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Schlussbericht 2013 mit Zusatzkapiteln 2014

I Die RES vom 23. Oktober 2013

Das Wichtigste auf einen Blick

Die Gemeinde Embrach beabsichtigt eine Uberarbeitung ihrer kom-
munalen Richt- und Nutzungsplanung von 1983 resp. 1993. Eine ei-
gens daflir gebildete Planungskommission erhielt deshalb vom Ge-
meinderat den Auftrag, im Vorfeld dazu konkrete Entwicklungsziele
fur den Siedlungsraum mit Zeithorizont 2040 zu formulieren. Diese
raumliche Entwicklungsstrategie fir den Siedlungsraum (RES) soll
einerseits auf die Festlegungen in Ubergeordneten Planungsinstru-
menten abgestimmt sein und andererseits zentrale Fragen der Sied-
lungsentwicklung prazisieren.

Eine nachhaltig wirkende Ortsplanung ist unter den gegebenen Um-
standen (Bevdlkerungszunahme, Baulandverknappung) nur Uber eine
Entwicklung nach Innen zu erreichen. Uber die Umsetzung der Stra-
tegien Strukturerhaltung, Umstrukturieren und Verdichten kdnnen
vorhandene Potenziale genutzt und neue geschaffen werden. Die
Nahe zum Flughafen und die landliche Umgebung gelten dabei als
wichtige Qualitatsfaktoren fir den Wohn- und Arbeitsstandort Emb-
rach und sind in die Uberlegungen zu integrieren.

FiUr die einzelnen Nutzweisen und Raumfunktionen sieht die RES
folgende wesentlichen Stossrichtungen vor:

*  Wohnen: Die Wohnfunktion soll durch eine qualitatsvolle Innen-
entwicklung gestarkt werden. Die Strategien sollen eine Optimie-
rung der vorhandenen raumlichen Potenziale zur Folge haben.

* Arbeiten: Die Flachen fir das ortliche Gewerbe sollen gesichert
und gepflegt werden. Zur Erhdéhung der Attraktivitdt des Sied-
lungsraumes wird eine verstarkte Durchmischung der Nutzweisen
Wohnen und Arbeiten angestrebt.

e Zentrum / Versorgen: Die Versorgungsfunktion und die Erreich-
barkeit dieser Einrichtungen sollen anhand einer Zweiteilung in
ein Zentrum fir eher kommunale Anspriiche und in ein solches
mit Gberkommunaler Ausstrahlung optimiert werden.

e Grin- / Freirdume: Als integraler Bestandteil des Siedlungsgebie-
tes sind entsprechende Flachen zu erhalten und zu pflegen.

* Wegverbindungen: Die Angebote fiir den Langsamverkehr (Paral-
lelachsen und Querungen zu Strassen) sind im gesamten Sied-
lungsgebiet sicherzustellen und gegebenenfalls zu optimieren.

Die Ergebnisse der RES sollen fir alle weiteren kommunalen Pla-
nungsschritte wegleitend sein. Ausserdem dient die RES als Grund-
lage fir die Beurteilung von Planungsvorlagen der Ubergeordneten
Planungstrager.
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1 Einleitung

1.1 Anlass

Die Gemeinde Embrach beabsichtigt eine Uberarbeitung ihrer kom-
munalen Richt- und Nutzungsplanung, da die beiden Planungsin-
strumente aus den Jahren 1983 (kommunale Richtplanung) und 1993
(Nutzungsplanung, mit einer Teilrevision im Jahr 2008) nicht mehr in
allen Punkten den heutigen Anspriichen genligen. Im Rahmen der
Erstellung eines Leitbildes ,Lebenswertes Embrach® (Gemeinderat
Embrach 2010) hat sich die Gemeinde bereits Rechenschaft Gber die
zukinftige Gemeindeentwicklung abgelegt. In diesem Leitbild mit der
Perspektive bis zum Jahr 2030 werden die folgenden Themen be-
handelt:

* Zusammenleben in Embrach

* Profil und Image der Gemeinde
* Politik und Verwaltung

e Siedlung und Landschaft

* Embrach als Wohnstandort

* Versorgung und Zentralitat

* Bildung

e Kultur, Freizeit und Erholung

* Arbeiten und Wirtschaft

* Verkehr und Mobilitat

Gestltzt auf das Leitbild hat die Gemeinde einen Massnahmenplan
fur die nachsten Jahre erarbeitet. Als Grundlage fir die nun ange-
strebte grundlegende Revision der kommunalen Richt- und Nut-
zungsplanung soll eine Raumliche Entwicklungsstrategie fir den
Siedlungsraum (RES) dienen. Bei einigen Fragestellungen kommt
erschwerend hinzu, dass sich gleichzeitig auch die kantonalen und
regionalen Richtplane in Revision befinden. Zudem sind wichtige Ent-
scheide bei der Umsetzung der kantonalen Kulturlandinitiative (2012)
und dem neuen bundesweiten Raumplanungsgesetz (2013) hangig.

1.2 Ziele der RES und Abgrenzung

Der Gemeinderat beabsichtigt im Vorfeld der Revision der kommu-
nalen Richt- und Nutzungsplanung konkrete Entwicklungsziele fir
den Siedlungsraum zu formulieren. Da das Leitbild "Lebenswertes
Embrach" ein breites Themenspektrum bezlglich der zukinftigen
Gemeindeentwicklung beinhaltet, erscheint es angebracht, anhand
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einer Raumlichen Entwicklungsstrategie flir den Siedlungsraum
(RES) differenziertere Aussagen zu erarbeiten. Die RES macht sol-
che Aussagen zu allen oben genannten Leitbild-Themen mit einem
raumlichen Bezug (davon ausgenommen sind lediglich die Themen
.Profil und Image der Gemeinde®, ,Politik und Verwaltung“ sowie ,Bil-
dung®, s. Kap. 2.1.3). Die Themen ,Kultur, Freizeit und Erholung® so-
wie ,Verkehr und Mobilitat* werden in der RES vor allem im Zusam-
menhang mit dem Angebot flir den Langsamverkehr abgehandelt.
Dies betrifft die Verkehrssicherheit und die Erreichbarkeit von Erho-
lungseinrichtungen im Sinne einer qualitatsvollen Entwicklung des
Siedlungsraums. Die Verkehrsplanung im Allgemeinen ist jedoch
nicht Gegenstand der RES.

In der RES werden die Themen (angelehnt an das Leitbild) in die
Schwerpunkte Wohnen, Arbeiten, Versorgen / Zentrumsentwicklung
und Grin- / Freirdume unterteilt. Die RES stellt fur alle nachfolgenden
Planungsschritte ein richtunggebendes Instrument dar.

1.3 Planungskommission

Die eigens flr das Erarbeiten der RES gebildete Planungskommissi-
on hat ihre Beratungstatigkeit am 6. April 2013 aufgenommen. An
dieser ganztagigen Startveranstaltung wurden die Mitglieder des neu
gebildeten Gremiums in das Thema sowie den Rahmen und den Zu-
sammenhang ihrer Planungsaufgabe eingeflhrt. In der Folge wurden
die Themen der RES in vier Abendsitzungen unter der Leitung von
Traugott Pfister, Gemeinderat, Bauvorstand der Gemeinde Embrach,
vertieft behandelt und diskutiert.

Die Planungskommission (Plako) setzt sich aus 13 stimmberechtigten
Personen sowie drei beratenden, jedoch nicht stimmberechtigten
Personen zusammen:

Gemeinderat:

* Traugott Pfister, Bauvorsteher (Prasident der Kommission)
¢ Peter Hunziker, Sicherheitsvorsteher
* Heiner Vogeli, Werkvorsteher

Vertretung Ortsparteien:

* Roger Kreis (GLP)
* Hans-Jurg Renk (FDP)
* Alfred Steiner (SVP)

Vertretung Komitee Lebenswertes Embrachertal:

* Peter Eggenberger
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Vertretung aus dem Gewerbe:
e Doris Weidmann
Vertretung aus der Bevolkerung:

* Regula Erny

e Corina Ganz

e Ernst Albrecht

* Hansjérg Benninger
* Gino Biondi

Mit beratender Stimme (aber ohne Stimmrecht):

* Daniel von Bilren (Bausekretar)
* Daniel Christoffel (Ortsplaner)
e Pascal Humbel (Raumplaner)

1.4 Vorgehen

Die wesentlichen Inhalte und Stossrichtungen der RES wurden im
Rahmen des Workshops des Gemeinderates vom 29. September
2012 diskutiert und abgegrenzt. Das in diesem Workshop entwickelte
GeruUst fur die RES wurde der Planungskommission zur weiteren und
insbesondere vertieften Beratung Gbergeben.

Die vier Sitzungen der Kommission wurden nach den Schwerpunkten
¢ Wohnen,

¢ \Wohnen / Arbeiten,

* Arbeiten / Versorgen / Zentrum,

* Grun- und Freirdume / Weiteres

unterteilt. Dies ermoglichte der Kommission ein strukturiertes Vorge-
hen und eine nétigenfalls themenitbergreifende Beurteilung der ein-
zelnen Diskussionspunkte. Die Erkenntnisse aus den einzelnen Sit-
zungen wurden jeweils umfassend protokolliert und, soweit erforder-
lich, auch in den folgenden Sitzungen wieder in die Diskussion einge-
bracht. Die Kommissionsarbeit bildete die Grundlage fiir diesen Be-
richt, welcher vom Gemeinderat im Herbst 2013 abschliessend bera-
ten und verabschiedet wurde.

10
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Ablauf

Arbeitssitzungen der
Workshop des Planungskommission
Gemeinderats 8. Mai bis 19. Juni 2013
29. Sept. 2012 ‘
J ‘ ‘ Wohnen
Kickoff-Workshop der . Bereinigung des
Planungskommission ’ Wohnen/ Arbeiten 1  Schlussberichts
6. April 2013 | 22. August 2013
Arbeiten / Versorgen / l
Zentrum
Beratung im
8 = ‘ Gemeinderat
Griin- und. Freiraume / September 2013
Weiteres

1.5 Gliederung des Berichts

In Kapitel 2 werden die Grundlagen und Rahmenbedingungen erlau-
tert, welche flr den Erarbeitungsprozess der RES von Bedeutung
sind. Dazu gehéren vor allem die Festlegungen auf den Ubergeordne-
ten Planungsebenen (Raumordnungskonzept Kanton Zirich (ROK-
ZH), Regionales Raumordnungskonzept Zircher Unterland (Regio-
ROK), Regionaler Richtplan, Leitbild der Gemeinde). Zudem wird
aufgezeigt, in welche Richtungen eine Entwicklungsstrategie fir den
Siedlungsraum gehen kann, welche Auswirkungen auf Raumordnung
und Bevdlkerungsstruktur zu erwarten sind und welcher Handlungs-
spielraum dabei besteht.

Basierend auf einer einleitenden Auflistung der grundsatzlichen Ent-
wicklungsziele (Kap. 3.1) ist der Bericht in die einzelnen RES-
Themen (Kap. 3.2 bis 3.5) unterteilt. Das Gesamtkonzept der RES
(Kap. 3.6) wird in Form von Planen (inkl. erlauternden Bemerkungen)
und einer Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte der RES dar-
gestellt. Die Ausfihrungen zum weiteren Vorgehen (Kap. 4) sollen die
Verbindung zum nachsten Planungsschritt, der Revision der kommu-
nalen Richt- und Nutzungsplanung, herstellen.
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2 Grundlagen
2.1 Rahmenbedingungen

Bei der RES fir die Gemeinde Embrach werden Aussagen und Fest-
legungen aus folgenden Planungsinstrumenten bericksichtigt:

e Kantonaler Richtplan (in Revision) und Raumordnungskonzept
Kanton Zirich (ROK-ZH)

* Regionaler Richtplan (in Revision) und Regionales Raumord-
nungskonzept Zircher Unterland (Regio-ROK, PZU 2011)

* Lebenswertes Embrach” Leitbild der Gemeinde (Gemeinderat
Embrach 2010)

211 Kantonaler Richtplan und Raumordnungskonzept
Kanton Zurich (ROK-ZH)

Das ROK-ZH bildet die Grundlage fir die Revision des kantonalen
Richtplans und gibt einen Uberblick der kinftigen raumlichen Ord-
nung im Kanton. Die Gemeinde Embrach wird dem Handlungsraum
.Landschaft unter Druck — stabilisieren und aufwerten® zugeteilt. Es
handelt sich dabei um stadtnahe landlich gepragte Gebiete mit tber-
durchschnittlich hohem Bevélkerungswachstum in den letzten Jahr-
zehnten. Das ROK-ZH sieht deshalb folgenden Handlungsbedarf vor:

* Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im 6V-Einzugs-
bereich aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern
e Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

e Zersiedlung einddmmen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung ein-
flgen

¢ Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen
* Eingriffe in die Landschaft vermehrt koordinieren und planen
¢ Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

Der Revisionsentwurf des kantonalen Richtplans zeigt, dass im Osten
der Gemeinde (Gebiete Grund, Breiti, Haller) eine betrachtliche Fla-
che nicht mehr dem Siedlungsgebiet zugewiesen ist. Diese Anpas-
sung ist bei der Ausarbeitung der RES zu bericksichtigen.

