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BAUPLANUNG,  RAUMPLANUNG

Kommunale  Planung

SonderbauvorschriFten,  GestaltungspläneSonderbau-

vorschriften,  Gestaltungspläne

Teilrevision  öffentlicher  Gestaltungsplan  Gubristareal

- Einleitung  FestsetzungsverFahrenareal  - Einleitung

Festsetzungsverfahren

Ausgangslage  und  Zielsetzung

Die EigentümerschaFt  der  Parzellen  Kal  Nrn.  3449,  3452  und  3453  im Gebiet:  Grossächerin  Weinin-

gen  beabsicheige,  auF ihren  Grundstücken  eine  Wohnüberbauung  zu entwickeln.  Um ein geeigne-

ees Projekt: zu finden, führte die Eigenl-ümerschaft: 2023/2024 einen Studienauferag aurEinladung
mit  vier  Teams  durch.

Das beereFFende Areal liege in der Wohnzone W3/60 und ise Teil des rechesgüleigen örfenLlichen
Gesealeungsplans  «Gubriseareal».  Dieser  wurde  2018  von  der  Gemeindeversammlung  Fesegeseezt.

Die obgenannten  Parzellen  enthalten  die Baubereiche  A1 -  A3. Gemäss  VorschriFten  des efrenbri

chen  Gesealeungsplan  sind  in den  Baubereichen  A1 -  A3 je maximal  ein Haupegebäude  zulässig.

Das vom  Beureeilungsgremium  des Seudienauftrags  einseimmig  emprohlene  Projeke  weise  jedoch

aur  den  drei  Grundst.ücken  bzw.  Baubereichen  vier  Haupegebäude  auF, womie  die gemäss  reches-

güleigem  GesLaltungsplan  maximal  zulässigen  Anzahl  Haupt:gebäude  überschrieeen  wird.  Die maxi-

mal  zulässige  Ausnüezung  wird  jedoch  auch  mie den  vorgesehenen  vier  Hauptgebäuden  klar  einge-

halten.

Um die  Realisierung  des Projekes  zu ermöglichen,  ise eine  Teilrevision  des  öFrenllichen  Gestaltungs-

plans  «Gubriseareal»  noewendig.  Ziel  der  Teilrevision  ist: niche  eine  MehrausnüLzung  zu bewirken,

sondern  lediglich  bzw.  ausschliesslich  eine  qualieaeive  Verbesserung  der  Überbauungsmöglichkeit:

zu bezwecken.

Beantragte  Anpassungen

Folgende  Anpassungen  am öfrenelichen Gestaltungsplan,,Gubriseareal"  werden  mit  Gesuch  vom

19. November  2024  beanUagL:

- Zusammenlegen  der  Baubereiche  A2 und  A3 zu einem  Baubereich

- ErhöhungderinsgesamezulässigenAnzahlHaupLgebäudevondreiauFvierHaupegebäudeun-

Ler Beibehaltung  der  maximal  zulässigen  Ausnüezung

- Verankerung  des Projekes der  SeücheliArchieekeen  AG und SKK LandschaFesarchieekeen  AG als

orientierende  Grundlage  für  die  späeere  Bebauung  (Richtprojeke)
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Allgemein:

- Opeion  zur  Erweiterung  des UmFangs  der  Dachaufbaueen  in sämtlichen  Baubereichen  des Ge-

sealeungsplanperimeeers,  soFern  im Gegenzug  erhöhte  AnForderungen  an eine  nachhaleige  und

energieeffizienee  Bauweise  erfülle  werden.

Aus  Sicht  der  Eigeneümerschate  ermögliche  die  vorgesehene  Teilrevision  des Gesealtungsplans

eine  seädeebaulich  und  architekeonisch  bessere  Lösung.  Auch  reagiert  das neue  RichLprojekt.  mit

der  Seezung  und  Ausricheung  präziser  aJ  die Lärmemissionen  der  angrenzenden  Sl-rassen,  so

dass aeerakLiver  Wohnraum  an guL erschlossener  Lage  enestehen  kann.  Die Öffenelichkeie  prof"i-

tiert  ausserdem  von  einem  ansprechend  gesealeeten  Eingang  zum  Ort  und  einer  umwelUreundli-

chen  Überbauung,  die durch  moderne  Bauweise  minimalen  Einrluss auF die Umwelt  nimme.  Das

Lärmgutacheen  zeigt  im Weiteren,  dass  sich bei einem  partiellen  Rückbau  des Lärmschutzwalls  im

Vorplaezbereich  die Lärmbelaseung  beiden  NachbarliegenschaFI:.en  niche  erhöhe.

