Baudirektion
Kanton Zurich ARV 111 12007

VERFUGUNG

vom 20. Juli 2007

Weiningen. Privater Gestaltungsplan Fahrweid (Aufhebung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 17. April 2007 stimmte der Gemeinderat Weinigen der Aufhebung des privaten
Gestaltungsplanes Fahrweid zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 13. Juni 2007 kein Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 25. Juni 2007 ersucht die Gemeinde Weiningen um Geneh-
migung der Vorlage.

Mit BDV Nr. 66/2006 wurde der private Gestaltungsplan Fahrweid genehmigt. Damit
wurde fiir die in der Gewerbezone G liegenden Grundstiicke Kat.-Nrn. 1994 und 1996 der
Siemens Schweiz AG die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein attraktives Quar-
tierzentrum mit durchmischter Nutzung geschaffen. Der gestiitzt auf die in Art. 26 der
Bau- und Zonenordnung (BZO) festgelegten Sonderbauvorschriften erlassene Gestaltungs-

plan findet nur dann Rechtswirksamkeit, wenn davon Gebrauch gemacht wird.

Nach § 87 PBG in Verbindung mit § 82 PBG koénnen Gestaltungspline frithestens fiinf
Jahre nach ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden, wenn weder eine wesentliche Bautétig-
keit eingesetzt hat, die von den eingerdumten Mdoglichkeiten Gebrauch macht, noch

entsprechende ernsthafte Bestrebungen nachgewiesen werden.

Die Siemens Schweiz AG als Grundeigentiimerin hat von den im Gestaltungsplan vorge-
sehenen Moglichkeiten nicht Gebrauch gemacht, sondern verkaufte die Grundstiicke der JP
Altena AG. Da die JP Altena AG beabsichtigt, die Grundstiicke nach der bestehenden
Grundordnung (BZO) der Gewerbezone G zu nutzen, soll der Gestaltungsplan aufgehoben

werden.

Da weder private noch 6ffentliche Interessen bestehen, den Gestaltungsplan aufrecht zu
erhalten, werden die Voraussetzungen fiir die Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes
Fahrweid erfiillt.



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Die Authebung des privaten Gestaltungsplanes Fahrweid, dem der Gemeinderat
Weiningen am 17. April 2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
Zustelladresse: JP Altena AG, Lindenstrasse 16, 6340 Baar

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem
identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV ~ Fr. 976.00 8000 001266 / 83120.40.210

IMI.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Weiningen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und die Aufhebung des Gestaltungsplans nach
Eintritt der Rechtskraft in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Weiningen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerschaft), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen, an das Inge-
nieur- und Vermessungsbiiro Sennhauser, Werner & Rauch AG, Wagistrasse 6, 8952

Schlieren, und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung.

Ziirich, den 20. Juli 2007 ARV Amt fir "
070640/Oca/Zst Raumordnung und Vermessung
Flr den Auszug:
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Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 66 /2006

VERFUGUNG

vom 12. Mai 2006

Weiningen. Privater Gestaltungsplan Fahrweid

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 23. Januar 2006 stimmte der Gemeinderat Weiningen dem privaten Gestaltungsplan
Fahrweid zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei
der Baurekurskommissionen vom 13. Mérz 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schrei-
ben vom 17. Mirz 2006 ersucht die Gemeinde Weiningen um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Fahrweid werden fiir die in der Gewerbezone G
liegenden Liegenschaften Kat.-Nrm. 1994 und 1996 gestiitzt auf die in der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) festgelegten Sonderbauvorschriften die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flir ein attraktives Quartierzentrum mit durchmischter Nutzung geschaffen
(BDV Nr. 365/2004). Der Gestaltungsplan findet nur dann Rechtswirksamkeit, wenn von
den Sonderbauvorschriften geméss Art. 26 BZO Gebrauch gemacht wird.

