
Uberbauungsznffer notig. Aufgrund seiner Lage in der Erholungszone Sport ist dafiir ein Gestaltungsplan
zu erstellen. Das Biro Planwerkstadt hat den privaten Gestaltungsplan Fondli vom 27. Mai 2015 zur
kantonalen Vorprifung eingereicht. Fir eine Bewilligung des Gestaltungsplanes sind u.a. Aussagen
bezuglich Naturschutz zu konkretisieren.

2. Grundlagen und Auftrag

2.1. Grundlagen

Folgende Grundlagen werden verwendet:
- Privater Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon, Bericht nach Art. 487 RPV, Planwerkstadt,
27. Mai 2015

— Dietikon, Privater Gestaltungsplan Fondli — Kantonale Vorprifung, ARE, 12. Okt. 2015
- Grundlageplan aus Ubersichtsplan und Luftbild, GIS-Browser, 12. Jan. 2015

2.2. Auftrag

Gemass der telefonischen Vereinbarung zwischen den Biiros quadra gmbh und Planwerkstadt AG sowie
den Aussagen der Kantonalen Vorpriifung sind folgende Arbeiten zu leisten:
— Aussagen beziglich der bestehenden Griinflachen und Lebensraume (bestehende Werte)

— Auswirkungen der geplanten Bauten und Anlagen auf bestehende Griinflachen und Lebensraume
— Darstellung der Bestandesflachen im Situationsplan

— Massnahmen zu deren Erhaltung

— Ersatz- / 6kologische Ausgleichsmassnahmen fir die neu (berbauten und versiegelten Flachen

- Darstellung der vorgesehenen Flachen fir Ersatz- bzw. Ausgleichsmassnahmen im Plan

— Textbausteine fur den Gestaltungsplan

quadra gmbh Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon
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2.3. Auszug Kantonale Vorpriifung, Teil Naturschutz

Naturschutz

Antrag: Der Erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV ist mit Aussagen zu den bestehenden
Griinflachen und Lebensrdumen sowie zu den Auswirkungen der geplanten Bauten und
Anlagen auf diese Grinflachen und Lebensrdume zu ergénzen. Des Weiteren sind Mass-
nahmen zu deren Erhaltung aufzufithren und als Ersatz fiir die neu Gberbauten und versie-
gelten Flachen sind tkologische Ausgleichsmassnahmen festzulegen. Die Bestandesfla-
chen sowie die Bereiche fir extensiv genutzte Standorte wie Hecken, Saume oder Mager-
rasen (inkl. 6kologischer Ausgleichsmassnahmen) sind im Situationsplan abzubilden.

Begrlindung: Im gesamten Perimeter sind Grunflichen und Gehdlzbestznde vorhanden (im
sidwestlichen Teil in der Nahe der Stallungen befindet sich heute u a. ein beachtiicher
Baumbestand). Der Erlduternde Bericht nach Art. 47 RPV macht keine Aussagen Uber die
Grunflachen und die Auswirkungen der geplanten baulichen Veranderungen auf diese.

‘Durch die verschiedenen Neubauten werden (ber 27 Aren heutige Grnflichen Gberbaut
und versiegelt. Insgesamt wird die Nutzung auf dem Areal dadurch intensiviert. Nach

Art. 18 Abs. 1 bis NHG sind Hecken und Feldgehdlze besonders. zu schiitzen. Lisst sich
eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Lebensrdume durch technische Eingriffe unter Ab-
wagung aller Interessen nicht vermeiden, so hat der Verursacher fir besondere Massnah-
men zu deren bestmoglichen Schutz, fur Wiederherstellung oder ansonsten fir angemes-
senen Ersatz zu sorgen. Nach Art 18b Abs. 2 NHG sorgen die Kantone in intensiv genutz-
ten Gebieten inner- und ausserhalb von Siedlungen fir okologischen Ausgieich mit Feld-
gehdizen, Hecken (...) oder andere naturnahe und standortgemasse Vegetation.

Antrag: In den Vorschriften ist ein Artikel zur Umgebungsgestaltung zu integrieren, welcher
festhalt, dass Hecken, Feldgehtize sowie Einzelbdume zu erhalten und, wenn nicht anders
mdglich, durch angemessenen Ersatz auf dem Areal wiederherzustellen sind. Des Weite-
ren sind im gesamten Perimeter einheimische, standorigerechte Pflanzen zu verwenden
und auf die Verwendung von Zuchtformen und Hybriden ist zu verzichten.

