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1 Vorbemerkung

Die Planungsvorlage, bestehend aus einer Teilrevision der kommu-
nalen Nutzungsplanung, war ab dem 4. Marz 2016 6ffentlich einseh-
bar und wurde gestiutzt auf § 7 Abs. 2 PBG vom 11. Marz bis 9. Mai
2016, das heisst wahrend 60 Tagen, 6ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig
wurde die Revisionsvorlage der Planungsgruppe Zircher Unterland
PZU (Regionalplanung) sowie den Nachbargemeinden zur Anhdérung
unterbreitet. Die Vorprifung des kantonalen Amtes fir Raumentwick-
lung (ARE) vom 6. Januar 2016 war zu Beginn des Mitwirkungsver-
fahrens bereits vorliegend. Die Ergebnisse der Vorprifung wurden in
der Vorlage fur die Mitwirkung bereits berlcksichtigt.

Waéhrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Entwurfen
aussern und Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt sind elf
(11) schriftliche Begehren mit 40 teilweise gleichlautenden oder in-
haltlich vergleichbaren Antradgen eingegangen. Die Antrage beziehen
sich auf die einzelnen Teile der Vorlage wie folgt:

* Zonenplan / Kernzonenplane
* Kernzonen

*  Quartiererhaltungszonen

e Zentrumszone

*  Wohnzonen

* Weitere Festlegungen

e Erganzende Vorschriften

Zur ebenfalls und zeitgleich offentlich aufgelegten Fahrzeugabstell-
platzverordnung sind keine Antrdge, Anregungen, Einwendungen
oder dergleichen eingegangen.

Im vorliegenden Bericht werden die eingegangenen Begehren in ge-
kiirzter und anonymisierter Form aufgeflihrt und es wird dargelegt, ob
ihnen zugestimmt werden konnte bzw. es wird begriindet, weshalb
sie abgelehnt werden mussten. Sofern den Einwendungen gesamt-
haft oder zumindest teilweise zugestimmt wurde, sind die daraus ent-
standenen Anderungen an den Planungsinstrumenten direkt in die
Vorlage eingeflossen.

Die Stellungnahme der Baudirektion im Rahmen der Vorprifung so-
wie die Ergebnisse der Anhérung werden im erlauternden Bericht zur
Teilrevision der Nutzungsplanung gemass Art. 47 RPV aufgefuhrt und
soweit erforderlich kommentiert.

Die Kapitel in diesem Bericht gliedern sich jeweils in die Reihenfolge
Zonenplan / Kernzonenplan sowie Bau- und Zonenordnung (gemass
Art. Nrn.) sowie allgemeine Einwendungen.
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2 Einwendungen, denen zugestimmt werden
konnte

2.1 Garagentrakt Parzelle Kat. Nr. 2823; Klassifizie-
rung gemass Art. 5 Abs. 1 BZO

211 Antrag und Begrundung

Die Ausnahme des auf Parzelle Kat. Nr. 2823, Hungerbiihlstrasse 2,
8424 Embrach, nachtréglich erstellten Garagentraktes (Zweckbau)
von der Klassifizierung geméass Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO sei beizu-
behalten.

Die Klassifizierung des Garagentrakts gemass Art. 5 Abs. 1 Entwurf
BZO sei nicht verhaltnismassig. Fur ein derartiges Gebdude (Fertig-
garage) bestehe weder die Notwendigkeit des strukturellen Schutzes
noch ein 6ffentliches Interesse daftr.

21.2 Stellungnahme

Der Antrag betreffend den Garagentrakt wurde bereits im Rahmen
der informellen Vernehmlassung bertcksichtigt. Die daraus hervor-
gehende Anpassung am Entwurf Kernzonenplan Dorf vom 10. Feb-
ruar 2016 wird beibehalten.

Der Einwendung wird zugestimmt.

2.2 Kernzone K2, Art. 4.1. Abs. 1 Entwurf BZO; For-
mulierung anpassen

221 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass die Formulierung ,im Wesentlichen® zu strei-
chen sei.

Die vorgeschlagene Relativierung ist nicht zielfuhrend und kénnte
dazu fuhren, dass ortsbildliche und ortsbauliche Gegebenheiten im
Entwurfsprozess von Bauvorhaben nur als nebensachliche Randbe-
dingungen aufgefasst werden. Kleinere Abweichungen kénnen zu-
dem auch ohne diese Relativierung gewahrt werden (Verhaltnismas-
sigkeitsprinzip).

222 Stellungnahme

Mit der Zweckumschreibung soll das angestrebte Hauptziel, nament-
lich der Erhalt und die Erweiterung des von der Kernzone erfassten
Gebietes, verdeutlicht werden. Dabei steht tatsachlich das "Wesentli-
che" im Vordergrund. Mit dem Wegfall dieser Formulierung ist eine
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breitere Anwendung maéglich. Insofern entspricht dies den Zielsetzun-
gen der Teilrevision.

Der Einwendung wird zugestimmt.

2.3 Kernzone K2, Art. 10 Abs. 5 Entwurf BZO; Be-
stimmung Uber Dachabschlisse nicht streichen

2.3.1 Antrag und Begrundung

In zwei Einwendungen wird verlangt, dass die Bestimmung Ulber
Dachvorspriinge und Dachabschliisse nicht gestrichen wird.

Dachvorspriinge und Dachabschlisse sind nicht nur auf das Gebau-
de selbst abzustimmen, sondern v.a. auf das Ortsbild. Eine hervorra-
gende Architektur mag sich zweifelsohne auch mit neuen Formele-
menten in das historisch gewachsene Ortsbild einbringen. Jedoch
darf der Gesetzgeber nicht von Uberragenden, sondern gerade um-
gekehrt muss er von durchschnittlichen Projektierungsleistungen
ausgehen. Die bestehende Bestimmung ist deshalb pragmatisch und
erleichtert die Erhaltung des Ortsbildes auf klare und nachvollziehba-
re Weise.

2.3.2 Stellungnahme

Gemass Art. 10 Abs. 1 Entwurf BZO sind bei Hauptgebauden in der
Kernzone K2 nur Satteldacher zugelassen. Die Bestimmung unter
Art. 10 Abs. 5 rechtsgultige BZO schreibt vor, wie die Dachvorsprin-
ge und Dachabschliisse ausgestaltet sein missen. Gute Ldésungen
ohne vorspringende Dacher werden somit ausgeschlossen. Im Zu-
sammenhang mit den anderen Vorschriften Gber die Dachgestaltung
(Art. 10 Abs. 1, 2, 3, 4 und 6 Entwurf BZO) ist es jedoch vertretbar,
besagten Absatz gemass gultiger BZO zu belassen.

Der Einwendung wird zugestimmt.

2.4 Art. 29.2 Entwurf BZO; Terrassenhauser, Verzicht
auf Vorschriften

241 Antrag und Begrundung

Auf die Festsetzung von Art. 29.2 (Terrassenhéuser) Bauordnung sei
zu verzichten.

Die geplanten Anderungen an der Bauordnung mit der Einfiihrung der
Wohnzone W2A1 werden akzeptiert. Hingegen sollen keine Terras-
senhduser resp. die damit verbundenen Erleichterungen zugelassen
werden. Dies betrifft vor allem die neue max. Gebaudelange von




Teilrevision der Nutzungsplanung 2016
Bericht zu den Einwendungen

30 m, welche sich negativ auf das Quartier und dessen Erschei-
nungsbild auswirken wurde (Freirdume, Dachlandschaft, Kdrnung).

242 Stellungnahme

Es ist nicht von der Hand zu weisen, dass die neuen Bestimmungen
Uber Terrassenhduser grossere Baukdrper als diejenigen fur die Re-
gelbauweise zulassen. Es sei jedoch in diesem Zusammenhang da-
rauf hingewiesen, dass flr Terrassenhduser in jedem Fall hdhere
Gestaltungsanforderungen gemass Art. 29.2 Abs. 8 Entwurf BZO
gelten. Zudem besagt Art. 29.2 Abs. 6 Entwurf BZO explizit, dass
Gebaudelangen Uber 20 m nur in der Falllinie des Grundstiickes ge-
stattet sind. Diese Einschrankungen sorgen dafiir, dass solche Ge-
baude nicht wie befiirchtet als ,Riegel®* am Hang in Erscheinung tre-
ten.

Die Grundidee der neuen Vorschriften fur die Wohnzone W2A1 be-
steht darin, den Gestaltungs- und Projektierungsspielraum im Quar-
tier unter Berlcksichtigung angemessener Grundmasse zu vergros-
sern. Terrassenhduser sind eine auf Hanglagen zugeschnittene
Uberbauungsform, welche nebst alternativen Wohnformen (einge-
schossige Wohneinheiten) auch eine hohe Wohnqualitdt an bevor-
zugter Lage ermoglicht (Terrassen, Aussicht, Belichtung etc.). Die
Mdoglichkeit der Begriinung von Dach- und Terrassenflachen kann
sodann zur verstarkten Durchgrinung des Quartiers beitragen. In
diesem Zusammenhang darf ein Terrassenhaus als weniger ,stérend”
eingestuft werden als einige im Quartier vorhandene parallel zum
Hang angeordnete Gebaude mit Schrag- oder Pultdachern. Die Viel-
falt an Dachformen (Satteldach, Pultdach, Walmdach, KreuZzfirst,
Giebellukarnen, Schleppgauben etc.) ist bereits in der vorhandenen
Bebauung gross. Es darf deshalb bezweifelt werden, dass Terras-
senhduser tatsachlich als Fremdkdrper wahrgenommen wirden.

