Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 125 12013

VERFUGUNG

vom 14. Oktober 2013

Aesch. Privater Gestaltungsplan «Haldenhot»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung von Aesch hat am 5. Juni 2013 dem privaten Gestaltungsplan
«Haldenhof» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemiss Rechtskraftbescheini-
gungen des Baurekursgerichts vom 22. Juli 2013 und des Bezirksrats Dietikon vom
24. Juli 2013 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 25. Juli 2013 ersucht die

Gemeinde Aesch um Genehmigung der Vorlage.

Die heute rechtsgiiltige kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Aesch wurde am
26. Februar 2009 mit RRB Nr. 24/2009 genehmigt. Mit Verfiigung der Baudirektion ARE/
124/2013 vom 14.10.2013 wurde die Schaffung einer Erholungszone Haldenhof ge-
nehmigt. Das Gestaltungsplangebiet umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 283, 1027, 633,
827,299 und 1477.

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll eine Detailregelung iiber die im Zonenplan be-
zeichnete Erholungszone Haldenhof erlassen werden. Es werden die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines gewerblichen Pferdebetriebs geschaffen.

Der private GeStaltungsplan «Haldenhof» legt fest, dass Neubauten, in Form von drei
Hauptgebduden, nur innerhalb des im Plan festgelegten Baubereichs A erstellt werden
diirfen. Diese Bauten und Anlagen diirfen eine maximale Gebdudelinge von 30 m, bei
Hauptgebdude mit Stallungen eine maximale Gebdudehdhe von 8.00 m und eine maximale
Gebédudehohe von 7.50 m bei Hauptgebdude ohne Stallungen aufweisen. Insgesamt darf

eine oberirdische Baumasse von héchstens 6'500 m® nicht {iberschritten werden.

Die Nutzweise Wohnen ist ausschliesslich im Baubereich A und nur bis zum Mass geméss
Art. 42 Abs. 3 lit. b RPV zuldssig. In dieses Mass sind auch die Aufenthalts- und

Schulungsrdume einzurechnen. Es sind hochstens zwei Wohneinheiten gestattet.
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Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:1000, den Vorschriften und dem Bericht nach
Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen), sind vollstdndig. Die im Plan dar-
gestellte Begrenzung ist massgebend. Eine Umgehung der Ziele und Grundsitze des

Art. 24 RPG liegt nicht vor. Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen
(§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

II.

1.

IV.

‘Der private Gestaltungsplan « Haldenhof», dem die Gemeindeversammlung von

Aesch am 5. Juni 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

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

tragen.

Die Gemeinde Aesch wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Aesch (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die SWR Geomatik AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Nachfiih-
rungsstelle), sowie an Frau Rahel Helfenberger, Haldenhof 1, 8904 Aesch (Rech-

nungsadressatin).

Amt flr

Ziirich, den 14. Oktober 2013 Raumentwickiung

131341/LEN/STM FW
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Vorschriften

Von den Grundeigentimerinnen aufgestellt am

Fir die Grundsticke Kat. Nrn. 283, 633 und 1027

Die Grundeigentimerin:

P bfforbecges

FUr das Grundstuck Kat. Nr. 1477 (Strassen- und Weg-
grundstuck)

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident: Die Gemeindeschreiberin:

Johann Claudia Trutmann

Far die Grundstucke Kat. Nrn. 299 und 827 (Strassen- und
Weggrundsttlicke)

Fur die Flurgenossenschaft Aesch:

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am
=5, Juni 2013

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident: ie Gemeindeschreiberin:
Jo énnlﬁgnj audia Trutmann
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I Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Haldenhof wird eine Detailregelung
Uber die im Zonenplan bezeichnete Erholungszone Haldenhof erlas-
sen. Es werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines gewerblichen Pferdebetriebes nach Aufgabe des
Schweinezuchtbetriebes geschaffen.

Art. 2 Bestandteile, Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan Haldenhof besteht aus den folgenden
Bestandteilen:

+  Ubersichtsplan Mst. 1:1'000
*  Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der erlauternde Bericht zum Gestaltungsplan
nach Art. 47 RPV, dienen der Information und sind nicht rechtsver-
bindlich.

? Die im Plan dargestellte Begrenzung ist massgebend fiir den ortli-
chen Geltungsbereich.

