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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die geltende Nutzungsplanung wurde von der Gemeindeversamm-
lung am 6. Marz 2014 festgesetzt. Sie wurde durch die Baudirektion
des Kantons Zurich mit Verfigungen vom 25. November 2014 und
25. Juni 2015 genehmigt

Seither haben Verwaltungsgerichtsentscheide zu Auslegungsfragen
bei einzelnen Artikeln der Bau- und Zonenordnung gefuhrt (Art. 4, 17
und 43 BZO). Auch hat sich im Rahmen der laufenden Gewasser-
raumfestlegung in der Gemeinde ein Handlungsbedarf bei den Ge-
wasserabstandslinien ergeben. Die Nutzungsplanung soll daher
punktuell prazisiert und aktualisiert werden.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde mit den oben beschrie-
benen Inhalten vom 18. April bis 17. Juni 2019 6ffentlich aufgelegt,
wobei keine Einwendungen eingingen. Gleichzeitig wurde die Vorlage
dem kantonalen Amt fUr Raumentwicklung (ARE) zur Vorprufung un-
terbreitet. Das ARE brachte im ersten Vorprifungsbericht vom 16. Juli
2019 verschiedene Vorbehalte zur Lockerung der Kernzonenbe-
stimmungen bei den Rot bezeichneten Okonomiegebiuden vor. In
einer Besprechung mit dem ARE wurde der Spielraum fur eine modi-
fizierte Regelung unter Berucksichtigung des Ortsbildinventars erdr-
tert. Dabei zeigte es sich, dass auch der Kernzonenplan angepasst
werden muss.

Obwohl in den Jahren 2019 und 2020 intensiv nach Losungsmaoglich-
keiten gesucht und die Anliegen der ersten Vorprifung aufgenom-
men wurde, konnte kein befriedigendes Resultat gefunden werden.
Der zweite Vorprufungsbericht des ARE vom 1. September 2020 stell-
te einen weiteren Ruckschlag in den PlanungsbemUhungen der Ge-
meinde dar. An einer Aussprache am 22. Oktober 2021 wurden die
Inhalte der zweiten Vorprifung mit dem ARE besprochen und es
konnte ein Konsens gefunden werden.

Da die Gemeinde ohnehin die neuen Baubegriffe gemass IVHB (In-
terkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe)
und die Regelung zum kommunalen Mehrwertausgleich im Sinne des
MAG/MAV umsetzen muss (Frist 1. Marz 2025), wird der Revisionsin-
halt um diese Module erweitert. Ein weiterer Anpassungsbedarf
ergab zudem bei der Waldabstandslinie in der Fahrweid.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird daher als Ganzes Uberar-
beitet und in einer erweiterten Vorlage zusammengefasst. Weil sie
mehrere neue Bestandteile enthalt, muss die 6ffentliche Auflage und
Anhoérung wiederholt werden.



Bau- und Zonenordnung

Umsetzung IVHB

Umsetzung MAG

Rot bezeichnete Gebdude

Freiflachenziffer

Kernzonenplan

Erganzung Kernzonenplan

Gewadsserabstandslinien

Aufhebung Gewdsserabstandslinien

Neue Gewasserabstandslinien

Waldabstandslinien

Erganzung Waldabstandslinie Fahrweid
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1.2 Handlungsbedarf

Die Bau- und Zonenordnung ist in folgenden Punkten anzupassen:

* Umsetzung der neuen Baubegriffe gemass IVHB mit zonenbezo-
genen Regelungen (u. a. Fassadenhohe, Attikageschosse, Dach-
aufbauten, Kleinbauten, Anbauten, Unterniveaubauten, anre-
chenbare Grundstiicksflache, massgebendes Terrain).

* Umsetzung der Regelung zum kommunalen Mehrwertausgleich
gemass MAG/MAV.

* Prazisierung von Art. 4 und Art. 17 BZO zum Abweichungsspiel-
raum beim Gebaudeprofil der im Kernzonenplan Rot bezeichne-
ten Gebaude.

* Beiden Grundmassen fur die Gewerbezonen in Art. 27 BZO hat
sich ein Fehler eingeschlichen, indem die Freiflachenziffer irrtim-
licherweise als Maximum anstatt als Minimum festgelegt wurde.
Dies ist zu korrigieren.

Der Kernzonenplan ist wie folgt anzupassen:

* Im Zusammenhang mit der Prazisierung von Art. 4 und Art. 17
BZO sind einzelne Gebdudeteile zu bezeichnen, bei welchen vom
Gebdudeprofil abgewichen werden kann.

Die Gewasserabstandslinien sind wie folgt anzupassen:

¢ Auf einem Abschnitt des Dorfbachs auf Hohe des Primarschul-
hauses SchllUechti werden die Gewasserabstandslinien durch den
Gewasserraum ersetzt und sind formell aufzuheben.

* Auf einem Abschnitt des Dorfbachs entlang der Bachstrasse ist
ein asymmetrischer Gewasserraum und in Abstimmung darauf
eine neue Gewdasserabstandslinie vorgesehen. Der entsprechen-
de Gewadsserabstandslinienplan ist festzusetzen.

Die Waldabstandslinien sind wie folgt anzupassen:

* Aufeinem in der Wohnzone W3/60 liegenden Abschnitt zwischen
der Gemeindegrenze zu Geroldswil und der bestehenden Wald-
abstandslinie beim Quartierzentrum Fahrweid ist noch keine
Waldabstandslinie festgelegt. Der entsprechende Waldabstands-
linienplan ist zu erganzen.



Bestandteile

Verfahrensschritte
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1.3 Teilrevisionsvorlage

Fur die Aktualisierung der Nutzungsplanung wird die vorliegende
Teilrevisionsvorlage ausgearbeitet. Sie umfasst folgende Bestandteile:

* Anpassung Bau- und Zonenordnung

* Anpassung Kernzonenplan

* Anpassung Gewasserabstandslinien

* Anpassung Waldabstandslinien

* Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

* Bericht zu den nicht berucksichtigten Einwendungen (noch offen)

Im vorliegenden Bericht nach Art. 47 RPV werden die Anderungen
erlautert und begriindet sowie deren Auswirkungen dargelegt.

1.4 Verfahren

Die Nutzungsplanung wird gemass folgendem Verfahren teilrevidiert:

*  Aussprache mit dem ARE
*  Entwurf erweiterte Revisionsvorlage

*  Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zu-
handen offentlicher Auflage, Vorprifung und Anhérung

«  Offentliche Auflage wéahrend 60 Tagen, parallel dazu Vorprifung
durch den Kanton und Anhorung der Nachbargemeinden sowie
der Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

*  Eventuell offentliche Informationsveranstaltung wahrend der
offentlichen Auflage

*  Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage und
der Ergebnisse aus der Vorprifung und Anhérung mit Bericht zu
den nicht berucksichtigten Einwendungen

*  Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zu-
handen der Gemeindeversammlung

*  Gemeindeversammlung

*  Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zurich
*  Publikation und Rekursmaoglichkeit

* Inkrafttreten



Urbane Wohnlandschaft

KOBI

— Ortsbildperimeter
Perimeter im Sinne von Ziffer 1.4.1.3 Anhang BVV:
urteilung durch Baudirektion)

BEBAUUNGSSTRUKTUR

“....: Ortskerne, Baugruppen mit spez. Merkmalen

(Kirchen-,
Pragende oder strukturbildende Geb3ude
Uebrige Gebaude

""" Pragende Firstrichtungen

FREI- UND AUSSENRAUMSTRUKTUR

Wichti&e Freirdume
(innerhalb und angrenzend an die Siediung)

Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung
Ausgeprégte Platz- / Strassenraume

—— Wichtige Begrenzung von Strassen-, Platz-
und Freiraumen

Raumwirksame Mauern
@ Markante Baume / Baumgruppen
A RANRISEIR SIS TR e, o)
DOMINANTE LANDSCHAFTSELEMENTE
Gewésser
Rebberg
Wald
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1.5 Kantonales Raumordnungskonzept

Die Gemeinde Weiningen gehort gemass dem kantonalen Raumord-
nungskonzept zum Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft", in
welchem vor allem die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vorder-
grund steht.

Im Rahmen der in den Jahren 2014/15 genehmigten umfassenden
Revision der Richt- und Nutzungsplanung wurden die Bautatigkeit
analysiert und die Entwicklungsziele abgehandelt. Die vorliegende
Teilrevision umfasst lediglich einzelne Prazisierungen. Es handelt sich
nicht um eine Neuausrichtung der Ortsplanung. Daher wird auf eine
umfassende Darlegung der planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen und auf eine Analyse der Ortsentwicklung verzichtet.

1.6 Kantonales Ortshildinventar

Ein grosser Teil der Kernzone von Weiningen liegt im Perimeter des
kantonalen Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkom-
munaler Bedeutung (KOBI). In diesem sind unter anderem die pra-
genden oder strukturbildenden Gebdude grau hervorgehoben.

Im geltenden Kernzonenplan sind diese Gebdude rot bezeichnet,
womit die im Interesse des Ortsbildes liegende Volumenerhaltung
grundeigentimerverbindlich sichergestellt wird.

Die folgende Abbildung stellt das KOBI in der Version vom 15. Juni
2007 dar. Gemass Aussagen des Kantons ist eine Uberarbeitung des
KOBI im Jahre 2023 vorgesehen.