Terrassenhauser werden nach wie vor als ein weiterer und durchaus
praktikabler Lésungsansatz fur die zukinftige Entwicklung des Quar-
tiers Ching / Sonnenberg beurteilt. Allerdings wird der Mehrwert flr
die gesamte Gemeinde als zu gering eingestuft, um an diesen neuen
Vorschriften, entgegen den Bedurfnissen der Einwender (iber 30
Grundeigentiimer aus dem betroffenen Quartier), festzuhalten. Auf
Art. 29.2 Entwurf BZO sowie die weiteren damit verbundenen Texttei-
le wird deshalb verzichtet.

Der Einwendung wird zugestimmt.
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3 Einwendungen, denen weitgehend oder
teilweise zugestimmt werden konnte

3.1 Gebiet K2 siidlich der Pfarrhausstrasse; Uberprii-
fung der Vorschriften

3.1.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass die Vorschriften und Festlegungen im Bereich
stidlich der Pfarrhausstrasse Ulberpriift werden sollen. Vor allem sol-
len zeitgemésse, qualitativ gute Projekte anstelle der maximalen
Ausntitzung ermdéglicht werden (ggf. Quartierpléne verlangen).

Im betroffenen Gebiet hat es heute noch diverse altere EFH und
Doppel-EFH mit grossen Garten. Die Entwicklung der betroffenen
Parzellen ist ungewiss (ev. Verkauf, Erbschaften) und Bauvorhaben
wie aktuell auf Parzelle Kat. Nr. 4031 sind nicht wiinschenswert (zu
grosse Volumen, kleine Grenz- und Gebaudeabstéande). Die vorge-
sehenen Grundmasse werden als zu grossziigig erachtet (Gebaude-
und Gesamthohe, Geschosszahl, Abstande).

3.1.2 Stellungnahme

Die Uberarbeiteten Kernzonenbestimmungen verfolgen das in der
Einwendung angestrebte Ziel, zeitgemasse und qualitativ gute Pro-
jekte zu ermdglichen. Insbesondere Art 4.1 Entwurf BZO regelt die
Gestaltungsgrundsatze fir die Kernzone K2.

Das Anliegen in der Einwendung zum Erhalt der Frei- und Grunfla-
chen steht nicht im Widerspruch mit der vorliegenden Teilrevision der
Nutzungsplanung. Im Gegenteil, im Entwurf finden sich vergleichbare
Zielsetzungen bzw. Regelungen zu deren Umsetzung. Im Grundsatz
wurden diese Zielsetzungen bereits in der RGumlichen Entwicklungs-
strategie fur den Siedlungsraum RES vom 23.10.2013 festgehalten.

Nebst den Gestaltungsanforderungen wurden nach der informellen
Vernehmlassung die Grundmasse fur die K2 Uberarbeitet und damit
die in der Einwendung erwahnten Grundmasse bereits vorweg ge-
nommen. Der Grenzabstand von 5.0 m wurde gemass rechtsgultiger
BZO belassen. Es wird davon ausgegangen, dass mit diesen gean-
derten Bestimmungen die Voraussetzungen geschaffen werden, da-
mit im Sinne der Einwendung Neubauten sich im Grundsatz gut in
das Ortsbild einordnen. Die Anliegen in der Einwendung sind dem-
nach bereits weitgehend im Revisionsentwurf enthalten.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und den diesbe-
ziuglichen als Einwendungen interpretierten Aussagen teilweise oder
gesamthaft zugestimmt.

10
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3.2 Umzonung Nr. 43; WG3 oder WG4 anstatt Zent-
rumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht

3.2.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass das Gebiet Nr. 43 (W2B zu Z4 mit GP-Pflicht)
entlang der Bahnstrasse nicht in eine Z4, sondern in eine WG3 oder
WG4 mit méssig stérendem Gewerbe umgezont werden soll. In die-
sem Zusammenhang und im Sinne der besseren Uberbaubarkeit soll
der Grenzabstand zudem auf 8 bzw. 4 Meter festgelegt werden.

Da drei der betroffenen Grundsticke als zu kleinflachig eingestuft
werden, um darauf ein Vorhaben zu realisieren, wird eine gemeinsa-
me Ldsung in Betracht gezogen. Allfallige Zentrumsvorschriften wer-
den jedoch als nicht zweckma&ssig erachtet, da sich der Prozess der
Realisierung einer Zentrumsuberbauung Uber Jahrzehnte hinziehen
kénne. Dies sei nicht im Sinne der Grundeigentimer.

3.2.2 Stellungnahme

Nach wie vor steht eine Zentrumsentwicklung in diesem Raum im
Vordergrund. Dies unbesehen der Zonenzuweisung. Eine solche
kann auch in einer Mischzone wie WG erfolgen. Mit der Zentrumszo-
ne wird eine bemerkenswert hohe bauliche Nutzung erméglicht; deut-
lich mehr als dies in den gewunschten Mischzonen WG zulassig wa-
re. Im Hinblick auf eine auf die Ortsentwicklung abgestimmte Nut-
zungsverteilung in diesem Gebiet bzw. zur Sicherstellung einer sol-
chen ist sowohl im Zonenplan als auch in der Bau- und Zonenord-
nung eine Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Eine solche kann mit
gleichen Zielsetzungen ,Zentrumsentwicklung“ auch Uber eine WG
erlassen werden. Daraus geht hervor, dass sich die Einwendung
vermutlich vorrangig gegen die Gestaltungsplanpflicht und nicht ge-
gen die Zonenzuweisung richtet.

Am Ziel der Zentrumsentwicklung wird festgehalten. Hingegen er-
scheint es vertretbar, dass lediglich jene Teile mit einer Gestaltungs-
planpflicht Uberlagert werden, wo ganzheitliche Lésungen zu erwar-
ten bzw. letztlich auch unumganglich sind. Dies betrifft die dstlich der
Stationsstrasse vorhandene Brache sowie die nérdlich der Bahn-
strasse gelegenen Grundstlcke. Angesichts dieser Einschatzung
wird Uber die Einwendung wie folgt entschieden.

Einwendung gegen die Zonenzuweisung zur Zentrumszone Z4:

Dieser Teil der Einwendung wird abgelehnt, das heisst an der Zuwei-
sung zur Zentrumszone wird festgehalten.

11




Kanton Zurich
Gemeinde Embrach

Einwendung gegen die Gestaltungsplanpflicht:

FUr den Bereich sidlich der Bahnstrasse entfallt die Gestaltungs-
planpflicht. Somit wird der Einwendung teilweise zugestimmt.

3.3 Kernzone K2, Art. 4.1 Abs. 1 Entwurf BZO; For-
mulierung anpassen

3.3.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass die Formulierung von Art. 4.1. Abs. 1 Entwurf
BZO wie folgt anzupassen sei (ergénzen bzw. streichen): Die Kern-
zonen K2 und KB bezwecken den Schutz des feweiligen historisch
gewachsenen Ortsbildes. Dabei ist die ortsbauliche Eigenart und Ein-
heit sowie die kubische Gliederung der Bauten im—Wesentlichen zu
bewahren. Abweichungen sind nur in Ausnahmeféllen zugelassen,
sind zu begriinden und dirfen nicht gegen den Sinn und Zweck der
Bestimmung verstossen.

Das Ortsbild ist historisch verankert und soll deshalb auch als ,histo-
risch gewachsen® bezeichnet werden. Ansonsten unterliegt die Wer-
tung des Ortsbildes subjektiven Wertungen und Partikularinteressen.
Der Ortsbildschutz verfolgt gemass ISOS-Definition den Schutz histo-
risch gewachsener Ortsbilder im Sinne einer Bausubstanz- und Struk-
turerhaltung. Diese Terminologie soll auch auf kommunaler Ebene in
der BZO verwendet werden.

Das Ortsbild soll grundsatzlich bewahrt werden und nicht nur ,im We-
sentlichen®. Die beflirchtete auf das Abbild reduzierte Fassadenge-
staltung wird bereits auf Stufe PBG geregelt. Dieses sieht Ausnah-
men vor, falls die Anwendung einer Bestimmung unverhaltnismassige
Folgen nach sich ziehen wirde.