Gestaltung  Ortseingang

Gemäss  den Beseimmungen  des öFrenelichen  Gestaleungsplans  kann  ein Gebäude  im Baubereich

A1 (A1.1 in Verbindung  mit  A1.2)  unter  folgenden  Bedingungen  mit  fünF  staee 3 Vollgeschossen

erstellt  werden.

- Das Gebäude  seellL eine  atJ:rakt.ive  oresbauliche  Akzenl-uierung  am Dorfeingang  von  Weiningen

dar.  Hierfür  muss  der  Baubereich  A1.2  zwingend  mieeinbezogen  werden.

- Das Gebäude  ist. derare  zu konzipieren,  dass kein  zusätzlicher  Lärmschutzwall  erForderlich  ist

- ImKreuzungsbereichmusseinortsbaulichaetrakeiverVorplat:zgescharfenunddauerhartuneer-

haleen  werden.

Von  der  EigentümerschaFL  angedacht  isl ein begrüneer  PlaLz mH: einer  Staeue,  welche  symbolhaFt

die  Bedeutung  des  Weinbausin  Weinigen  repräsentiert.  Die konkreLe  Umseezung  bzw.  Beurteilung

der  Gesealeung  des Ortseingangs  inkl. Umgang  mit  dem  Lärmschuezwall  erfolge  im Baubewilli-

gungsverFahren.

Keine  Kosten  für  die  Gemeinde  Weiningen

Die Anpassung  des seit  2018  rechtskräfeigen  öFfentlichen  GesLaltungsplans,,Gubristareal"  erFolge

vollständig  auFgrund  der privaeen  Init.iaeive  durch  die  Eigentümerschare  der Parzellen  Kae.

Nrn.  3449,  3452  und  3453.  Diese  verpFlicheet  sich daher,  sämeliche  VerFahrens-  und  Bearbeieungs-

koseen  im Zusammenhang  mit  der  Teilrevision  dieses  örrenelichen  Gesealeungsplans,  welche  über

die übliche  BeraLung  durch  die  Abeeilung  Hochbau  & Umwelt  hinausgehen,  zu übernehmen.  Wei-

eer verpFlicheee  sie sich,  säml:.liche  Koseen  für  die Ausgesealeung  und  Umsetzung  des angesUebeen

prägenden  Oresaureakes  auf' ihren  Grundseücken  zu übernehmen.  Für die Gemeinde  Weiningen

enestehen  somit  keine  Dritekosten.  Der  bei der  Gemeinde  anrallende  Aurwand  wird  efüsprechend

ausgewiesen  und  zum  gegebenen  Zeiepunkt  gemäss  Tariren  der  Gebührenordnung  verrechnet.
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Weiteres  Vorgehen

Das auf  diesen  Beschluss  zur Einleieung  des Fesesetzungsverfahrens  rolgende  Vorgehen  is) wie

rolgt  vorgesehen:

- Öfreneliche  Aurlage  und Vorprüfung  durch  die Baudirekeion

- Bearbeieung  der  Einwendungen  (evel. Anpassungen  des Dossiers)  durch  die Eigentümerschare

- Verabschiedung  für  die Gemeindeversammlung

- Evtl. örfeneliche  InFormalionsveransealtung  durch  die EigeneümerschaFt

- Gemeindeversammlung

- Publikaeion  Beschluss  Gemeindeversammlung

- Evtl. Rechesmfüelverfahren  nach Gemeindegeseez

- Genehmigung  Baudirekeion

- Publikation  der  Teilrevision

- Evtl. RechLsmittelverFahren  nach Planungs-  und Baugesetz

- Publikaeion  InkrafeseLzung

Stellungnahme  Gemeinderat

Der Gemeinderae  von Weiningen  hae in einem  Grundsatzenescheid  vom  9. Okeober  2023 resege-

halten,  dass er die Teilrevision  des örrentlichen  Gesealtungsplans  uneerstüezt,  soFern diese ledig-

lich eine qualieative  Verbesserung  der  Überbauungsmöglichkeiten  bezweckt  und nicht  eine quan-

I:itaeive Aufwereung  des bestehenden  Nutzungspotenzials.

