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Beschluss vom 2. Dezember 2024

GR-2024-75 B1. BAUPLANUNG, RAUMPLANUNG
B1.03 Kommunale Planung
B1.03.44 Sonderbauvorschriften, GestaltungspldaneSonderbau-

vorschriften, Gestaltungsplane

Teilrevision 6ffentlicher Gestaltungsplan Gubristareal
- Einleitung Festsetzungsverfahrenareal - Einleitung
Festsetzungsverfahren

Ausgangslage und Zielsetzung

Die Eigentimerschaft der Parzellen Kat. Nrn. 3449, 3452 und 3453 im Gebiet Grossacher in Weinin-
gen beabsichtigt, auf ihren Grundsticken eine Wohniberbauung zu entwickeln. Um ein geeigne-
tes Projekt zu finden, fihrte die Eigentimerschaft 2023/2024 einen Studienauftrag auf Einladung
mit vier Teams durch.

Das betreffende Areal liegt in der Wohnzone W3/60 und ist Teil des rechtsgiltigen 6ffentlichen
Gestaltungsplans «Gubristareal». Dieser wurde 2018 von der Gemeindeversammlung festgesetzt.
Die obgenannten Parzellen enthalten die Baubereiche A1 - A3. Gemass Vorschriften des 6ffentli-
chen Gestaltungsplan sind in den Baubereichen A1 — A3 je maximal ein Hauptgebaude zulassig.

Das vom Beurteilungsgremium des Studienauftrags einstimmig empfohlene Projekt weist jedoch
auf den drei Grundsticken bzw. Baubereichen vier Hauptgebaude auf, womit die gemass rechts-
gultigem Gestaltungsplan maximal zuldssigen Anzahl Hauptgeb&aude Uberschritten wird. Die maxi-
mal zuldssige Ausnitzung wird jedoch auch mit den vorgesehenen vier Hauptgebauden klar einge-
halten.

Um die Realisierung des Projekts zu ermdglichen, ist eine Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungs-
plans «Gubristareal» notwendig. Ziel der Teilrevision ist nicht eine Mehrausnitzung zu bewirken,
sondern lediglich bzw. ausschliesslich eine qualitative Verbesserung der Uberbauungsmaéglichkeit
zu bezwecken.

Beantragte Anpassungen

Folgende Anpassungen am &ffentlichen Gestaltungsplan ,Gubristareal” werden mit Gesuch vom

19. November 2024 beantragt:

- Zusammenlegen der Baubereiche A2 und A3 zu einem Baubereich
Erhéhung der insgesamt zuldssigen Anzahl Hauptgebaude von drei auf vier Hauptgebaude un-
ter Beibehaltung der maximal zuldssigen Ausnltzung

- Verankerung des Projekts der SticheliArchitekten AG und SKK Landschaftsarchitekten AG als
orientierende Grundlage fur die spdtere Bebauung (Richtprojekt)
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Allgemein:

- Option zur Erweiterung des Umfangs der Dachaufbauten in sémtlichen Baubereichen des Ge-
staltungsplanperimeters, sofern im Gegenzug erhéhte Anforderungen an eine nachhaltige und
energieeffiziente Bauweise erflllt werden.

Aus Sicht der Eigentimerschaft ermoglicht die vorgesehene Teilrevision des Gestaltungsplans
eine stadtebaulich und architektonisch bessere Lésung. Auch reagiert das neue Richtprojekt mit
der Setzung und Ausrichtung praziser auf die Larmemissionen der angrenzenden Strassen, so
dass attraktiver Wohnraum an gut erschlossener Lage entstehen kann. Die Offentlichkeit profi-
tiert ausserdem von einem ansprechend gestalteten Eingang zum Ort und einer umweltfreundli-
chen Uberbauung, die durch moderne Bauweise minimalen Einfluss auf die Umwelt nimmt. Das
Larmgutachten zeigt im Weiteren, dass sich bei einem partiellen Rickbau des Larmschutzwalls im
Vorplatzbereich die Larmbelastung beiden Nachbarliegenschaften nicht erhéht.

Gestaltung Ortseingang

Gemass den Bestimmungen des &ffentlichen Gestaltungsplans kann ein Gebdude im Baubereich

A1 (A1.1in Verbindung mit A1.2) unter folgenden Bedingungen mit fUnf statt 3 Vollgeschossen

erstellt werden.

- Das Gebdude stellt eine attraktive ortsbauliche Akzentuierung am Dorfeingang von Weiningen
dar. Hierfir muss der Baubereich A1.2 zwingend miteinbezogen werden.