3.3.2 Stellungnahme

Mit der Zweckumschreibung soll das angestrebte Hauptziel, nament-
lich der Erhalt und die Erweiterung des von der Kernzone erfassten
Gebietes, verdeutlicht werden. Dabei steht tatsdchlich das "Wesentli-
che" im Vordergrund. Mit dem Wegfall dieser Formulierung ist eine
breitere Anwendung mdéglich. Insofern entspricht dies den Zielsetzun-
gen der Teilrevision. Ebenso wird auf den Ausdruck "jeweiliges" Orts-
bild verzichtet. Allerdings wird der Ausdruck "historisch gewachse-
nes" Ortsbild nicht verwendet. Dies weil die Grenze, was als histo-
risch eingestuft wird, nicht definiert werden kann.

Der Einwendung wird teilweise zugestimmt.

12
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34 Zentrumsgebiet Embraport; Verbleib in Arbeits-
platzzone

3.4.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass das Gebiet Embraport weiterhin eine reine
Arbeitsplatz-Zone bleiben soll.

Eine Mischnutzung mit Wohnen wird als nicht zweckmassig und die
Wohnlage als unattraktiv erachtet. Es wird eine klare Begrenzung
Wohnen / Arbeiten durch die Stationsstrasse gewtlnscht.

3.4.2 Stellungnahme

Es muss davon ausgegangen werden, dass sich diese Einwendung
auf die Raumliche Entwicklungsstrategie fur den Siedlungsraum RES
vom 23. Oktober 2013 bezieht. Die RES ist nicht Gegenstand der
vorliegenden Nutzungsplanungsrevision. Ungeachtet dessen, dass
hier ein Missverstandnis vorliegen durfte, wird die Einwendung be-
reits im vorliegenden Entwurf zuhanden der 6ffentlichen Auflage vom
10. Februar 2016 implizit und zumindest teilweise berlcksichtigt.

Der Perimeter flr eine Zentrumsentwicklung wurde gegeniber der
RES massgeblich verkleinert. Mit der Gestaltungsplanpflicht fur die
Zentrumszone Z4 kann eine sinnvolle Unterteilung von Wohnen und
Arbeiten auch in dieser Mischzone erreicht werden.

Der Entwurf der Teilrevision der Nutzungsplanung tragt der in der
Einwendung enthaltenen Anregung weitgehend Rechnung.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen und den diesbe-
zuglichen als Einwendungen interpretierten Aussagen teilweise oder
gesamthaft zugestimmt.

3.5 Gebiet Chung, Haller, Sonnenberg; Erhalt der
Struktur

3.5.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass das Quartier Chiing, Haller, Sonnenberg nicht
weiterentwickelt bzw. verdichtet wird. Stattdessen soll die Struktur
erhalten bleiben.

Das eigenstandige Quartier mit hoher Wohnqualitat und viel Grinfla-
che soll erhalten bleiben. Die Hauser treten bereits heute schon mar-
kant in Erscheinung, weshalb die Grundmasse nicht noch weiter ver-
grossert resp. im Sinne einer Verdichtung angepasst werden sollen.
Diverse Hauser befanden sich zudem in einem neuwertigen Zustand.

13
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3.5.2 Stellungnahme

Es muss (u. a. aufgrund der Begrifflichkeiten im Antrag) davon aus-
gegangen werden, dass sich diese Einwendung auf die Raumliche
Entwicklungsstrategie fur den Siedlungsraum RES vom 23. Oktober
2013 bezieht. Die RES ist nicht Gegenstand der vorliegenden Nut-
zungsplanungsrevision. Unbesehen davon wird davon ausgegangen,
dass der Entwurf der Teilrevision der Nutzungsplanung das Anliegen
in den Grundzlgen bereits bertcksichtigt (vgl. auch Einwendung Nr.
2.4 betreffend Terrassenhausern).

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und den diesbe-
zuglichen als Einwendungen interpretierten Aussagen teilweise oder
gesamthaft zugestimmt.
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4 Einwendungen, denen nicht zugestimmt
werden konnte

4.1 Verzicht auf Umzonung an der Kratzstrasse

411 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass das Grundstlick Kat. Nr. 95 an der Kratzstras-
se nicht der Zone W2B zugeteilt werden soll, sondern in der Kernzo-
ne K2 verbleiben soll.

Mit der Absehbarkeit eines spateren Bauprojekts entstehen bei einer
Zonenanderung von der Kernzone K2 in die Wohnzone W2B Emissi-
onskonflikte. Eine solche Situation soll ausgeschlossen werden, wes-
halb das Grundstick in der K2 belassen werden soll. Im Sinne der
Weiterentwicklung der Kleingewerbetatigkeit soll auf die geplante
Umzonung des Grundsticks Kat. Nr. 95 verzichtet werden, damit
massig stdrende Auswirkungen auch weiterhin zugelassen sind. Das
Gebaude wurde in der K2 geplant, bewilligt und gebaut, weshalb eine
Umzonung nicht zweckmassig erscheint.

4.1.2 Stellungnahme

Der fragliche Bereich prasentiert sich als ausgesprochenes Wohn-
quartier. Insofern erweist sich die vorgeschlagene Zonenanderung als
zielfUhrend. Fiur das ,Kleingewerbe“ gilt die Bestandesgarantie. Ge-
mass den erfolgten Abklarungen handelt es sich bei dem Gebdude
auf GS Kat. Nr. 95 um ein reines Wohngebaude. Betriebe mit nicht
stérenden Auswirkungen sind auch in der W2B uneingeschrankt
mdglich. Lediglich Betriebe mit héchstens massig stérenden Auswir-
kungen (wie in Kernzonen erlaubt) waren nicht mehr gestattet.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.2 Verzicht auf die Umzonungen im Gebiet Ebnet /
Rheinstrasse / Obermuhleweg

4.21 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass auf eine Umzonung der Quartiere Rheinstras-
se (Nr. 2), Ebnetstrasse (Nrn. 4, 6), lllingerweg (Nr. 38) und Ober-
miihleweg Nord (Nr. 46) und Ost (Nr. 32) verzichtet wird.

Durch diese Massnahme werden die betroffenen Quartiere abgewer-
tet. Die Umzonung hatte eine substantielle Werteinbusse der Liegen-
schaft und womoglich eine massive Verschlechterung der zuklnftigen
Wohnqualitat zur Folge.
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422 Stellungnahme

Aufgrund der Lage und der umgebenden Bebauung sind bei diesen
Umzonungen keine negativen Auswirkungen auf besagte Quartiere
zu erwarten. Das Gebiet wird nach wie vor als fir Aufzonungen ge-
eignet eingestuft. Ausserdem wird damit das Hauptziel der Vereinfa-
chung und Vereinheitlichung der Zonierung beibehalten.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.3 Umzonung GS Kat. Nr. 4473 von der Reservezo-
ne in die Wohnzone W2B

4.3.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass das Grundstiick Kat.-Nr. 4473 der Wohnzone
W2B zugewiesen werden soll.

Das Grundstick Kat.-Nr. 4473 ist vollstdndig erschlossen, grenzt im
Westen unmittelbar an die Wohnzone W2B und liegt gemass kanto-
nalem Richtplan vom 24. Marz 2014 im Siedlungsgebiet. Besagtes
Grundstuck befindet sich an einer vergleichbaren Lage wie GS Kat.
Nr. 4050, welches gemass Entwurf Zonenplan von der Reservezone
in die Wohnzone W2B umgezont werden soll. GS Kat. Nr. 4473 soll
hingegen in der Reservezone verbleiben. Dieses Vorgehen wider-
spricht der Rechtsgleichheit. Die Begrindung mit dem Anordnungs-
spielraum am Siedlungsrand und der Herstellung der Uberbaubarkeit
fur das urspringlich vorgesehene Gesamtkonzept auf GS Kat. Nr.
4050 ist unter Berlcksichtigung der aktuellen Situation wenig Utber-
zeugend, da das Vorhaben keine Ausnahme von der Sistierung von
Einzonungsvorhaben aufgrund der hangigen Kulturlandinitiative dar-
stellt. Eine abweichende Beurteilung fir GS Kat. Nr. 4473 ist dem-
nach nicht nachvollziehbar. Die Voraussetzungen flr eine Einzonung
der Reservezone gemass Art. 15 RPG kdnnen erflllt werden. Das
Grundstlck eignet sich aufgrund seiner Grosse hervorragend, eine
Verdichtung nach innen zu verwirklichen und gleichzeitig den Sied-
lungsrand abzuschliessen. Aus diesen Grinden erweist sich diese
Einzonung als zweckmassig. Im Sinne der Gleichbehandlung ist GS
Kat. Nr. 4473 deshalb ebenfalls der Wohnzone W2B zuzuweisen.
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4.3.2 Stellungnahme

Aufgrund dieser Einwendung und deren Begrindung erfolgte eine
erneute gesamthafte Prifung der Frage der Einzonung von Reserve-
zonenteilen. Es wurde entschieden, im Rahmen der vorliegenden
Teilrevision keine der Reservezonen einer Bauzone zuzufuhren.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.4 Ersatz fur die Reservezone Mettlen
441 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass die Reservezone Mettlen aufgehoben und als
Ersatz das Gebiet westlich ,Hinter-Bachli* (Katasternummern 2733,
2636, 2013, 2981, 2980) als Reservezone eingeplant wird.

