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6.0.4.3 Privater Gestaltungsplan «Fondli» Anderung 2024 121-2024

Verabschiedung zur éffentlichen Auflage, Anhérung und kantona-
len Vorpriifung

1 Ausgangslage

Seit der Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) im Jahre 1996 ist das Areal «Fondli» der Erholungszone
Sport zugewiesen. Die Reitsportanlage sollte im Bestand gesichert werden, dafiir bildet der Gestaltungsplan die
- planerische Basis. Am 11. Juli 2016 wurde der private Gestaltungsplan «Fondli» (GP «Fondli») vom Stadtrat zu-
handen der Festsetzung verabschiedet. Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 6109,
12063 und 12064 in Dietikon. Dieser Gestaltungsplan wurde in der Folge vom Gemeinderat am 8. Dezember
2016 festgesetzt und von der Baudirektion (mit BDV Nr. 0187/17) am 5. April 2017 genehmigt.

2 ~ Ruckblende

Die Reitgesellschaft «An der Limmat» wurde im Jahr 1958 gegriindet. Mit der Zeit wurde die Anlage, welche
sich im Eigentum der Familie Spahn befunden hatte, weiter ausgebaut und 2013 als modernes Reitsportzent-
rum verkauft. Das Ziel des Gestaltungsplans bestand darin, die Realisierung der Halle fiir den Reitsport und die
notwendigen Stallerweiterungen zu realisieren, um die Anlage fiir die Zukunft zu sichern. Das Gebiet des Reit-
sportzentrums ist der Erholungszone Sport zugewiesen. Damit sind nur Bauten und Anlagen erlaubt, die in Zu-
sammenhang mit der Sportanlage stehen. Die Festsetzung des heute rechtsgiiltigen GP «Fondli» diente dazu,
ein zeitgemasses und wirtschaftliches Reitsportzentrum sowie den Weiterbestand der Reitgesellschaft «<An der
Limmat» planerisch zu sichern und auch die Parkierungssituation gesamtheitlich zu regeln. Die in der BZO be-
stehende Uberbauungsziffer in Art. 25a Abs. 3 BZO wurde im Gestaltungsplan (2016) neu definiert und fir das
Gestaltungsplangebiet auf max. 17 % erhdht. Der Gestaltungsplan erméglicht fiir das Areal am Standort Fondli
eine «Spezialzonei fiir den Pferdesportbetrieb (dazu hatte es kaum alternative Standorte gegeben, denn in der
Landwirtschaftszone sind solche Betriebe nicht zonenkonformj.

3 Gesuch um Teilénderung

Andrea Spahn ersucht nun um diese Teilanderung des Gestaltungsplans Fondli. Sie ist Eigentiimerin des
Grundstiicks Kat.-Nr. 12063 und stellte am 12. Dezember 2023 den Antrag, die Wohnnutzung in ihrer beste-
henden Liegenschaft, die gemass rechtsgiiltigem Gestaltungsplan Fondli bei Bedarf den Mitarbeitenden der
Reitsportanlage zur Verfliigung zu stellen ist, weiter zu fassen, so dass die Bewohnenden keinen Bezug zur Reit-
sportanlage vorweisen miissen.

Das im Eigentum von Andrea Spahn stehende Grundstiick Kat.-Nr. 12063 wird heute unabhangig von der Reit-
sportanlage auf dem benachbarten Grundstiick genutzt und bewohnt.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 6109 steht im Eigentum von Katharina Bollinger. Die Reitsportanlage Dietikon AG ist
Eigentimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 12064 (vertreten durch Erich Keller).
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4 Wesentliche Inhalte des bestehenden Gestaltungsplans Fondli

Der Zweck des Gestaltungsplans besteht darin, ein zeitgemaésses Reitsportzentrum zu erméglichen und ist in
Art. 3 der Gestaltungsplanvorschriften (GPV) umschrieben.