Analyse Umnutzungseignung von
Okonomiebauten
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2 ANALYSE OKONOMIEBAUTEN

Einleitend wird in diesem Kapitel anhand von acht Okonomiebauten
untersucht, ob innerhalb der bestehenden Gebaudeprofile eine Um-
nutzung moglich und zweckmassig ist. Von Interesse ist zudem, ob
der Spielraum fUr untergeordnete Abweichungen gemass dem gel-
tenden Art. 4 BZO ausreichend ist und ob fur besonders gute Projek-
te im Rahmen von Art. 17 Abs. 2 BZO grdssere Abweichungsmaoglich-
keiten geschaffen werden mussen (z.B. Volumenumlagerung, Gebau-
deprofil etc.). Die Analyse bildet die Basis fUr die Anpassung dieser
Bauordnungsbestimmungen.
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2.1 Beispiel Friedhofstrasse 9.2

Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung + Das ganze Gebaude ist rot bezeichnet
* Die weit heruntergezogene Dachabschleppung (vgl. Abb. links
oben) erschwert die zweckmassige Belichtung stark
* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen nicht geeignet
* Abweichungen vom Gebaudeprofil sind unvermeidlich (Dachan-
hebung infolge zu geringen Hohen)

Handlungsbedarf Dachanhebungen und/oder Volumenumlagerungen sind fur eine
zweckmassige Umnutzung zwingend erforderlich. Der Spielraum fur
untergeordnete Abweichungen im Sinne des geltenden Art. 4 BZO
genugt dafur nicht.

SUTER * VON KANEL * WILD 9
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2.2 Beispiel Friedhofstrasse 10
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Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung + Das Gebaude ist einschliesslich eines grossen Querhauses, aber

ohne die west- und stdseitigen Annexbauten rot bezeichnet

* Das Querhaus ermdglicht eine zweckmassige Belichtung des
Dachraumes

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Der Spielraum fur untergeordnete Abweichungen im Sinne des gel-
tenden Art. 4 BZO durfte fur eine zweckmassige Umnutzung genU-
gen. Erwlnscht ist jedoch eine Prazisierung des Abweichungsspiel-
raumes.

SUTER * VON KANEL * WILD 10
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2.3 Beispiel Regensdorferstrasse 16/16.1

Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung + Das Gebaude weist nord- und ostseitig mehrere Annexbauten

auf, die nicht rot bezeichnet sind

* Die Annexbauten kénnten abgebrochen werden, was Raum fur
eine zweckmassige Belichtung Uber Fenster in den Giebel- und
Trauffassaden schaffen wirde

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Der Spielraum fur untergeordnete Abweichungen im Sinne des gel-
tenden Art. 4 BZO durfte fur eine zweckmassige Umnutzung genu-
gen. Erwlnscht ist jedoch eine Prazisierung des Abweichungsspiel-
raumes.

SUTER * VON KANEL * WILD 11
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2.4 Beispiel Badenerstrasse 3.1

Kurzbeurteilung + Das ganze Gebaude einschliesslich Dachabschleppungen und

Querhaus ist rot bezeichnet

* Die verzettelte kubische Ausgestaltung der Dachabschleppung
befriedigt nicht und erschwert die Belichtung im Erdgeschoss

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Volumenumlagerungen sind zwingend erforderlich, insbesondere im
Hinblick auf den im Gestaltungsplan Unterdorf vorgesehenen Anbau
(Baubereich A). Untergeordnete Abweichungen im Sinne des gelten-
den Art. 4 BZO genugen dafur nicht. Der GP verlangt eine ,besonders
gute” Gestaltung, womit die Voraussetzungen fur grossere Abwei-
chungen gemass Art. 17 Abs. 2 BZO gegeben waren.

SUTER * VON KANEL * WILD 12
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2.5 Beispiel Badenerstrasse 8a

Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung « Das ganze Gebaude ist rot bezeichnet, eigentliche Dachab-

schleppungen bestehen nicht

» Die ausladenden Vordacher erschweren die traufseitige Belich-
tung im Obergeschoss, die jedoch primar Uber Giebelfenster und
sekundar Uber Dachflachenfenster erfolgen konnte

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Der Spielraum fur untergeordnete Abweichungen im Sinne des gel-
tenden Art. 4 BZO durfte fur eine zweckmadssige Umnutzung genU-
gen. Erwlnscht ist jedoch eine Prazisierung des Abweichungsspiel-
raumes.

SUTER * VON KANEL * WILD 13
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2.6 Beispiel Ziircherstrasse 16

L8

Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung + Das ganze Gebaude einschliesslich der Dachabschleppung ist rot

bezeichnet

* Die kubisch uneinheitliche Dachabschleppung und die Gebdude-
einbuchtung schranken die Moglichkeiten der baulichen Erneue-
rung ein (z.B. Balkone, Zimmererweiterung etc.)

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Der Spielraum fur untergeordnete Abweichungen im Sinne des gel-
tenden Art. 4 BZO durfte fur bauliche Anpassungen nicht gentgen.
Erwlnscht ist ein erweiterter Anpassungsspielraum.

SUTER * VON KANEL * WILD 14
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2.7 Beispiel Zurcherstrasse 20.1

Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung + Das ganze Gebaude einschliesslich Dachabschleppung ist rot

bezeichnet

* Die weit heruntergezogene Dachabschleppung erschwert die
Belichtung, die primar Uber Giebelfenster und sekundar Uber
Dachflachenfenster erfolgen kdnnte

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(VerkUrzung Dachabschleppung zur besseren Belichtung des
Erdgeschosses, Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Der Spielraum fur untergeordnete Abweichungen im Sinne des gel-
tenden Art. 4 BZO durfte fur eine zweckmadssige Umnutzung nicht
genugen. Erwlnscht ist ein erweiterter Anpassungsspielraum.

SUTER * VON KANEL * WILD 15
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2.8 Beispiel Zurcherstrasse 41

Kernzonenplan rechtskraftig

Kurzbeurteilung  Lediglich der verputzte Wohnteil ist rot bezeichnet

» Die Dachabschleppung ist grau bezeichnet, wodurch ein Spiel-
raum fur volumetrische Anpassungen und eine optimierte Belich-
tung vorhanden ist

* Der Gebaudequerschnitt ist fUr eine Umnutzung mit zwei Ge-
schossen grundsatzlich geeignet

* Abweichungen vom bestehenden Gebaudeprofil sind absehbar
(Dachanhebung infolge Warmedammung)

Handlungsbedarf Ein Spielraum fur Abweichungen im Sinne des geltenden Art. 5 BZO
besteht chne weiteres, weil eine Volumenerhaltung bei grau be-
zeichneten Bauten nicht zwingend ist.

SUTER * VON KANEL * WILD 16
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3 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

3.1 IVHB

Uberblick Im Rahmen der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) werden 30 Begriffe und Messweisen
einheitlich definiert.

* 6 Begriffe sind neu (z.B. Fassadenlinie)

* 10 Begriffe ersetzen bestehende Begriffe und werden teilweise
anders definiert (z.B. bisher: Gebdudehéhe, neu: Fassadenhdéhe).

* 13 Begriffe sind unverandert, werden aber auch teilweise neu
definiert (z.B. Baumassenziffer)

* 1 Begriff wird nicht dbernommen (Geschossflachenziffer)

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in verschiedenen
Artikeln erforderlich sind, werden nachfolgend erldutert.

Gesamthéhe Der Begriff "Gesamthohe" war bisher nicht definiert. Allerdings wurde

VHB er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehohe verwendet. Gemass
IVHB entfallt der Begriff "Firsthohe" (in Weiningen betragt sie je nach
Zone 4-7 m) und es wird nur noch die Gesamthdhe verwendet. Auch
hier wird neu bis unter die Dachkonstruktion gemessen. Bei einer
Gesamthohe von 14.5 m kann das Gebdude durch eine machtigere
Dachkonstruktion effektiv ca. 0.5 m héher in Erscheinung treten.

ca.0.5m, oberer Messpunkt:

.,}\,i \ L Oberkante Sparren

14.5m
Gesamthdhe

f

Die Gesamthohe wird bis zum hdchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hdchste Punkt dber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht brauchbar.

i i A Gasamthihe (berschritten, féchster Punit der
SklZZﬂe zur Problematik der Gesamthohe sl o A
gemass IVHB der Dactionstrukiion:

o
e
—
|
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Fassadenhdhe
Vorbemerkungen

Fassadenhohe

(traufseitig)
IVHB

Beispiel Schragdach

Umsetzung in Weiningen:
Grundmass traufseitig
(Art. 7,18, 22 und 27 BZO)

Fassadenhohe
(giebelseitig)
IVHB

Umsetzung in Weiningen:

Zuschlag giebelseitig fur Bauten mit
Schragdachern

(Art. 7,18, 22 und 27 BZO)
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Mit den neuen Begriffen der IVHB gibt es je nach Dachform verschie-
dene Arten von Fassadenhohen, die auseinandergehalten werden
mussen. Das in der BZO Weiningen vorgesehene System sieht ein
Grundmass fur die traufseitige Fassadenhdhe und Zuschlage fur die
giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern sowie Zuschlage fur
Attikageschosse auf den fassadenbindigen Seiten.

Eine Kumulation dieser Zuschlage im Sinne einer Addition ist nicht
moglich. Alle Zuschlage sind ab dem zulassigen Grundmass der
traufseitigen Fassadenhohe zu messen (je nach Zone 7 - 12 m). Es ist
z.B. nicht moglich auf das Attikageschoss noch eine Schragdach auf-
zusetzen ausser die Dachneigung betragt maximal 10°.

Der bisherige Begriff "Gebaudehohe" wird gemass IVHB durch den
Begriff "Fassadenhohe" ersetzt. Die Messweise wird zudem ange-
passt. Bei der Gebaudehdhe wird auf der Dachkonstruktion gemes-
sen, bei der Fassadenhohe unter der Dachkonstruktion.

/ N\

ca. 0.5m

Gebaudehdhe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
7.0m
Fassadenhohe

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung des Begriffes
nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um das
Mass der Dachkonstruktion (ca. 0.3-0.5 m) héher werden. Dies wird
im Sinne der Verdichtung akzeptiert, indem die Masszahlen der bis-
herigen Gebaudehdhen als Grundmass der traufseitigen Fassaden-
hohe Ubernommen werden. Dies gilt fur Schrag- und Flachdacher.