2.4. Auszug Natur- und Heimatschutzgesetz

Art. 18 Schutz von Tier- und Pflanzenarten

Schutz von Tier- und Pflanzenarten

" Dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten ist durch die Erhaltung gentigend grosser
Lebensrdume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen entgegenzuwirken. Bei diesen Massnahmen
ist schutzwdirdigen land- und forstwirtschaftlichen Interessen Rechnung zu tragen.

'’ Besonders zu schiitzen sind Uferbereiche, Riedgebiete und Moore, seltene Waldgesellschaften,
Hecken, Feldgehdize, Trockenrasen und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im
Naturhaushalt erfiillen oder besonders glinstige Voraussetzungen fiir Lebensgemeinschaften aufweisen.’

" | gsst sich eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Lebensrdume durch technische Eingriffe unter
Abwégung aller Interessen nicht vermeiden, so hat der Verursacher flir besondere Massnahmen zu deren
bestmaéglichem Schutz, fir Wiederherstellung oder ansonst fir angemessenen Ersatz zu sorgen.?

quadra gmbh Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon
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3. Ist-Zustand: Bestehende 6kologische und landschaftliche Werte

3.1. Hecke / Baumreihe entlang Eicherliweg

Der wertvollste Lebensraum im Gestaltungsplan-Perimeter ist die Hecke/Baumreihe entlang des
Eicherliweges im Stidwesten des Perimeters. Sie wachst auf der Stidseite des Zaunes (Holzpfosten mit
Bénder), welcher die Pferde-Weiden vom Eicherliweg trennt. Die Baumreihe besteht aus einer Eiche,
zwei Walnussbaumen und ca. 10 Eschen. Die Eiche sowie eine Esche sind stark mit Efeu Uberwachsen,
was ihren Wert als Biotopbaume noch erhéht. Mehrere Baumstriinke sind als Totholz erhalten geblieben.
Der Unterwuchs besteht hauptsachlich aus Brombeeren sowie Arten eines frischen, schattigen
Krautsaumes. Der Saum ist sehr schmal und wird durch den Wiesenweg begrenzt. An diesen wiederum
schliesst eine Boschung und eine nordexponierte Mahwiese an.

Abb. 1: Baumreihe im Siidwesten des Perimeters mit efeubewachsener Eiche, Eschen und Brombeeren

3.2. Strukturreiche Koppeln im Siiden

Stdlich der Baumreihe liegen mehrere kleinere Koppeln vor den Einzel-/Doppelstéllen. Die Flachen sind
trotz der relativ intensiven Nutzung recht strukturreich. Die Nutzungsstaffelung bewirkt eine
Kleinteiligkeit, zudem bestehen unter/ entlang der Zaune kleine Saume mit etwas hoherem Bewuchs.
Mehrere Obstbaume, z.T. mit Brombeeren am Fuss, erhéhen den Strukturreichtum zusatzlich. Entlang
der festen Holzzaune wachsen Eschen, junge Eichen und Ahorne sowie Straucher (Wolliger Schneeball,
Hartriegel, Pfaffenhitchen, Hasel). Vor den Stallen wachsen Einzelbidume (Eschen, Fichten, Birken).
Entlang dem Familiengartenweg werden die Koppeln durch eine geschnittene Hainbuchenhecke
abgegrenzt. Die Weiden sind aufgrund der Beschattung und ihrer Lage am Hangfuss relativ moosreich.

quadra gmbh Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon
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3.3. Koppeln vor dem grossen Stall

Die Koppeln vor dem grossen Stall weisen keine Baume und Straucher auf. Etwas Struktur wird durch die
hoheren Grasbestande zwischen den einzelnen Teilflachen gebildet. Die Flachen sind aus okologischer
Sicht nicht besonders wertvoll.

3.4. Koppeln im Osten entlang Familiengartenweg

Die intensiv genutzten Koppeln im Osten sind ebenfalls strukturarmer. Evtl. werden sie heute schon
zeitweise als Parkierungsflache genutzt. Auf der sudlichsten Teilflache wachsen eine Fichte sowie ein
Walnussbaum mit einer schénen, wertvollen Asthohle.

3.5. Mittelintensive Mahweide

Im Nordwesten des Perimeters liegt eine mittelintensiv genutzte, strukturarme Mahweide. Sie wird durch
einen Holzzaun vom Eicherliweg abgetrennt. Entlang des Zaunes ist die Vegetation etwas krautreicher, es
wachsen einzelne junge Gehdlze (Eschen, Eichen). Im Osten grenzt sie an den intensiv genutzten
Springplatz.