12
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Kantonaler
Richtplan
(Gliltig / Entwurf)

Neue Abgrenzung
des Siedlungs-
gebiets in den
Gebieten Grund,
Breiti, Haller
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Kantonaler Richtplan 1995 Entwurf Kantonaler Richtplan, Antrag
des Regierungsrates vom
28. Méarz 2012

21.2 Regionaler Richtplan und Regionales Raumordnungs-
konzept Zurcher Unterland (Regio-ROK, PZU 2011)

Das Regio-ROK bildet auf regionaler Planungsebene die Grundlage
fur die Revision der Richtplanung im Zircher Unterland. Es ist in ers-
ter Linie als Zielsetzung flr das Jahr 2030 zu verstehen. Im Regio-
ROK wird Embrach als regionales Zentrum flr die ndhere Umgebung
bezeichnet. Die Gemeinde soll neben Bilach und Dielsdorf als ein
wirtschaftlicher Schwerpunkt in der Region gelten und hat die Funkti-
on als Arbeitsplatz- und Versorgungszentrum wahrzunehmen:

* Dienstleistungs- und Versorgungsfunktion fir umliegende Ge-
meinden

* Kompakte Zentren mit vielfaltiger, durchmischter Nutzung
* Ausgezeichnete Erreichbarkeit mit Bahn und Bus

Aus diesem Grund und im Widerspruch mit dem ROK-ZH wird Emb-
rach im Regio-ROK als dynamisch stadtischer Raum bezeichnet.
Diese Handlungsraume haben gemass Regio-ROK folgende Anforde-
rungen zu erfullen:

e Sehr gute Erreichbarkeit per S-Bahn
* Hohe Dichten
* Grossere Gebiete mit Arbeitsplatznutzungen

* Qualitativ hochwertige stadtische Freirdume

13
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Im Entwurf des regionalen Richtplans kommen diese Anforderungen
an die Zentrumsfunktion fur das Umland zum Ausdruck. Zudem wird
deutlich, dass die divergierenden Ansichten auf kantonaler und regio-
naler Ebene den Resultaten der vorliegenden RES eine besondere
Bedeutung zukommen lassen.

Regionaler
Richtplan
(Giiltig / Entwurf)

Schwarze Schraf-
fur im Entwurf:
Von der PZU
vorgeschlagene
Standorte fiir ein
regionales Zent-
rum

Regionaler Richtplan Unterland 1997 Entwurf Regionaler Richtplan
Unterland, Anfragedokument an die
Gemeinde

In der RES soll unter anderem beantwortet werden, ob und wo die
Gemeinde ein Zentrum von regionaler Bedeutung entwickeln will.

14
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21.3 ,Lebenswertes Embrach” Leitbild der Gemeinde

Das Leitbild der Gemeinde zeichnet das angestrebte Zukunftsbild von
Embrach als Konzept fir die raumliche Entwicklung bis 2030. Es
zeigt fur verschiedene Themen (s. Kap. 1.1) die Visionen und Strate-
gien fur die Entwicklung auf und ist deshalb als konkrete Grundlage
fur die weitere Vertiefung der Themen in der RES zu verstehen. Als
Zugang zur Thematik soll an dieser Stelle eine Zusammenstellung
der Visionen der fir die RES relevanten Schwerpunkte aus dem Leit-
bild dienen (vgl. Gemeinderat Embrach 2010).

Thema

Zusammenleben
in Embrach

Siedlung und
Landschaft

Embrach als
Wohnstandort

Versorgung und
Zentralitat

Kultur, Freizeit
und Erholung

Arbeiten und
Wirtschaft

Verkehr und Mo-
bilitat

Vision

In Embrach leben Menschen unterschiedlicher Pragung, so-
zialer Herkunft, Alter und Kultur in einem ansprechenden Um-
feld gemeinschaftlich zusammen. Die Vereine sind vielfaltig
ausgepragt und auch fir die Gesamtgemeinde aktiv. Anséas-
sige Unternehmen bringen sich aktiv in das Gemeindeleben
ein. Embrach ist zugleich Wohn- und Arbeitsort, was einer
ausgewogenen Entwicklung dient.

Embrach verflgt Gber eine ausgewogene Siedlungsstruktur
mit einer aktiv gesteuerten Siedlungsentwicklung. Im Ort gibt
es attraktive offentliche Raume und vielfaltig belebte Begeg-
nungszonen. Die Siedlungsbereiche sind umgeben von reich-
haltigen Landschaftsraumen.

Embrach ist eine schone, sichere und attraktive Wohnge-
meinde. Die Bevolkerungsstruktur ist ausgewogen, die Quar-
tiere sind gleichwertig, das Wohnangebot ist qualitativ hoch-
wertig. Das vielseitige und vorteilhafte Wohnumfeld erzeugt
eine gute Durchmischung. Dies macht Wohnen in Embrach
auch fiir steuerkraftige Einwohnerinnen attraktiv.

Embrach nimmt die Rolle des zentralen Versorgungszent-
rums im Embrachertal mit einem attraktiven Detailhandels-,
Dienstleistungs- und Infrastrukturangebot engagiert wahr.
Embrach ist als Subzentrum respektiert und sucht die positi-
ve Zusammenarbeit mit den umliegenden Gemeinden.

Das kulturelle Angebot ist vielfaltig und ansprechend fir Jung
und Alt. Das Freizeitangebot ist reichhaltig und attraktiv. Die
gut erreichbaren, hochwertigen Landschaftsraume im Umfeld
bieten Moglichkeiten zur naturnahen Freizeitgestaltung und
Erholung.

Embrach ist ein regionaler Arbeitsstandort mit einer ausge-
wogenen Branchenstruktur. Embrach verzeichnet Standort-
ansiedlungen mit héherer Wertschépfung. Spezialitdten- und
wertschdpfungsintensive Branchen werden aktiv akquiriert.

Embrach ist ein Ort mit hoher Aufenthaltsqualitédt. Die Opti-
mierung des o6ffentlichen Verkehrs wird stetig angestrebt. Der
Durchfahrtsverkehr wird tber eine Ortsumfahrung umgeleitet.
Der hohe Anteil an kurzen Autofahrten innerhalb Embrachs
ist durch optimierte Langsamverkehrsangebote reduziert.
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Legende
| Heutiger Siedlungskorper
Zentren

[ AufwertungWohnumfeld

7/, Areale von Gberkommunaler Bedeutung

= Industriegebiet (. Prioritat, Il Prioritat)
Z—=
= | | NaturraumvWald
/ =
'rf"/ﬁ% B Naherholung
ﬂ
q === Umfahrungsstrasse Ost
. Y
PN @  Neuer Schulstandort
Starkung Versorgungsachse

4> Interkommunale Beziehungen

Rédumliches
Entwicklungskon-
zept im Leitbild
der Gemeinde
Embrach

Leitbild der Gemeinde vom 14. April 2010 (Gemeinderat Embrach 2010)
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2.2 Potenziale des Siedlungsgebietes

Die Verfligbarkeit von Boden ist flr die Entwicklung des Siedlungs-
raums ein wichtiger limitierender Faktor. Die Festlegungen in der
Nutzungsplanung missen deshalb auf eine zweckmassige und at-
traktive Raumordnung ausgelegt sein. Dies betrifft nicht nur das Ver-
haltnis zwischen Wohn-, Arbeits-, Versorgungs- und Erholungsstan-
dorten, sondern auch eine angemessene Vernetzung dieser Funktio-
nen. Die Mdglichkeiten und Potenziale der Siedlungsentwicklung sind
dabei eng an die Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung gebun-
den. Diese kénnen von der Politik zwar nicht gesteuert, aber zumin-
dest in die gewtlinschte Richtung gelenkt werden.

2.2.1 Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Embrach hat in den letzten 20
Jahren um etwa 22 % zugenommen und betrdgt heute 8'975 Ein-
wohner (Stand 2012). Ausserdem sind Uber 3'500 Beschaftigte ver-
teilt auf Uber 300 Betriebe im 2. und 3. Sektor zu zahlen (Stand
2008). Die Anzahl der Beschéftigten ist in den letzten 20 Jahren um
etwa 15 % angestiegen. Von den ca. 4'400 in Embrach wohnhaften
Erwerbstatigen pendeln ca. 2'800 Personen in andere Gemeinden,
wohingegen ca. 1'900 Zupendler in Embrach arbeiten (Kanton Zirich
2013, Stand 2000).

Obwohl die Bauzonenreserven der Gemeinde Embrach immer mehr
abnehmen (s. Kap. 2.2.2), ist aufgrund der Daten der letzten 10 Jahre
davon auszugehen, dass die Bevdlkerung von Embrach weiter um
ca. 0.5 bis 2 % pro Jahr wachst (Kanton Zirich 2013). Sprunghafte
Anstiege der Einwohnerzahl, wie dies in friiheren Jahren der Fall war,
sind aufgrund der schwindenden Baulandreserven nicht zu erwarten.
Bei den Beschaftigtenzahlen sind solche Schwankungen durchaus
maoglich, da diese stark von der Ansiedlung resp. dem Wegzug be-
stimmter Firmen abhangig sind.

Die Planungsgruppe Zurcher Unterland hat die Potenziale der Innen-
entwicklung im Zircher Unterland aufgrund der Geschossflachenre-
serven (gemass gultiger BZO) berechnet (PZU 2013). Daraus geht
hervor, dass Embrach heute ein Wachstumspotenzial von 5'100 Ein-
wohnern und 8'000 Arbeitsplatzen aufweist. Hinsichtlich des heutigen
Bevoélkerungswachstums ist dieses Potenzial auch Uber den Zeithori-
zont von 2040 ausreichend (vgl. Abb. ,Bevélkerungsentwicklung Em-
brach®). Auch die Arbeitsplatzreserven werden bei weitem nicht aus-
geschopft. Die Planung kann hier korrigierend eingreifen.
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Bevolkerungsentwicklung Embrach

e \Nachstumsrate hoch (2.0%) *Wachstumsrate tief (0.5%) ====\Wachstumsrate mittel (1.0%)
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Datenquelle: Kanton Ziirich 2013

2272 Bauzonenstatistik

Ein Blick auf die Bauzonenstatistik des Kantons Zirich zeigt, dass in
Embrach in etwa gleich viel Flache auf Misch-, Gewerbe- oder Indust-
riezonen wie auf Wohnzonen entfallt. Zudem fallt auf, dass die
Bauzonen- (14.9 von 25.3 ha, Baudirektion Kt. ZH 2012) sowie die
Geschossflachenreserven (510'800 von 700'800 m? PZU 2013) in
diesen Gebieten am grdssten sind (vgl. Grafiken ,Bauzonen® und
.Geschossflachenreserven®).

Zonen Total Uberbaut  Nicht iiberbaut
Wohnzonen 101.6 94.2 7.4
Mischzonen 454 40.7 4.7
Gewerbezonen 12.9 10 29
Industriezonen 35.3 27.9 7.3
Zone fur 6ff. Bauten 324 293 3.0
Total Bauzonen 227.6 202.3 25.3
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Die Bauzonen und Geschossflachenreserven im Uberblick:

Bauzonen (Total: 227.6 ha) Geschossflachenreserven (Total: 700°800 m?)

120 Wohnzonen uberbaut Woehnzonen nicht uberbaut

¥ Mischzonen Uberbaut Mischzonen nicht Uberbaut

100 +— ® Arbeitszonen uberbaut ¥ Arbeitszonen nicht uberbaut
74

Flichein ha
g
I

4.7
73
1 I Hi
0 .