Die Grundstlicke sind uber den Eichenweg und den Blauenweg er-
schlossen und liegen naher bei den Arbeitsplatzen, dem OV, den
Einkaufsmdglichkeiten und den Freizeiteinrichtungen als das Gebiet
,Mettlen“. Eine Uberbauung des Gebiets ,Mettlen widerspricht der
Siedlungsentwicklung nach innen. Die Attraktivitat des Gebiets ,Hin-
ter-Bachli“ als Wohn- und Arbeitszone wirde durch den mittelfristig
geplanten Dettenberg-Tunnel sogar noch gesteigert.

4.4.2 Stellungnahme

Vorab ist festzuhalten, dass eine Reservezone im Sinne der zlrcheri-
schen Gesetzgebung (PBG) keine Baulandetappierung darstellt. In-
sofern sind die grundsatzlichen Betrachtungen Uber die zweckmassi-
ge oder unzweckmassige Lage von Reservezonen, wie sie im Begeh-
ren dargelegt sind, nicht entscheidend.

Im Kantonalen Richtplan ist das Gebiet abschliessend als Nicht-
Siedlungsgebiet bezeichnet. Die Bezeichnung einer Reservezone
kommt aus diesem Grund nicht in Betracht. Ein Abtausch mit dem
Gebiet Mettlen ertbrigt sich.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.5 Kapellengebaude Parzelle Kat. Nr. 2823; Klassifi-
zierung gemass Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO

451 Antrag und Begrundung

Das Kapellengebédude auf der Parzelle Kat. Nr. 2823, Hungerblihl-
strasse 2, 8424 Embrach, sei (ebenfalls) von der Klassifizierung ge-
maéss Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO (,orange Umrandung” bzw. der Fest-
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legqung "Ersatzbauten und entsprechende Umbauten") geméss Ent-
wurf Kernzonenplan Dorf vom 10. Februar 2016 auszunehmen.

Eventualiter sei in Bezug auf das Kapellengebdude maximal ein neu-
er Eintrag zur Fassadenlinie geméss Art. 5 Abs. 2 Entwurf BZO bzw.
zur Hauptfirstrichtung geméss Art. 10 Abs. 2 Entwurf BZO einzutra-
gen.

Eine entsprechende Klassifizierung wird als nicht im &ffentlichen Inte-
resse und auch als nicht verhaltnismassig erachtet. Die Bezeichnung
des bis anhin nicht als schutzwuirdig bezeichneten Gebaudes gemass
Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO wirde einen erheblichen Eingriff in die
Eigentumsrechte darstellen. Fir das am Rand der Kernzone liegende
Kapellengebaude besteht lediglich eine Uberkommunale Denkmal-
schutzvermutung. Im Sinne der Verhaltnismassigkeit sollen fir das
Gebaude deshalb héchstens Eintrage zur Fassadenlinie (Art. 5 Abs.
2 Entwurf BZO) resp. zur Hauptfirstrichtung (Art. 10 Abs. 2 Entwurf
BZO) im Kernzonenplan vorgesehen werden.

452 Stellungnahme

Vorab ist festzuhalten, dass die orangefarbene Einfassung des Ge-
baudes lediglich auf die geadnderte Festlegung im Kernzonenplan
hinweist. Aus dieser Bandierung geht keine rechtliche Bedeutung
hervor.

Wie in der Einwendung richtig erwahnt wird, soll fur das Kapellenge-
baude neu die Festlegung ,Ersatzbauten und entsprechende Umbau-
ten” gelten. Diese Bezeichnung hat keinen substantiellen Schutz des
Gebaudes zur Folge. Mit einer derartigen planerischen Festlegung
wird lediglich der strukturelle Erhalt des Geb&udes gesichert. Um-
und Ersatzbauten sind unter diesem Gesichtspunkt nicht ausge-
schlossen. Der strukturelle Erhalt begriindet sich einerseits aus der
ortlichen Lage und andererseits aus der Eigenart des Kapellenge-
baudes. Ausserdem drangt sich diese Festlegung auch aus dem Ein-
trag im Inventar der Natur- und Heimatschutzobjekte von Gberkom-
munaler Bedeutung auf. Ob sich daraus letztlich ein substantieller
Schutz ergibt, wird in einem hierfir vorgesehenen separaten Verfah-
ren festgestellt. Dies hat jedoch mit der hier auf planerischer Ebene
erfolgten Einschatzung keinen direkten Zusammenhang.

Die Einwendung wird abgelehnt.
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4.6 Kernzonenplan Dorf; Grinraum erhalten

4.6.1 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass der Griinraum zwischen Amtshausgasse und
Pfarrhausstrasse (auf den Grundstiicken Kat. Nrn. 4008, 4009, 4015)
zu erhalten und entsprechend einzuzonen ist.

Der Zonenplanentwurf widerspricht in diesem Gebiet den Vorgaben
des verbindlichen Inventars 1ISOS. ISOS bewertet dieses Gebiet (U-
Zo 1) als ,unerlassliche Umgebung® mit ,besonderer Qualitdt und Be-
deutung®, was der héchstmdglichen Kategorisierung entspricht. Folg-
lich schreibt ISOS das Erhaltungsziel ,Erhalten der Beschaffenheit"
vor. Es handelt sich bei diesem Gebiet bekanntlich um den letzten (!)
verbleibenden Grinraum (mit Obstbdumen bestocktes Wiesland) im
alten Dorfkern. Der potentielle Verlust dieses strukturellen Qualitats-
merkmals muss unbedingt verhindert werden. Eine Umzonung zu F
ist deshalb gerechtfertigt.

4.6.2 Stellungnahme

Die Regelungen im Kernzonenplan sind abgestutzt auf den Inventar-
plan des schutzwurdigen Ortsbildes von Gberkommunaler Bedeutung.
Darin ist der fragliche Bereich nicht als "Wichtiger Freiraum" bezeich-
net. Die absolute Freihaltung, so wie sie in der Einwendung gefordert
wird, kann deshalb nicht in Betracht gezogen werden.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.7 Art. 2 Entwurf BZO; Anordnungen innerhalb der
Bauzonen (Ausschluss von Flachdachern)

4.71 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass die Anordnung ,Ausschluss von Flachdédchern®
unter Art. 2 a) Entwurf BZO nicht gestrichen wird.

Ohne die Vorschrift Uber den Flachdachausschluss verliert die BZO
an Verbindlichkeit und Iasst der Behérde zu viel Spielraum (wer ent-
scheidet und aufgrund welcher Kriterien?). Im Sinne des Ortsbild-
schutzes ist eine klare Bezeichnung von Flachdachausschlussgebie-
ten sinnvoll, da normativ verbindlich. Historische Dachformen gehdo-
ren zum Erscheinungsbild eines Ortes, weshalb eine verbindliche
Regelung unabdingbar ist.

4.7.2 Stellungnahme

Das in der rechtskraftigen Bau- und Zonenordnung festgelegte
Flachdachausschlussgebiet bezieht sich auf einen Uberwiegenden
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Teil der Bauzonen. Fur die Kernzone K2 besteht ein separates
Schragdachgebot. Dieses wird von der vorliegenden Revision nicht
berthrt. Innerhalb der Kernzone K2 haben Hauptgebdude gemass
Art. 10 Abs. 1 Entwurf BZO nach wie vor Satteldacher aufzuweisen.
Daran andert auch die Aufhebung der Bestimmung Uber das Flach-
dachausschlussgebiet nichts.

Die erhdhten gestalterischen Anforderungen im Sinne des Ortsbild-
schutzes gelten fir die Kernzone im Allgemeinen und fir das schit-
zenswerte Ortsbild von Uberkommunaler Bedeutung im Speziellen.
Es wird als nicht sinnvoll erachtet, derartige Vorschriften auch in nor-
malen Wohnzonen beizubehalten. Uberzeugende ortsbauliche Kon-
zepte, ggf. mit Flachdachformen wirden ansonsten von vornherein
verunmadglicht. Eine derart weitgehende Regelung vermag nicht zu
Uberzeugen.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.8 Vorbemerkung zu den Einwendungen betreffend
die neuen Vorschriften fur die Kernzonen K2

Zu den Anderungen an den Kernzonenvorschriften (Art. 4.1 bis Art.
16 Entwurf BZO) gingen etliche Einwendungen ein. Diese verlangen
nebst einzelnen Anpassungen an der Formulierung der Vorschriften
vor allem die Beibehaltung der Detailregelungen betreffend Einord-
nung, Gestaltung und Materialwahl (v.a. von Dachern und Fassaden).