Abb. 2: Mittelintensiv genutzte Méahweide

3.6. Springplatz

Der Springplatz wird intensiv genutzt und weist einen niedrigen, grasreichen Bewuchs auf. Um die
Hindernisse sind Fichten und Zierstraucher gepflanzt.

quadra gmbh Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon 6
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3.7. Hainbuchenhecke entlang Spreitenbacherstrasse

Im Norden zwischen dem heutigen Sandplatz und der Spreitenbacherstrasse liegen eine geschnittene
Hainbuchenhecke sowie eine kleine, eher schattige, grasreiche Béschung. Die Einfahrt zum Betrieb wird
durch eine Hangebirke und eine grosse Esche markiert.

Abb. 3: weitere Skologisch wertvolle Elemente (v.1.): Baumstrunk ( Totholz), Astloch, Efeu, Holzzaun

4. Auswirkungen des Gestaltungsplanes auf den Ist-Zustand

4.1. Aligemein / Ubersicht

Aufgrund des Projektes werden bestehende Griinflachen und bisher unversiegelte Flachen versiegelt
oder Uberbaut. Flr vorgesehene Um- und Neubauten werden Baume gefallt. Insgesamt findet eine
Intensivierung der Nutzung statt.

Nach Art. 18 Abs. 1 bis des NHG sind besonders schitzenswerte Lebensraume, z.B. Hecken, sowie

. weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im Naturhaushalt erfiillen oder besonders gunstige
Voraussetzungen fir Lebensgemeinschaften aufweisen. ” (z.B. Einzelbaume, Baumreihen) vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen. Falls dies nicht méglich ist, sind sie Wiederherzustellen oder es ist

Ersatz zu leisten.

Zudem hat der Kanton nach Art. 18 Abs. 2des NHG in intensiv genutzten Gebieten flir okologischen
Ausgleich zu sorgen.

quadra gmbh Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon
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4.2. Begriffe

Wiederherstellung: Mit der Wiederherstellung werden temporare Eingriffe in gleicher Art, mit gleicher
Funktion und in gleichem Umfang am Ort des Eingriffs behoben.

Ersatz: Mit dem Ersatz werden die Verluste in gleicher Art, mit gleicher Funktion und in gleichem Umfang
an einem andern Ort oder in anderer angemessener Weise an einem anderen Ort wettgemacht. Der
Ersatz soll die 6kologische Gesamtbilanz in einem regionalen Rahmen wiederherstellen.

Okologischer Ausgleich: Mit dem 6kologischen Ausgleich sollen die Auswirkungen intensiver Nutzung
innerhalb und ausserhalb von Siedlungen unabhangig von einem konkreten technischen Vorhaben
kompensiert werden.

(Quelle: Kagi, B.; Stalder, A.; Thommen, M. (2002): Wiederherstellung und Ersatz im Natur- und Landschaftsschutz. Hrsg.
Bundesamt fir Umwelt, Wald und Landschaft, Leitfaden Umwelt Nr. 11, Bern)

4 3. Identifizierung und Quantifizierung der Flachen- und Nutzungsanderungen

Tab. 1: Flachendnderungen und ékologische Wertminderung

Ausgangssituation Gestaltungsplan Flache* Okologische Verluste/
Nutzung Teilflichen Nutzung Teilflichen Wertminderung, Ersatz
Baumreihe / Hecke entlang | Keine Eingriffe Total: Keine Verluste, Bestand vollstandig
Eicherliweg 750 m? erhalten
Betroffen: | Falls trotzdem Beeintrachtigungen
0m? stattfinden: Wiederherstellung
Kleine Stallungen mit 4 Ausbau kleine Total: Verlust von 4 Fichten, Hangebirke, 2-3
Fichten, Hangebirke, 2-3 Stallungen: Umbau 1'000 m* | Eschen, mit Efeu bewachsener
Eschen, mit Efeu Gebaude (E) Hetrottar: Nadelbaum: Ersatz
bewachsgner Nadelbaum 200 m?2
(Baubereich E)
Strukturreiche Koppeln Asphaltierte Vorplatze | Total: Verlust von unversiegelter Grunflache:

(Griinflache) (Baubereich E) | vor kleinen Stallungen | 1'000 m? | Okologischer Ausgleich

Betroffen:

300 m?
Strukturreiche Koppeln mit | Keine Eingriffe Total: Keine Verluste, Bestand erhalten
Obstbaumen und 4'500 m?