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern. Diese ist in 8 280 Abs. 1 PBG
wie folgt definiert:

Giebelseitig erhoht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hbhe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern entspricht der
traufseitigen Fassadenhohe zuzUglich eines Zuschlages im Ausmass
der bisherigen Firsthohe (je nach Zone 4 - 7 m). Die sich aufgrund
einer maximalen Dachschrage von 45° ergebende Hohe, die von der
Breite des Gebaudes abhangig ist, darf das festgelegte Mass der gie-
belseitigen Fassadenhohe jedoch nicht Uberschreiten.




Fassadenhohe
(mit Attika)
IVHB

Umsetzung in Weiningen:
Zuschlag giebelseitig fur Attikageschosse
(Art. 18 und 22 BZO)

Fassadenhohe (Flachdachbauten)
IVHB

Umsetzung in Weiningen:

Zuschlag fur Flachdachbauten mit nicht
gemass § 278 Abs. 2 PBG zurlickversetz-
ter Brustung

(Art. 18 und 22 BZO)

Attikageschoss
IVHB
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Die zulassige Erhohung der Fassadenhohe bei Attikageschossen ist in
§ 280 Abs. 2 PBG wie folgt definiert:

Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhohe auf den fassaden-
btindigen Seiten um 3.3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmit.

Bei Flachdachbauten mit Attikageschoss entspricht die bisherige Ge-
samthohe der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der
Geschosshohe von 3.3 m. Dieses in 8 280 PBG festgelegte Mass wird
in der Bauordnung als Zuschlag tbernommen. Uber Attikageschos-
sen sind leicht geneigte Dacher zulassig, der First darf jedoch diese
3.3 m nicht Uberschreiten.

Bei der Gebaudehdhe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen. Beim neuen Begriff "Fas-
sadenhohe" muss nun jede Brustung oder Absturzsicherung in der
Fassadenflucht oder einem Fassadenricksprung bis 1 m in die Mes-
sung einbezogen werden (§ 278 Abs. 2 PBG). Um wieder das gleiche
Gebdude zuzulassen wie heute, muss die zulassige Fassadenhdhe
um das Mass der Brustung/Absturzsicherung hoher sein als bei
Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhdhenzuschlag von
1 m vorgesehen. Wird die Brustung gemass § 278 Abs. 2 PBG um
mehr als 1 m zurtckversetzt, wird der Zuschlag nicht gegeben.

IVHB Anpassung der Messweise bei Bristungen

1mr y I'JTL ] m 0

Gebaudehdhe
10.5m

Fassadenhdh:
10.5m +1m |

Fassadenhoh:
10.5m

| |
PBG alt PBG mit IVHB, Bristung rickvers. A Weiningen mit 1m Bristungszuschlag

Gemass IVHB wird neu der Begriff "Attikageschoss" als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff war bereits bisher gelau-
fig, er war jedoch baurechtlich nicht definiert. Auch hier ergibt sich
neben der Verwendung des neuen Begriffs eine Anpassung der
Messweisen. Die Ruckspringe des Attikageschosses mussen gemass
§ 275 Abs. 4 PBG nur noch die Halfte der Attikageschosshdhe betra-
gen, was zu einer deutlich grosseren Geschossflache fuhrt (bisher ca.
65-70 %, neu ca. 87 %).

Diese dominante Erscheinung von Attikageschossen ist nicht er-
wunscht. In Anwendung der Regelungskompetenz der Gemeinde zur
Dachgestaltung (8 49 Abs. 2 lit. d PBG) wird daher in der BZO festge-
legt, dass Attikageschosse auf den fiktiven Traufseiten um das Mass
ihrer ganzen Hohe zurlckversetzt sein mussen.



Rucksprung Attikageschoss im Vergleich
(links PBG bisher, rechts PBG neu)

Dachaufbauten
IVHB

Umsetzung in Weiningen:
Dachaufbauten
(Art. 13, 21 und 24 BZO)

Massgebendes Terrain
IVHB

Anrechenbare Grundstiicksflache
IVHB
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VHB neue Definition "Attikageschoss "

IDG| unter 45° [ a | [4e |

PBG alt PBG mit IVHB Weiningen (Art. 21 und 24)

=112 (PBG)
=1/2 (PBG)

L

AG AG

= Hohe DG = 1/2 Hohe AG = ganze Hohe AG

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachauf-
bauten gemass § 292 PBG neu die Halfte der Fassadenlange ein-
nehmen.

Diese Erleichterung wird bei Flachdachern (Attikageschosse) im Sinne
der Verdichtung akzeptiert, bei Schragdachern wird jedoch zur Wah-
rung der Kontinuitat in der Dachlandschaft weiterhin am bisherigen
Mass von 1/3 der Fassadenlange festgehalten.

Der bisherige Begriff ,gewachsenes Terrain” wird durch den Begriff
,massgebendes Terrain” ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu im-
mer auf das natdrliche, ursprungliche Terrain (die grine Wiese) ab-
gestellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grund-
sticken, welche auf gestaltetem Terrain stehen. Das kann im Einzel-
fall eine behdrdliche Festlegung des massgebenden Terrains be-
dingen.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m
hinter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls ange-
rechnet werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen.
Infolge dieser Anderungen kann sich die zulassige Ausnitzung bei
Grundsttcken am Waldrand und bei solchen mit Gewdssern erho-
hen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsfla-
che auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob
die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelféllen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesi-
cherter Zufahrtsweg oder ein Wendeplatz) neu nicht mehr angerech-
net werden darf.
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Baumassenziffer
IVHB

Weitere Begriffsanpassungen
IVHB

Gesetzliche Grundlagen
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Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebdudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungsbe-
reich galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe, die
der halben Raumhohe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als 6ffentliche Verkehrsflachen benutzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anre-
chenbar, wenn es sich nicht um offene Gebdudeteile gemdss § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass & 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnutzungsziffer
anrechenbar.

Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kantonaler Ebene
neu auch fur die Baumassenziffer. Fir dem Energiesparen dienende
Gebaudeteile kann die Baumassenziffer neu um 20 % der zonenge-
massen Grundziffer erhdht werden.

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich keine Unter-
schiede.

Bisheriger Begriff Neuer Begriff (IVHB)

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten
(definitionsgemass auf 50 m?
Grundflache beschrankt)

Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten

Gewachsener Boden Massgebendes Terrain

3.2 Mehrwertausgleich

Nach Art. 5 RPG ist fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Pla-
nungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten.
Planungsbedingte Mehrwerte sind zu mindestens 20 % durch den
Begunstigten auszugleichen. Die Kantone hatten eine Frist bis zum
30. April 2019, um die rechtlichen Grundlagen fur den Mehrwertaus-
gleich zu schaffen. Da der Kanton Zurich diese Frist nicht einhalten
konnte, galt ein Einzonungsmoratorium, bis die notwendigen Rege-
lungen im kantonalen Recht rechtsgultig sind.

Der Kanton Zurich hat in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) erlassen, welches am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat ver-
abschiedet wurde. Gesetz und Verordnung traten am 1. Januar 2021
in Kraft. Gleichzeitig wurde das Einzonungsverbot aufgehoben.

21



Kantonaler Mehrwertausgleich

Prinzipdarstellung

Abgabesatz 20 %

Mehrwertausgleichsfonds

Was wird unter dem Begriff "Einzonung"

verstanden?

Kommunaler Mehrwertausgleich

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Weiningen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonungen von einer
Zone fur offentliche Bauten (OeB) in eine andere Bauzone ist im MAG
abschliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in

der Bauordnung. Auf diese Abgabe hat die Gemeinde keinen Einfluss.
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Der Kanton verlangt einen einheitlichen Satz von 20 %, wenn der
Mehrwert der Einzonung oder der Umzonung von einer Zone fur
offentliche Bauten in eine andere Bauzone einen Betrag von 30'000
Franken Ubersteigt. Der Zeitpunkt der Falligkeit des Betrages ist im
MAG und MAV beschrieben.

Die vereinnahmten Gelder sind in den Mehrwertausgleichsfonds
einzulegen. Daraus werden z.B. Auszonungen in anderen Gemeinden
finanziert oder fur raumplanerische Massnahmen wie die Aufwertung
der Landschaft oder fur die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ver-
wendet. Die Gelder kdnnen also nur zweckgebunden verwendet
werden.

Unter Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im
Sinne von & 48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestal-
tungsplans verstanden (8 1 lit. b MAG).

Der kommunale Mehrwertausgleich ist ein raumplanerisches Instru-
ment, das die Siedlungsentwicklung nach innen unterstutzen soll. Fur
eine solche Verdichtung an gut erschlossenen zentrumsnahen Lagen
bietet sich oftmals eine Aufzonung, Umzonung oder Sondernut-
zungsplanung an. Bislang profitierte der Eigentimer von der Pla-
nungsarbeit der Gemeinde, ohne seinen Mehrwert entschadigen zu
mussen. Wollte eine Gemeinde im umgekehrten Fall an einer dezent-
ralen, schlecht erschlossenen Randlage Flachen auszonen, musste
sie den Grundeigentimer flr seinen Wertverlust entschadigen. Mit
dem MAG und MAV besteht nun die Moglichkeit, bei Aufzonungen,
Umzonungen oder vergleichbaren Handlungen, die zu einem Pla-
nungsmehrwert fUhren, den Mehrwert vom EigentUmer teilweise
abzuschopfen.
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Abgabesatz

Prinzipdarstellung

Freiflache

Mehrwertsausgleichfonds

Falligkeit der Abgabe

Stadtebauliche Vertrage
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Die Gemeinden kdnnen gestutzt auf 8 19ff MAG bei Auf- und Umzo-
nungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0 % und hochstens 40 % des
um Fr. 100'000.- gekurzten Mehrwerts erheben.
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Neben dem Abgabesatz muss auch die sogenannte Freiflache in der
Bau- und Zonenordnung festgelegt werden. Die Freiflache kann zwi-
schen 1'200 und 2'000 m? betragen. Ein Grundstuck, dessen Flache
kleiner ist als dieser Wert, ist von der kommunalen Mehrwertabgabe
in der Regel befreit.