Mit den neuen Kernzonenbestimmungen wird in erster Linie das Ziel
verfolgt, die Entwicklungsmoglichkeiten in der Kernzone K2 unter
Beibehaltung der ortlichen Identitdt und des Charakters des alten
Dorfkerns zu erweitern. Die starren Bestimmungen betreffend die
Gestaltung und Materialwahl von Dachern und Fassaden wurden
gelockert, um den Spielraum bei Neubauten in der Kernzone zu ver-
grossern. Damit soll zeitgeméasses und qualitatsvolles Bauen im Kon-
text mit den bauhistorisch bedeutsamen Objekten ermdglicht werden.
Dies heisst im Einzelnen, dass Neubauten unter Einhaltung hoher
qualitativer Anforderungen (Qualitatssicherung vorgesehen) von den
materiellen Vorschriften abweichen kénnen. Damit wird unter ande-
rem auch ein Anreiz fir die Erneuerung und die Belebung der be-
troffenen Gebiete in der Kernzone K2 geschaffen. Es sei explizit da-
rauf hingewiesen, dass die strukturellen und / oder substanziellen
Schutzanliegen jeweils vorgehen.

Am beschriebenen Grundsatz zur Anpassung der Kernzonenvor-
schriften wird festgehalten. Unter diesem Gesichtspunkt wurden
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demnach auch die verschiedenen Einwendungen zu den Kernzonen-
vorschriften behandelt.

4.9 Kernzone K2, Art. 4.1. Abs. 2 Entwurf BZO; For-
mulierung Gesamtwirkung

491 Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass die Formulierung ,eine gute Gesamtwirkung
und Einordnung” durch ,eine besonders gute Gesamtwirkung und
Einordnung” zu ersetzen ist.

Die Vielzahl an kommunalen und Uberkommunalen Schutzobjekten in
der K2 und das besonders gut erhaltene Ortsbild begriinden eine
erhdhte Gestaltungsanforderung gemass § 238 Abs. 2 PBG.

4.9.2 Stellungnahme

Die Bau- und Zonenordnung sieht eine Abstufung zwischen einer
guten und einer besonders guten Einordnung vor (vgl. Art. 4.1 Ent-
wurf BZO). Damit wird aufgezeigt, dass neuzeitliches Bauen in der
Kernzone nur unter Beachtung einer ausserst hohen Qualitatsanfor-
derung mdglich wird. Diese zweckmassige Unterteilung ist beizube-
halten.

Die Einwendung wird abgelehnt.

410 Kernzone K2, Art. 4.1 Abs. 2 Entwurf BZO; For-
mulierung anpassen

4.10.1  Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass Art. 4.1 Abs. 2 Entwurf BZO umformuliert wird:
.-, bei Neubauten und an Freiflachen ist auf eine besonders gute
Gesamtwirkung und Einordnung, im Sinne des historisch gewachse-
nen Ortsbildes, zu achten. Ebenso ist die Wirkung auf den Strassen-
raum wie auch auf die riickseitige Situation inklusive riickwértige Bau-
linien zu berticksichtigen.

Die Formulierung ist auf die fur diese Vorschrift relevante Bestim-
mung § 238 Abs. 2 PBG abzustltzen. Die rickwartig angelegten Gar-
ten dienen der Sicherung der Lebensqualitdt der Bewohner und ge-
héren in einem Strassendorf ebenso zum Ortsbild.

4.10.2 Stellungnahme

Die Bau- und Zonenordnung sieht eine Abstufung zwischen einer
guten und einer besonders guten Einordnung vor. Damit wird aufge-
zeigt, dass neuzeitliches Bauen in der Kernzone nur unter Beachtung
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einer &dusserst hohen Qualitdtsanforderung mdglich wird. Diese
zweckmassige Unterteilung ist beizubehalten.

Der Bezug zum "historisch gewachsenen" Ortsbild wird sich auf die
Beurteilung von Bauvorhaben nicht auswirken. Im Vordergrund steht
die gesamthaft qualitatsvolle und in Ubereinstimmung mit dem
schutzwirdigen Ortsbild stehende Einordnung aller Elemente eines
Bauvorhabens. Darin eingeschlossen sind insbesondere auch dieje-
nigen Sachverhalte, wie sie in der Einwendung im Zusammenhang
mit den rickseitigen Freirdumen und "rickwartigen Baulinien" ge-
wunscht werden.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4 .11 Kernzone K2, Art. 4.1. Abs. 3 Entwurf BZO; Ab-
satz streichen

4.11.1  Antrag und Begrindung

Es wird in zwei Einwendungen verlangt, dass Art. 4.1 Abs. 3 Entwurf
BZO ersatzlos zu streichen sei.

Das Ortsbild ist gepragt insbesondere durch die einheitliche Verwen-
dung des Satteldaches. Als fiinfte Fassade des Gebaudes definiert
diese Dachform die klare Zeilenstruktur; sie ist damit essentieller Be-
standteil des Ortsbildes. Die Aufweichung der ortstypischen Sattel-
dachvorgabe durch das Kriterium der ,besonders guten Einordnung*
ist fur den angestrebten Erhalt des historischen Ortsbildes verhee-
rend.

Der Spielraum fiir die Baubehdrde beim Bewilligungsverfahren wird
mit den neuen Vorschriften vergréssert, da diese Uber die Notwen-
digkeit eines Fachgutachtens entscheiden kann. Im Zusammenhang
mit den gelockerten Bauvorschriften werden dadurch zentrale Be-
standteile des Ortsbildschutzes in Frage gestellt / missachtet. Das
Bauen in der Kernzone unterliegt somit Partikularinteressen sowie
der Entscheidungsbefugnis der Behorde.

4.11.2 Stellungnahme

Es ist grundsatzlich nachvollziehbar, dass Bedenken gegen die ver-
meintlichen Erleichterungen hinsichtlich der Bauformen und darin
eingeschlossen der Dachformen in der Kernzone vorhanden sind.

Die Qualitatsanforderungen, welche ein Abweichen von den histori-
sierenden Vorgaben fir das Bauen in der Kernzone erlauben, sind
jedoch derart hoch, dass sich daraus keine "verheerenden" Auswir-
kungen ergeben werden. Es wird erwartet, dass auch zeitgemasse
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Bauformen einen wichtigen Beitrag zur Erweiterung und Erneuerung
der Kernzonen darstellen. Dies immer unter der Voraussetzung eines
hohen Anspruchs an Bauqualitat und Baukultur. Da hierfir ein Fach-
gutachten zwingend einzuholen ist, wird das qualitatsvolle Weiter-
bauen in und an der Kernzone gesichert.

Die Einwendungen werden abgelehnt.

412 Kernzone K2, Art. 5 Abs. 2 bis 3 Entwurf BZO;
Formulierung anpassen

4121 Antrag und Begrindung

In zwei Einwendungen wird verlangt, dass die Formulierung ,ge-
wachsenes” Ortsbild unter Art. 5 Abs. 2 und 3 Entwurf BZO beibehal-
ten werden soll.

Begriindung: Siehe Einwendung Nr. 3.2.
4.12.2 Stellungnahme

Es ist nach wie vor das Ziel, insgesamt eine gute Einordnung zu er-
zielen. Dabei ist auf das tatsachlich vorhandene und nicht auf ein
fiktives (,gewachsenes®) Ortsbild abzustellen. Die verwendete Be-
zeichnung (,Ortsbild“) erweist sich im Hinblick auf das angestrebte
Ziel, namentlich den Erhalt und die Fortschreibung der Siedlungs-
struktur, als sachgerecht.

Die Einwendungen werden abgelehnt.

4.13 Kernzone K2, Art. 5 Entwurf BZO; Erganzung /
Konkretisierung (Ersatzbauten und entspr. Um-
bauten)

4.13.1  Antrag und Begrundung

Art. 5 Entwurf BZO sei mit einer ,Kann*“-Vorschrift sinngeméss dahin-
gehend zu ergdnzen/konkretisieren, dass auch trotz Unterstellung
unter Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO weiter- bzw. angebaut werden kann,
sofern (...) (sinngeméss z.B: analog Art. 4.1 Abs. 3 Entwurf BZO be-
treffend Dachform).

Die beabsichtigte Unterstellung des Kapellengebaudes unter Art. 5
Abs. 1 Entwurf BZO wirde der vorgesehenen Lockerung der Kernzo-
nenvorschriften entgegenstehen und in Bezug auf die Parzelle Kat.
Nr. 2823 eine zukunftige Entwicklung stark einschranken. Im Sinne
des Weiterbauens im Kontext des Ortsbildschutzes sei Art. 5 Entwurf
BZO deshalb mit einer ,Kann-Vorschrift* zu ergdnzen / konkretisieren,
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damit trotz Unterstellung unter Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO weiter- bzw.
angebaut werden kann.

4.13.2 Stellungnahme

Die Erganzung von Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO bzw. der verlangte
erweiterte Anderungsspielraum durch eine sogenannte "Kann-
Formulierung" steht im Widerspruch mit dem mit dieser Vorschrift
angestrebten Ziel. Die generelle Mdglichkeit, welche das An- und
Weiterbauen an derartig bezeichneten Gebauden erlaubt, ist nicht
erwinscht. Dies muss im Einzelfall anhand eines konkreten Bauge-
suches oder Bauprojektes beurteilt und entschieden werden.