Wohnzonen  Mischzonen Gewerbezonen Industriezonen  Zone fur off.
Bauten

Bauzonen Gberbaut vs. nicht iiberbaut

Datenquelle: Baudirektion Kt. ZH 2012 Datenquelle: PZU 2013

223 Die gultige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Der Zonenplan veranschaulicht die raumliche Aufteilung der ver-
schiedenen Nutzungszonen und macht deutlich, dass in Embrach
grosse Flachen des Siedlungsgebiets gewerblich genutzt werden
kénnen. Die drtliche Verteilung der Gewerbe- und Industriezonen ist
bei der RES auf jeden Fall zu beriicksichtigen, da sich in diesen Zo-
nen verkehrsintensive Betriebe aus dem Detailhandels- und Dienst-
leistungsbereich ansiedeln kénnten.

Ausschnitt aus
dem Zonenplan
vom 12. Mai 1993

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung resp. einer mdglichen Anpas-
sung der Nutzungsdichte sind vor allem die zuldssigen Grundmasse
in den verschiedenen Zonen von Bedeutung. Die folgende Darstel-
lung illustriert die in den verschiedenen Wohn- (W) und Gewerbezo-
nen (G, 1) zulassigen Gebaudegrundmasse. Fir die vollstandige
Grundmassetabelle wird auf die BZO verwiesen.
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W1A w1iB W2A w2B w4

WwG2 w3 WG3

Grundmasse Wohn- und Mischzonen (gem. giiltiger BZO)

In den Zonen WG2 und WG3 gilt fir Gebaude mit einem Gewerbean-
teil von mindestens einem Drittel aller Geschossflachen eine Gewer-
beerleichterung betreffend der Baumassenziffer von 2.0 auf 2.2
(WG2) resp. von 2.7 auf 3.2 m¥m? (WG3).

G 1A 1B

Grundmasse Gewerbe- und Industriezonen (gem. giiltiger BZO)

224 Strategien und deren Wirkungen

Der Siedlungsraum wird durch die Nutzweisen Wohnen und Arbeiten,
die Raumfunktionen Ver- / Entsorgen und Grin- / Freirdume sowie
durch die Infrastruktur (6ffentliche Einrichtungen, Verkehrsflachen)
beansprucht. Aufgrund der daflir notwendigen Flachen und értlichen
Qualitdten stehen diese Nutzweisen und Raumfunktionen haufig in
Konkurrenz zueinander. Das Ausarbeiten von Strategien zur zweck-
massigen Entwicklung des Siedlungsraums hat deshalb zum Ziel, die
Siedlungsstruktur unter Bertcksichtigung der Nutzungsanspriiche zu
optimieren. Die Strategien beziehen sich auf die Nutzweisen Wohnen
und Arbeiten, da diese im Siedlungsraum das Primat haben. Die
Raumfunktionen und die Infrastruktur stehen zu diesen in einem mit-
telbaren oder unmittelbaren Zusammenhang und mussen deshalb
ebenso in die Strategien miteinbezogen werden.
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Nr.9.1-13

Nr. 14 -17

Fur die RES Embrach werden folgende Entwicklungsstrategien vor-
geschlagen (die jeweils vermerkte Nummerierung bezieht sich auf die
Ortlichen Lagen der betroffenen Wohn- und Arbeitsgebiete, welche
dem Strategieplan RES zu entnehmen sind (vgl. S. 24 / 25)):

Strategie

Erhalten der Struktur (bauliche Strukturen und Freirdume):

Das Gebiet vermag die Anforderungen gemass den Zielen fur die RES bereits
heute zu erfiillen und ist deshalb hinsichtlich Struktur und genereller Verteilung
der Nutzweisen unverandert zu erhalten. Die vorhandenen Strukturen (z.B. ein-
heitliches Bebauungsbild, bauhistorisch bedeutsame Objekte und historischer
Ortskern) bieten Qualitaten, welche in dieser Form zur Attraktivitat des Sied-
lungsraumes beitragen. Diese wertvollen Strukturen sind, wenn nétig, durch pla-
nerische Massnahmen zu schiitzen und / oder zu starken.

Umstrukturieren / Erneuern (Anderung der Nutzweise, gestalterische Aufwer-
tung):

Die vorhandene Siedlungsstruktur vermag den Nutzungs- und Qualitatsanspri-
chen nicht zu genligen (z.B. grossere Arbeitsplatzgebiete an zentraler Lage). In
Embrach betrifft dies vor allem die Bereiche fiir ausschliessliche Arbeitsplatzzo-
nen an fir das Wohnen geeigneten Lagen. Diese Gebiete kénnten z.B. durch
Mischnutzung Wohnen / Arbeiten aufgewertet werden. Ausserdem wird damit
auch die Attraktivitat der angrenzenden Quartiere gesteigert.

Bauliches Verdichten / Weiterentwickeln (Erhéhen der Dichtemasse, Aktivierung
der Reserven auf bebauten und unbebauten Grundstiicken):

Das Gebiet hat betreffend Baulandreserven, Lage und Dichtemass Potenzial zur
Weiterentwicklung. Nebst der Uberbauung von Baulandreserven betrifft dies vor
allem die Erhéhung der Nutzungsdichte bei gleichzeitiger Steigerung der Sied-
lungsqualitat. Die Siedlungsstruktur bleibt dabei in den Grundziigen erhalten.
Das Verdichten ist ein zweckmassiger Ansatz zur Siedlungsentwicklung nach
innen, macht jedoch nur in Verbindung mit Mehrfamilienhdusern (MFH) bzw.
dem Bau zuséatzlicher Wohneinheiten einen Sinn. Eine Nachverdichtung von al-
teren Wohniiberbauungen wére zwar wiinschenswert, kann jedoch aufgrund der
Besitzverhaltnisse (u. a. Stockwerkeigentum) erschwert oder gar verunmdglicht
werden.

Freihalten:

Die Attraktivitat des Siedlungsgebiets hangt auch vom Vorhandensein qualitats-
voller Griin- und Freiraume und der Nahe zu Erholungsmdglichkeiten ab. Eine
Entwicklungsstrategie beinhaltet demnach auch das Erhalten von offenen Fla-
chen im Siedlungsraum (resp. am Siedlungsrand) sowie das Sicherstellen von
Zugangen zu solchen Gebieten. In der Folge wird zwischen Freiflachen (Flachen
ohne Méglichkeit auf Uberbauung innerhalb oder angrenzend an das Siedlungs-
gebiet), Griinflachen (Fléchen als Teil des Siedlungsgebiets oder von Uberbau-
ungen, welche faktisch Gberbaubar sind) und Erholungsflachen (Flachen, wel-
che der Offentlichkeit zur aktiven oder passiven Erholung dienen) unterschie-
den.
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Fur die Ubrigen Gebiete werden keine Strategien festgelegt, da es
sich dabei um solche handelt, welche weitgehend in neuerer Zeit
Uberbaut wurden. Es drangt sich deshalb keine spezifische Massga-
be auf. Zudem wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Fest-
legungen mit den grundlegenden ortsbaulichen Zielen in Uberein-
stimmung stehen.

Es erscheint naheliegend, dass einzelne Grundsatze der Siedlungs-
entwicklung (bedarfsgerecht qualitatsvoll, nachhaltig) im gesamten
Siedlungsraum zu verfolgen sind. Die vorgeschlagenen Strategien
sind demnach als Schwerpunkte innerhalb eines Ubergeordneten
Rahmens und als Stossrichtungen fir die Verhaltens- und Nutzweise
in einem bestimmten Raum aufzufassen. Je nach Konstellation einer
Strategie mit einer Nutzweise oder Raumfunktion ergeben sich
dadurch verschiedene Wirkungen (vgl. Wirkungsmatrix). Der 6rtliche
Bezug wird in Kapitel 3 bei der Erlauterung der RES aufgezeigt.

Nutzweise:
Strategie: Wohnen Arbeiten Mischnutzung Versorgen / Zentrum Griin- / Freirdaume
* Struktur- und  Struktur- und « Struktur- und * Zeitgeméasses und * Freihalten von
Nutzungsdichte werden Nutzungsdichte werden Nutzungsdichte werden qualitatsvolles Bauen im Uberbauung
beibehalten beibehalten beibehalten Kontext mit bestehenden
* Orts- und Quartierbild * Arbeitsplatzflachen fir * Arbeitsplatzflachen fir bauhistorisch
sowie historische Bauten ortliches Gewerbe werden ortliches Gewerbe werden bedeutsamen Objekten
werden erhalten gesichert gesichert + Belebung alter
* Zeitgemasse Bebauung * Mindestanteil an Gewerbe Dorfkerngebiete
erméglichen wird festgelegt
Umstrukturieren / * Transformation der * Transformation der * Transformation der * Attraktive und * Qualitatsvolle Grin- und
Erneuern Siedlungsstruktur Siedlungsstruktur Siedlungsstruktur n echte Freira im Siedlungs-
* Siedlur ickl *+ Siedlt twicklung « Belebung von Quartieren Versorgungszentren raum
Nr.5-8 nach innen nach innen + Zeitgemasse Uberbauung | * Zeitgeméasse Uberbauung
» Zeitgeméasse Uberbauung | * Entstehung und Sicherung | « Mindestanteil an Gewerbe
von zweckmassigen wird festgelegt
Arbeitsplatzgebieten
Verdichten / « Erhohung der * Erhohung der « Erhdhung der + Erhdhung der * Qualitatsvolle Grin- und
Weiterentwickeln Dichtemasse Dichtemasse Dichtemasse Dichtemasse Freiraume im Siedlungs-
* Nutzung der * Nutzung der * Nutzung der * Nutzung der raum
Nr.9.1-13 Baulandreserven Baulandreserven Baulandreserven Baulandreserven
* Mindestanteil an Gewerbe
wird festgelegt
Freihalten * Freihalten von * Freihalten von « Freihalten von * Qualitatsvolle Grin- und * Freihalten von
Uberbauung Uberbauung Uberbauung Freiraume im Siedlungs- Uberbauung
Nr. 14-17 * Qualitatsvolle Gran- und * Qualitatsvolle Grin- und * Qualitatsvolle Gran- und raum * Qualitatsvolle Gran- und
Freiraume im Siedlungs- Freiraume im Siedlungs- Freiraume im Siedlungs- Freirdume im Siedlungs-
raum raum raum raum
« Erholungsfunktion fur die
Bevélkerung
* Erhalt des Landschafts-
bildes
Wirkungsmatrix RES
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3 Raumliche Entwicklungsstrategie fur den
Siedlungsraum RES

3.1 Grundsatzliche Entwicklungsziele

Eine zukunftsorientierte Ortsplanung nimmt Ricksicht auf gesell-
schaftliche und wirtschaftliche Veranderungen und hat eine qualitats-
volle und zweckmassige Entwicklung des Siedlungsraumes zum Ziel.
Die Qualitat der Gemeinde als Lebens- und Arbeitsstandort ist dabei
auch nach aussen von zentraler Bedeutung. Als Ausgangslage fir die

weiteren Ausflihrungen in der RES werden deshalb grundsatzliche
Entwicklungsziele gesetzt.

v.a
ey

Siedlungsgebiet
der Gemeinde
Embrach geméass

Entwurf Kantona- L @

ler Richtplan ~2-

(Stand: Antrag
des Regierungs-
rates vom 28.
Mérz 2012)
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3.1.1 Wohnen und Arbeiten innerhalb eines hochwertigen
Granraumes

Durch die Lage im Embrachertal bietet die Gemeinde einen qualitativ
hochwertigen Wohnstandort. Der Siedlungsraum ist durch den Grin-
raum gepragt (Blick auf umliegende Grinzlge, starke Durchgriinung
des Siedlungsraumes), wird jedoch durch die unglinstige Verkehrssi-
tuation (erheblicher Durchgangsverkehr mit hohem Schwerverkehrs-
anteil) nachteilig beeinflusst. Die Wohnfunktion soll durch das Schaf-
fen attraktiver Wohnangebote gepflegt und gestarkt werden.