Dies bedeutet folglich: Ist das Grundstick kleiner als die festgelegte
Freiflache (z.B. 1'500 m?), ist keine Abgabe geschuldet. Es gibt jedoch
eine Ausnahme: Unterschreitet die betreffende Flache die Freiflache,
ist trotzdem eine Mehrwertabgabe geschuldet, wenn durch die pla-
nerische Massnahme ein Mehrwert entsteht, der grosser ist als

250 000 Franken (8 19 Abs. 4 MAG).

Wie bei Einzonungen sind die vereinnahmten Gelder zweckbestimmt
einzusetzen. Die Gelder sind in einen kommunalen Mehrwertsaus-
gleichfonds einzulegen. Daraus kdnnen dann ebenfalls Projekte fi-
nanziert werden, die einen raumplanerischen Hintergrund haben
(Art. 3 Abs. 3 RPG) wie die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, Platz-
oder Freiraumgestaltungen, Wegerganzungen oder die Verbesserung
des OV. Die Verwendung der Gelder ist durch die Gemeinde in einer
Verordnung zu regeln, was auch noch nach der Festsetzung der teil-
revidierten Bau- und Zonenordnung geschehen kann.

Die Mehrwertabgabe wird fallig, wenn auf einem Grundstuck die Pla-
nungsmehrwerte (z.B. hohere Ausnutzung) baulich realisiert werden.

Anstelle einer Abgabe gemdss den Regelungen in der BZO kénnen
die Planungsvorteile auch mit einem sogenannten stadtebaulichen
Vertrag geregelt werden. In stadtebaulichen Vertragen wird die Hohe
und Art des Ausgleichs mit den konkreten Massnahmen verbindlich
festgehalten. In den Vertragen kdnnen auch weitere Aspekte, welche
in den planungsrechtlichen Instrumenten keinen Platz haben, gere-
gelt werden. Die Vertrage werden von den Grundeigentimern bzw.
der Bauherrschaft und der Gemeinde unterschrieben.
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Grafische Zusammenfassung
Kommunaler Mehrwertausgleich

Grafik ARE, Stand April 2020

Umsetzung in Weiningen
(Art. 2a BZO)
Analyse der Grundstlcksflachen

Grundsticke bis 1200 m?
Grundsticke von 1200 bis 1600 m?
Grundstiicke von 1600 bis 2000 m?

Grundsticke ab 2000 m?2
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Beispiele fUr solche Mehrwerte im 6ffentlichen Interesse sind: Land-
abtretung, Landabtausch, Spielplatze, Griinanlagen, Kinderhorte,
Infrastruktur, preisgtinstiger Wohnraum, Kaufrecht bei Nichtuber-
bauung, Parkplatze, Fuss- und Radwegabschnitte, Etappierungsver-
pflichtung und andere mehr.
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FUr die Festlegung der Freiflache interessiert, wie gross der Anteil der
BaulandgrundstUcke ist, deren Flache Uber bzw. unter der mdglichen
Freiflache liegt. Die untenstehende Karte zeigt die Grossenverteilung
von Baulandgrundsttcken in Weiningen:

Dorf

Der Flachenschlussel ist so gewahlt, dass erkennbar ist, welche
Grundsttcke die Flache von 1200 m?, 1'600 m? oder 2'000 m? Uber-
steigen. Die Analyse zeigt, dass der Uberwiegende Teil der Grundstu-
cke entweder kleiner ist als 1'200 m? oder dann grésser als 2'000 m?.

Die grau bezeichneten Grundstucke sind in der Regel nicht von
Mehrwertabgaben betroffen, da sie die Mindestgrésse von 1'200 m?
nicht erreichen (ausser der Mehrwert Ubersteige 250'000 Franken).
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Neuer Artikel zum Mehrwertausgleich

Auswirkungen

Ausgangslage

Fehlender Abweichungsspielraum beim
Gebaudeprofil
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In der Bau- und Zonenordnung wird mit Art. 2a BZO ein neuer Artikel
zur kommunalen Mehrwertabgabe eingefugt. Als Freiflache werden
2'000 m? festgelegt und die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um
Fr. 100'000 gekurzten Mehrwerts. Damit werden bei beiden Parame-
tern die maximalmaoglichen Werte eingesetzt. Diese Wahl wird wie
folgt begrindet:

 Die Freiflache von 2'000 m? betrifft grossere Areale, in denen
auch ein grasserer Spielraum zur Verbesserung der Siedlungs-
qualitat besteht.

* Der Satz von 40 % ergibt namhafte Betrage, die unter Einbezug
der abgabepflichtigen Grundstlcke im 6ffentlichen Raum einge-
setzt werden konnen. Zudem werden die in grosseren Arealen
erhohten Aufwendungen der Gemeinde ausgeglichen.

Damit kann fUr die Gemeinde und die Grundeigentimer eine win-
win-Situation entstehen.

Der kommunale Mehrwertausgleich ist anzuwenden, sobald er in der
kommunalen Bau- und Zonenordnung geregelt und in Kraft gesetzt
ist. Werden bei einer Revision der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung in einer Vorlage einerseits der Mehrwertausgleich eingefihrt
und andererseits Auf- und Umzonungen vorgenommen, so unterste-
hen die Auf- und Umzonungen noch nicht dem Mehrwertausgleich.
Die BZO-Anderung zur Einfihrung des Mehrwertausgleichs muss
zuerst und nicht gleichzeitig in Kraft treten.

Bei den violett dargestellten Grundsticken ab 2'000 m? fallt ein
Mehrwertausgleich erst dann an, wenn eine planerische Massnahme
durchgefUhrt wird, die zu erheblichen Vorteilen fuhrt. Dies ist insbe-
sondere bei einer Aufzonung oder bei einem Gestaltungsplan der
Fall, wenn dadurch eine grossere Ausnutzung ermaoglicht wird.

3.3 Rot bezeichnete Gebaude (Kernzone)

Der geltende Wortlaut von Art. 4 BZO bestimmt, dass die im Kernzo-
nenplan Rot bezeichneten Gebaude nur unter Beibehaltung von Stel-
lung, Gebaudeprofil und Erscheinungsbild um- oder wiederaufgebaut
werden durfen. Untergeordnete Abweichungen k&nnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt.

Zu einem Bauvorhaben, das die Anhebung eines Firstes um mehrere
Meter vorsah, ist zum Abweichungsspielraum von Art. 4 BZO ein Ver-
waltungsgerichtsentscheid ergangen (VB.2016.00524). In diesem wird
festgehalten, dass fur das Gebaudeprofil von Rot bezeichneten Ge-
bauden kein Abweichungsspielraum im Sinne von Art. 17 Abs. 2 BZO
besteht. Nach dem klaren Wortlaut dieser Bestimmung darf einzig
von der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung abgewichen
werden. Hingegen bietet sie keine Grundlage, um sich zusatzlich auch
Uber die bestehenden Gebadudeprofile hinwegzusetzen.
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Spielraum auch flr Abweichungen beim
Gebaudeprofil schaffen

Art. 4 Abs. 2 BZO

Bestehende rot bezeichnete
Gebdude

Untergeordnete Abweichungen vom
Gebaudeprofil
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Der Gemeinderat winscht aufgrund des erwahnten Verwaltungsge-
richtsentscheides, der ein Okonomiegebaude an der Friedhofstrasse
betraf (vgl. Kap. 2.1), die nach Art. 17 Abs. 2 BZO zuldssigen Abwei-
chungen nicht mehr nur auf Elemente der Dach-, Fassaden- und Um-
gebungsgestaltung zu beschranken, sondern auch auf das Gebaude-
profil auszudehnen.

Der entsprechende Spielraum wird in zwei Schritten geschaffen:

* Untergeordnete Abweichungen vom Gebaudeprofil im Rahmen
von Art. 4 Abs. 2 BZO

*  Erweiterte Abweichungen vom Gebdudeprofil im Rahmen von
Art. 4 Abs. 3 BZO und Art. 17 Abs. 3 BZO

Bei Rot bezeichneten Gebauden soll kiinftig in einem beschrankten
Ausmass auch vom Gebaudeprofil abgewichen werden kénnen. Zur
Klarstellung des Abweichungsspielraumes wird Art. 4 BZO mit einem
zweiten Absatz erganzt, der die zuldssigen untergeordneten Abwei-
chungen vom Gebaudeprofil prazisiert. Die Auflistung ist nicht ab-
schliessend, illustriert aber die erlaubte Grossenordnung,.

* Dachanhebung um maximal 30 cm
Dieser Spielraum kann genutzt werden zum Neuaufbau der
Dachhaut unter Einschluss einer angemessenen Warmedam-
mung und/oder zur Vergrosserung zu knapper Geschosshohen.

* Anpassung von bestehenden Querhdusern in Lage und Form
Dieser Spielraum ermdglicht es, ein bestehendes Querhaus wie-
deraufzubauen, wobei Lage und Form angemessen auf den neu-
en Grundriss und die neuen Geschosshohen abgestimmt werden
konnen. Neue Querhauser sind hingegen nicht moglich.

* Zusatzliche Dachaufbauten
Dieser Spielraum erlaubt es, den Dachraum bei Umnutzungen
Uber das Gebaudeprofil hinaus zu nutzen und zu belichten.