An seiner  Siezung vom 4 November  2024 bekrärt.igte  der  Gemeinderat  in einer  Grundsatzdiskus-

sion die Unterstüezung  des Anliegens  einer Teilrevision  des öFFenelichen  Gesealeungsplans

,,Gubrise".  Der  Gemeinderat  erkenne  die Absichl  der  Eigentümerschaft,  eine  qualitativ  hochwertige

Wohnüberbauung  zu erstellen,  die über  sich hinaus  eine  Bereicherung  weieere  Teile  der  Gemeinde

darseellen  kann.  Anhand  dervorliegenden  Unterlagen  wurdejedoch  verlangl,  dass die Erweieerung

der  Dachaufbaueen  von  einem  Drietel  auf  die HätFee miL derAnrorderung  des Nachhaleigkeieslabels

zu verknüpren ise. Das heisse, der Nachweis  der  erhöhLen  NachhaltigkeiesanForderung  soll  als Be-

dingung  für  die Erweiterung  der  Dachaufbauten  formuliert  werden.  Weiter  sollen  diese  Anpassun-

gen(nichföurfürdieBaurelderA1  undA2,sonderngrundsäezlichfüralleBaureldergelten,soweie

Dachgeschosse  zulässig  sind.

Die verlangeen  Änderungen  des Gemeinderates  sind nun von der  EigentümerschaFt  eingearbeieet

worden,  womiL  nun eine Planungsvorlage  vorliegt,  we[che  öffenelich  auFgelegt  und der Baudirek-

tion  zur  Vorprüfüng  zugeseelle  werden  kann.

Beschluss:

1. Das VerFahren  beerel"Fend  Fesesei:zung  der Teilrevision  des örfenelichen  Gesealeungsplans

,,Gubris(:", welche  die Baubereiche  A1 - A3 (neu A1 und A2) mit  den GrundsLücke  Kat.-

Nrn. 3449,  3452 und 3453,  Weiningen,  umrasse,  wird  auf  Gesuch der betrorFenen  Grundei-

gen(:ümerschart:  eingeleieee.
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2. Die Gestaleungsplanuneerlagen,  beseehend  aus

-  Sieuaeionsplan1:500vom24.Sepeember2024

-  Bestimmungen  in synopeischer  Darseeltung  vom  12. November  2024

-  PlanungsberichenachArt.47RPVvom12.November2024

werden  guegeheissen  und  zuhanden  der  örrentlichen  AuFlage  und  Anhörung  gernäss  § 7 Pla-

nungs-  und  Baugesetz  sowie  der  Vorprüfüng  durch  die Baudirekeion  des Kaneons  Zürich  ver-

abschiedet.

3. Die EigeneümerschaFt  verprlicheet:  sich, sämeliche  VerFahrens-  und Bearbeitungskosten  im

Zusammenhang  mit  der  Teilrevision  des öFFenelichen  Gesealeungsplans,,Gubristareal",  wel-

che  über  die  übliche  Beraeung  durch  die  Abeeilung  Hochbau  & Umwel(:  hinausgehen,  zu über-

nehmen.  Die mie der  Festselzung  der  Teilrevision  anFallenden  Aufwände  sind  soweie  möglich

durch  die Eigenl-ümerschare  bzw.  deren  beauFeragte  Planer  zu übernehmen  oder  werden,

sofern  sie bei der  Gemeinde  anrallen,  enesprechend  gernäss  TariFen  der  Gebührenordnung

der  Eigentümerschart  verrechnee.

4. Die Publikaeion  und  örrentliche  Aurlage  dieser  Planungsvorlage  erfotge  am bzw.  ab 13. De-

zember  2024.  Die AuFlagerrist  dauert  60 Tage  und demnach  bis und mit  11. Februar  2025.