3.1.2 Embrach als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Ver-
sorgungszentrum

Die Gemeinde Embrach erflllt im Embrachertal die Funktion eines
Arbeitsplatz- und Versorgungszentrums. An der Dorfstrasse sind
zahlreiche Dienstleistungs-, Detailhandels- und Gastronomiebetriebe
vorhanden. Ein eigentliches Zentrum ist jedoch nicht erkennbar.

e Starken der Funktion als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Ver-
sorgungszentrum flr das Embrachertal (entspricht auch den Ziel-
setzungen des Regio-ROK und des Leitbildes der Gemeinde)

e Sichern der vorhandenen Angebote flr die kommunale Versor-
gung und zugleich Schaffen eines attraktiven zentralen Versor-
gungsbereiches bzw. Entwickeln eines eigentlichen Zentrums.
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Zonenplan der
Gemeinde Em-
brach (Stand
Mérz 2013); (ber-
lagert mit dem
Angebot des 6f-
fentlichen Ver-
kehrs

3.2 Wohnen
3.21 Situation

In der Gemeinde Embrach ist heute kaum mehr Potenzial fir neuen
Wohnraum vorhanden (Uberbauungsgrad von Wohn- resp. Mischzo-
nen lag 2011 schon bei ca. 93% resp. ca. 90%, vgl. Baudirektion des
Kt. ZH 2012). Aufgrund der Bevoélkerungszunahme und im Hinblick
auf die weitere Entwicklung der Gemeinde ist die Schaffung von at-
traktivem Wohnraum eine Notwendigkeit. Dies wird jedoch angesichts
der jungsten raumplanerischen Entscheide auf den Ubergeordneten
Ebenen (Kulturlandinitiative, RPG-Revision) kaum Uber den Weg der
Erweiterung des Siedlungsgebiets moglich sein. Die Entwicklung hat
sich demnach nach innen zu richten. Das Umstrukturieren und / oder
Verdichten von Gebieten an zentraler Lage hat oftmals ein grosses
Entwicklungs- und Aufwertungspotenzial und tragt somit massgeblich
zur Innenentwicklung bei. Dabei sollen auch schutzwirdige Ortsteile
(z.B. Dorfkern) durch zeitgemasses und qualitatsvolles Bauen weiter-
entwickelt und somit in diese Uberlegungen eingebunden werden
kdénnen.

Zonenplan und offentlicher Verkehr
in Embrach

Haltestelle (]
on S-Bahn Winterthur — Waldshut
Postauto Embrach-Rorbas Bhf - 520
Flughafen
Postauto Flughafen - Freienstein 521
Postauto Embrach-Rorbas Bhf- 522
Teufen
Nachtbus Flughafen - Teufen
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Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr (S-Bahn, Postauto) ist fir
die meisten Wohngebiete sehr gut. Einzig das Gebiet Chling / Gstein-
Sonnenberg im Osten ist nicht ausreichend erschlossen. Da bei der
Siedlungsentwicklung die Qualitat der Quartiere verbessert werden
soll, sind auch Fragen der Erschliessung und des Verkehrs stets zu
berlcksichtigen.

3.2.2 Ziele
Die Qualitat der Wohngebiete soll gesichert bzw. erhéht werden:
e  Weiteres Starken der Wohnfunktion

* Festlegen verschiedener Strategien fir die Entwicklung der ein-
zelnen Wohngebiete und Quartiere

* Schaffen attraktiver Wohnangebote mit qualitatsvollen Freirdumen
e Sicherstellen der Zugange zu Naherholungsmaoglichkeiten
3.2.3 Strategien

Die in Kapitel 2.2.4 vorgeschlagenen Strategien zum Thema Wohnen
sollen folgendermassen in die Siedlungsentwicklung der Gemeinde
Embrach einbezogen werden. Da es sich bei den Gebietsperimetern
um gréssere zusammenhangende Siedlungsbereiche handelt, sind
die Bezeichnungen (und somit auch die Nummerierung) als reprasen-
tative Titel zur besseren Orientierung zu verstehen (vgl. Auflistung
unten). Die exakten Abgrenzungen der betroffenen Gebiete sind dem
Strategieplan RES Thema Wohnen (nachste Seite) zu entnehmen.
Dem ist anzufligen, dass die Abgrenzungen als ,unscharf® zu inter-
pretieren sind. Das heisst, keine der zugewiesenen Strategieein-
schatzungen sind als &rtlich unverrlickbar einzustufen. Die Anwei-
sungen sind bei einer nachfolgenden planerischen Verfeinerung im
Einzelnen zu prifen und gegebenenfalls neu abzugrenzen.

Bezeichnung der Gebiete (vgl. Plan nédchste Seite)

1.1 bis 1.2 Gebiet Dorfkern 9.1 bis 9.2 Gebiet Chiing / Gstein

2.1 bis 2.2 Gebiet Schiitzenhausstr. Nord 10 Gebiet Kratz- / Breitestrasse

3.1 bis 3.4 Gebiet Im Feld / Wildbachstr. 11 Gebiet Bankstrasse

4.1 bis 4.2 Gebiet lllingerstrasse 12.1 bis 12.3 Gebiet Stationsstrasse

5 Gebiet Tannenstrasse Nord 13 Gebiet Stations- / Rheinstrasse

6.1 bis 6.2 Gebiet Schiitzenhausstr. Sud 14 Gebiet Chling B
7 Gebiet Dorfstrasse 15 Gebiet Vorder Bachli

8 Gebiet Embraport-Areal 16 Gebiet Ebnet

17 Gebiet Studerwis
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Gemeinde Embrach

5

Ortsplanung 2040

Ré&umliche Entwicklungsstrategie
fur den Siedlungsraum RES

Wohnen / Arbeiten

- Erhalten der Struktur (ink. Grinflachen)

- Umstrukturieren/ Erneuern
Umstrukturieren / Erneuern -

AN Abgrenzung offen

[:I Verdichten / Weiterentickeln

! Verdichten / Weiterentwickeln -
| Abgrenzung offen
Umstrukturieren / Verdichten -

Abgrenzung offen
[ Freinaton roitacheny
-
Arbeiten | Versorgen / Zentrum

[ | Zentrum von kommunaler Bedeutung

Zentrum von regionaler Bedeutung fr das
T | 2o ven

- Schwerpunkt Gewerbe / Industrie

E‘“ Strategie Umstrukturieren / Industrie -
Abgrenzung offen

Griin- und Freirdume
]
Landvirtschaftiiche Flachen
B oo
- Freiflachen im oder angrenzend an den Siedlungsraum

®e®e® ! Qualtitsvolle Grinfiachen im Siedlungsraum
0%e®e®y

Weitere Themen
Siedlungsgebiet
j— Abgrenzung Siedlungsgebiet

dffentiiche Nutzweisen (Schule, Verwaltung u. dergl)

Gattikon, 23. Oktober 2013
21754 ph

Planungsbiro Daniel Christoffel _ Architekten und Raumplaner FSUsia
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Strategieplan RES — Wohnen
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1.1

1.2

2.1

2.2

3.1
3.2
3.3

3.4
4.1

4.2

Gebiet

Begriindung

gebietsspezifisch

allgemein

Dorfkern stdlich Ober-

dorf- und Winklerstrasse

* Bauhistorisch bedeut-
same Ensembles und
Einzelobjekte mit wert-
vollen freirdumlichen
Strukturen im Oberdorf

Dorfkern nordlich Ober-
dorfstrasse entlang
Dorfstrasse

* Hauserzeilen entlang
Zurcher-, Dorf- und
Oberdorfstrasse vermit-
teln ortliche Identitat
mit kleinmassstabli-
chem Zentrumscharak-
ter

* Zeitgemasses und
qualitatsvolles Bauen
im Kontext mit den
bauhistorisch bedeut-
samen Objekten als
Entwicklungsmoglich-
keit

Schitzenhausstrasse Ost

zwischen Grund- und
Hungerblhlstrasse

* Qualitatsvolle Siedlungsstruktur mit einer Vielzahl,
das Quartier pragenden kleineren Freirdumen

* Mehrheitlich altere Bausubstanz

Schiitzenhausstrasse * Quartierbild und Nutzungsdichte sollen beibehalten
Nordwest werden
Im Feld * Qualitatsvolle Siedlungsstruktur mit grosszligigen

Eichenweg West

Dreispitz Nordwest bis
Querstrasse

Wildbachstrasse West

Freiraumen

* Quartierbild und Nutzungsdichte sollen beibehalten

werden

Siedlung ,Wiler am
Teich®

* Wohniberbauung als
Zeitzeuge einer ver-
dichteten Wohnuber-
bauung mit eigenstan-
diger Auspragung

lllingerstrasse beidseits
des Wildbachs

* Substanzieller Schutz
der baulichen Anlage
prifen

1.2 Dorfkern

3.1 Im Feld
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6.1

6.2

Begriindung allgemein

Gebiet

Tannenstrasse Nord
zwischen Halden- und
Bulacherstrasse

Zusammenhangendes Gewerbegebiet an zentraler
Lage

Neu Wohnen ermdéglichen

Mischnutzung mit zwingendem Gewerbeanteil
vorsehen

Schitzenhausstrasse
Siid zwischen Hunger-
blhlstrasse und Unholz-
Weg

Schitzenhausstrasse
West zwischen Grund-
und Hungerbulhlstrasse

Gebiete mit Mischnutzung an zentraler Lage und
erheblichem Entwicklungspotenzial

Vorhandene Bebauung ist an dieser Lage hinsicht-
lich Dichte und Nutzweise nicht sachgerecht

Kleinere strukturelle Anpassungen sind sinnvoll

Dorfstrasse beidseits
zwischen Halden- und
Taleggstrasse

Aufgrund der Lage und der Erschliessungsqualitat
fiir drtliches Gewerbe sowie Wohnen gut geeignet

Die genaue ortliche Begrenzung soll im Rahmen der
kommunalen Nutzungsplanung bestimmt werden.
Deshalb ist im RES-Plan der Vermerk "Abgrenzung
offen" eingetragen.

Embraport-Areal

Grosses Industrieareal mit erheblichem Ortsent-
wicklungspotenzial (Transformation zu Mischnut-
zung Wohnen / Arbeiten, Zentrumsfunktion)

Unmittelbare Nahe zur S-Bahnstation

8 Embraport-Areal

6.1 Schiitzenhausstrasse Sid

29



9.1

9.2

10

11

12.1

12.2

12.3
13

Gemeinde Embrach
Ortsplanung 2040

Bauliches Verdichten / Weiterentwickeln

Gebiet

Begriindung

gebietsspezifisch allgemein

Gstein-Sonnenberg siid-
lich Bergstrasse

* Wohnen an bester
Lage

Chiing nérdlich Berg-
strasse

* Erweiterung des Sied-

* Erhéhen des Dichte-
masses sowie Aus-
schopfen der Reserven
in Zusammenhang mit
zusatzlichen Wohnein-
heiten sinnvoll

lungsgebiets nach
Norden im Abtausch
mit der Reservezone
Chiing (s. Freihalten —
Chiing), Abgrenzung
offen

Breitestrasse Studwest
und Sidost inkl. Kratz-
strasse Nordwest

* Erhebliches Einwohnerpotenzial an zentraler Lage

(heute geringe bauliche Dichte)

* Nutzen der Baulandreserven mit einem von vornhe-

rein erhohten Dichtemass und unter Einschluss von
qualitatssichernden Bestimmungen

Bankstrasse und Umge-
bung zwischen Halden-
und Winklerstrasse

* Gebiet mit heterogener Struktur an zentraler Lage
* Erhohen der Dichtemasse unter Einschluss von

qualitatssichernden Bestimmungen

Stationsstrasse Siid
beidseits ab Kellersa-
cker- bis Querstrasse

Stationsstrasse Mitte ab
Kellersackerstrasse bis
Kreuzung Rheinstrasse

Ebnetstrasse Nord

* Verdichtungspotenzial vorhanden
* Erhohen der Dichtemasse unter Einschluss von

qualitatssichernden Bestimmungen

* Wohngebiet in Fusswegdistanz zur S-Bahnstation

Nordlich zwischen Sta-
tions- und Rheinstrasse
bis S-Bahnstation

* Verdichtungspotenzial vorhanden
* Erhohen der Dichtemasse vor allem in Verbindung

mit allfalliger Zentrumsentwicklung (s. Kap. 3.4)

9.2 Chiing

12.3 Ebnetstrasse Nord
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Schlussbericht 2013 mit Zusatzkapiteln 2014

14

15

16

17

Freihalten

Gebiet Begriindung allgemein

Ching * Hangkante dient als Abgrenzung von Wohngebiet
zu qualitatsvollem Erholungsgebiet und somit als
natirliche Siedlungsbegrenzung

* Erschliessung der Grundstiicke via Betzentalstrasse
ware problematisch

Vorder Bachli * Da Flache fiir geplantes Schulareal zu klein, soll
Gebiet im Zuge eines Abtauschs von Bauland beim
Sekundarschulhaus wieder der Landwirtschaftszone
zugeflhrt werden

* Siedlungsbegrenzung soll gewahrt bleiben

Ebnet ¢ Wertvoller Landschaftsraum am Rand des Sied-
lungsgebiets

* Freiraum als Ensemble mit umliegenden Bauten
(Kirche, landlich gepragte Siedlung)

* Als Wohngebiet ohnehin nicht sehr attraktiv

Studerwis * Qualitatsvoller Freiraum am Rand des Siedlungsge-
biets

* Bebauung wiirde Option ,Dettenberg-Tunnel” ver-
hindern

14 Chiing 16 Ebnet

Keine Veranderungsstrategie

Fur die Gbrigen Gebiete im Siedlungsraum sind keine besonderen
Entwicklungsstrategien als Vorgaben fur die weiteren Planungsschrit-
te notwendig. Dies betrifft einerseits Flachen fur 6ffentliche Einrich-
tungen wie Schulen und Verwaltungsgebaude und andererseits Ge-
biete, die erst in den letzten Jahren neu Uberbaut wurden.