Gemiss regionalem Richtplan wurde das innerhalb des kantonalen Siedlungsgebietes
befindliche Areal Fahrweid dem Mischgebiet zugewiesen. Mit dem Instrument der Sonder-
bauvorschriften wird ein Anreiz zu einem grésseren Nutzungsmix in der Gewerbezone
alternativ zur Grundordnung geschaffen. Als Gegenleistung sind erhéhte qualitative Vor-
aussetzungen (Bebauungs-, Gestaltungs- und Nutzungskonzept) im Rahmen von Gestal-
tungsplénen zu erfiillen.

Im Rahmen der Umsetzung des Gestaltungsplanes werden den qualitativen Anforderungen
an Arealiiberbauungen gemiss §§ 71 und 73 PBG im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
und Gestaltungskonzept als Voraussetzung fiir ein attraktives Quartierzentrum mit durch-

mischter Nutzung grdsste Beachtung beizumessen sein.

Dem Anliegen publikumsintensive Einrichtungen (PE) mit grosser MIV-Erzeugung
einzuschrinken wurde insoweit Rechnung getragen, als solche Nutzungen nur unter der
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Voraussetzung zugelassen werden, wenn ein verbessertes OV-Angebot mindestens der
Giiteklasse C (Buslinie mit 10-19 Minuten-Takt in weniger als 300 m Entfernung)

vorhanden ist.

Eine Umweltvertréglichkeitspriifung ist fiir das ganze Areal durchzufiihren, falls die inner-
halb des Geltungsbereichs liegenden Vorhaben gesamthaft einer Anlage gemiss Anhang
der Verordnung iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung entsprechen.

Im Bezug auf den Larmschutz gelten fiir Wohnnutzungen die massgebenden Grenzwerte
gemiss Sonderbauvorschriften, fiir das Teilgebiet D die Planungswerte der Empfindlich-
keitsstufe II sowie fiir die Teilgebiete A1, A2, B und C Empfindlichkeitsstufe III.

Dem Anliegen lidngs der Niederholzstrasse S-4 ein Schutz fiir die regionalen Radfahrer zu
schaffen, wurde insoweit entsprochen, als mit der im Gestaltungsplan festgelegten Mantel-

linie fiir Neubauten ein Raum von mindestens 2 m Breite freihalten wird.

Da der Gestaltungsplan auf die in der Bau- und Zonenordnung festgelegten Sonderbau-
vorschriften gestiitzt ist, ist die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Fahrweid, dem der Gemeinderat Weiningen am
23. Januar 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.

I.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Siemens Schweiz AG, Freilagerstrasse 40, Postfach, 8047 Ziirich)
(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Ihren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 64.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 992.00 Auftrag 83120.40.210)
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II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Weiningen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Weiningen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von sechs Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat

der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

s . ARV Amt fiir
Ziirich, den 12. Mai 2006 Raumordnung und Vermessung
060314/Oca/Zst : .
Fur den Auszug:

L
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Kanton Zurich
Gemeinde Weiningen ZH

Privater Gestaltungsplan
Weiningen - Fahrweid Kat.-Nr. 1994 und 1996

mit 6ffentlich - rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Massstab 1:1'000
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Kanton Zlrich
Gemeinde Weiningen ZH

Privater Gestaltungsplan
Weiningen - Fahrweid Kat.- Nr. 1994 und 1996

mit 6ffentlich - rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG
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Ziel und Zweck

Bestandteile

Ortlicher Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Privater Gestaltungsplan Siemens (Schweiz) AG / Weiningen - Fahrweid

I. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Fur die Liegenschaften Kat.- Nr. 1994 und 1996 der Siemens
Schweiz AG in der Gemeinde Weiningen (Fahrweid) wird ein privater
Gestaltungsplan im Sinne der §§ 83 ff Planungs- und Baugesetz
(PBG) erlassen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Fahrweid werden gestitzt auf die
Sonderbauvorschriften geméass Bau- und Zonenordnung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine auf das
Entwicklungskonzept Fahrweid abgestimmte neue Wohn- und
Gewerbelberbauung mit ausgewogener Nutzungsdurchmischung
geschaffen.