Die Einwendung wird abgelehnt.

414 Kernzone K2, Art. 8 Abs. 1 Entwurf BZO, Formu-
lierung anpassen

4141  Antrag und Begrindung

In zwei Einwendungen wird verlangt, dass die Formulierung ,histo-
risch gewachsene Siedlungsstruktur® unter Art. 8 Abs. 1 Entwurf BZO
beibehalten und nicht durch ,vorhandene Siedlungsstruktur® ersetzt
werden soll.

Die vorhandene Siedlungsstruktur kann nicht Orientierung fir Neu-
bauten sein, da sie erhebliche Stérungen im Hinblick auf ,historisch
gewachsene Strukturen® aufweist.

Es handelt sich um eine nicht sachgerechte Formulierung: Mit ,vor-
handenen“ werden jegliche bestehende Strukturmerkmale bezeich-
net, obschon nur diejenigen gemeint sind, die einen historischen
Zeugniswert aufweisen, um die Ablesbarkeit der Geschichte eines
Ortes fir kommende Generationen zu erhalten.

4.14.2 Stellungnahme

Es ist nach wie vor das Ziel, insgesamt eine gute Einordnung zu er-
zielen. Dabei ist auf das tatsachlich vorhandene und nicht auf ein
fiktives (,historisch gewachsenes®) Siedlungsbild abzustellen. Die
verwendete Bezeichnung (,vorhandene Siedlungsstruktur) erweist
sich im Hinblick auf das angestrebte Ziel, namentlich den Erhalt und
die Fortschreibung der Siedlungsstruktur, als sachgerecht.

Die Einwendungen werden abgelehnt.
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4 .15 Kernzone K2, Art. 10 Abs. 3 Entwurf BZO; Rege-
lung betreffend Dachaufbauten unverandert be-
lassen

4.15.1  Antrag und Begrindung

Es wird verlangt, dass die bisherige Regelung unverédndert belassen
werden soll.

Dacher und die daflr verwendeten Materialien sind massgebend am
kubischen Erscheinungsbild, an der optischen und an der Gesamt-
wirkung der architektonischen Struktur beteiligt. Die einzelnen Ele-
mente eines Gebaudes gehdren zur Gesamtwirkung. Das Weglassen
entsprechender bewahrter Regelungen (z.B. betreffend Form, Grds-
se, Anordnung und Material der Dacher) in der BZO und die sich dar-
aus ergebende Wirkung auf das Ortsbild missen konkret und nach-
vollziehbar begrindet werden.

Vorschriften betreffend Form und Material der Dacher bzw. Dachauf-
bauten sind fir den Ortsbildschutz essentiell und die Regelung in der
BZO unverzichtbar. Die ,Gesamtwirkung“ soll nicht Gber den Ortsbild-
schutz gestellt werden. Es ist zudem nicht nachvollziehbar, weshalb
die bisherigen, bewahrten Regelungen nicht durchsetzbar sein sollen.
Die Baubehdrde hat die Vorgaben betreffend Ortsbildschutz durchzu-
setzen. Dies ist nur mit einer schlissigen BZO gewahrleistet.

4.15.2 Stellungnahme

In der Kernzone K2 gelten gemass den Bestimmungen in Art. 5 Ent-
wurf BZO generell erhdhte Gestaltungsanforderungen. Wird ein quali-
tatives Hochstmass angestrebt, kann von den materiellen Vorschrif-
ten abgewichen werden. Der in der Einleitung zu den Einwendungen
betreffend die Kernzone K2 beschriebene Grundsatz fur die neuen
Kernzonenbestimmungen (Kap. 4.8) wird beibehalten. Da die neuen
Gestaltungsvorschriften eine ganzheitliche Beurteilung verlangen,
kann auch im Zusammenhang mit den Dachaufbauten auf die De-
tailausfihrungen in den Vorschriften verzichtet werden. Die Einwen-
dung wird folgerichtig nicht bertcksichtigt.

Die Einwendung wird abgelehnt.
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416 Kernzone K2, Art. 10 Abs. 7 Entwurf BZO; Rege-
lung betreffend Bedachungsmaterial unverandert
belassen

4.16.1  Antrag und Begrundung

In zwei Einwendungen wird verlangt, dass die gliltige Bestimmung zu
belassen ist. Eine der beiden Einwendungen fordert eine Konkretisie-
rung: ,(...) nicht glasierte Ziegel”.

Die Anlehnung an historische Materialitdt und Farbigkeit tragt sehr
stark zur gewlinschten Einpassung ins Ortsbild bei. Der Verzicht auf
diese Bestimmung wird innerhalb weniger Jahre das Erscheinungs-
bild der ausserst wichtigen Dachlandschaft in der K2 zerstéren.

Es stellt sich die Frage, ob die glltigen Regelungen oder das weglas-
sen derjenigen zu einem besseren Erscheinungsbild fihren. Die Ar-
gumentation muisste diese Unterschiede schlissig aufzeigen. Die
gute Gesamtwirkung wird zudem Uber den Ortsbildschutz gestellt,
wobei ebendieser eine solche garantiert. Architektonische Betrach-
tungen zum einzelnen Gebaude haben sich dem Ortsbildschutz un-
terzuordnen.

4.16.2 Stellungnahme

In der Kernzone K2 gelten gemass den Bestimmungen in Art. 5 Ent-
wurf BZO generell erhdhte Gestaltungsanforderungen. Wird ein quali-
tatives Hochstmass angestrebt, kann von den materiellen Vorschrif-
ten abgewichen werden. Der in der Einleitung zu den Einwendungen
betreffend die Kernzone K2 beschriebene Grundsatz fur die neuen
Kernzonenbestimmungen (Kap. 4.8) wird beibehalten. Die Einwen-
dungen werden folgerichtig nicht berlcksichtigt.

Die Einwendungen werden abgelehnt.

417 Kernzone K2, Neuer Art. 10 Abs. 8 Entwurf BZO;
Verbot flr Solaranlagen einfugen

4.17.1  Antrag und Begrindung

Es wird verlangt, dass ein Verbot fiir Solaranlagen auf Déchern in der
K2 sowie bei Gebduden, die an die Zone K2 angrenzen, verankert
wird. Aufnahme folgender Bestimmung in die BZO: ,Photovoltaikan-
lagen und Anlagen zur Wérmegewinnung werden nur an wenig expo-
nierten Lagen zugelassen.

Innerhalb schitzenswerter Ortsbilder mit Schragdachlandschaften
muss auf die Erstellung von Anlagen zur Strom- und Warmegewin-
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nung zwingend verzichtet werden. Entlang der Zircher- resp.
Dorfstrasse sind gemass unserem Kenntnisstand bislang keine Pho-
tovoltaikanlagen installiert, womit auch kein Prajudiz einem Verbot im
Weg steht. Ohne Restriktion steht auch Embrach das bekannte De-
saster der grenznahen, siiddeutschen Dérfer bevor.

4.17.2 Stellungnahme

In der Kernzone K2 gelten gemass den Bestimmungen in Art. 5 Ent-
wurf BZO erhdéhte Gestaltungsanforderungen. Werden diese einge-
halten, kann von den materiellen Vorschriften abgewichen werden.
Ein generelles Verbot flir Photovoltaikanlagen und Anlagen zur War-
megewinnung in der Kernzone K2 wird als nicht zweckmassig erach-
tet. Innerhalb des schutzwirdigen Ortsbildes von Uberkommunaler
Bedeutung werden derartige Anlagen vom Kanton ohnehin nur unter
einer umfassenden Guterabwagung zwischen Ortsbildschutz einer-
seits und alternativer Energiegewinnung andererseits bewilligt. In
diesem Rahmen werden die Anliegen des Ortsbildschutzes hoch ge-
wichtet.

Die Einwendung wird abgelehnt.

418 Kernzone K2, Art. 11 Abs. 1 und 2 Entwurf BZO;
Regelungen betreffend Fassadengestaltung un-
verandert belassen

4.18.1  Antrag und Begrundung

In zwei Einwendungen wird verlangt, dass die glltigen Bestimmun-
gen ganz oder teilweise zu belassen sind. Eine der beiden Einwen-
dungen fordert, dass nur die Formulierungen in Abs. 2 ,Fenster ha-
ben bei Wohnbauten hochrechteckige Form aufzuweisen” und ,Fens-
ter mit Fenstergewénden und Sprossierung“ zu belassen sind.

Es stellt sich auch hier die Frage, ob das Wegfallen der giltigen Re-
gelungen zu besseren (resp. zweckmassigeren) Losungen fuhrt. Wie
auch bei der Dachgestaltung sind bei der Fenstergestaltung architek-
tonische Betrachtungen dem Ortsbildschutz unterzuordnen, da die
Einordnung ins Gesamtbild an oberster Stell steht. Die Argumentation
mulsste aufzeigen, weshalb die neuen Vorschriften zu einem besse-
ren Gesamtbild fihren kénnen.