3.24 Folgewirkungen und Handlungsbedarf

Die Strategien sollen in den ausgewiesenen Gebieten die Grundlage
fur eine zweckmassige Siedlungsentwicklung auf dem gesamten
Gemeindegebiet schaffen.
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Strategie Wirkungen und Handlungsbedarf

Historisch bedeutsame und baulich qualitatsvolle Siedlungs-
strukturen sollen in ihrem Bestand geschiitzt und / oder ge-
pflegt werden. Innerhalb des Perimeters des schutzwiirdigen
Ortsbildes von Gberkommunaler Bedeutung kann dies ge-
wahrleistet werden. Fir die anderen Gebiete sind je nach
Qualitat der Siedlung (Bausubstanz, Struktur, Freirdume,...)
Bestimmungen und Grundsatze zu erlassen, welche die ge-
wulnschte Wirkung erzielen.

Diese Strategie birgt das grosste Entwicklungspotenzial, da
alte Strukturen durch neue Siedlungselemente ersetzt wer-

den. Die Voraussetzungen dafiir sollen mit der RES und der
anschliessenden Revision der Nutzungsplanung geschaffen
werden.

Bauliches Ver- Die Siedlungsentwicklung muss nach innen geschehen. Die
dichten / Weiter- Nutzung von Baulandreserven und eine allfallige Erhéhung
entwickeln der Dichtemasse haben nach Mdéglichkeit in Verbindung mit

dem Bereitstellen zusatzlicher Wohneinheiten zu erfolgen.

Freihalten Mit dem Freihalten der vier bezeichneten Gebiete werden
qualitatsvolle Freiflachen am Siedlungsrand gesichert. Dies
starkt die Wahrnehmung des Landschaftsraums einerseits
und schafft einen qualitatsvollen Siedlungsrand andererseits.

WD B e A g R e O
3.1 Im Feld, 3.2 Eichenweg West 5/6/7 Tannenstrasse Nord,
Dorfstrasse, Schiitzenhausstrasse
(Quelle: Google Maps 2013) (Quelle: Google Maps 2013)

Fur das Wohnen ergeben sich aus der RES folgende Wirkungen:

‘ Struktur Bausubstanz Dichte Nutzweise
Bleibt Bleibt > Wohnen
Mischnutzung
Neu Neu 2 (Wohnen und
Arbeiten)
Verdichten /
Weiterentwi- Bleibt Neu r Wohnen
ckeln
Freihalten :
Bleibt ) > Landwirtschaft
/ Erholung

2 Zunahme, ™ Abnahme, = keine Veranderung
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3.3 Arbeiten
3.3.1 Situation

Die Gemeinde Embrach gilt als bedeutender Arbeitsplatzstandort im
ZUrcher Unterland. Dies zeigt sich auch am Verhaltnis von Zu- (ca.
1'900) zu Wegpendlern (ca. 2'800). Die Anzahl der Beschéftigten ist
in den letzten 20 Jahren um etwa 15 % angestiegen. Der Bauzonen-
statistik ist zu entnehmen, dass in Embrach ungefahr gleich viel Fla-
che fiur Wohnnutzung wie fur Industrie-, Gewerbe- und Mischnutzung
zusammen zur Verfligung steht. Bei den Geschossflachenreserven
betragt der Anteil an Arbeitszonen (Gewerbe und Industrie) 45 % und
zusammen mit den Mischzonen gar 70 % (Baudirektion Kt. ZH 2012).
Dieses Verhaltnis widerspiegelt sich auch in den giltigen Zonenfest-
legungen.

Bei der RES muss zwischen flachenintensivem produzierendem Ge-
werbe und Handels- und Dienstleistungsbetrieben unterschieden
werden. Dies ist vor allem von Bedeutung, weil Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe in Embrach gemass Art. 25 Abs. 1 BZO auch in
Gewerbe- und Industriezonen zulassig sind. Diese Festlegungen
kénnten die Ansiedlung von Fachmarkten und weiteren damit ver-
gleichbaren verkehrsintensiven Einrichtungen (z.B. Baumarkt, Medi-
amarkt etc.; vgl. § 3 bis 5 BBV Il) beglnstigen. Eine 6rtliche Ein-
schrankung der Zulassung von Handels- und Dienstleistungsbetrie-
ben ist deshalb angezeigt, weil solche Betriebe zu einer weiteren Er-
héhung des Verkehrsaufkommens im Siedlungsraum flihren kdnnten.

3.3.2 Ziele

Das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ist im Hinblick auf die
jeweilige Wirkung im Siedlungsraum zu beurteilen. Flr die Nutzweise
Arbeiten kdnnen folgende Ziele definiert werden:

e Sichern der Standorte fur ortliches Gewerbe: Das Vorhandensein
von ortlichem Gewerbe belebt den Siedlungsraum und sichert Ar-
beitsplatze. Andererseits ist das Gewerbe zumeist auch auf ge-
wisse Standortmerkmale angewiesen. Die Konzentration der De-
tailhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe an der
Dorfstrasse schafft einen Mehrwert flr die Bevoélkerung (Ein-
kaufsmoglichkeiten, Begegnungsbereich) und soll in dieser Form
weiter gepflegt werden.

* Verlagerung und Konzentration von flachenintensivem Gewerbe /
Industrie: Die Umnutzung von flr das Wohnen geeigneten Ge-
werbestandorten muss in Betracht gezogen werden. Dies ist aus
verkehrlicher und ortsbaulicher Sicht zweckmassig.
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3.3.3 Strategien

Die beiden Nutzweisen Arbeiten und Wohnen bzw. die sich daraus
ergebenden Nutzungsanspriche stehen in enger Verbindung mitei-
nander und missen deshalb gesamthaft betrachtet werden. Die Be-
zeichnung der Siedlungsbereiche entspricht deshalb jener aus Kapitel
3.2. Die Strategien hingegen werden hier vorrangig auf die Nutzweise
Arbeiten bezogen.

N Gemeinde Embrach

Ortsplanung 2040

R&aumliche Entwicklungsstrategie
fur den Siedlungsraum RES

Wohnon  Atboten

5 ~ - Ehalten der Struktur (ikl. Gronfischen)

Umstruaurieron  Emeuern

, Unrtnkdueren ! Emaver -
E— Rbprenzung on
s TR [ ] verscnen nserncon
- - —J
T U || Verdcnion Veserennwickein -
L Rogrenzung ofen
m Ummstrukturieren / Verdichten -
Rogarzing ofen

| Fromatten (Freiachen)
[1TT[]]  ceawsnsrorebn

Arboten  Versorgen | Zontrum
Wik | Zentrum von kommunaler Bedoutung

Zentrum von regionaler Bedeutung for das
Embrachortal

‘Schwerpunit Gewerbe / Industric

W

Stratogio Umstrukturioron / Industrie -
Abgrenzung offen

Freifachen im oder angrenzend an den Siediungsraum

Qualtstsvolle Granfischen im Siedungsraum

Siediungsgebiet
— Abgrenzung Siedungsgebiet

Sftontiche Nutzwoisen (Schule, Verwaltung u. dorgl)

Gattion, 23, Oktober 2013
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Raumliche Entwicklungsstrategie flr den Siedlungsraum RES
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Fuir das Thema Arbeiten wurden die folgenden grundsatzlichen
Stossrichtungen definiert:

Die in der Kommission flr die RES vorgeschlagenen Strategien
sollen nicht einschranken, sondern Signale fir bestimmte Rich-
tungen der Siedlungsentwicklung geben

Das Verhaltnis zwischen Wohnen und Arbeiten (verfligbare Fla-
chen) soll verstarkt zugunsten der Nutzweise Wohnen ausfallen

Der Anteil von Gebieten mit ausschliesslicher Arbeitsplatznutzung
soll zugunsten von solchen mit gemischter Nutzweise geandert
werden. Bedingung hierflr ist, dass ansassige Betriebe nicht ver-
drangt werden. Ausserdem sollen die Voraussetzungen flr die
Ansiedlung neuer Betriebe verbessert bzw. deren Zuzug geférdert
werden.

Grundsatzlich sollen die vorhandenen Arbeitsplatze in der Gemeinde erhalten
bleiben (Erhalt der bestehenden Betriebe, KMU brauchen kleine Flachen und ge-
nerieren lokalen Mehrwert). Dies bedingt jedoch, dass Gewerbetreibenden unter
Umstanden auch alternative Standorte angeboten werden kénnen. Wenn in Gebie-
ten, welche bisher ausschliesslich dem Gewerbe vorbehalten waren, neu auch
Wohnnutzung gestattet wird, istim Rahmen der nachfolgenden Nutzungsplanung
ein angemessener Gewerbeanteil festzulegen. Es ist zu verhindern, dass Arbeits-
platze bzw. die in der Gemeinde ansassigen Betriebe aufgrund von veranderten
Standortbedingungen in andere Gemeinden ausweichen.

Gebiet Begriindung
gebietsspezifisch allgemein
5 Tannenstrasse Nord * Wohnnutzung als Ergdnzung zu einem gesicherten
zwischen Halden- und Anteil an gewerblicher Nutzung denkbar

6.1

6.2

Bilacherstrasse * Wohnen und Arbeiten an ruhiger und zentraler Lage

Schutzenhausstrasse * Baulandreserve an e Umzonung zu Misch-
Sid zwischen Hunger- zentraler Lage (beim zone wirde erleich-
bihlstrasse und Unholz- Sekundarschulhaus) ternde BZO-Bestim-
Weg mungen fiir das Ge-
Schitzenhausstrasse V\garbedschaffen
West zwischen Grund- (Grundmasse)

und Hungerbiihlstrasse * Gebiet mit Mischnut-

zung an zentraler Lage
und erheblichem Ent-
wicklungspotenzial

* Aufwertung des Quar-
tiers
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Gebiet Begriindung

gebietsspezifisch allgemein
Dorfstrasse beidseits * Aufgrund der Lage fir ortliches Gewerbe (Kleinbe-
zwischen Halden- und triebe) bestens geeignet, jedoch immer weniger ge-
Taleggstrasse nutzt

* Raumliche Durchmischung von Wohnen und Arbei-
ten erscheint zweckmassig

* Abgrenzung offen

Embraport-Areal * Grosses Industrieareal mit erheblichem Potenzial
fuir die Ortsentwicklung (Transformation zu Misch-
nutzung Wohnen / Arbeiten, Zentrumsfunktion)

e Beschranken der flachenintensiven Gewerbe- und
Industriebetriebe zweckmassig

* |n Teilbereichen Wohnnutzung erwiinscht

¢ Nahe zur S-Bahnstation
B e |

8 Embraport-Areal 5 Tannenstrasse Nord

3.34 Folgewirkungen und Handlungsbedarf

Dem Sachverhalt, dass eine Transformation von ausschliesslichen
Arbeitsplatzgebieten zu Gebieten mit einer Mischnutzung fir das ort-
liche Gewerbe unglnstige Entwicklungen auslésen kann (unter-
schiedlicher volkswirtschaftlicher Nutzen (Wertschdpfung)), ist beim
Erarbeiten allfalliger Vollzugsmassnahmen Rechnung zu tragen. Das
heisst, die im Leitbild formulierte Zielsetzung Uber die Akquisition von
Betrieben mit hohem volkswirtschaftlichem Nutzen wird in der RES im
Interesse des Erhalts des ortlichen Gewerbes relativiert.
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Strategie

Freihalten

Wirkungen und Handlungsbedarf

Der Anteil an gewerblicher Nutzung soll gesichert werden.
Dies betrifft vor allem die Standorte an zentraler Lage, auf
welche das Kleingewerbe oftmals angewiesen ist.