Die Nutzweise im Gestaltungsplangebiet ist in Art. 4 GPV so geregelt, dass nur Nutzungen im Zusammenhang
mit der Sportanlage mégtich sind, dies gilt auch fiir die bestehenden Wohngebaude. Es sind verschiedene Bau-
bereiche (in Art. 5 GPV) ausgeschieden. Bereich A fiir die Reithalle und die Baubereiche B1, B2 und C2 fiir Bau-
ten und Anlagen mit geringfiigig storenden Geruchs- und Larmimmissionen (Aufenthalts-, Burordume, Garde-
roben und sanitére Einrichtungen, Sattelkammern und Lager). Im Weiteren sind in den Baubereichen C1, C3, D
und E zusatzlich Stallungen, Ausléufe, Mistlagerplétze und die Bewegungsanlage und die Grundmasse fiir Ge-
baude geregelt (Art. 5 GPV). Die Uberbauungsziffer betragt max. 17 % (Art. 9 GPV). Der Sandplatz und die Aus-
ldufe sind in Art. 6 GPV geregelt.

Die schon vor dem GP bestehenden, zonenwidrigen Wohnbauten werden nach Art. 24 ff. Raumplanungsgesetz
(RPG) beurteilt (Art. 7 GPV).

Es sind max. 4 Reitsportanlasse pro Jahr (Art. 8 GPV) mdglich.

Die Freiflaiche werden gesichert (Art. 10 GPV), eine dkologische Umgebungsgestaltung (Art. 13 GPV) und 6ko-
logische AUsgIeichstéchen im Zusammenhang mit der Nutzung des Baubereichs A (Reithalle) waren zu realisie-
ren (Art. 12 GPV). Entlang der Gewésser ist ein Uferstreifen freizuhalten (Art. 18 GPV). Die Parkierung inkl. Ab-
stellflachen fur Pferdetransporter ist in Art. 15 und 16 GPV geregelt.

5  Grundsitzliches zur Anderung von Gestaltungsplénen

Die Abanderung eines (privaten) Gestaltungsplans ist grundsétzlich zuléssig. So kdnnen — wenn nétig — Pla-
nung und Wirklichkeit von Zeit zu Zeit durch Revision miteinander in Ubereinstimmung gebracht werden. Ein
Anspruch der Grundeigentiimer auf Abanderung eines Gestaltungsplans besteht dann, wenn sich die Verhalt-
nisse wesentlich gedndert haben (vgl. Art. 21 Abs. 2 RPG). Dies ist der Fall, wenn entweder die tatséchlichen o-
der rechtlichen Umstéande, die der Planfestsetzung zugrunde gelegen haben, zu wesentlichen Teilen dahinge-
fallen sind, oder wenn seither neue bedeutende Bediirfnisse entstanden sind. Auch die Entdeckung eines
schwerwiegenden Fehlers kann die bisherige Nutzungsplanung in Frage stellen. Grundsatzlich hat die Abande-
rung oder Erganzung eines Gestaltungsplans in der gleichen Form und im gleichen Verfahren wie der ur-
spriingliche Gestaltungsplan zu erfolgen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass urspriinglich einstimmig erlassene
private Gestaltungspléne wiederum der Einstimmigkeit von sémtlichen privaten Grundeigentiimer bedirfen,
sondern es reicht ein Mehrheitsbeschluss nach Massgabe von § 85 Abs. 2 PBG. Das gleiche Verfahren wie be-
zliglich Festsetzung des Gestaltungsplans Fondli (Zustimmung Gemeinderat) ist in diesem Fall nicht zu wéhlen,
da die Anderung derart untergeordnet ist und keine nutzungsplanerische Komponente aufweist, dass an-
schliessend an die nun stattfindende Verabschiedung zur &ffentlichen Auflage, Anhérung und kantonalen Vor-
priifung ein Exekutivbeschluss ausreicht fiir die Festsetzung der Anderung im Sinne von § 86 PBG. Anschlies-
send erfolgt wiederum die Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Z{rich.