Solche untergeordneten Abweichungen des Gebaudeprofils beein-
trachtigen die raumliche Wirkung im Ortsbild in der Regel nicht. Zu
beachten ist aber, dass in jedem Fall eine gute gestalterische Losung
vorausgesetzt wird. Im Unterschied zur heute geltenden Regelung
werden damit die noch als untergeordnet geltenden Abweichungs-
spielraume geklart und die Rechtssicherheit erhoht. Dies gilt fur alle
im Kernzonenplan rot bezeichneten Geb&ude, nicht nur fur Okono-
miegebaude.
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Art. 4 Abs. 3 BZO
Bestehende rot bezeichnete
Gebaude

Dachabschleppungen

Beispiel einer Dachabschleppung, die
gestalterisch nicht befriedigt und die
Umnutzung im Erdgeschoss erschwert
(Badenerstrasse 3.2)
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Die Gemeinde strebt jedoch dartber hinaus eine rechtssichere
Handhabung von Abweichungen bei Dachabschleppungen einzelner
ehemaliger Okonomiebauten an mit dem Ziel, die Gestaltung zu ver-
bessern (Vereinheitlichung unterschiedlicher Dachabschleppungen)
und die Umnutzung zu erleichtern (gentgende Raumhdhe im Erdge-
schoss, Belichtung). Ein Beispiel fir ein solches Bedurfnis ist das Ge-
baude Badenerstrasse 3.2 (vgl. Bild links). Die dafur erforderlichen
baulichen Anpassungen kénnen nicht mehr als "untergeordnet” gel-
ten. Je nach Situation kann es sein, dass Dachabschleppungen ver-
klrzt, angehoben oder vereinheitlicht werden mussen. Dementspre-
chend muss genugend Spielraum vorhanden sein, Stellung, Gebau-
deprofil und Erscheinungsbild verandern zu kénnen.

Als Reaktion auf die erste Vorprufung war ursprunglich vorgesehen,
die Dachabschleppungen von im Kernzonenplan rot bezeichneten
Gebauden neu grau zu bezeichnen, um bessere Voraussetzungen fur
eine qualitatsvolle Umnutzung und bauliche Weiterentwicklung zu
schaffen. Das ARE hat dies jedoch im Vorprifungsbericht vom

1. September 2020 abgelehnt. Darauf wurden verschiedene Rege-
lungsmaglichkeiten nochmals eingehend gepruft.

Die nun vorgeschlagene Regelung ermdglicht es, die im Kernzonen-
plan mit einem speziellen Symbol gekennzeichneten Dachabschlep-
pungen rot bezeichneter Gebdude zur Verbesserung der Gestaltung
und zur Erleichterung der Umnutzung in Stellung, Gebaudeprofil und
Erscheinungsbild zu verandern. Solche Anpassungen mussen sorgfal-
tig erfolgen und setzen eine gute Gestaltung sowohl fur sich als auch
im Zusammenhang mit dem ganzen Gebdude im Sinne von § 238
Abs. 2 PBG voraus. Dies wird auch im offentlichen Gestaltungsplan
"Unterdorf" verlangt, in dessen Geltungsbereich das als Beispiel er-
wahnte Gebaude Badenerstrasse 3.2 steht (Art. 6 Abs. 1 GP-
Vorschriften).

Ohnehin muss jedes Bauvorhaben in der Kernzone fachlich begut-
achtet werden (Art. 17 BZO). Dies ermdglicht es, zuverlassig zu beur-
teilen, ob solche Anpassungen von Dachabschleppungen diese An-
forderungen erfillen oder eben nicht. Ausserdem erhalt das ARE, im
Rahmen des Koordinationsverfahrens (Ziffer 1.4.1.4 Anhang BWV) bei
jedem Baugesuch innerhalb des Ortsbildperimeters Gelegenheit, sich
zum Bauvorhaben zu dussern und bei allfalligen Problempunkten
Auflagen anzuordnen. Damit sind gentigend Sicherheiten zur Ge-
wahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung solcher Dachab-
schleppungen vorhanden.
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Auszug KOBI
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Als Messlatte zum Nachweis der guten Gestaltung sind neben den
Vorgaben der BZO auch die im Inventar der schutzwurdigen Ortsbil-
der von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) umschriebenen Schutz-
ziele zu berUcksichtigen. Im Vordergrund stehen insbesondere die
folgenden Schutzziele (kursiv im Wortlaut):

Durch die Anlage der Siedlung als Strassenzeilenbebauung bestehen
auf den Riickseiten der Altbauten 6stlich der Bach-Strasse, der Kirche
und im Unterdorf noch teilweise grossere, zusammenhdngende Grin-
fliichen, welche als wichtige Abgrenzung und Ubergangsbereich zu
den in Volumen und Gestaltung unterschiedlichen Neubauzonen zu
erhalten sind.

Hinweis: Dachabschleppungen sind immer auch im Kontext von
Gebduden und Freirdumen zu sehen, weil sie raumbildend wir-
ken.

Die grossen Satteldcicher, schonen Riegelfassaden und zahlreichen
Anbauten der dicht entlang der Badener-Strasse angeordneten Alt-
bausubstanz treten durch den vorgelagerten Grunbereich von der
Stdseite her silhouettenwirksam in Erscheinung. Dieser ist als wichti-
ger Vordergrund und Abgrenzung der historischen Siedlungsanlage
gegen eine eventuelle Siedlungserweiterung im Unterdorf uniberbaut
zu erhalten.

Hinweis: Dachabschleppungen befinden sich fast ausschliesslich
auf den hofseitigen, strassenabgewandten Seiten der Gebdude.
Sie sind als Bestandteil des vorgelagerten Griinbereiches auf der
SUdseite wahrnehmbar und entsprechend sorgfaltig auszubilden.
Im Ubrigen definiert der 6ffentliche Gestaltungsplan "Unterdorf"
die zulassige Siedlungserweiterung im Unterdorf.

Auf der Stidost-Seite grenzt das Ortsbild an eine in der Reservezone
befindliche, heute landwirtschaftlich genutzte Ebene. Bei einer Einzo-
nung ist darauf zu achten, dass ein Griinbereich als Pufferzone zwi-
schen den Altbauten und der Neubauzone ausgewiesen wird. Dieser
kann z.B. durch eine Uberbauung im Rahmen eines Gestaltungspla-
nes festgelegt werden.

Hinweis: Dieses Schutzziel entfallt mit der vorgesehenen Aufhe-
bung der Reservezone, d.h. der Grinbereich ist damit langfristig
gesichert (vgl. Kap. 4).

Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage,
Dimension, architektonischer Gestaltung und Materialwah! an der be-
stehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche Verdnderung
ortsbaulich pragender oder strukturbildender, nicht formell geschiitz-
ter Gebdude setzt zusdtzliche Kenntnisse (ber das jeweilige Objekt vo-
raus, wie sie aus den Denkmalschutzinventaren ersichtlich sind. Der
Erhaltung und dem Charakter der Dachlandschaft ist grosse Aufmerk-
samkeit zu schenken.

Hinweis: Der Charakter von veranderten Dachabschleppungen
soll sich weitgehend an der bisherigen Erscheinung der Altbauten
orientieren. Dies gilt hinsichtlich Volumetrie, Materialien und Far-
ben, aber auch in Bezug auf Typologie und Baugeschichte.
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Art. 17 Abs. 2 BZO Im Einzelfall konnen bei nicht mehr landwirtschaftlich genutzten

Fachberatung / Okonomiegebiuden Gebaudequerschnitte vorliegen, die eine Um-

Beratende Kommission nutzung stark erschweren. Dies ist dann der Fall, wenn ein ungunsti-
ger Gebdudequerschnitt nicht mehr mit Abweichungen des Gebau-
deprofils im Sinne von Art. 4 Abs. 2 und 3 BZO korrigiert werden
kann. Solche Verhaltnisse liegen etwa bei einer Kumulation von nied-
rigen Raumhohen einerseits (z.B. Stall) und einem asymmetrischen
Querschnitt mit tief heruntergezogenen Dachflachen andererseits
vor. Dadurch besteht auf einer Traufseite eine zweigeschossige und
auf der anderen Traufseite jedoch faktisch nur eine eingeschossige
Bauweise.

Beispiel eines ehemaligen Okonomie-

gebdudes mit unglnstigem Gebdude-

profil fur einen Ersatzbau
(Friedhofstrasse 9.2)

In solchen und ahnlichen Fallen soll im Interesse einer massvollen
Nachverdichtung unter bestimmten Voraussetzungen ein durchwegs
zweigeschossiger Ersatzbau moglich sein. Damit kann die Proportion
der Fassade verbessert und die Belastung der Dacher mit Dachauf-
bauten und Dachflachenfenstern begrenzt werden.

Ygfaussetzuggeﬂ far AﬁWeWChU”re‘]%e”r die  Fir erweiterte Abweichungen vom Gebaudeprofil, die tber den Rah-
Hber Art. 4 Abs. 2 BZO hinausgehen men von Art. 4 Abs. 2 BZO hinausgehen, werden die Voraussetzun-
gen in einem erweiterten Art. 17 Abs. 2 BZO definiert:

* lit. a regelt wie bisher die Abweichungen von den Bestimmungen
der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung gemass Art. 12-
15 BZO

* |it. b regelt neu Abweichungen von den Bestimmungen zum Ge-
baudeprofil von Okonomiebauten geméss Art. 4 BZO

Das Gebaudeprofil bestehender Wohnhauser ist bereits auf die
Wohnnutzung ausgerichtet, weshalb der Spielraum von Art. 4 Abs. 2
BZO in aller Regel genugt. Weitergehende Abweichungen sind daher
nur bei ehemaligen Okonomiebauten erlaubt, die ein unguinstiges
Gebdudeprofil aufweisen, das eine zeitgemasse Umnutzung er-
schwert oder verunmaoglicht.
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Schema Querschnitt (links Hofseite,

rechts Strassenseite)

- rot: bestehendes Gebaudeprofil

- grau: nicht bewilligungsfahiges
Gebaudeprofil

- schwarz gestrichelt: denkbares neues
Gebaudeprofil

- rot schraffiert: mogliche Volumenumla-

gerung

Anforderungen an die Einordnung und
Gestaltung mussen erfullt sein
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Solche weitergehenden Abweichungen bedingen eine ortsbaulich
Uberzeugende Gesamtwirkung. Namentlich die zum offentlichen
Strassenraum ausgerichteten Gebaudeseiten sind die dusseren Ab-
messungen und Proportionen angemessen vom Bestand abzuleiten.
So ist angezeigt, die Traufhohe auf der Strassenseite beizubehalten
oder nur leicht zu verandern. Auf den weniger einsehbaren strassen-
abgewandten Gebdudeseiten sind hingegen grossere kubische Ver-
anderungen mit Volumenverlagerungen eher vertretbar.