Art. 3  Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zo-
nenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§
83 ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes be-
stimmen, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Aesch (BZO), das Planungs- und Baugesetz
des Kantons Zirich (PBG) sowie die Gesetzgebung des Bundes,
insbesondere auch die Tierschutzgesetzgebung.

I Bestimmungen flr bestehende Bauten und
Anlagen

Art. 4  Um- und Ersatzbauten fir Gebaude

' Die im Plan grau bezeichneten bestehenden Gebaude und Gebsu-
deteile durfen unter Beibehaltung des bisherigen Geb&udeprofils (La-
ge, Stellung, Form, Hohe, Dachgestaltung) umgebaut oder wieder
aufgebaut sowie im Rahmen der zuldssigen Nutzweisen in ihrer
Zweckbestimmung verandert werden.




Privater Gestaltungsplan Haldenhof
Vorschriften

Art. 5  Ubrige bestehende Bauten und Anlagen

Alle Ubrigen bestehenden Bauten und Anlagen diurfen umgebaut oder
in den vorhandenen Abmessungen sowie an der bestehenden Lage
ersetzt werden. Der Ersatz ist nur gestattet, wenn die Zweckbestim-
mung mit der gewerblichen Pferdehaltung in Ubereinstimmung steht.

Art. 6 Abweichungen

Geringflgige Abweichungen sind zulassig oder kdnnen angeordnet
werden:

* im Interesse der Wohnhygiene
*  zur gestalterischen Verbesserung

* sofern dies fur die geanderte Nutzweise des Geb&udes erforder-
lich ist

* sofern dies im Interesse der Verkehrssicherheit notwendig ist.

1 Bestimmungen fir neue Bauten und Anla-
gen

Art. 7 Lage und dussere Abmessungen der Neubauten

' Hauptgebaude oder Teile davon diirfen nur innerhalb des im Uber-
sichtsplan festgelegten Baubereiches A erstellt werden.

? Innerhalb des Baubereiches A sind max. drei (3) Hauptgebaude
zulassig; die Anzahl besonderer Gebaude ist nicht beschrankt.

® Es gelten die folgenden Grundmasse:

Gebaudelange bzw. max. m 30.00

Gesamtlange fir Haupt-

gebaude

Gebaudehodhe fir max. m 8.00

Hauptgebaude mit Stal-

lungen

Gebaudehshe fir ' max. m 7.50

Hauptgebaude ohne

Stallungen

Oberirdische Baumasse | max. m* 6'500

Geschosszahl Anzahl innerhalb des zulassigen Ge-
baudevolumens nicht be-

schrankt
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‘ Die tatsachliche Dachebene darf von keinem Gebéaudeteil durch-
stossen werden. Davon ausgenommen sind Kamine, Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte Auf-
bauten im Sinne von § 292 PBG.

° Beziglich der einzuhaltenden Abstande gegeniuber Strassen, We-
gen und Platzen kommen die Bestimmungen von § 265 PBG zur An-
wendung.

® Soweit Hauptgebdude oder Teile davon nicht zusammengebaut
werden, haben diese Uber dem gestalteten Boden untereinander ei-
nen minimalen Gebdudeabstand von 7.0 m aufzuweisen. Dieser darf
durch nachbarliche Vereinbarungen im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG
nicht unterschritten werden.

" Gebaudevorspriinge, Erker, Balkone und dergl., ausgenommen
Dachvorspriinge und Vordacher, dirfen in keinem Punkt die Begren-
zung des Baubereiches Uberstellen oder Gberkragen.

Art. 8 Lage und dussere Abmessung des Longierzirkels
und des Reitplatzes

Innerhalb des Baubereiches B dirfen ein Reitplatz und ein Longier-
zirkel in den Abmessungen der bestehenden Anlagen erstellt werden.

Art. 9  Seitlich offene Uberdachung

' In dem im Ubersichtsplan bezeichneten Baubereich B ist die Anord-
nung einer seitlich offenen Uberdachung des Longierzirkels und /
oder des Reitplatzes gestattet. Die Begrenzung des Baubereiches
darf durch keine Bauteile Uberkragt oder Uberstellt werden. Fur die
Uberdachungen gilt eine grésste Héhe von 8.0 m.

? Sowohl beim Longierzirkel als auch beim Reitplatz dirfen seitlich
bis zur Halfte der Abwicklung der jeweiligen Anlage textile Wind-
schutzeinrichtungen angebracht werden.