Die Fassaden- und Fenstergestaltung sind u.a. ausschlaggebend fur
die gute Gesamtwirkung resp. die Wirkung auf die Umgebung und
sind deshalb in der BZO zu regeln. Die Vorgaben betreffend den
Ortsbildschutz missen von der Baubehdrde durchgesetzt werden,
weshalb es schlissige Bestimmungen in der BZO braucht.
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Die Formen der Fenster sind nicht nur aus architektonischer Sicht zu
bewerten, sondern v.a. aus Sicht des Ortsbildes. Bei Wohnbauten
muss diese Regelmassigkeit bewahrt bleiben. Die bisherige Bestim-
mung ist klar und pragmatisch.

4.18.2 Stellungnahme

In der Kernzone K2 gelten gemass den Bestimmungen in Art. 5 Ent-
wurf BZO generell erhdhte Gestaltungsanforderungen. Wird ein quali-
tatives Hochstmass angestrebt, kann von den materiellen Vorschrif-
ten abgewichen werden. Der in der Einleitung zu den Einwendungen
betreffend die Kernzone K2 beschriebene Grundsatz fir die neuen
Kernzonenbestimmungen (Kap. 4.8) wird beibehalten. Die Einwen-
dungen werden folgerichtig nicht bertcksichtigt.

Die Einwendungen werden abgelehnt.

4.19 Verzicht auf Quartiererhaltungszone Q4
4.19.1  Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass auf die Einrichtung von Quartiererhaltungszo-
nen zu verzichten sei. Diese stellen einen massiven Eingriff in die
Eigentumsrechte dar und blockieren die Entwicklung der betroffenen
Quatrtiere.

Die betroffenen Quartiere Im Feld, Kellersacker und Eichenweg
zeichnen sich durch eine geringe Siedlungsqualitat aus. Die man-
gelnden Erneuerungsinvestitionen fihren zu gunstigem Wohnraum
mit den entsprechenden Folgen fiur die Gemeinde. Die neuen Vor-
schriften stellen zudem einen massiven Eingriff in die Eigentumsrech-
te dar.

4.19.2 Stellungnahme

Die Strukturerhaltung stand bereits im Rahmen der RES im Vorder-
grund. Die Zuweisung zu einer Quartiererhaltungszone ist folgerich-
tig. Die bezeichneten Quartiererhaltungszonen zeichnen sich durch
ihre besonderen baulichen Strukturen und damit verbunden mit dem
Zeugniswert fur einen wichtigen Entwicklungsschritt fiir die Gemeinde
aus. Die Quartiererhaltungszonen beinhalten keinen substantiellen
Erhalt der Bebauung. Vielmehr wird damit die generelle Uberbau-
ungsstruktur mit den grosszigigen zusammenhangenden Freirdumen
gesichert. Der Ersatz der bestehenden Bebauung ist nicht ausge-
schlossen. Zu beachten ist, dass einige bestehende Gebaude im be-
troffenen Gebiet als vorschriftswidrige Bauten einzustufen sind. Damit
waren Erweiterungen ausgeschlossen. Die Vorschriften fir die Q4 in
Verbindung mit den Sonderbauvorschriften ermoglichen hingegen
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eine zeitgemasse Weiterentwicklung des Quartiers bzw. der Bebau-
ungen. Das heisst, die zukunftstaugliche Entwicklung der Uberbau-
ungen in der Q4 wird damit gesichert.

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.20 Art. 32 Entwurf BZO; Dachform, Beschrankung
des Ausschlussgebiets

4.20.1  Antrag und Begrundung

Es wird verlangt, dass ein Ausschlussgebiet fiir Flachd&cher auf die
Zone K2 sowie auf die an die Zone K2 angrenzenden Gebéude zu
beschrénken ist.

Das bisherige totale Verbot fur Flachdacher ist unverhaltnismassig.
Die nun vorgeschlagene vollstandige Freigabe von Flachdachern in
allen Bauzonen ist ebenso unverhaltnismassig. Da Flachdacher ein
ortsbilduntypisches Element im Dorfkern darstellen, ist die Beschran-
kung des Ausschlussgebietes geméass Antrag verhaltnismassig.

4.20.2 Stellungnahme

In der Kernzone K2 haben Hauptgebaude nach wie vor Satteldacher
aufzuweisen (siehe Art. 10 Abs. 1 Entwurf BZO). Fur die Kernzonen
war auch im giltigen Zonenplan kein Flachdachausschlussgebiet
festgelegt. Insofern betrifft die Aufhebung des Flachdachausschluss-
gebiets gemass Art. 32 Abs. 1 Entwurf BZO die Kernzone K2 nicht.
Weiterhin ist das Erscheinungsbild der Kernzone K2 gepragt durch
die Zeilenbebauung entlang der Zircher-, Dorf- und Oberdorfstrasse
(Strassendorfcharakter). Unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Ver-
haltnisse wird es als nicht zweckmassig erachtet, die an die Kernzone
K2 angrenzenden Parzellen mit einem Ausschlussgebiet fur Flachda-
cher zu bezeichnen. Aus einer derartigen Festlegung entwickelt sich
kein Umgebungsschutz fir die Kernzone.

Die in der Einwendung enthaltenen Anliegen werden hinsichtlich der
Unterscheidung der Dachformen in den Kernzonen und den dbrigen
Bauzonen bereits erfullt. Soweit die Einwendung sich auf die an die
Kernzone angrenzenden Wohnzonen bezieht, wird die Einwendung
abgelehnt.
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4.21 Art. 32 Abs. 1 bis 3 Entwurf BZO; Vorschriften be-
treffend Dachform nicht streichen

4.21.1  Antrag und Begrindung

Es wird verlangt, dass die gliltigen Regelungen betreffend die Dach-
form nicht gestrichen werden.

Das Ortsbild wird durch die Dachformen massgeblich gepragt. Es
stellt sich die Frage, weshalb das Weglassen dieser Vorschriften eher
zu einem besseren Ortsbild fuhren soll. Die Wirkung auf das Ortsbild
und der Nutzen von Flachdachern in der Praxis hinsichtlich Belich-
tung sind nicht zwingend besser. Auch Dachgeschosse in Schragda-
chern kénnte heute mit geeigneten Massnahmen gut belichtet wer-
den.

4.21.2 Stellungnahme

Vorab ist festzuhalten, dass in der Kernzone K2 Hauptgebaude nach
wie vor Satteldacher aufzuweisen haben (siehe Art. 10 Abs. 1 Ent-
wurf BZO). Fur die Kernzonen war auch im giltigen Zonenplan kein
Flachdachausschlussgebiet festgelegt. Insofern betrifft die Aufhebung
des Flachdachausschlussgebiets gemass Art. 32 Abs. 1 Entwurf BZO
die Kernzone K2 nicht.

Nach wie vor wird der Ausschluss von Flachdachern in nahezu dem
gesamten Bauzonengebiet gemass glltigem Zonenplan als nicht
zweckmassig erachtet (siehe auch Stellungnahmen zu Einwendun-
gen Nrn. 4.7 und 4.20).

Die Einwendung wird abgelehnt.

4.22 Ruckweisung des Entwurfs der Teilrevision

4.22.1  Antrag und Begrindung

Es wird verlangt, dass der Entwurf der Teilrevision der Nutzungspla-
nung zuriickzuweisen ist. Bei der Uberarbeitung sollte nicht ein quan-
titatives Wachstum im Vordergrund stehen, sondern eine Verbesse-
rung der Lebensqualitit der anséssigen Bevélkerung.

Die Gemeinde Embrach wird aufgrund der Teilrevision der BZO zu
einer anonymen Agglomerationsgemeinde mit schlechter Wohnquali-
tat und hoher Verkehrs- sowie Steuerbelastung verkommen. Die Las-
tenverteilung betreffend Verdichtung und Verkehrsaufkommen ist
ungleich verteilt, die ldee eines Zentrums im Gebiet des Bahnhofs
aufgrund der Lage und der vorhandenen Situation nicht realistisch.
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4.22.2 Stellungnahme

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung wird eine zukunftstaugliche
Entwicklung der Gemeinde Embrach ermdglicht. Diese Betrachtung
wird auch von den Ubergeordneten Planungsinstanzen gestitzt.

Vor allem die nutzungsplanerischen Massnahmen entlang der Dorf-
strasse (durchgehend Mischnutzung), im alten Dorfkern (Weiterbauen
im Kontext des Ortsbildschutzes) und im Gebiet des Bahnhofs (Zent-
rumsentwicklung ermdglichen) wurden entwickelt, um die Lebensqua-
litat nicht nur fir einzelne, sondern fir alle Einwohner zu verbessern.
Unter anderem auch die rasche Entwicklung des Gebiets nérdlich des
Bahnhofs (heute ca. 700 Einwohner) spricht eindeutig flir eine Um-
strukturierung des Bahnhofgebiets hin zu einer Mischnutzung (inkl.
Einkaufsmdglichkeiten, Gewerbeflachen, Freizeitangebote etc.). Auf-
zonungen entlang der OV-Achsen fiihren nicht automatisch zu einer
schlechteren Lebensqualitat und entsprechen den Grundsatzen der
Siedlungsentwicklung nach innen.