Innere  dieser  Frise kann  sich jedermann  beim  Gemeinderat  Weiningen,  8104  Weiningen,  zum

Planinhalt  äussern.  Die nach-  und  nebengeordneten  Planungsträger  werden  zur  Anhörung

eingeladen.

5. Der  örfentliche  Gestaleungsplan  bedarr  für  seine  Rechernässigkeit  der  Genehmigung  durch

die Baudirekeion  des Kaneons  Zürich.  Dementsprechend  ist der  Gestaleungsplan  den kanto-

nalen  Instanzen  zurVorprüfüng  einzureichen.

6. Im Sinne  von  ZiFt. 3 dieses  Beschlusses  wird  die Gesuchseellerin  aurgefordere,  nach Ablauf

derAurlagefrist  die  eingegangenen  Einwendungen  und  SLellungnahmen  zu prüFen  und  diese

Äusserungen  allenfalls  in die Planung  mieeinzubeziehen.  Zu den  nichL  berücksichtigLen  Ein-

wendungen  ise ein Bericht  zu verFassen,  über  welchem  gesamthaFt  bei der  Planrestsetzung

durch  die  Gemeindeversammlung  entschieden  wird.  Hernach  stehen  die  Planunterlagen  und

die Seellungnahme  zu den  niche  berücksicheigten  Einwendungen  zur  Einsichföahme  offen.

7. Die Festsetzung  des  öffentlichen  Gestaltungsplans  auFgrund  einer  privaten  Initiative  ist nach

ZKF. 4.2 der  kommunalen  Grundsätze  für  die Gebührenerhebung  der  Gemeinde  Weiningen

nach dem  Koseendeckungsprinzip  gebührenpFlichtig.  Es gelangen  die Gebührenansäeze  ge-

mäss  der  geltenden  Gebühren-  und  TariFordnung  der  Gemeinde  Weiningen  zur  Anwendung.

8. Gegen  diesen  Beschluss  können  die Gesuchstellerin  oder  Drit.te,  welche  ein nachweisliches

Ineeresse  an der  Auföebung  oder  Änderung  dieses  Beschlusses  bekunden,  innere  30 Tagen,

von der  Zustellung  an gerechnee,  beim  Baurekursgericht  des Kantons  Zürich,  8090  Zürich,

schrifelich  Rekurs  erheben.  Die in dreiracher  AusFertigung  einzureichende  Rekursschrif-t

muss  einen  Antrag  und  dessen  Begründung  enthalten.  Die angerufenen  Beweismittel  sind

genau  zu bezeichnen  und,  soweiL  möglich,  beizulegen.  Maeerielle  und rormelle  Ureeile  des

Baurekursgeriches  sind  koseenpflicheig.  Die Kosten  hae dieim  Verrahren  unterliegende  Pareei

zu tragen.
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9. Miteeilung  an:

Seewarte  AG, DuFourstrasse  31, 8008  Zürich  (per  Einschreiben)

Simon  Nussbaumer,  PLANAR  AG, GuLserasse  73, 8055  Zürich

Baudirekeion  des Kaneons  Zürich,  Amt: für Raumentwicklung,  Maresa  Schuhmacher,

Seampfenbachserasse  12, Postfach,  8090  Zürich  (zur  Kenntnisnahme  mit  Bezug  auF ZVrF. 8

dieses Beschlusses / die Planuni:erlagen werden durch Sueer a von Känel a Wild a AG direkt:
zugestellt)

Zürcher  Planungsgruppe  Limmaetal  sowie  die Nachbarsgemeinden  Dietikon,  Dällikon,  Ge-

roldswil,  Oetwil  a.d.L.,  Regensdorf  und  UneerengsUingen  (per  E-Mait  zusammen  mie den

Planuneerlagen in digiealer Form);  gilL  als Einladung  zur  Anhörung gernäss  F3 7 PBG

Sueera  von  Känelo  Wild  o AG, Anita  Sueer, FöfüibucksUasse  30, 8005  Zürich

Bauvorst:eherin

Hochbau  & Umwele

Präsidiales

Gemeinderat  Weiningen

/'  Mario  Okle

Gemeindepräsidene

Bruno  Persano

Gemeindeschreiber

Versand:  05.12.2024
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