Zudem sollen auch Arbeitsplatzgebiete erhalten bleiben. Die
Verdrangung von Arbeitsplatzen aufgrund von Transformatio-
nen in der Siedlungsstruktur gilt es zu verhindern, damit Em-
brach seinen Status als bedeutender Arbeitsplatzstandort im
Unterland wahren kann.

Die Absichten sind durch zielflihrende Bestimmungen in der
BZO zu sichern.

Bei der Transformation von ausschliesslichen Arbeitsplatzge-
bieten in Mischgebiete muss fiir die betroffenen Betriebe eine
Standortalternative innerhalb der Gemeinde vorhanden sein.

Die betroffenen Grundeigentiimer sollen mdéglichst friih in die
Planung miteinbezogen werden, damit deren Bediirfnisse
bekannt und die Anliegen bertcksichtigt werden kénnen.

Fir das Gewerbe stehen in Embrach genligend Geschossfla-
chenreserven zur Verfligung. Diese Kapazitaten sollen aus-
geschopft werden. Das heisst, fiir die Nutzweise Arbeiten sind
keine Anspriiche an die Freirdume zu stellen.

1 Dorfkern

8 Embraport-Areal

(Quelle: Google Maps 2013) (Quelle: Google Maps 2013)

Fur das Arbeiten ergeben sich aus der RES folgende Wirkungen:

Freihalten

Geschossfléchen- Arbeitsplatze Nutzung
reserven
> > Mischnutzung
N N Mischnutzung
> > Landwirtschaft /
Erholung

2 Zunahme, ™ Abnahme, = keine Veranderung
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3.3.5 Entwicklungspotenziale Strategien Wohnen / Arbeiten

Es soll ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohnen und Arbeiten
bzw. Einwohnern und Arbeitsplatzen bestehen. Die Strategien ,Um-
strukturieren / Erneuern® und ,Verdichten / Weiterentwickeln“ kénnen
eine strukturelle und / oder quantitative Transformation der Sied-
lungsraume bewirken und bergen somit das grésste Entwicklungspo-
tenzial. Dieses Potenzial soll hier anhand einer rechnerischen Nahe-
rung aufgezeigt werden.

) Gemeinde Embrach

Raumliche Entwicklungsstrategie

L ;‘_"- | < fur den Siedlungsraum RES

Strategieplan
RES Umstruktu-
rieren / Verdich-
ten

(vgl. S. 24/ 25)

Fur die Abschatzung der Potenziale in den von der Transformation
betroffenen Siedlungsgebieten wurden folgende Annahmen getroffen:

* Verdichten: Je nach Gebiet wurde eine Erhéhung des Ausbau-
grads und / oder der Baumassenziffer veranschlagt. Der neue
Ausbaugrad kommt somit in allen Gebieten auf 85 % bis 90 % zu
liegen. Die Baumassenziffer wurde jeweils um ein bis zwei Stufen
gemass gultiger BZO (z.B. W2B zu W3) erhoht.

* Umstrukturieren: Je nach Gebiet wurde der Arbeitsanteil zuguns-
ten des Wohnanteils im Sinne der Absichten der RES nach unten
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korrigiert. Zusatzlich wurde die Baumassenziffer, sofern dies auf-
grund der Ortlichkeit (Nachbarschaft etc.) zweckmassig erschien,
analog dem Vorgehen bei der Strategie Verdichten (Ausbaugrad
und Baumassenziffer) erhoht.

Bevélkerungs- Einwohner (Ew) Arbeitsplétze (AP)
und Arbeitsplatz- = Strategie Annahme: Annahme:
potenziale = (Gebiete) 55 m’ NGF*/Ew 55 m* NGF*/AP
Gebiete Heute 1’950 350
Verdichten RES 2’700 400
(ca. 37ha) - ngy 1 paP +750 +50
Gebiete Heute 600 5450
Umstrukturieren RES 2'450 3’050
(ca.- 39 ha) - Apy / pAP +1'850 2400
Heute 2’550 5’800

Beide Gebiete
RES 5’150 3450

(ca. 76 ha)
AEw / AAP +2'600 -2'350

*NGF: Nettogeschossflache

Die Zusammenstellung verdeutlicht, dass mit dem Verfolgen der bei-
den Strategien Verdichten und Umstrukturieren neue Potenziale ge-
schaffen werden kénnen, ohne dabei auf notwendige Arbeitsplatzka-
pazitaten verzichten zu missen. Dies zeigt auch folgender Vergleich
zwischen effektiven (gemass Rasterkarte GIS-ZH) und potenziellen
Werten (gemass obiger Tabelle).

Einwohner- und Arbeitsplatzpotenziale

Einwohner  * Arbeitspldtze

7000

6000

5000

Potenziale auf-
grund der Strate-
gien Umstruktu-
rieren und Ver- .
dichten im Ver-
gleich zu heute = 20
(effektiv vs. po-
tenziell méglich) =~ @

4000

in den betroffenen L e = s N L
Geb’ et en (Vg / . Heute effektiv | Heute potenziell RES Heute effektiv | Heute potenziell RES Heute effektiv | Heute potenziell RES
Pla n S . 36) Verdichten Umstrukturieren Beide Gebiete

39



Gemeinde Embrach
Ortsplanung 2040

3.4 Versorgen / Zentrumsentwicklung
3.4.1 Situation

Ein eigentliches Zentrum ist heute in der Gemeinde Embrach nicht
vorhanden. Der Bereich entlang der Dorfstrasse zwischen der refor-
mierten Kirche im Slden und dem Dreispitz im Norden ist dicht be-
siedelt und beherbergt viele Dienstleistungs- und Handelsbetriebe.
Neben dem ortlichen Klein- und Kleinstgewerbe sind zur Deckung
des taglichen Bedarfs auch Lebensmittel-Grossverteiler (Migros,
Coop) vorhanden. Die Konzentration von Bevdlkerung, Arbeitsplatzen
und Dienstleistungen weist in diesem Gebiet am ehesten Elemente
eines Zentrumsgebietes auf. Die knappen Platzverhaltnisse und das
hohe Verkehrsaufkommen entlang der Dorfstrasse lassen das Gebiet
jedoch eher als Uberlastete Versorgungsachse denn als massstabs-
gerechtes Zentrum mit hoher Aufenthaltsqualitdt erscheinen. Das
Problem wird verstarkt, weil einige Einrichtungen der regionalen Ver-
sorgung flr das Embrachertal dienen, obwohl die Kapazitaten entlang
der Dorfstrasse zu klein sind.

Noérdlich des Dreispitzes nimmt die Dichte an Versorgungseinrichtun-
gen und somit auch deren Erreichbarkeit fir einen Uberwiegenden
Teil der Einwohner ab. Vor allem die Bevdlkerung um den Bahnhof ist
zur Deckung des taglichen Bedarfs verstarkt auf den motorisierten
Individualverkehr (MIV) angewiesen. Der Bahnhof kann die Funktion
eines Begegnungsraums aufgrund seiner peripheren Lage nicht erfil-
len. Die an dieser Lage vorhandenen Wohnquartiere sind vom eigent-
lichen Siedlungsschwerpunkt abgetrennt. Ausserdem sind die direkt
an die Wohngebiete angrenzenden brachliegenden Flachen auf dem
Embraport-Areal dem Wohn- und Freiraumambiente in diesem Gebiet
abtraglich.

Die postulierte Versorgungsfunktion flir das Embrachertal kann unter
den aktuellen Umstanden nicht gewahrleistet werden. Die Entwick-
lung bzw. Starkung der diesbeziiglichen Angebote ist demnach er-
winscht.

3.4.2 Ziele

Die Strategie zur Entwicklung von massstabsgerechten Angeboten
beinhaltet folgende Kernziele:

e Starken der Funktion als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Ver-
sorgungszentrum fur das Umland

e Sichern der vorhandenen Angebote flr die kommunale Versor-
gung bzw. Entwickeln eines eigentlichen Zentrums
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* Funktionsspezifische Verbesserung der Erreichbarkeit der Ver-
sorgungseinrichtungen (Langsamverkehr, MIV, 6V)

Exkurs: Was ist ein Zentrum?

Ein Zentrum ist als Ort zu verstehen, wo sich verschiedene Funktionen konzentrie-
ren und welcher von einem Fremden als Schwerpunkt einer Gemeinde wahrge-
nommen wird. Neben dem Wohnen dient ein Zentrum vor allem der Ansiedlung
von Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben, Verwaltungseinrichtungen und mas-
sig storendem Gewerbe. Neben wirtschaftlichen sind oft auch kulturelle Einrichtun-
gen wie zum Beispiel Museen und Theater vorhanden. Stadtebaulich bringt ein
Zentrum eine erkennbare Dichte und Grossziligigkeit zum Ausdruck und kann sich
aufgrund des konzentrierten Angebots als Lebens- und Begegnungsraum fir alle
Generationen eignen.

Da an Zentrumsbereiche besondere raumplanerische Anforderungen gestellt wer-
den, kénnen in der Bau- und Zonenordnung gemass Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zirich speziell dafiir geeignete Zentrumszonen ausgeschieden werden.
Eine Zentrumszone ist gemass § 51 Abs. 1 PBG folgendermassen definiert:

,Zentrumszonen sind bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von
Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung
von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie méssig stérenden
Gewerbebetrieben dienen.“

Die Starkung resp. Entwicklung eines Zentrums zeichnet sich auch dadurch aus,
dass neue an vergleichbare Einrichtungen in einer Gemeinde zweckmassig ange-
knlpft werden. Ungeachtet dessen, ob das Zentrum eine kommunale oder eine
regionale Funktion zu erfiillen hat und eine diesbezligliche Ausstrahlung aufweisen
soll, ist die gute Erreichbarkeit von erheblicher Bedeutung.

3.4.3 Strategien

Fur die Ansiedlung von Versorgungseinrichtungen ist die raumliche
Lage von grosser Bedeutung. Die Zentralitdt und die Erreichbarkeit
von Handels- und Dienstleistungsbetrieben ist sowohl fir die Bevol-
kerung als auch fir das Gewerbe ein wichtiger Standortfaktor. Je
nach Art und Grésse haben diese Einrichtungen eine unterschiedlich
starke Ausstrahlung nach aussen und verursachen in der Folge Im-
missionen, welche es bei der strategischen Planung zu berlcksichti-
gen gilt. Dies ist vor allem auch deshalb von Bedeutung, weil Emb-
rach die Funktion eines Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versor-
gungszentrums fir das Umland erfillen soll (vgl. Regio-ROK, Leit-
bild).

Aufgrund der raumlichen Gegebenheiten wird eine Zweiteilung der
Versorgungseinrichtungen vorgeschlagen. Einerseits wird ein Gebiet
bezeichnet, welches verstarkt Einrichtungen flr den &rtlichen Bedarf
aufnehmen soll und andererseits soll ein weiteres Gebiet bezeichnet
werden, in dem auch Einrichtungen vorgesehen werden kénnen, wel-
che einem uberértlichen Bedarf entsprechen. Mit dieser Gliederung
sollen massstabsgerechte Angebote fir die Bevdlkerung geschaffen
werden. Die beiden Zentren sollen von ihrer Funktion her nicht
gleichwertig sein, sondern einander in ihrer Ausgestaltung erganzen.
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Ortliches Zentrum fiir die kommunale Versorgung entlang der
Dorfstrasse von der reformierten Kirche bis zum Gebiet Dreispitz:
Die kommunale Versorgung zeichnet sich durch die zentrale Lage
und die Konzentration von verschiedensten Betrieben zur De-
ckung des taglichen Bedarfs aus. Konkret sind das hauptsachlich
kleinflachige Betriebe aus dem Detailhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomiebereich (z.B. Dorfladen, Spezialgeschafte, Res-
taurants, Bars, etc.). Ein attraktives kommunales Zentrum dient
einerseits dem auf Laufkundschaft angewiesenen Gewerbe und
andererseits der Bevdlkerung als Begegnungsraum. Der dorfliche
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Charakter des Uber Jahrzehnte entlang der Dorfstrasse entstan-
denen Gebiets soll dabei erhalten bleiben.