- Das Gebdude ist derart zu konzipieren, dass kein zusatzlicher Larmschutzwall erforderlich ist

- ImKreuzungsbereich muss ein ortsbaulich attraktiver Vorplatz geschaffen und dauerhaft unter-
halten werden.

Von der EigentUmerschaft angedacht ist ein begrinter Platz mit einer Statue, welche symbolhaft
die Bedeutung des Weinbaus in Weinigen reprasentiert. Die konkrete Umsetzung bzw. Beurteilung
der Gestaltung des Ortseingangs inkl. Umgang mit dem Larmschutzwall erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren.

Keine Kosten fiir die Gemeinde Weiningen

Die Anpassung des seit 2018 rechtskraftigen offentlichen Gestaltungsplans ,Gubristareal” erfolgt
vollstdndig aufgrund der privaten Initiative durch die Eigentimerschaft der Parzellen Kat.
Nrn. 3449, 3452 und 3453. Diese verpflichtet sich daher, samtliche Verfahrens- und Bearbeitungs-
kosten im Zusammenhang mit der Teilrevision dieses 6ffentlichen Gestaltungsplans, welche Gber
die Ubliche Beratung durch die Abteilung Hochbau & Umwelt hinausgehen, zu Gbernehmen. Wei-
ter verpflichtet sie sich, sdmtliche Kosten fir die Ausgestaltung und Umsetzung des angestrebten
pragenden Ortsauftakts auf ihren Grundsticken zu bernehmen. Fir die Gemeinde Weiningen
entstehen somit keine Drittkosten. Der bei der Gemeinde anfallende Aufwand wird entsprechend
ausgewiesen und zum gegebenen Zeitpunkt gemass Tarifen der Geblhrenordnung verrechnet.
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Weiteres Vorgehen
Das auf diesen Beschluss zur Einleitung des Festsetzungsverfahrens folgende Vorgehen ist wie
folgt vorgesehen:
- Offentliche Auflage und Vorprifung durch die Baudirektion
Bearbeitung der Einwendungen (evtl. Anpassungen des Dossiers) durch die Eigentimerschaft
- Verabschiedung fur die Gemeindeversammlung
Evtl. 6ffentliche Informationsveranstaltung durch die Eigentimerschaft
Gemeindeversammlung
Publikation Beschluss Gemeindeversammlung
Evtl. Rechtsmittelverfahren nach Gemeindegesetz
Genehmigung Baudirektion
Publikation der Teilrevision
- Evtl. Rechtsmittelverfahren nach Planungs- und Baugesetz
Publikation Inkraftsetzung

Stellungnahme Gemeinderat

Der Gemeinderat von Weiningen hat in einem Grundsatzentscheid vom 9. Oktober 2023 festge-
halten, dass er die Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans unterstitzt, sofern diese ledig-
lich eine qualitative Verbesserung der Uberbauungsméglichkeiten bezweckt und nicht eine quan-
titative Aufwertung des bestehenden Nutzungspotenzials.

An seiner Sitzung vom 4 November 2024 bekraftigte der Gemeinderat in einer Grundsatzdiskus-
sion die Unterstitzung des Anliegens einer Teilrevision des oOffentlichen Gestaltungsplans
,Gubrist”. Der Gemeinderat erkennt die Absicht der Eigentimerschaft, eine qualitativ hochwertige
Wohniberbauung zu erstellen, die Gber sich hinaus eine Bereicherung weitere Teile der Gemeinde
darstellen kann. Anhand der vorliegenden Unterlagen wurde jedoch verlangt, dass die Erweiterung
der Dachaufbauten von einem Drittel auf die Halfte mit der Anforderung des Nachhaltigkeitslabels
zu verknipfen ist. Das heisst, der Nachweis der erhohten Nachhaltigkeitsanforderung soll als Be-
dingung fir die Erweiterung der Dachaufbauten formuliert werden. Weiter sollen diese Anpassun-
gen (nicht nur fr die Baufelder A1 und A2, sondern grundsatzlich fur alle Baufelder gelten, soweit
Dachgeschosse zuldssig sind.

Die verlangten Anderungen des Gemeinderates sind nun von der Eigentimerschaft eingearbeitet
worden, womit nun eine Planungsvorlage vorliegt, welche &ffentlich aufgelegt und der Baudirek-
tion zur Vorprifung zugestellt werden kann.