Die Uberbauung hat sich fir ein qualitativ ansprechendes Wohnen zu
eignen und soll sich durch eine Uberzeugende Architektur mit
ortsbaulichem Bezug auszeichnen.

Der Gestaltungsplan findet nur dann Rechtswirksamkeit, wenn von
den Sonderbauvorschriften gemass Art. 26 bis ff Bauordnung
Weiningen Gebrauch gemacht wird. £70 #¢¢

Art. 2

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden
Bestimmungen und dem zugehdérigen Plan im Massstab M 1: 1000
zusammen.

Art. 3

Far den értlichen Geltungsbereich und die Abgrenzung der
Teilgebiete gelten die Festlegungen des zugehérigen Planes gemass
Art. 2.

Der Geltungsbereich ist im Plan blau festgehalten.

Art. 4
Im Gestaltungsplan gelten die nachstehenden Vorschriften.

Vorgehendes kantonales Recht, Bundesrecht sowie kommunales
Recht bleiben vorbehalten.

2/6



Teilgebiete

zulassige Nutzweisen

Schwerpunktflachen

Nutzweisen Teilgebiete

Privater Gestaltungsplan Siemens (Schweiz) AG / Weiningen - Fahrweid

Il. Teilgebiete

Art. 5

Der Gestaltungsplan umfasst die Grundstiicke Kat.- Nr. 1994 mit
22'434 m? und Kat.- Nr. 1996 mit 3'537 m® und gliedert sich in die
Teilgebiete A1, A2, B, C und D.

lll. Nutzung

Art. 6

Die zulassige Nutzweise richtet sich nach den Bestimmungen der
Sonderbauvorschriften Art. 26 quinquies und Art. 26 sexies. Danach
sind nicht oder massig stérende Betriebe aller Art, Wohnen sowie
insbesondere Hotels, Schulen und Ausbildungsstatten, Sporthallen
und -platze, Konzert- und Mehrzweckhallen gestattet.

Die Ansiedlung von Verkaufsstellen mit einem Sortiment fir den
taglichen Bedarf (Food und Non-Food) ist ausdriicklich erwiinscht,
jedoch nicht zwingend vorgeschrieben.

Publikumsintensive Einrichtungen mit grosser MIV - Erzeugung
(Einkaufszentren mit einer Verkaufsflaiche von mindestens 2'000 m?:
Begegnungsstatten, in denen Veranstaltungen mit gleichzeitig mehr
als 3'000 Personen durchgefihrt werden; Bauvorhaben mit mehr als
300 Parkplatzen), sind generell nur zuldssig, wenn in Abhangigkeit
der vorgesehenen Nutzung bei Inbetriebnahme ein OV-Angebot
mindestens der Guteklasse C vorhanden ist. Der Art. 21 bleibt
vorbehalten.

Gewerbebetriebe aus den Bereichen Gebrauchtwagenhandel,
Abfallbeseitigung/ -entsorgung, Diskotheken sowie sexgewerbliche
Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind nicht zulassig.

Der Wohnanteil darf maximal 50% der zulassigen Baumasse der
Teilgebiete A - D betragen.

Art. 7

Die im Gestaltungsplan bezeichneten Schwerpunktflachen stellen die
zukunftige Nutzungsaufteilung der Teilgebiete dar.

Teilgebiet A1 und B:
- Schwerpunkt Gewerbenutzung

Teilgebiet D:

- Schwerpunkt Wohnnutzung

Art. 8

Innerhalb der Teilgebiete sind folgende Nutzweisen zulassig:
Teilgebiet A1:

Entlang der Brunaustrasse hat im Erdgeschoss der Anteil publikums-

orientierter Nutzungen wie Laden, Gewerbe / Dienstleistungen,
Einrichtungen zur Erfullung éffentlicher Aufgaben udgl. mindestens
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Gestaltung

Privater Gestaltungsplan Siemens (Schweiz) AG / Weiningen - Fahrweid

60% der Baumasse zu betragen. Die Nutzung in den
Obergeschossen ist im Rahmen von Art. 6 frei. Der Anteil der
gewerblich genutzten Baumasse hat aber insgesamt mindestens 60%
der realisierten Baumasse zu betragen.