6 Teilanderung des Gestaltungsplans «Fondli»

Der GP «Fondli» soll nun eine kleine Teilanderung erfahren. Der Zweck des Gestaltungsplans bleibt auch mit
dieser Teilanderung unverandert. Die Teildnderung umfasst nur das Thema der Wohnnutzung im bestehenden
Gebiaude Ass.-Nr. 1334 auf Kat.-Nr. 12063 (Andrea Spahn). Diese wird neu unabhangig definiert sein vom Be-
trieb der Reitsportanlage, die Ubrigen Vorschriften bleiben bestehen und am Perimeter wird nichts verandert.

Seit der Verausserung des (heutigen) Grundstiicks Kat.-Nr. 12064 von Andrea Spahn an die Reitsportaniage
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 von Andrea Spahn be-
wohnt. Ein Bedarf an Wohnraum fiir Betriebsangehérige der Reitsportanlage besteht seitens der Eigentimer-
schaft des benachbarten Grundstiicks Kat.-Nr. 12064 nicht. Genauso wenig ist die Wohnnutzung fiir standort-
gebundene Betriebsangehérige fiir den Unterhalt und die Sicherheit-der Reitsportanlage notwendig (vgl. in der
Beilage die Bestitigung der Reitsportanlage Dietikon AG, dass kein Bedarf besteht, Bestitigung Anderung GP
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Fondli). Vor diesem Hintergrund erscheint die bestehende Bestimmung zur Nutzweise in Bezug auf das Grund-
stiick Kat.-Nr. 12063 weder sinnvoll noch angemessen, weshalb sich eine (an die Wirklichkeit angepasste) Ab-
anderung des GP Fondli aufdrangt.

Der Passus im bestehenden GP schrankt die Eigentiimerin sehr ein. Das bei Erarbeitung des urspriinglichen GP
schon bestehende Wohngebaude hiatte von der Nutzungseinschrankung — Wohnen nur in Zusammenhang zur
Reitsportanlage — ausgenommen werden mussen. Frau Spahn wurde damals mit der Festsetzung des Gestal-
tungsplan als Eigentiimerin schlechter gestellt als Eigentiimer jeder anderen nicht zonenkonformen Bestandes-
baute ausserhalb Bauzonen. Das Gebaude war schon damals baurechtswidrig — als Wohnen ausserhalb
Bauzone — und hétte aufgrund der Bestandesgarantie aber weiterhin frei bewohnt, gehandelt und auch als
Wohnhaus verkauft werden kénnen. Es wurde im Ubrigen mit dem GP auch keine ffentlich-rechtliche Anmer-
kung (wie eingeschrénkte Verkaufsméglichkeiten) im Grundbuch eingetragen. Gemadss Art. 24c Raumplanungs-
gesetz (RPG) und Art. 41 Raumplanungsverordnung (RPV) werden bestehende, bestimmungsgemaéss nutzbare
Bauten, die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand geschiitzt, kénnen erneuert und massvoll erwei-
tert werden, sofern sie rechtmissig erstellt worden sind, bevor das betreffende Grundstiick Bestandteil des
Nichtbaugebiets im Sinne des Bundesrechts wurde.

7 Erwagungen zur Anderung des GP «Fondli»

Nach umfassender Priifung durch Bausekretdr und Projektleiterin Stadtplanungsamt soll die Regelung gemass
Art. 4 GPV, gemiss welcher im Geltungsbereich des GP Fondli nur Wohnnutzung erlaubt ist, die in direktem
Zusammenhang mit der Sportanlage stehen (Abs. 1), beziiglich dem Gebiude Ass.-Nr. 1334 auf Kat.-Nr. 12063
gelockert werden.