Art. 10 Lage und dussere Abmessung Ovalbahn

' In dem im Ubersichtsplan bezeichneten Baubereich C ist das Er-
stellen einer "Ovalbahn" unter Einschluss aller hiefiir notwendigen
Einrichtungen wie Abschrankungen, Einfriedungen und dergleichen
gestattet.

? Die Ovalbahn ist innerhalb des Baubereiches so anzuordnen, dass
allenfalls erforderliche Erdbewegungen auf ein Minimum beschrankt
werden konnen. Die im Plan dargestellte Formung ist fur die Ausge-
staltung der Bahn wegleitend.
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Vorschriften

\Y, Weitere Bestimmungen

Art. 11

Nutzweise

Gestattet sind die folgenden Nutzweisen:

Bezeichnung im Uber-
sichtsplan

Zulassige Nutzweisen

Weitere Beschrankun-
gen

Baubereich A

Wohnen (inkl. Aufent-
halts- und Schulungs-
raume)

gemass Art. 12

alle Nutzweisen, wel-
che fir den Betrieb
einer gewerblichen
Pferdehaltung erfor-
derlich sind, insbeson
dere Stallungen, Aus-
laufflachen, Gardero-
ben, sanitare Einrich-
tungen, Trockenraume
(fir Decken, Kleider u.
dgl.), Futterkammer,
Sattelkammer und
dergleichen

alle Nutzweisen, wel-
che in Zusammenhang
mit einem landwirt-
schaftlichen Betrieb
stehen

Baubereich B

Ausbildung von Pferd
und Reiter

Anlagen (Longierzirkel
und Reitplatz) in den
Abmessungen des
Bestandes

Lagerung von Mist
(Mistplatz)

Baubereich C

Ausbildung von Pferd
und Reiter

Ovalbahn, maximale
Reitwegbreite 4 m,
maximale Reitweg-
lange 250 m
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Bezeichnung im Uber-
sichtsplan

Zuldssige Nutzweisen

Weitere Beschrankun-
gen

Landwirtschaftlich
gepragter Aussenraum

alle Nutzweisen, wel-
che in Zusammenhang

mit einem landwirt-
schaftlichen Betrieb
stehen

Weidehaltung von
Pferden und Futter-
mittelproduktion

Art. 12 Wohnnutzung

' Die Nutzweise Wohnen ist ausschliesslich im Baubereich A zulds-
sig.
? Die Nutzweise Wohnen ist bis zum Mass gemass Art. 42 Abs. 3 lit.

b RPV zuléssig. In dieses Mass sind auch die Aufenthalts- und Schu-
lungsraume einzurechnen.

® Es sind max. zwei Wohneinheiten gestattet. Diese durfen aus-
schliesslich durch die Betreiberfamilie sowie Arbeitskrafte, welche auf
dem Betrieb tatig sind genutzt werden.

Art. 13 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderungen
gelten auch fur Materialien und Farben. Fur die Beurteilung sind die
Bestimmungen von § 71 PBG sinngeméass anwendbar.

? Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Aussenrenovati-
onen zu beachten.

Art. 14 Nutzung der Freiflachen, Einfriedungen, Weide-
zaune

' In dem im Ubersichtsplan als "landwirtschaftlich gepréagter Aussen-
raum" bezeichneten Bereich ist einzig eine landwirtschaftliche Be-
werbung und die Weidehaltung sowie Futtermittelproduktion fur die
gewerbliche Pferdehaltung gestattet.

> Soweit der Baubereich A nicht fiir Bauten und Anlagen beansprucht
wird, sind innerhalb dieses Bereiches alle aussenrdumlichen Nutz-
weisen, welche in Zusammenhang mit dem Betrieb der gewerblichen
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Pferdehaltung stehen, zulassig. Darin eingeschlossen ist auch die
Gartengestaltung fur die Nutzweise Wohnen mit allen dazugehoren-
den Ausstattungsteilen.

® Innerhalb des im Plan besonders gekennzeichneten Bereiches ist
der Betrieb einer Christbaumkultur zulassig.

* Innerhalb des gesamten Gestaltungsplangebietes sind Einzdunun-
gen fur die Pferdehaltung gestattet. Vorbehalten bleiben die Ein-
schrankungen im Uferstreifen aufgrund Art. 41c der Gewasserschutz-
verordnung.