Daruber hinaus sind aber weitere ortsbildpragende Strukturen zu
beachten, insbesondere das vielfaltige Siedlungsgeflige mit grossvo-
lumigen Scheunen und Bauernhdusern, mittelgrossen Wohnhausern
sowie kleinvolumigen Speichern und Waschhausern. Wenn etwa in
einer Gebdudereihe unterschiedlich grosse Bauten mit ausgepragter
Hohenstaffelung der Traufen und Firste bestehen, muss das Prinzip
dieser Hohenmodulation bestehen bleiben und darf nicht durch zu
Ubermassige Hohenanpassungen verwischt werden. Daher besteht
auch kein Anspruch, die fUr Neubauten zulassigen Gebaude- und
Firsthohen gemass Art. 7 BZO ausschopfen zu kénnen.

Die folgende Abbildung illustriert die erwdahnten Grundsatze. So
konnte zum Beispiel das bestehende Gebaudeprofil (rote Flache)
durch ein neues Gebaudeprofil ersetzt werden (schwarz gestrichelt).
Diese schematische Darstellung ist unverbindlich und zeigt lediglich
einen moglichen Anwendungsfall auf.

Volumenumlagerung @RS
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Selbstverstandlich wird vorausgesetzt, dass die in der Kernzone gel-
tenden hohen Anforderungen an die Einordnung und Gestaltung

(8 238 Abs. 2 PBG und Art. 3 BZO) sowie an die Dachgestaltung (Art.
13 und 14 BZO) erfillt werden. Die Abweichung setzt ein gutes Pro-
jekt in zeitgenossischer Architektur voraus, welches das Ortsbild qua-
litatsvoll weiterentwickelt. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist
sowohl durch ein zustimmendes Fachgutachten (Art. 17 Abs. 1) als
auch durch eine positive Beurteilung der Baukommission Kernzone
(Art. 17 Abs. 3) zu bestatigen.

Daruber hinaus erfordern alle Bauvorhaben innerhalb des KOBI-
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Art. 24 Abs. 1 BZO
Schragdachpflicht in den Zonen
W2 30, W2 40 und W3 60

Gebiet Grossacher, in welchem als einzi-

ges Gebiet der W3 60 die Satteldach-
pflicht gilt

Art. 27 BZO
Minimal- und Maximalwerte?
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Ortsbildperimeters eine Beurteilung durch die Baudirektion, Amt fur
Raumentwicklung (Anhang Bauverfahrensverordnung, Ziffer 1.4.1.4).

3.4 Dachgestaltung (Wohnzonen)

In Art. 24 Abs. 1 BZO ist festgelegt, dass in den Zonen W2 30, W2 40
sowie in der Zone W3 60 im Gebiet Grossacher fur Hauptgebdude
nur Satteldacher mit einer Dachschrage von max. 45° gestattet sind.
Die Abgrenzung des Gebietes Grossacher in der W3 60 ist nicht ein-
deutig klar, weil die Schragdachpflicht weder im Zonenplan noch im
OREB-Kataster eingetragen ist.

Auf eine formelle Anpassung des Zonenplans wird verzichtet, da kei-
ne materielle Anderung von Art. 24 Abs. 1 BZO erfolgt. In der folgen-
den Abbildung ist jedoch zur Klarung das Gebiet Grossacher um-
grenzt, in welchem die Schragdachpflicht gilt. Damit wird sichtbar,
dass in den ebenfalls innerhalb der W3 60 liegenden Gebieten Bliel
und Fahrweid Flachdacher zulassig sind.

3.5 Freiflachenziffer (Gewerbezonen)

Bereits in der altrechtlichen BZO von 1994 betrug die einzuhaltende
Freiflachenziffer der damaligen Gewerbezone mindestens 20 %. Im
Jahre 2010 erfolgte mit der Einzonung der neuen Gewerbezone
Chrummacher die EinfUhrung eines zweiten Gewerbezonentyps.
Schon damals waren die Freiflachenziffern von 20 % in der Gl und
von 15 % in der GlI als Minimalwerte festgelegt.
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Mit der Revision von 2014 erfolgte in Art. 27 BZO keine materielle
Anderung bei der Freiflachenziffer, lediglich der Begriff Grenzabstand
wurde durch den Grundabstand ersetzt. In der Grundmasstabelle
schlich sich jedoch ein Fehler ein, indem die Freiflachenziffern (20 %
in Gl, 15 % in GllI) als Maximal- statt als Minimalwerte festgelegt sind.
Dieser Fehler wurde erst Ende 2018 bemerkt. Es handelt sich dabei
um einen offensichtlichen Irrtum, der unter Berlcksichtigung der
Vorgeschichte als sogenannter Kanzleifehler einzustufen ist. Mit der
vorliegenden Teilrevision werden die Freiflachenziffern wieder korrekt
als einzuhaltende Minimalwerte definiert.
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Anlass

Speziell bezeichnete Dachab-
schleppungen

Bereich Friedhofstrasse
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4 ANPASSUNG KERNZONENPLAN
4.1 Ausgangslage

Gestutzt auf die Erkenntnisse der Analyse und in Anwendung von Art-
4 Abs. 3 BZO soll Spielraum fur die Anpassung des Gebaudeprofils
bei Dachabschleppungen von Okonomiebauten geschaffen werden.
Damit sollen gestalterisch unbefriedigende Anbauten weggelassen,
verbessert oder in den Hauptkubus integriert werden kénnen. Es soll
vermieden werden, dass solche, oft nachtraglich entstandene unter-
geordnete Gebdudeteile bei Ersatzbauten wieder erstellt werden
mussen. Ausserdem sollen sehr weit heruntergezogene Dacher so-
weit gekdrzt werden kénnen, dass im Erdgeschoss eine zweckmassi-
ge geschosshohe Belichtung moglich ist. Damit werden die Voraus-
setzungen fUr eine qualitatsvolle Umnutzung und bauliche Weiter-
entwicklung dieser Bauten verbessert.

4.2 Symbol Dachabschleppungen

Bei insgesamt sieben im Kernzonenplan Rot bezeichneten Gebduden
mit Dachabschleppungen im Sinne von Art. 4 Abs. 3 BZO werden
Anpassungen vorgenommen. Die entsprechenden Dachflachen wer-
den mit dem Symbol ,Dachabschleppungen” gekennzeichnet (gelber
Punkt mit D). Dies bedeutet, dass Art. 4 Abs. 3 BZO nur bei diesen
bestehenden oder ehemaligen Okonomiebauten anwendbar ist. Die
Bezeichnung mit einem Symbol erfolgt, weil nicht zum Vornherein
bestimmbar ist, welche Bestandteile des Daches von einer Anpas-
sung des Gebaudeprofils betroffen sein werden. Der Kern der Ge-
baude mit dem Hauptdach unterliegt grundsatzlich wie bisher der
Volumenerhaltung im Sinne des kantonalen Ortsbildinventars (KOBI).

Nachfolgend sind Ausschnitte des Kernzonenplans mit den von den
Anpassungen betroffenen Gebauden dargestellt.
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Bereich Unterdorf West

-

Rechtskréftiger Kernzonenplan

Bereich Unterdorf Ost

Bereich Ziircherstrasse

/

Rechtskraftiger Kernzonenplan Revidierter Kernzonenplan
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Gewasserraumfestlegung

Gewadsserabstandslinien

Dorfbach Schliiechti
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5 ANPASSUNG GEWASSERABSTANDS-
LINIEN

5.1 Ausgangslage

Im Jahr 2011 hat der Bund das revidierte Gewasserschutzgesetz und
die revidierte Gewasserschutzverordnung in Kraft gesetzt. Darin wer-
den die Kantone verpflichtet, entlang von Seen, Fllissen und Bachen
Gewasserraume festzulegen und diese Raume vor Uberbauungen zu
schutzen.

Der Gemeinderat hat am 21. Januar 2019 die Gewdasserraumfestle-
gung im Siedlungsgebiet der Gemeinde Weiningen gemass Art. 41
GSchV und § 15 HWSchV zuhanden der offentlichen Auflage und
Anhdrung im Sinne von 8 7 des Planungs- und Baugesetzes verab-
schiedet. Die Baudirektion hat den Gewasserraum mit Verfligung
vom 7. Oktober 2019 festgelegt. Die Anordnung ist rechtskraftig.

Gewasserabstandslinien bestehen heute nur auf einer Teilstrecke
des Abschnitts Dorfbaches im Gebiet Schltechti, die am 24. Septem-
ber 1998 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 8. April
1999 von der Baudirektion genehmigt wurden.

5.2 Aufhebung Gewasserabstandslinien

Aufgrund der neuen Gewasserraumfestlegung im Gebiet SchlUechti
kann die Gewasserabstandslinie entlang des Dorfbaches formell auf-
gehoben werden.