Fiir das Wohnen von Betriebsangehdrigen der Reitsportanlage, die fiir den Unterhalt und die Sicherheit def
Anlage zustandig sind (Abs. 2 Satz 1), ist das Wohngeb&ude Ass.-Nr. 1334 auf Kat.-Nr. 12063 nicht notig.
Wohnnutzungen sind aber weiterhin ausschliesslich in den bestehenden Wohngebauden Ass.-Nrn. 1334 und
2118 zulassig (Abs. 2 Satz 2).

Das Ziel des Gestaltungsplans, Férderung und Erhalt der Reitsportanlage, bleibt bestehen. Die beantragte An-
derung steht dem Zweck des GP Fondli nicht entgegen. Der Betrieb eines zeitgemassen und wirtschaftlichen
Reitsportzentrums ist weiterhin gewéhrleistet. Genau so wenig geht damit eine Anderung der Parkierungssitua-
tion einher. Die Eigentiimerschaft des Grundstiicks Kat.-Nr. 12064, auf welchem sich die Reitsportanlage befin-
det, hat die Zustimmung zur beantragten Anderung des GP Fondli erteilt. Damit liegt der erforderliche Mehr-
heitsbeschluss vor.

Dariiber hinaus sind die beantragten Anderungen von untergeordneter Bedeutung und mit den Zielen und
Grundsitzen der ibergeordneten Nutzungsplanung vereinbar. Schutzwiirdige Interessen der Eigentiimerschaft
des ebenfalls vom Gestaltungsplan betroffenen Grundstiicks Kat.-Nr. 6109 sind nicht tangiert. Der Gestaltungs-
plan Fondli kann daher im Sinne der oben beantragten Anderung angepasst werden.

Die Vorlage umfasst den erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV und die Vorschriften (GPV)-in synoptischer Dar-
stellung (alt / neu). Ebenso Teil der Vorlage bildet der Sltuatlonsplan (unverindert) und die Bestitigung der
Reitsportanlage Dietikon AG zur vorgeschlagenen Anderung.

Der Stadtrat beschliesst:

1. Die untergeordnete Teildnderung des privaten Gestaltungsplans «Fondli» wird fiir die 6ffentliche Auflage,
Anhdrung der nebengeordneten Planungstréger und kantonalen Vorpriifung verabschiedet.

2. Das Dossier «Teilinderung des privaten Gestaltungsplans Fondli» setzt sich zusammen aus den Vorschrif-
ten zum Gestaltungsplan in synoptischer Darstellung (alt / rot = neu) vom 4. Mérz 2024, dem erlautern-
den Bericht nach Art. 47 RPV vom 4. Marz 2024 und dem Situationsplan M. 1: 1000 vom 4. Mérz 2024
(dieser ist identisch mit dem Situationsplan dat. vom 7. Juni 2016). ‘

3. Das Stadtplanungsamt wird beauftragt, das Dossier wéhrend 60 Tagen aufzulegen (digital sowie am
Schalter Hochbau und Stadtplanung).
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4. Das Stadtplanungsamt wird beauftragt, das Dossier (digital) den nebengeordneten Planungstragern und
der Planungsgruppe Region Limmattal ZPL zur Anhdrung zukommen zu lassen.

5.  Das Stadtplanungsamt wird beauftragt, das Dossier (digital) Giber Katasterprozesse Kanton Ziirich einzu-
reichen.

Mitteilung durch Protokollauszug an:

— Baudirektion Kanton Zirich, Amt fiir Raumentwicklung (via KatasterprozesseZH);

—  PMP Rechtsanwilte AG, lic. iur. Regula Fellner, Birmensdorferstrasse 83, 8003 Ziirich;
— Leiter Hochbauabteilung;

—  Leiter Bauamt; ‘

— Leiter Stadtplanungsamt;

— Stadtprésident.

NAMENS DES STADTRATES

UA/VVV\A/VVVVW\

Roger Bachmann Claudia Winkler
Stadtprasident Stadtschreiberin
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