Falls trotzdem Beeintrachtigungen
Betroffen: | stattfinden: Wiederherstellung
0m?

bewachsenen Holzzaunen
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Koppeln vor grossem Stall, | Asphaltierter Vorplatz, | Total: Verlust von unversiegelter Griinflache:
Grinflache und Kiesweg Kiesweg und 3200 m? | Okologischer Ausgleich
(Baubereich C) Grunflache Betrofan:
300 m?
Koppeln im Osten entlang | Parkierungsflache Sid, | Total: Walnussbaum langfristig erhalten
cite . . 1 2
Famlllengartenwgg it Hnvesiegelr laey Verlust Fichte bei Bau des Parkplatzes:
\éVaInuhs“sr:aum(;mt (soll mittelfristig in Betroffen: | Ersatz
aumhohle un - 2
Berberitzenstrauch. Fichte Betrieb genommen 450 m Parkierungsflache nicht versiegeln
_ g werden)
(Baubereich D)
Sandplatz unversiegelt, Uberdeckter Reitplatz, | Total: Verlust unversiegelter Flache:
zeitweise (iberdacht versiegelt 1200 m? | Okologischer Ausgleich
(Baubereich A) Betroffers
1200 m?
Springplatz unversiegelt, Uberdeckter Reitplatz, | Total: Verlust unversiegelter Flache:
begrint (Baubereich I) versiegelt 900 m? Okologischer Ausgleich
Betroffen: | Verlust Fichten bei Hindernissen: kein
900 m? Ersatz nétig
Springplatz unversiegelt, Sandplatz unversiegelt | Total: Verlust begrinter Flache:
begriint (Baubereich 1) 8'000 m? | Okologischer Ausgleich
Betroffen: | Verlust Zierstraucher: kein Ersatz notig
800 m?
Hainbuchenhecke Parkierungsflachen Total: Verlust Hainbuchenhecke und
Wiesenbord Nord 1000 m? | Wiesenbord: Okologischer Ausgleich
G.r.osse ‘,,Hof—Esche” und Neugestaltung Betroffen: | Verlust Hangebirke: Ersatz
Hangebirke Haupterschliessung 400 m?

(Baubereich B, Il)

Hof-Esche wenn maglich erhalten,
sonst Ersatz

* Die Fldachen sind nur sehr grob ausgemessen.

4.4. Bilanzierung okologische Verluste / Wertminderung

Total Verlust Griinflache:

Verlust mittlere bis grosse Einzelbaume:

2787 m?
rund 10 - 12 Stuck

quadra gmbh
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4.5. Fazit

Vom Richtprojekt bzw. den Nutzungsanderungen gemass Gestaltungsplan betroffen sind rund 10 — 12
Einzelbaume (Eschen, Birken und Fichten sowie langfristig evtl. ein Walnussbaum mit Baumhdohle). Diese
fallen nach Art. 18 NHG in den allgemein formulierten Teil als , fur Flora und Fauna wichtige
Lebensraume”. Diese sind auf dem Areal zu ersetzen.

Die wertvolle Hecke/Baumreihe entlang des Eicherliweges ist nicht vom Projekt betroffen. Sollte die
Hecke/Baumreihe durch das Projekt trotzdem beeintrachtigt werden, ist sie wiederherzustellen.

Es gehen rund 2'800 m2 Grinflache mittelintensiver und intensiver Nutzung verloren. Dies flhrt zu einer
Intensivierung der Nutzung. Diese Flachen sollen im Sinne des Ersatzes bzw. des 6kologischen
Ausgleiches durch entsprechend wertvollere Lebensraume ersetzt werden (vgl. Kap. 6)

5. Erhalt und Schutz

Folgende 6kologisch und landschaftlich wertvollen Elemente sind zu erhalten:
— Baumreihe entlang Eicherliweg (keine Eingriffe)

- Strukturreiche Koppeln mit bewachsenen Holzzaunen im Stiden / Westen (Eingriffe nur bei den
Stallungen)

— Junge Obstbaume auf den strukturreichen Koppeln

—  Walnussbaum mit Baumhohle auf der sddlichen Parkierungsflache / stidostlichen Koppel am
Familiengartenweg

Falls wahren der Bauphase Eingriffe in der Nahe der erhaltenswerten Elemente stattfinden, sind
Schutzmassnahmen zu ergreifen. Werden sie beeintrachtig, sind sie zu ersetzten.