Die Verkehrssituation in Embrach ist nach wie vor nicht befriedigend.
Die Massnahmen im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision kénnen
die Verkehrsprobleme nicht 16sen, aber zumindest die Siedlungsent-
wicklung steuern. Aufzonungen entlang der Hauptachsen sowie eine
Entwicklung im Gebiet des Bahnhofs sind z. B. Massnahmen, welche
die Nutzung des OV-Angebots férdern. Zudem wurde mit dem Ge-
samtverkehrskonzept GVK die Grundlage fur die Verbesserung der
Verkehrssituation inkl. Langsamverkehr geschaffen. Die Teilrevision
kann nicht bereits heute als mdgliche Ursache fir allfallige Zukunfts-
probleme betrachtet werden. Viel eher wird damit das Ziel einer an
die gegebenen Umstdnde angepassten Siedlungsentwicklung ermdg-
licht.

Die Einwendung wird abgelehnt.
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3) Weitere Hinweise und Bemerkungen

5.1 Vorbemerkung

Zusammen mit den Einwendungen ergaben sich auch Anmerkungen,
welche lediglich mittelbar mit dem Planungsvorhaben in Verbindung
stehen. Da es sich um Anliegen handelt, die nicht Gegenstand der
eigentlichen Teilrevision der Nutzungsplanung darstellen, kénnen die
Ausfuhrungen lediglich zur Kenntnis genommen werden. Im Hinblick
auf eine vollstandige Ubersicht aller im Rahmen der offentlichen Auf-
lage geadusserten Anliegen werden auch diese Hinweise nachstehend
aufgefihrt. Soweit dies moglich ist und / oder zur Transparenz beitra-
gen kann, werden die Hinweise kommentiert.

5.2 Hinweise und Bemerkungen zu Sachverhalten,
welche nicht oder nur mittelbar Gegenstand der
Planungsvorlage darstellen

5.2.1 Kapellengebaude Parzelle Kat. Nr. 2823; Entschadi-
gung bei materieller Enteignung

Forderung:

Sollte das Kapellengebédude auf der Parzelle Kat. Nr. 2823, Hunger-
biihlstrasse 2, 8424 Embrach, auch nach abschliessender Beurtei-
lung durch den Gemeinderat weiterhin Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO
unterstellt bleiben, sei infolge materieller Enteignung eine geméass
den anwendbaren Gesetzen entsprechende Entschédigung auszu-
richten.

Die Beibehaltung der Klassifizierung gemass Art. 5 Abs. 1 Entwurf
BZO flur das Kapellengebaude wird als materielle Enteignung erach-
tet. Die Unterlassung der staatlichen Entschadigungspflicht ware mit
dem Grundsatz der Rechtsgleichheit nicht vereinbar.

Kommentar:

Es wird davon ausgegangen, dass mit der Festlegung "Ersatzbauten
und entsprechende Umbauten" gemass Art. 5 Abs. 1 Entwurf BZO
keine Entschadigungspflicht ausgeldst wird.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

522 Kernzone K2, Art. 6 und Art. 9 Abs. 1 Entwurf BZO;
Vorschriften betreffend Gesamtlange anpassen
Forderung:

Es wird verlangt, dass Art. 6 Entwurf BZO geéndert wird ,,Gesamtlan-
ge max. 30 m* zudem ist Art. 9 Abs. 1 Entwurf BZO wie folgt anzu-
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passen: ,Die geschlossene Uberbauung ist bis zu einer Gesamtlénge
von 30 m gestattet, ..."

Eventualantrag: Es wird verlangt, dass Art. 6 Entwurf BZO geéndert
wird ,Gesamtlange max. 40 m*; Art. 9 Abs. 1 Entwurf BZO ist unver-
andert zu belassen.

Die neue Bestimmung in Art. 6 Entwurf BZO kdnnte so ausgelegt
werden, dass ein Gebaude alleine 40 m lang sein darf. Deshalb ist
die Gesamtlange der geschlossenen Uberbauung weiterhin in Art. 9
Abs. 1 festzulegen und soll neu nur noch 30 m betragen, da 40 m in
Bezug auf die historischen Gebaudeabmessungen unverhaltnismas-
sig ist.

Kommentar:

Bei der vorliegenden Anpassung wird lediglich die Bestimmung tUber
die Gesamtlange in den Bestimmungen Uber die Grundmasse einge-
fugt. Dabei handelt es sich nicht um eine materielle, sondern nur um
eine redaktionelle Anpassung. Das Gesamtlangenmass von 40 m
bleibt unverandert wie bisher (Art. 9 Abs. 1 rechtskraftige BZO).
Demgema&ss kann gegen diese Massgabe keine Einwendung entge-
gengenommen werden.

Auf die Einwendung kann nicht eingetreten werden, weil keine Ande-
rung beantragt ist.

5.2.3 Wohnnutzung im Gebiet Tannenstrasse Nord

Forderung:

Im Gebiet Tannenstrasse Nord soll keine Wohnnutzung zugelassen
werden. Einzelne Gewerbebetriebe kénnen hinsichtlich einer Wohn-
nutzung als stérend empfunden werden (Larm, Optik, Verkehr), wes-
halb eine Offnung fiir Wohnnutzung unangebracht erscheint. Zudem
wird die Tannenstrasse vom MIV als Ausweichroute verwendet.

Kommentar:

Der Entwurf Zonenplan vom 10. Februar 2016 sieht fir das Gebiet
Tannenstrasse Nord unverandert eine rein gewerbliche Nutzung vor
(Gewerbezone). Es muss davon ausgegangen werden, dass sich
diese Einwendung auf die Raumliche Entwicklungsstrategie fiir den
Siedlungsraum RES vom 23. Oktober 2013 bezieht. Die RES ist nicht
Gegenstand der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision, weshalb
diese Einwendung nicht bertcksichtigt werden kann.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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524 Gemeinschaftsprojekt ,Mettlen®

Forderung:

Sofern die Parzellen 891, 892, 893, 894, 2730, 2731, welche in der
Reservezone ,Mettlen” liegen, nach einem rechtskréftigen Entscheid
zur Umsetzung der Ziircher Kulturlandinitiative vom 17. Juni 2012
noch einer Wohnzone zugeteilt werden kénnen, wird der Gemeinde-
rat verpflichtet, die betreffenden Grundeigentiimer bei einem Ge-
meinschaftsprojekt zur Schaffung eines Mehrgenerationen-Wohn-
quartiers auf diesem Areal zu unterstiitzen. Die Ziele und Grundziige
dieses Projekts entnehmen Sie dem beiliegenden Memorandum vom
16. April 2016.

Im Sinne einer Ergénzung der Teilrevision der Nutzungsplanung 2015
legt der Gemeinderat das Projekt einer ausserordentlichen Gemein-
deversammlung zur Beschlussfassung vor, sobald die erforderlichen
Entscheidungsgrundlagen vorliegen. Der diesbeziigliche Antrag an
die Gemeindeversammlung umfasst insbesondere auch die Zuteilung
unserer Parzellen in eine fiir das Gemeinschaftsprojekt geeignete
Wohnbauzone. Da es sich um eine Ergénzung zur vorliegenden Teil-
revision der Nutzungsplanung handelt, ist § 65 Abs. 4 PBG (Anspruch
auf Uberpriifung der Bauzonendimensionierung frilhestens acht Jah-
re nach der Festsetzung oder Revision des Zonenplans) nicht anzu-
wenden. Der Beschluss der ausserordentlichen Gemeindeversamm-
lung ist rasch méglichst herbeizufiihren.

Im Memorandum flir eine sinnvolle teilweise Ruckflhrung der Reser-
vezone ,Mettlen® in die Wohnzone werden die Idee und Ziele des
Vorhabens erlautert. Dabei wird argumentiert, dass ein solches zu-
kunftstrachtiges Wohnquartier die Abwanderung a&lterer Einwohner
verringern und Zugleich einen Beitrag zur Reduktion der Beanspru-
chung von Wohnfldche pro Einwohner leisten kdnnte. Die teilweise
Ruckfuhrung der Reservezone Mettlen in eine Wohnzone sei eine
wichtige und lohnende siedlungsplanerische Massnahme fir die Ge-
meinde Embrach. Fir weitere Informationen sei auf die ausfuhrlichen
Erlauterungen im erwdhnten Memorandum verwiesen.

Kommentar:

Es handelt sich um eine Anregung, welche weiteren Planungsschritte
im Gebiet Mettlen durch den Gemeinderat unternommen werden sol-
len. Dabei handelt es sich nicht um eine Einwendung im eigentlichen
Sinne, sondern um einen konzeptionellen planerischen Ansatz. Inso-
fern kdnnen die Ausfihrungen nur zur Kenntnis genommen werden.
Auswirkungen auf die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung
gehen daraus nicht hervor.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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