Beschluss:
1. Das Verfahren betreffend Festsetzung der Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans
,Gubrist”, welche die Baubereiche A1 — A3 (neu A1 und A2) mit den Grundsticke Kat.-

Nrn. 3449, 3452 und 3453, Weiningen, umfasst, wird auf Gesuch der betroffenen Grundei-
gentimerschaft eingeleitet.
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Die Gestaltungsplanunterlagen, bestehend aus

— Situationsplan 1:500 vom 24. September 2024

- Bestimmungen in synoptischer Darstellung vom 12. November 2024

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 12. November 2024

werden gutgeheissen und zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhérung gemass § 7 Pla-
nungs- und Baugesetz sowie der Vorprifung durch die Baudirektion des Kantons Zirich ver-
abschiedet.

Die Eigentimerschaft verpflichtet sich, sédmtliche Verfahrens- und Bearbeitungskosten im
Zusammenhang mit der Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans ,Gubristareal”, wel-
che Uber die Ubliche Beratung durch die Abteilung Hochbau & Umwelt hinausgehen, zu tber-
nehmen. Die mit der Festsetzung der Teilrevision anfallenden Aufwande sind soweit mdglich
durch die Eigentimerschaft bzw. deren beauftragte Planer zu Ubernehmen oder werden,
sofern sie bei der Gemeinde anfallen, entsprechend gemaéss Tarifen der GebUhrenordnung
der Eigentimerschaft verrechnet.

Die Publikation und &ffentliche Auflage dieser Planungsvorlage erfolgt am bzw. ab 13. De-
zember 2024. Die Auflagefrist dauert 60 Tage und demnach bis und mit 11. Februar 2025.
Innert dieser Frist kann sich jedermann beim Gemeinderat Weiningen, 8104 Weiningen, zum
Planinhalt dussern. Die nach- und nebengeordneten Planungstréager werden zur Anhérung
eingeladen.

Der &ffentliche Gestaltungsplan bedarf fir seine Rechtmassigkeit der Genehmigung durch
die Baudirektion des Kantons ZUrich. Dementsprechend ist der Gestaltungsplan den kanto-
nalen Instanzen zur Vorprifung einzureichen.

Im Sinne von Ziff. 3 dieses Beschlusses wird die Gesuchstellerin aufgefordert, nach Ablauf
der Auflagefrist die eingegangenen Einwendungen und Stellungnahmen zu prifen und diese
Ausserungen allenfalls in die Planung miteinzubeziehen. Zu den nicht bericksichtigten Ein-
wendungen ist ein Bericht zu verfassen, Gber welchem gesamthaft bei der Planfestsetzung
durch die Gemeindeversammlung entschieden wird. Hernach stehen die Planunterlagen und
die Stellungnahme zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen zur Einsichtnahme offen.

Die Festsetzung des &ffentlichen Gestaltungsplans aufgrund einer privaten Initiative ist nach
Ziff. 4.2 der kommunalen Grundsétze fir die GebUhrenerhebung der Gemeinde Weiningen
nach dem Kostendeckungsprinzip gebUhrenpflichtig. Es gelangen die GebUhrenansatze ge-
mass der geltenden Gebihren- und Tarifordnung der Gemeinde Weiningen zur Anwendung.

Gegen diesen Beschluss kénnen die Gesuchstellerin oder Dritte, welche ein nachweisliches
Interesse an der Aufhebung oder Anderung dieses Beschlusses bekunden, innert 30 Tagen,
von der Zustellung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons ZUrich, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erheben. Die in dreifacher Ausfertigung einzureichende Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Die angerufenen Beweismittel sind
genau zu bezeichnen und, soweit méglich, beizulegen. Materielle und formelle Urteile des
Baurekursgerichts sind kostenpflichtig. Die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei
zu tragen.
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9.  Mitteilung an:
- Seewarte AG, Dufourstrasse 31, 8008 Zirich (per Einschreiben)
- Simon Nussbaumer, PLANAR AG, Gutstrasse 73, 8055 Zrich

- Baudirektion des Kantons Zurich, Amt fir Raumentwicklung, Maresa Schuhmacher,
Stampfenbachstrasse 12, Postfach, 8090 Zurich (zur Kenntnisnahme mit Bezug auf Ziff. 8
dieses Beschlusses / die Planunterlagen werden durch Suter « von Kanel « Wild « AG direkt

zugestellt)

- Zurcher Planungsgruppe Limmattal sowie die Nachbarsgemeinden Dietikon, Dallikon, Ge-
roldswil, Oetwil a.d.L., Regensdorf und Unterengstringen (per E-Mail zusammen mit den
Planunterlagen in digitaler Form); gilt als Einladung zur Anhérung gemass § 7 PBG

- Suter ¢ von Kanel » Wild « AG, Anita Suter, Forrlibuckstrasse 30, 8005 ZUrich
- Bauvorsteherin

- Hochbau & Umwelt

- Présidiales
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