* Regionales Zentrum flr die Uberkommunale Versorgung im Ge-
biet zwischen der Rheinstrasse und dem Bahnhof: Bei der regio-
nalen Versorgung spielt die Erreichbarkeit (auch von ausserhalb)
eine wichtige Rolle. Die Ansiedlung eines regionalen Versor-
gungszentrums fir das Umland (flachen- und verkehrsintensives
Gewerbe aus dem Handels- und Dienstleistungsbereich) ist
zwangslaufig mit erhéhten Immissionen verbunden, schafft aber
zugleich auch ein erhdhtes Arbeitsplatzangebot und tragt somit
zur Attraktivitat des Siedlungsraumes bei. Dieser neue Begeg-
nungsort soll unterschiedlichste Angebote und Nutzweisen auf-
weisen und gleichermassen einen zweiten Schwerpunkt innerhalb
des langgestreckten Siedlungsraumes darstellen.

Prézisierungen zur Abgrenzung des Perimeters ,Regionales Zentrum®:

*  Embraport-Areal: Gemass der Freilager AG werden sich die Anforderungen an
Logistik- und Lagerunternehmen verandern. Deshalb sollte man dem Emb-
raport-Areal eine Chance zur Entwicklung geben. Eine Vergrosserung des
Zentrumsperimeters auf das ganze Gebiet bis an die Hardr(tistrasse ist unter
anderem aufgrund der kantonalen Anforderungen an den Erhalt von Arbeits-
platzgebieten, jedoch auch aufgrund der Larmbelastung entlang der Hardri-
tistrasse, nicht empfehlenswert (in einer allfalligen Zentrumszone ware nur
massig storendes Gewerbe zuléssig). Eine Uberbauung des Areals wére vor
allem an der Stationsstrasse maoglich.

¢ Gebiet zwischen Rhein-, Stationsstrasse und Bahnstation: Viele Bauten wei-
sen einen betrachtlichen Sanierungsbedarf auf. Eine Entwicklung im Bahn-
hofsgebiet konnte Ausloser fiir eine generelle Erneuerung der Bausubstanz in
diesem Raum darstellen.

*  Gebiet nordlich der Bahnlinie: In der grésstenteils mit relativ neuen Wohnbau-
ten Uberbauten Mischzone (WG2) besteht zur Zeit kein Spielraum fiir eine
Entwicklung. Gewerbe ist dort zudem kaum vorhanden. Deshalb ist dieses
Gebiet nicht in die Zentrumentwicklung einzubeziehen. Einzig der Zugang zum
Bahnhof misste mit einer neuen Querung verbessert werden. In den 6stlich
angrenzenden Gewerbe- und Industriezonen ist die Nachfrage nach Bauland
gering.

* Pflegezentrum (KZU): Diese offentlichen Anlagen von kantonaler Bedeutung
stehen flr andere Nutzungen kaum zur Verfligung. Zudem ist das Gebiet vom
restlichen Siedlungskorper abgetrennt.

Aufgrund der Definition eines Zentrums sollte der Perimeter auf die Gebiete siidlich
der Bahnlinie beschrankt werden.

Das urspringlich flr eine regionale Versorgungsfunktion bezeichnete
Gebiet von der Bllacherstrasse Uber den Dreispitz bis zum Standort
Aldi wird aufgrund des fehlenden Nutzungs- und Entwicklungspoten-
zials als ungeeignet eingestuft.
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Das Bahnhofsgebiet bietet hinsichtlich einer Gberkommunalen Zent-
rumsentwicklung diverse Standortqualitaten und weist das Potenzial
fur eine zukunftstaugliche Identitat der Gemeinde Embrach auf;

* Erhebliches Nutzungs- und Entwicklungspotenzial im heutigen
Industriegebiet (konkrete Chance zur Umstrukturierung des Ge-
bietes, Mischnutzung, méglicher Hotelstandort?)

e Entwicklung rund um den Bahnhof Embrach-Rorbas (Bsp. Blick-
punkt Topferei, Wohngebiet ndrdlich des Bahnhofs)

e Gute Erreichbarkeit von ausserhalb mit den &ffentlichen und pri-
vaten Verkehrsmitteln

* Massstabsgerechtes Angebot zur Erfillung der Versorgungs-,
Dienstleistungs- und Arbeitsplatzfunktion fir das Embrachertal

Blickpunkt Tépferei Embrach Bahnhof Embrach-Rorbas
(Quelle: toepferei-embrach.ch)

Eigene Bestimmungen betreffend Massvorgaben in Zentrumszonen:

Der glltige regionale Richtplan schreibt flr regionale Zentrumsgebie-
te Masse vor, welche dem Siedlungsraum der Gemeinde Embrach
nicht angemessen waren bzw. nicht entsprechen wirden. Die Be-
zeichnung eines regionalen Zentrums soll ohne Vorgaben Uber die
Grundmasse fiir die Uberbauung erfolgen. Deren Festlegung soll im
Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung erfolgen.

3.4.4 Folgewirkungen und Handlungsbedarf

Die Zentrumsentwicklung soll sich auf die beiden vorgeschlagenen
Gebiete konzentrieren. Dabei sind die Ziele fir die Entwicklung der
beiden Zentren unterschiedlich:
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Strategie Wirkungen und Handlungsbedarf

Ortliches Zentrum  Das bereits heute als Zentrum wahrgenommene Gebiet zur
Deckung des taglichen Bedarfs soll erhalten und weiter ge-
starkt werden (Erhalt der Struktur, Verdichten). In diesem
Bereich miissen folglich weitere Mdglichkeiten zur Erflllung
der Zentrumsfunktion geschaffen werden (z.B. Fragen der
Verkehrsflihrung: Strassenraumgestaltung, Parkplatze, Aus-
fahrten, Langsamverkehr). Da sich das Gebiet teilweise im
Ortsbildperimeter befindet, sind die baulichen Méglichkeiten
beschrankt. Der Erhalt des Gewerbes soll aber auch sidlich
des Perimeters (Zircherstrasse) gewahrleistet bleiben.

Regionales Die Entwicklung eines Zentrums mit Versorgungsfunktion fir

Zentrum das Embrachertal wird positive Auswirkungen auf den einbe-
zogenen Ortsteil haben. Das Ziel soll sein, dass ein attrakti-
ves Quartier mit Versorgungsmaglichkeiten und weiteren
zentrumsspezifischen Einrichtungen sowie guter &ffentlicher
Erschliessung entstehen kann. Die Umsetzung ist jedoch zu
einem betrachtlichen Teil mit den Entwicklungsmdglichkeiten
auf dem Embraport-Areal verbunden. Mit der Bezeichnung
eines Zentrums von regionaler Bedeutung werden lediglich
die Voraussetzungen fiir nachfolgende zielfiihrende Ent-
scheide geschaffen.

Dorfstrasse Embraport-Areal

Fur die Funktion Versorgen / Zentrum ergeben sich aus der RES fol-
gende Wirkungen:

Funktion ‘ Potenzial Dichte

Kommunale Erhalt des Gewerbes durch >
Versorgung Schaffen besserer Bedingungen

Regionale Neuer attraktiver Ortsteil mit 2
Versorgung eigenstandiger Identitat
Ver.dichten_/ Kommunale Konzentration und Starkung der
Weiterentwi- . S r
A Versorgung Funktion flr taglichen Bedarf
ACLENER Regionale Qualitatsvolle Griinflachen als 5
Versorgung Teil des Zentrumsgebiets

2 Zunahme, ™ Abnahme, = keine Veranderung
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3.5 Grin- und Freirdaume / Wegverbindungen
3.5.1 Situation

Das Siedlungsgebiet von Embrach, inmitten des Embrachertals, weist
sowohl attraktive Wohnlagen als auch hochwertige Arbeitsplatzstan-
dorte auf. Die landwirtschaftlich gepragte Umgebung verleint der
Gemeinde in Verbindung mit diversen Grin- und Freirdumen einen
eigenstandigen Charakter. Der Wildbach durchfliesst das Siedlungs-
gebiet von Sid nach Nord. Zusammen mit der dem Bachlauf folgen-
den Bestockung stellt dieser Raum eine Naherholungsmaéglichkeit
von besonderer Bedeutung dar. Der Erhalt von Grin-, Frei- und Erho-
lungsflachen (vgl. Kap. 2.2.4) wie auch das Sicherstellen oder Opti-
mieren von Wegverbindungen im Siedlungsraum und Zugangen zu
Natur- und Landschaftsrdumen in Siedlungsnahe sind wichtige Krite-
rien bei der Entwicklung eines attraktiven Lebensraumes.

Qualitatsvolle Grln-, Frei- und Erholungsflachen im oder in der Nahe
des Siedlungsraumes kénnen sehr unterschiedliche Funktionen erfil-
len und tragen aufgrund ihrer Vielfalt zur Attraktivitdt der Gemeinde
und zum Wohlbefinden der Bevdlkerung bei:

e Strukturieren und Abgrenzen des Siedlungsraumes
* Naherholung und Freizeitangebot

* Begegnungs-, Spiel- und Sportplatze

* Natur- und Landschaftsschutz

Die einzelnen Grin-, Frei- oder Erholungsflachen erfiillen zumeist
mehrere der genannten Funktionen.

3.5.2 Ziele

e Erhalt von qualitatsvollen Grin- und Erholungsflachen im Sied-
lungsgebiet fir ein attraktives Wohnumfeld

* Erhalt von Freiflachen zur Starkung der freirdumlichen Qualitaten
am Siedlungsrand (s. Kap. 3.2.3)

* Sicherstellen bzw. Optimieren der Wegverbindungen fir den
Langsamverkehr (Zuganglichkeit des Wildbachweges, des Schul-
Weges (Schnaggewegli) sowie der Natur- und Landschaftsraume,
Querverbindungen zur Dorfstrasse, Erreichbarkeit der Naherho-
lungsgebiete)

e Erholungsfunktion der Naturrdume wahren
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Strategieplan
RES - Griin- und
Freirdume / Weg-
verbindungen
(vgl. Kap. 3.6.1)

3.5.3 Strategien

Die Naturndahe und die Wohnqualitdt aufgrund der Grin- und Frei-
raume sind Teil der Identitdt der Gemeinde. Die entsprechenden
Grin-, Frei- und Erholungsflachen tragen zu einer hohen Lebensqua-
litdt bei und sollen grundsatzlich bezeichnet und ausgeschieden wer-
den. Die RES beantwortet dabei jeweils nur die Frage, ob ein Gebiet
Uberbaut werden soll oder nicht. Die weiteren Schritte bilden Gegen-
stand der nachfolgenden Planungsschritte.

N Gemeinde Embrach

Ortsplanung 2040

Raumliche Entwicklungsstrategie
fir den Siedlungsraum RES
(Langsamverkehr)
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Qualitatsvolle Grinflachen im Siedlungsraum

Gebiet Begriindung

Gebiet nérdlich des Drei- ¢ Die Siedlungen enthalten grossziigige Griin- und

spitzes Erholungsflachen, welche den Siedlungsraum struk-
turieren und den Einwohnern als Begegnungs- und
Spielflachen dienen. ,Griinflachen erhalten” und ,in
die Héhe verdichten® schliessen sich dabei nicht
aus.

* Im Hinblick auf die Ausbildung eines Zentrums im
Bahnhofsgebiet und der damit einhergehenden
dichten Uberbauung sind die siidlich an das be-
zeichnete Zentrumsgebiet angrenzenden qualitats-
vollen Griinflachen im Gebiet ,Im Feld” als Aus-
gleich zu erhalten.

Dorfkern * Aufgrund der kleinrdumigen Struktur ist die Be-
zeichnung von Griinflachen im Rahmen der RES
nicht angebracht. Vielmehr ist der Gartencharakter
der einzelnen Grundstlicke im Sinne einer Struk-
turerhaltung zu schitzen.