®> Innerhalb des im Plan besonders gekennzeichneten Bereiches sind
hochstammige und standortgerechte Baume (Baumreihe) zu pflan-
zen. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Art. 15 Uferstreifen Chirzibach

' Der im Ubersichtsplan dargestellte Uferstreifen des Chiirzibaches
darf in seiner Funktion weder hinsichtlich Hochwasserschutz noch
Okologie eingeschrankt werden.

? Die Nutzung und Gestaltung des Uferstreifens hat der Regelung
gemass Art. 41c der Gewédsserschutzverordnung zu entsprechen.

Art. 16 Bodenschutz

' In den Baubereichen B und C sind bei einem allfélligen Riickbau
wieder Béden mit standorttypischer Bodenfruchtbarkeit herzustellen.

2 Ab einer Flache von 5'000 m? mit baulichen Eingriffen in Boden ist
die Wiederherstellung der Béden mit einer Burgschaft finanziell si-
cherzustellen: Auf Basis einer vom Kanton anerkannten Kostenschéat-
zung durch den Gesuchsteller oder mit einem Pauschalbetrag von
CHF 10.00 pro Quadratmeter, wenn kein Bodenmaterial abgefuhrt
wird, andernfalls mit einem Pauschalbetrag von CHF 20.00 pro Quad-
ratmeter.

* Ausgehobener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wiederherstel-
lung von Bdden oder andernorts, das heisst auch ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters, fiir die Erweiterung der zonenkonformen
Nutzungseignung von geschadigten Béden zu verwerten.

* Ab einer Flache von 5'000 m? muss der Verlust an Fruchtfolgefla-
chen, in der Regel durch Aufwertung von geschadigten Bdden, kom-
pensiert werden.

® Massgebend fiir die Projektierung und Ausfiihrung bodenrelevanter
Arbeiten sind die Richtlinien flir Bodenrekultivierung des Kantons
Zurich, Mai 2003.
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® Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit dem Boden aufzu-
zeigen. Dazu bedarf es der Zustimmung des Kantons.

Art. 17 Erschliessung

' Die verkehrsméssige Erschliessung der vom Gestaltungsplan er-
fassten Grundstlicke hat ausschliesslich an der im Plan bezeichneten
Ein- und Ausfahrt ab der Haldenstrasse zu erfolgen.

2 Im Baubereich A oder B ist an geeigneter Lage eine Wendemdg-
lichkeit fur Motorfahrzeuge vorzusehen.

Art. 18 Fahrzeugabstellplatze

' Es durfen maximal 17 Abstellplatze fiir Personenwagen erstellt wer-
den.

2 Die Fahrzeugabstellpldtze sind innerhalb der besonders gekenn-
zeichneten Gebiete der Baubereiche A und B anzuordnen.

Art. 19 Wege innerhalb des Gestaltungsplanperimeters

' Aus den Aktivitdten des gewerblichen Pferdebetriebes bzw. der ge-
werblichen Pferdhaltung durfen sich keinerlei Einschrankungen an
den Nutzungen des bestehenden Wegnetzes ergeben.

2 Zur Entlastung des bestehenden Wegnetzes diirfen innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters Verbindungswege fur Pferde und Reiter
angelegt werden. Die Wegbreite darf ein Mass von 1.2 m nicht Uber-
steigen. Durch geeignete Schutzmassnahmen ist sicherzustellen,
dass die Struktur des Bodens nicht zerstért wird und der Boden in-
nerhalb eines Jahres wieder in den urspringlichen Zustand gebracht
werden kann.

Art. 20 Arché&ologie

! Samtliche Bodeneingriffe sind von der Kantonsarchaologie beglei-
ten zu lassen.

? Der Baubeginn ist mit der Kantonsarchaologie so frith wie méglich
abzusprechen, damit diese vorgangig die notigen Sondierungen und
allenfalls Rettungsgrabungen durchfihren kann. Den Anordnungen
der Kantonsarchaologie ist Folge zu leisten.

® Falls in Abwesenheit von Mitarbeitenden der Kantonsarchaologie
Funde zum Vorschein kommen, darf die Fundsituation nicht veréndert
werden. Die Funde sind dem Gemeinderat und der Kantonsarch&olo-
gie umgehend anzuzeigen.
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Art. 21 Turnierbetrieb

Es diurfen maximal zwei Turniere pro Jahr durchgefiihrt werden.

Art. 22 Inkrafttreten

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