WEININGE]
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Dorfbach an der Bachstrasse in
zwei Eindolungen

™

Beispiel neuer Bachlauf bei RevitaHsierungz

Gewasserabstandslinie als Uber-
gangsregelung

— —— Gewasserabstandslinie
projektiert

[ I Gewasserraum

®1 Koordinatenpunkt
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5.3 Neufestsetzung Gewasserabstandslinien

Innerhalb des Hauptsiedlungsgebietes der Gemeinde fliesst der Dorf-
bach nur auf einem 26 Meter kurzen Abschnitt an der Bachstrasse
oberflachlich und ist ansonsten eingedolt. Im Abschnitt zwischen der
Hettlerstrasse und der Friedhofstrasse besteht in der Bachstrasse
zusatzlich ein Entlastungskanal. Anstatt in zwei parallel verlaufenden
Eindolungen kdnnte der Dorfbach eventuell in einem einzigen offe-
nen Gerinne gefUhrt werden. Zurzeit ist keine Revitalisierung geplant.
Um eine allfallige zukiinftige Offnung zu ermoglichen, wird ein zu-
sammenhangender asymmetrischer Gewasserraum von rund 22 m
Breite festgelegt. Bei einer symmetrischen Anordnung des Gewasser-
raumes ware ein neuer offener Bachlauf nicht moglich, zudem wirde
die Bebaubarkeit starker eingeschrankt.

Der Gewasserraum ist auf eine allfdllige spatere Bachoffnung ausge-
richtet. Solange jedoch der Dorfbach und der Entlastungskanal in
ihrem Verlauf bestehen bleiben, ist der Gewasserraum teilweise nicht
zweckmassig, weil der Abstand zum offenen Gewasserabschnitt sehr
gering ware. Daher verlangt das AWEL, als Ubergangsregelung bis zu
einer allfalligen Offnung des Dorfbaches zusatzlich eine Gewasserab-
standslinie festzusetzen. Nach erfolgter Bachoffnung kdnnte diese
formell wieder aufgehoben werden. Die Gewasserabstandslinie ver-
lauft stdostlich des Dorfbaches in einem Abstand von 5.5 m zur Ge-
wasserachse. Dieses Mass orientiert sich am bisherigen Gewdsserab-
stand von 5 m gemass § 21 WWG, zuzUglich der halben Gewasser-
sohlenbreite.

Die Gewasserabstandslinie durchschneidet das im Kernzonenplan
rot bezeichnete Gebaude Vers.-Nr. 121. Bestehende Bauten und
Anlagen innerhalb des Gewasserraumes und der Gewdsserabstands-
linie geniessen Bestandesgarantie. Bei einem Ersatzbau ist eine Be-
willigung nach Art. 41c lit. a GSchV erforderlich. Dartber hinaus sind
nur standortgebundene Bauten, Anlagen und Nutzungen zulassig.
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Fehlende Waldabstandslinie

Auszug Zonenplan
(Quelle: https://maps.zh.ch)

Schwarz gestrichelt: Waldgrenze
Grun: rechtskraftige Waldabstandslinie

Bauliche Erneuerung

Auszug Bebauungskonzept
(Quelle: Gemeinde)
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6 ANPASSUNG WALDABSTANDS-
LINIEN

6.1 Ausgangslage

Im Zusammenhang mit einem geplanten privaten Bauvorhaben in
der Wohnzone W3/60 in der Fahrweid hat sich die Frage nach dem
einzuhaltenden Waldabstand zur bestehenden kleinen Waldinsel
("Fohrenwaldli") gestellt.

Aus nicht mehr definierbaren Grinden ist nur in der Zentrumszone
Z, nicht aber im fraglichen Bereich der W3/60 eine Waldabstandslinie
festgelegt. Auch in der benachbarten Wohnzone W2.6 auf dem Ge-
meindegebiet von Geroldswil besteht keine Waldabstandslinie.

Z

Die folgende Abbildung zeigt die beabsichtigte bauliche Neuentwick-
lung. Die bestehenden Bauten auf den Grundsticken Kat.-Nrn. 1940,
1942 und 1943 sollen abgebrochen und durch zwei Neubauten er-
setzt werden. Dabei ist eine Landumlegung und Neuparzellierung
vorgesehen. Die Studie berucksichtigt einen Waldabstand von 15 m.
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Waldabstandslinie mit reduzier-
tem Abstand

Erganzung Waldabstandslinien

Festlegungen
pomammmm Rechtskraftige Waldabstandslinie

P Projektierte Waldabstandslinie

Informationsinhalte

Rechtskraftige Waldgrenze
gemass Art. 13 Waldgesetz

o Wald

Bauzone
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6.2 Erganzung Waldabstandslinie Fahrweid

Um eine klare Rechtsgrundlage fUr die privaten Grundeigentimer in
der W3/60 zu schaffen, soll die bestehende Waldabstandslinie auf
dem Gemeindegebiet von Weiningen erweitert werden.

Gemass & 262 PBG betragt der einzuhaltende Waldabstand aus-
serhalb der Bauzonen 30 m. Innerhalb der bereits weitgehend Uber-
bauten Bauzone kann der Abstand mit Rucksicht auf die ortlichen
Verhadltnisse und die Bebaubarkeit der Grundstlcke angemessen
reduziert werden.

Im Hinblick auf eine bauliche Erneuerung und Verdichtung ist ein
reduzierter Waldabstand von 15 m angemessen, der sich von der
Waldgrenze Uber den Fohrenwaldliweg hinweg in die Grundstlcke
hinein erstreckt. Erfahrungsgemass ist dieser Abstand aus forstrecht-
licher Sicht zweckmassig. Er liegt in einer ahnlichen Grdssenordnung
wie beim benachbarten Quartierzentrum Fahrweid.

Die projektierte Waldabstandslinie setzt am Endpunkt der rechtskraf-
tigen Waldabstandslinie an und fuhrt diese nahtlos bis zur Gemein-
degrenze weiter.

Im Zusammenhang mit der Anpassung dieses im Massstab 1:1000
gehaltenen Waldabstandslinienplans wird Art. 2 BZO redaktionell
modifiziert.

38



Harmonisierung der Baubegriffe

Mehrwertausgleich

Verwaltungsgerichtsentscheide

Waldabstands- und Gewasser-
abstandslinien

Anforderungen des ARE an
Nutzungsplanungen
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7 AUSWIRKUNGEN

Die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist mit der vorliegenden
Anpassung der Bau- und Zonenordnung gemass den Ubergangsbe-
stimmungen zur Anderung des Planungs- und Baugesetzes vom

14. September 2015 vollzogen.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) werden mit der Festlegung der entsprechenden
Eckwerte in der Bau- und Zonenordnung umgesetzt.

Mit der vorliegenden Teilrevision erfolgen noch keine mehrwertaus-
gleichspflichtigen Planungsmassnahmen wie Einzonungen, Aufzo-
nungen oder Umzonungen von Zonen fur 6ffentliche Bauten.

Mit der Anpassung der Bau- und Zonenordnung werden die Rechts-
unsicherheiten von Art. 4 und 17 BZO im Sinne der ergangenen Ver-
waltungsgerichtsentscheide behoben. Die neu zugelassenen Abwei-
chungen vom Gebaudeprofil bei Rot bezeichneten Bauten setzen
eine gute Einordnung im Sinne des Ortsbildinventars voraus. Die
Festlegungen des Kernzonenplans erfahren in Abstimmung mit den
Kernzonenbestimmungen punktuelle Lockerungen. In Art. 27 wird
zudem eine irrtmliche Angabe zu den Freiflachenziffern korrigiert.

Mit der Bereinigung der Gewasserabstandslinien wird eine auf die
jeweilige Situation abgestimmte Koordination mit der Gewdsserraum-
festlegung vorgenommen und innerhalb der Kernzone an der Bach-
gasse die Bebaubarkeit geklart. Mit der Erganzung der Waldabstands-
linie Fahrweid wird der einzuhaltende Waldabstand festgelegt und
eine Regelungslicke geschlossen.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

»  Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden auf allen
Stufen widerspruchsfrei umgesetzt. Im Ubrigen sind diese fur
die vorliegende Teilrevision kaum relevant.

*  Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in der "urbanen
Wohnlandschaft" wird Rechnung getragen. Die Teilrevision hat
keine Auswirkungen auf die Nutzungsdichte, den Ausbaugrad
sowie auf die theoretische Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat.

39



SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Weiningen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

*  Die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen bleiben
unverandert, weil mit der Teilrevision keine Veranderungen der
bebaubaren Zonenflachen, der Nutzungsdichten und der Bau-
massenziffern verbunden sind.

*  Die angepassten baurechtlichen Bestimmungen sind mit dem
Ubergeordneten Raumplanungsrecht und der aktuellen Recht-
sprechung konform. Fur das Ortsbild resultiert mit der Prazisie-
rung der zulassigen Abweichungen des Gebaudeprofils von Rot
bezeichneten Gebduden eine Klarung, wobei die Vorgaben des
kantonalen Ortsbildinventars (KOBI) respektiert werden.

*  Die Teilrevision der Nutzungsplanung bedingt keine besondere
Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Pla-
nungsinhalte nicht mit den Nachbargemeinden abgestimmt
werden mussen.

. Nachdem bereits in den Jahren 2013/14 eine umfassende Teil-
revision der Richt- und Nutzungsplanung erfolgt ist, wird auf eine
erneute Gesamtschau verzichtet.

Die vorliegende Teilrevision erfUllt die Anforderungen, die vom Kan-
ton an Nutzungsplanungen gestellt werden.
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8 MITWIRKUNG
8.1 Verfahren

Die Teilrevision Nutzungsplanung wird vom Gemeinderat zuhanden
der offentlichen Auflage und Anhorung verabschiedet. Die offentliche
Auflage erfolgt gestutzt auf 8 7 PBG wahrend 60 Tagen vom
14.1.2022 bis 15.3.2022.