Teilgebiet A2:

Die Nutzung ist im Rahmen von Art. 6 frei. Entlang der Brunaustrasse
ist im Erdgeschoss eine publikumsorientierte gewerbliche Nutzung
anzustreben. Ein Wohnanteil von 100% ist jedoch zul&ssig, wenn der
Gesamtwohnanteil Gber das ganze Gestaltungsplangebiet nicht
Uberschritten wird.

Teilgebiet B:

Im Erdgeschoss sind nur publikumsorientierte Nutzungen wie Laden,
Gewerbe / Dienstleistungen, Einrichtungen zur Erfullung 6ffentlicher
Aufgaben, sowie Nutzweisen mit erhéhtem Verkehrsaufkommen udgl.
zulassig. Die Nutzung in den Obergeschossen ist im Rahmen von
Art. 6 frei. Der Anteil der gewerblich genutzten Baumasse hat aber
insgesamt mindestens 60% der realisierten Baumasse zu betragen.

Teilgebiet C:

Die Nutzung ist im Rahmen von Art. 6 frei. Im Erdgeschoss ist eine
publikumsorientierte gewerbliche Nutzung anzustreben. Ein
Wohnanteil von 100% ist jedoch zulassig, wenn der
Gesamtwohnanteil Uber das ganze Gestaltungsplangebiet nicht
Uberschritten wird.

Teilgebiet D:

Die Nutzung ist im Rahmen von Art. 6 frei. Ein Wohnanteil von 100%
ist zulassig, wenn der Gesamtwohnanteil GUber das ganze Gestal-
tungsplangebiet nicht Gberschritten wird.

IV. Gestaltung

Art. 9

Die Uberbauung sadmtlicher Teilgebiete muss im Ganzen und in
Teilen nach einheitlichen Gestaltungsgrundsétzen so erfolgen, dass
eine besonders gute stadtebauliche Gesamtwirkung erzielt sowie
zweckmassig ausgestattet und ausgerustet wird.

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Gesamtwirkung und der
Qualitat der Bebauung sind insbesondere folgende Merkmale nach

§ 71 PBG massgebend: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen
und landschaftlichen Umgebung; kubische Gliederung und
architektonischer Ausdruck der Gebaude; Lage, Zweckbestimmung,
Umfang und Gestaltung der Freiflachen; Wohnlichkeit und
Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslésung; Art und Grad
der Ausrlstung.

Die Dachform ist frei, soweit sie die Anforderungen gemaéss Art. 9
Abs. 2 erfullt.

Die Positionierung sowie die Anzahl und die dusseren Abmessungen
der Baukdrper richten sich nach den weitergehenden Bestimmungen
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Freiraumgestaltung

Grundmasse

Aufbauten

Baumassenverlagerung

Bestehende Gebaude

Erschliessung

Privater Gestaltungsplan Siemens (Schweiz) AG / Weiningen - Fahrweid

der Bauordnung, den Sonderbauvorschriften sowie der stadtebau-
lichen Gesamtwirkung.

Art. 10

Die Begrlinung des Areals erfolgt im Einvernehmen mit der
Baubehoérde der Gemeinde Weiningen.

Zwischen den verschiedenen Gebauden sind Freiflachen anzulegen
und angemessen zu bepflanzen.

Die Freiflachenziffer betragt mindestens 20%. In den Teilgebieten
A - C ist mindestens eine zusammenhangende Freiflache von

1'000 m? zu erstellen. Die Flache ist funktional und gestalterisch so
anzulegen, dass fur die Nutzer eine gute Aufenthaltsqualitat und ein
hoher Nutzwert entsteht.