Y R N o W (Y £ ey
WAL % {

Abb. 4: strukturreiche Koppel mit Bdumen, Holzzaun und saumartigem Bewuchs
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6. Okologischer Ausgleich und Ersatzmassnahmen

Es wird vorgeschlagen, fiir die Verluste der B&ume und unversiegelten Flachen folgende Massnahmen
als Ersatz und fur den 6kologischen Ausgleich in den Gestaltungsplan aufzunehmen und umzusetzen:

Pflanzung von 6 — 8 Einzelbdaumen (einheimisch, standortgerecht) an geeigneten Stellen auf dem
Areal

Pflanzung einer artenreichen Hecke als Ergéanzung zur Baumreihe entlang dem Eicherliweg
(standortgerechte, einheimische Wildstraucher, 90 m x 2 m = 180 m? (vgl. Abb. 2)

Pflanzung von 4 Eichen in die neue Hecke entlang dem Eicherliweg

Anlage eines min. 3m breiten Krautsaumes entlang der Hecke auf der heutigen Mahweide (3 m x
90 m = 270 m?

Evtl. Weiterzug der Hecke mit Krautsaum entlang des Wiesenweges bei den nordlichen
Familiengarten 70 x 2 m Hecke + 70 x 3 m Krautsaum)

Hecke mit Krautsaum:

Die Hecke soll den Anforderungen an Biodiversitatsforderflachen (BFF) Qualitatsstufe |l gemass
Direktzahlungsverordnung (DZV) entsprechen (vgl. Agridea, 2015 Biodiversitatsforderung auf dem
Landwirtschaftsbetrieb — Wegleitung). Dies bedeutet unter anderem:

Die Breite des Geholzes ohne Krautsaum betragt min. 2 m
Alle Strauch- und Baumarten sind einheimisch
Pro 10 m durchschnittlich mind. 5 verschiedene Strauch- und Baumarten

Mind. 20% der Straucher sind dorntragend oder pro 30 m mindestens ein landschaftstypischer
Baum

Die Heckenpflege / Schnitt findet mind. alle acht Jahre statt, abschnittsweise und maximal auf
einem Dirittel der Flache

Der Krautsaum wird gestaffelt genutzt: die erste Halfte ab 15. Juni, die zweite Halfte friilhestens
ab 1. August (6 Wochen spéater)

Der Einsatz eines Mahaufbereiters ist verboten

Herbstweide ist erlaubt

Die Einhaltung der Anforderungen gemass DZV garantieren eine sachgerechte, okologisch wertvolle
Anlage, Nutzung und Pflege der neuen Hecke mit Krautsaum. Falls die Bewirtschafter Direktzahlungen
beziehen und die Flache als BFF anmelden, kénnen sie dafiir Beitrage beziehen.

quadra gmbh Gestaltungsplan Fondli, Gemeinde Dietikon 1
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Anhang

Anhang 1: Artenliste Geholze Bestand

Abkiirzung Art (latein) Art (deutsch)
(vgl. Plan)

BV Berberis vulgaris Berberitze

BP Betula pendula Hangebirke

CP Carpinus betulus Hainbuche

€S Cornus sanguinea Roter Hartriegel
CA Corylus avellana Hasel

EE Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
FE Fraxinus excelsior Esche

HH Hedera helix Efeu

JR Juglans regia Walnussbaum
LD Larix decidua Larche

PA Picea abies Fichte

QR Quercus robur Stieleiche

R Rubus ssp. Brombeere

VL Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Anhang 2: Planskizze Flacheneinteilung und Geholze, 14.1.2015
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‘._—Amtsblatt Nr. 40, Freitag, 06. Oktober 2017  Meldungsnummer: 00213085

es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Privater Gestaltungsplan "Fondli"
Inkraftsetzung

Dietikon. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am 05.04.2017 verfiigt:

Die Planfestsetzung des privaten Gestaltungsplans "Fondli", welchem der Gemein-
derat Dietikon am 8.12.2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Beschliisse wurden am 21. April 2017 im Amtsblatt des Kantons und in der Lim-
mattaler Zeitung offentlich bekannt gemacht.

Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 29. September 2017
sind gegen die Beschliisse keine Rechtsmittel ergriffen worden.

Der private Gestaltungsplan "Fondli" tritt somit am Tag nach Erscheinen dieser
Publikation in Kraft.

Stadt Dietikon

00213085
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