Die Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL), die Regionalplanung
Zurich und Umgebung (RZU) sowie die Nachbargemeinden Unter-
engstringen, Dietikon, Geroldswil, Oetwil a.L., Dallikon und Regens-
dorf werden zur Anhérung eingeladen.

Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann zur Teilrevision Nut-
zungsplanung dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Gemass § 7 PBG sind allfdllige abgelehnte Anliegen in einem
Bericht der nicht berUcksichtigten Einwendungen zu dokumentieren
und die Ablehnung zu begrinden. Dieser Bericht ist von der Ge-
meindeversammlung zur Kenntnis zu nehmen.

Die Teilrevision Nutzungsplanung wird dem Kantonalen Amt fur
Raumentwicklung (ARE) parallel zur 6ffentlichen Auflage zur dritten
Vorprifung eingereicht.

Die Revisionsvorlage wird den Stimmberechtigten voraussichtlich an
der Gemeindeversammlung vom Juni 2022 zur Festsetzung unter-
breitet.

Nach der Festsetzung ist die Revisionsvorlage durch die Baudirektion
Kanton ZUrich zu genehmigen. Danach erfolgt ein allfalliges Rekurs-
verfahren.

8.2 Erste Kantonale Vorpriufung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde in der vom 18. April bis
17. Juni 2019 offentlich aufgelegten Fassung (datiert vom 15. April
2019) dem Amt fUr Raumentwicklung (ARE) zur ersten Vorprifung
unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der
VorprUfungsbericht vom 16. Juli 2019 Auskunft.
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Das ARE hat verschiedene Auflagen stipuliert. Folgende Anliegen
wurden in der Uberarbeitung vollstdndig aufgenommen:

*  Anpassung Gewasserabstandslinie Bachstrasse mit Umfahrung
der Gebdude Vers.-Nrn. 121 und 16 entlang der im Kernzonen-
plan rot bezeichneten Flache.

*  Anpassung des Lockerungsvorschlages fur den Umgang mit im
Kernzonenplan rot bezeichneten Okonomiegebauden gemass
Art. 4 und Art. 17 mit Begriindung aus Sicht Ortsbildschutz.

«  Kennzeichnung der entsprechenden Okonomiegebaude im
Kernzonenplan.

8.3 Zweite Kantonale Vorpriifung

Die aufgrund der ersten Vorprifung Uberarbeitete Fassung (datiert
vom 24. April 2020) wurde dem ARE erneut vorgelegt. Dieses hat mit
dem zweiten Vorprifungsbericht vom 1. September 2020 dazu Stel-
lung genommen. Zusammenfassend wird festgehalten, dass eine
Genehmigung in Aussicht gestellt werden kdnne, wenn insgesamt
sechs Auflagen erflllt werden.

Anhand des von der Gemeinde und dem Planer verfassten Arbeits-
papiers "Kommentar zur zweiten Vorprufung" vom 8. Oktober 2021
wurden die Inhalte des Vorprifungsberichtes 22. Oktober 2021 mit
dem ARE besprochen. Mit Aktennotiz gleichen Datums hat das ARE
die im Arbeitspapier gestellten Fragen beantwortet. GestUtzt auf die-
se Ruckmeldung wurde die Vorlage erneut Uberarbeitet. Der Umgang
mit den sechs gestellten Auflagen ist nachstehend beschrieben.

Folgende Anliegen wurden vollstandig aufgenommen:

. Im erlduternden Bericht ist korrigiert, dass das ARE (nicht das
AWEL) in der ersten Vorprifung beantragt hat, die Gewdsserab-
standslinie die Gebaude Vers.-Nrn. 121 und 16 zu umfahren.

*  Die Gewdsserabstandslinie am Dorfbach im Gebiet Bachstrasse
ist gemass dem Gewadsserraumplan 4 Dorfbach bzw. dem Plan
"Gewasserabstandslinie Bachstrasse" aus der ersten Vorprifung
festgelegt.

* Im Kernzonenplan wird auf eine graue Bezeichnung der Dach-
abschleppungen und auf zusatzliche blaue Linien zur Ab-
standsprivilegierung verzichtet. Die Dachabschleppungen sind
neu mit einem Symbol gekennzeichnet, um den Anwendungsbe-
reich des neu formulierten Art. 4 Abs. 3 zu definieren.

* InArt. 17 Abs. 2 BZO werden fur Spezialfélle mit mehr als unter-
geordneter Abweichung vom Gebadudeprofil qualitative Voraus-
setzungen definiert. Die Begutachtungspflicht zum Nachweis der
besonders guten Gestaltung im Baubewilligungsverfahren ergibt
sich bereits aus Art. 17 Abs. 1 BZO.
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Einzelne Auflagen des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurden
nicht berdcksichtigt. Nachfolgend wird auf die diese Anliegen einge-
gangen und die Ablehnung begrundet.

Auflage ARE:
= Die Gebdude Vers.-Nrn. 163, 981, 41, 9, 334, 1085 und 873 seien
analog Inventarplan im Kernzonenplan Rot zu bezeichnen.

Begrindung der Nichtberutcksichtigung:

Das Ortsbildinventar von Weiningen wurde am 15. Juni 2001 festge-

setzt (BDV Nr. 674/01) und ist nach wie vor massgebend. Der gelten-
de Kernzonenplan und die zugehdorigen Kernzonenvorschriften set-

zen die Vorgaben des kantonalen Ortsbildinventars bereits grundei-
gentUmerverbindlich um und wurden denn auch am 25. November

2014 von der Baudirektion genehmigt (BDV Nr. 142/14).

Besonders hinzuweisen ist auf den folgenden Textabschnitt im erlau-
ternden Bericht gemass Art. 47 RPV vom 19. Mai 2014, S. 34:
"Anlasslich einer Begehung wurde jedes Gebaude auch visuell auf die
Zweckmassigkeit der Einstufung Rot oder Grau UberprUft. Bei den im
Ortsbildschutzinventar als pragend bezeichneten Gebauden (deren
Erfassung im Massstab 1:2500 erfolgte) sowie bei den bereits bisher
im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebauden wurden verschiedene
untergeordnete Annexbauten mit wenig raumlicher Qualitat zurtick-
gestuft und die ,Rotbauten” auf die wesentlichen Kuben beschrankt."

Dementsprechend sind sechs der in der obgenannten Auflage aufge-
fUhrten Gebaude heute schon im Kernzonenplan Rot bezeichnet.
Lediglich ein Gebaude sowie einzelne untergeordnete Gebaudeteile
von Rotbauten sind Grau bezeichnet. Diese mit dem gebotenen Au-
genmass erfolgte Umsetzung des Ortsbildinventars wurde vom ARE
bisher nie in Frage gestellt. Aus der Sicht der Gemeinde ist es nicht
statthaft, wenn das ARE nun versucht, rechtmassig genehmigte Inhal-
te ohne Begrindung wieder rickgangig zu machen, zumal diese nie
Gegenstand der vorliegenden Teilrevision waren und auch nicht 6f-
fentlich aufgelegt wurden.

Gemass Aussage des ARE in der Besprechung vom 22. Oktober 2021
wird das Ortsbildinventar von Weiningen erst 2023 Uberarbeitet.
Damit ist als Beurteilungsgrundlage nach wie vor die geltende Fas-
sung von 2001 massgebend. Es haben sich somit keine Sachverhalte
verandert, die nicht schon wahrend der letzten Revision von 2014
vom ARE hatten geltend gemacht werden konnen.
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Auflage ARE:

= Die Kirchenmauern auf Kat.-Nrn. 1541 und 1472, der Brunnen Kat -
Nr. 1347 sowie die Firstrichtung des Gebdudes Vers.-Nr. 177 seien ent-
sprechend den Angaben des Inventarplans umzusetzen.

Begrindung der Nichtberucksichtigung:

Wie bereits erwahnt, setzt der Kernzonenplan die Vorgaben des gel-
tenden kantonalen Ortsbildinventars bereits in allen wesentlichen
Punkten um. Er wurde am 25. November 2014 von der Baudirektion
ohne Vorbehalte genehmigt (BDV Nr. 142/14). Es haben sich somit
keine Sachverhalte verandert, die nicht schon wahrend der letzten
Revision von 2014 vom ARE hdatten geltend gemacht werden kénnen.
Dies betrifft auch die Kirchenmauern, die als Teil des Schutzobjektes
von kantonaler Bedeutung (Reformierte Kirche) ohnehin schon unter
Schutz stehen, ob mit oder ohne Eintrag im Kernzonenplan.

Auf dem GrundstUck Kat.-Nr. 1347 existiert gar kein Brunnen. Auch
im kantonalen Ortsbildinventar ist keine entsprechende Signatur
verzeichnet, auf die Bezug genommen werden konnte. Die Forderung
ist damit gegenstandslos.

Die Darstellung der Firstrichtung des Gebdudes Vers.-Nr. 177 im
Kernzonenplan wurde ebenfalls genehmigt (BDV Nr. 142/14). Im Ub-
rigen liegt dieses Gebaude im Geltungsbereich des privaten Gestal-
tungsplans Unterdorf Nord, welchem die Gemeindeversammlung am
5. Dezember 2019 zugestimmt hat. Der Gestaltungsplan Ubernimmt
diese vorgegebene Hauptfirstrichtung. Das ARE hatte in der Vorpru-
fung des Gestaltungsplans vom 25. Februar 2019 sogar festgehalten,
dass der Wechsel vom heutigen Walmdach zum Satteldach ortsbau-
lich zu begrussen sei, dies aber begrindet werden musse. Diesem
Anliegen wurde mit Modelldarstellungen und ausfuhrlichen Erlaute-
rungen im Bericht nachgekommen. Es erstaunt, dass trotz dieser
klaren und transparenten Sachlage eine rechtswidrige Anpassung
des Kernzonenplans verlangt wird. Es ware eher angebracht, das
Ortsbildinventar den neuen Gegebenheiten anzupassen.
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