Entlang der Quer- und Brunaustrasse ist eine Baumreihe zu pflanzen,
welche durch notwendige Einfahrten bzw. eine zusammenhangende
Platzgestaltung unterbrochen sein kann.

V. Weitere Bestimmungen

Art. 11

Es gelten fur samtliche Teilgebiete die Grundmasse der
Gewerbezone gemass Art. 22 Bauordnung.

Art. 12

Aufbauten fur Liftiberfahrten, Kamine, Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte Anlagen gemass
§ 292 PBG durfen die zulassige Gebaudehéhe bis zu 3.0 m
Uberschreiten.

Art. 13

Baumassenverlagerungen bis zu einer maximalen Baumassenziffer
von 4.4 m%m? innerhalb der Grundstiicke Kat.- Nr. 1994 und 1996
sowie innerhalb der Teilgebiete A - C sind zulassig. Die maximal
zulassige Baumassenziffer von 4.0 m*/m? tiber das gesamte
Gestaltungsplangebiet darf dabei nicht GUberschritten werden.

Art. 14

Die bestehenden Gebaude kénnen ganz oder teilweise erhalten
bleiben. Bauliche Massnahmen zum Erhalt der Gebaude,
Nutzungsanderungen und Zwischennutzungen sind zulassig.
Vorbehalten bleibt Art. 26 sexies Ziff. 4 der Sonderbauvorschriften.

Art. 15

Die priméare Verkehrserschliessung und die Ver- und Entsorgung der
Teilgebiete A2, C und D erfolgt Gber die Brunaustrasse. Es sind
maximal 2 Zufahrten Uber die Brunaustrasse zulassig.
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Umweltvertraglichkeit
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Privater Gestaltungsplan Siemens (Schweiz) AG / Weiningen - Fahrweid

Die priméare Verkehrserschliessung und die Ver- und Entsorgung der
Teilgebiete A1 und B erfolgt Uber die Querstrasse. Es ist maximal
eine Zufahrt Gber die Querstrasse zulassig.

Art. 16

Die Anzahl der notwendigen Abstellplatze berechnet sich in
Abhangigkeit der Nutzweise nach Art. 36 Bauordnung.

Art. 17

Die Empfindlichkeitsstufe fur das Teilgebiet D wird auf ES |l
festgesetzt.

Die Empfindlichkeitsstufe fur die Teilgebiete A1, A2, B und C wird auf
ES Il festgesetzt.

Fur Wohnnutzungen gelten die massgebenen Grenzwerte gemass
Sonderbauvorschriften.

Art. 18

Fur die Teilgebiete A - D besteht keine Baupflicht. Vorbehalten bleibt
Art. 26 sexies Ziff. 1 lit. ¢ Bauordnung in Verbindung mit Art. 26
sexies Ziff. 4 Bauordnung.

Art. 19

Fur die Teilgebiete A - D sind Arealbebauungen nach Art. 27 und 28
Bauordnung nicht zulassig.

Art. 20

Far die Teilgebiete A - C ist mit der ersten Baueingabe als Grundlage
far die stadtebauliche und gestalterische Beurteilung ein Bebauungs-
und Gestaltungskonzept mit einem stadtebaulichen Modell fir diese
Teilgebiete einzureichen.

Art. 21

Far das gesamte Areal ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchzufuhren, falls die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Vorhaben gesamthaft einer Anlage geméss Anhang der Verordnung
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung entsprechen. Das massgeb-
liche Verfahren zur Durchfuhrung der Umweltvertraglichkeitspriifung
richtet sich nach der Einflihrungsverordnung tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung des Kantons Zurich.

Art. 22

Der Gestaltungsplan tritt mit der ersten Baubewilligung in Kraft,
welche gestutzt auf die Sonderbauvorschriften und den
Gestaltungsplan erteilt worden ist.
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