&

Dorfkern (1.1) Gebiet nérdlich des Dreispitzes (3.2)

Erholung und Freizeit

Gebiet Begriindung
Diverse Gebiete / Stand-  Folgende der Erholung und Freizeit dienenden Objek-
orte te sollen gepflegt und erhalten bleiben:

* Wildbach

* Beide Familiengarten

* Erholungsgebiet Haumdili (Grillplatz)
* Fussballanlage Bilg

e Schwimmbad Talegg

 Vita Parcours und Baseballfeld Hard
* Parkanlage Dreispitz

* Parkanlage Winklerstrasse (Grillplatz)

* Spielplatze (Schulen Hungerbihl, Dorf, Ebnet;
Robinson (Kindergarten Dreispitz); Im Changel; Ro-
senweg)
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14
15
16
17

Erholungsgebiet Haumdili Parkanlage Dreispitz

Freihalten von Flachen am Siedlungsrand

Gebiet Begriindung

Ching Diese Freiflachen grenzen den Siedlungsraum ab und

T sorgen fur einen qualitatsvollen Siedlungsrand. Die
Vorder Bachli Gebiete Studerwis und Ebnet weisen besondere land-

Ebnet schaftliche Qualitaten auf und sind in der bestehenden

Form zu erhalten (s. RES Wohnen, Kap. 3.2.3).
Studerwis

17 Studerwis 15 Vorder Béchli
(Quelle: Google Maps 2013)

Diverse andere kleinere Grinflachen tragen ebenfalls zur Qualitat
des Siedlungsraumes bei, sind fir die RES aber nicht vorrangig. Viel
eher werden diese als Strukturelemente von Areallberbauungen und
Gestaltungsplanen ohnehin eingesetzt. Betreffend der Naturschutz-
gebiete besteht kein Spielraum flir die RES. Deshalb werden diese
nicht aufgefihrt.

Wegverbindungen

Die Verkehrssicherheit fir den Langsamverkehr (LV) ist an der
Dorfstrasse nicht gegeben. Die Parallelachsen Wildbachweg und
Schul-Weg (Schnaggewegli) stellen fir den LV wichtige Alternativen
zur Dorfstrasse dar und sollen deshalb Uber Querverbindungen in
regelmassigen Abstdnden mit der Dorfstrasse verbunden sein. Im
Hinblick auf verbesserte Querbeziehungen zwischen den Ortsteilen
Ost und West ist die Anzahl Ubergéange Uber die Dorfstrasse zu er-
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héhen. Desgleichen gilt es diese Querungen benutzerfreundlich aus-
zugestalten um damit die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Die RES
verlangt eine Aufwertung / Veranderung des Strassenraums und eine
Erhdéhung der Sicherheit entlang der Dorfstrasse. Sie macht daher
Aussagen Uber Problempunkte und weist auf Stellen hin, wo offen-
sichtlicher Handlungsbedarf besteht. Die technische Problemlésung
bildet jedoch nicht Inhalt der RES.

Gebiet Begriindung

Wildbachweg .

Die Ubergénge sind Teil der Lebensqualitat in der
Gemeinde und sollen deshalb erhalten resp. ver-
bessert werden

Die Ubergange sollen in gleichmassigen Abstanden
verteilt sein, sofern dies die Nachfrage verlangt.
Aufgrund der heutigen Besitz- und Verkehrsverhalt-
nisse ware dies schwierig zu realisieren. Da die
RES jedoch einen grossen Zeithorizont hat, ist die-
se Strategie weiterzuverfolgen. Die Eigentiimer-
Interessen sind auf jeden Fall zu wahren.

Schul-Weg (Schnagge- .
wegli)

Das gut frequentierte Schnaggewegli parallel zur
Dorf- und Schiitzenhausstrasse stellt eine wichtige
Langsachse fiir den LV dar und soll erhalten blei-
ben. Da bei den Querverbindungen zur Dorfstrasse
und zur Schutzenhausstrasse unterschiedliche Ei-
gentumsverhaltnisse bestehen (6ffentlich, privat),
sollen in der RES keine konkreten Ortlichkeiten fiir
Massnahmen bezeichnet werden. Mit einer generel-
len Bezeichnung der Strategie kann im Rahmen von
Baurechtsentscheiden flexibel reagiert werden. Ge-
nerell sollen vom alten Feuerwehrgebaude her
sudwarts genlgend Verbindungen gesichert sein.

Zugang Grillplatz .
Winklerstrasse

Der beliebte Grillplatz ist fur den LV schlecht er-
schlossen (kein separater Weg, kein Trottoir). Eben-
falls ist der Zugang vom Grillplatz auf das weitere
Wegnetz im Wald nur via Winklerstrasse moglich
und gefahrlich. Der Grillplatz soll besser an den
Siedlungsraum und das Wegnetz angebunden wer-
den.

Zugang Chlostergumpen  «

Wildbachweg

Das Erholungsgebiet ist nur via die stark befahrene
Zurcherstrasse erreichbar. Die Verkehrssicherheit

am vom LV viel genutzten Ubergang zum Chloster-
gumpenweg ist zu erhéhen.

Dreispitz-Kreisel
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3.54 Folgewirkungen und Handlungsbedarf

Das Ausweisen und Sichern von Grln-, Frei- und Erholungsflachen
muss als Bedingung fir samtliche Vorhaben bei der Siedlungsent-
wicklung gelten. Da der Druck auf diese wertvollen Gebiete zuneh-
men wird, sind planerische Vorgaben flir deren Erhalt unerlasslich.
Dies betrifft einerseits die Abgrenzung des Siedlungsraums und an-
dererseits die Frage nach der zukiinftigen Nutzung einer bestimmten
Flache im Perimeter des Siedlungsraums. Das Umstrukturieren oder
Verdichten von Quartieren schliesst das Schaffen von Grinflachen
nicht aus. Viel eher bilden diese Flachen einen wichtigen Teil von
qualitatsvollen Uberbauungen.

* Im Dorfkern muss das Thema Grinflachen aufgrund des Ortsbild-
schutzes und der kleinrdumigen Strukturen differenzierter als in
anderen Ortsteilen angegangen werden. Eine angemessene Be-
bauung wahrt die Identitdt des Ortes. Anstelle einer Strategie
,Granflachen im Ortskern® soll das Bauen von qualitatsvollen und
zeitgemassen Baukdrpern im Kontext mit den historisch bedeut-
samen Objekten ermdoglicht und somit eine zeitgemasse Weiter-
entwicklung des Dorfkerns erreicht werden.

* Im ndrdlichen Teil der Gemeinde fehlen &ffentliche Spielplatze
weitgehend. Im Zuge einer angestrebten Umstrukturierung soll
auch diesbezuglich ein Mehrwert fir die Bevolkerung und eine
Belebung der Quartiere generiert werden.

* Im Hinblick auf eine zuklnftige Mischnutzung ,Wohnen / Arbeiten”
im Gebiet Tannenstrasse ist der Abstand zwischen den beiden
nachstgelegenen Wildbach-Ubergéngen zur Dorfstrasse zu gross.
Eine Bezeichnung dieses Problempunktes ist angezeigt. Bei einer
allfalligen Umsetzung sind jedoch die Interessen der Grundeigen-
timer und jene des Gewasserschutzes zu beachten.

* Die Wegverbindungen fir den Langsamverkehr sind zwar Teil der
RES, missen aber im Zusammenhang mit der Verkehrsplanung
betrachtet werden. Der Anspruch der RES besteht nur darin, die
Bedurfnisse des LVs aufzuzeigen und ortlich zu prazisieren. Der
verkehrssichere Zugang zu Begegnungs-, Spiel-, Erholungsplat-
zen und dergleichen ist auch fir Kinder, Behinderte und altere
Menschen sicherzustellen.
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Fur die Funktion Grin- und Freirdume und die Wegverbindungen er-
geben sich aus der RES folgende Wirkungen:

Funktion Flache Verbindungen
Grinflachen, > Sicherstellen und
Erholungsflachen Optimieren
Grinflachen,
Erholungsflachen 2 Neu
Freihalten Abgrenzen von Zugénge
Freiflachen, 2 sicherstellen

Naherholung
2 Zunahme, ™ Abnahme, = keine Veranderung
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3.6 Gesamtkonzept RES

Die RES ist als wegleitendes Instrument sowohl flir den Gemeinderat
als auch fur alle mit Planungsfragen konfrontierten kommunalen
Gremien zu verstehen. Das bedeutet, dass sowohl die raumlichen
Abgrenzungen als auch die erganzenden Ausfiihrungen ausserst
generell gefasst sind.

3.6.1 Plane

Die einzelnen Themen der RES ergeben zusammengenommen eine
flachendeckende Betrachtung der von der Gemeinde beabsichtigten
Siedlungsentwicklung. Das Gesamtkonzept in Form von Planen illus-
triert die raumlichen Bezige der Strategien und zeichnet ein Bild von
den in diesem Bericht enthaltenen Ausfiihrungen und Festlegungen.

Die Plane auf den nachsten beiden Seiten sind der Ubersichtlichkeit
halber unterteilt in die Themen Wohnen, Arbeiten, Versorgen / Zent-
rum (S. 52) und Langsamverkehr (Griin- und Freirdume, Wegverbin-
dungen, S. 53).
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Gemeinde Embrach

&

Ortsplanung 2040

Ré&umliche Entwicklungsstrategie
fur den Siedlungsraum RES

Wohnen / Arbeiten

- Erhalten der Struktur (inkl. Grinflachen)
- Umstrukturieren / Ermeuern

Umstrukturieren / Erneuern -
Abgrenzung offen

[T Verdichton  Weiterontvickein

(B _ T Verdichten / Weiterentwickeln -

L | Abgrenzungoffen
Umstrukturieren / Verdichten -
Abgrenzung offen

Freihalten (Freiflachen)

l ] l I l ]‘ Einzonung vorsehen

Arbeiten / Versorgen / Zentrum

| Zentrum von kommunaler Bedeutung

Zentrum von regionaler Bedeutung fir das
g | 2ot von

[T schwerpunit Goverte /ndustie

[‘“ Strategie Umstrukturieren / Industrie -
Abgrenzung offen

Grlin- und Freiraume
Wald
Landwirtschaftiche Flachen
Gewasser
Freiflichen im oder angrenzend an den Siedlungsraum
Qualitatsvolle Grinflachen im Siediungsraum
Weitere Themen
‘ Siediungsgebiet
e Abgrenzung Siedlungsgebiot

sffentiiche Nutzweisen (Schule, Verwaltung u. dergl.)

Gattikon, 23. Oktober 2013
21754 ph

Planungsbito Daniel Christoffel _ Archtektenund Faumplaner FSU ia
Ribholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax 0447211156

>

S g
-

hgt

.

\\

[ Abtausch
Siedlungsgebiet

Gesamtkonzept RES — Themen Wohnen, Arbeiten, Versorgen / Zentrum
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N Gemeinde Embrach

Ortsplanung 2040

Ré&umliche Entwicklungsstrategie
fur den Siedlungsraum RES
(Langsamverkehr)

Strassen und Wegverbindungen

Dorfstrasse Sud

Dorfstrasse Nord / Hardriltistrasse

A B ) S . e Wildbachweg

T LT LLLITL]

_____ Schul-Weg (*Schnaggewegii’)

H Briicke bestehend

Strassenraum aufwerten und gestalten

Erholungs- und Freizeitangebot
A Begegnungs- und / oder Grillplatz bestehend
[?) | spioiiatz bestohend
@ Sportstatte / -angebot bestehend

v, Wegverbindungen und Querungen
Op Langsamverkehr sichern

Griin- und Freirdume
Wald

Landwirtschaftiiche Flachen

Gewasser
¢ - Freiflachen im oder angrenzend an den Siedlungsraum
A 4
g e m » = |
ok " .‘ HS8 Qualitétsvolle Griinflachen im Siedlungsraum
v «Te ‘ iR
et Vet iegt Xy |
v G ‘ Aop %
Wildbachweg | @ ‘ﬂ‘ \ e ;\.,  oge ® .'- Weitere Themen
e - 3 Siedlungsgebiet

js{  Abgrenzung Siedlungsgebiet
sffentliche Nutzweisen (Schule, Verwaltung u. dergl)

\ Balpliec:
= e
TR ’

Gatikon, 23. Oktober 2013
21754 ph

FSUsia
Riholzstrasse 24 CH-8136 Gatiken Tel. 044 721 1144 Fax. 044 721 11 5

Gesamtkonzept RES — Thema Langsamverkehr (Griin- und Freirdume, Wegverbindungen)
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3.6.2 Zusammenfassende Ausflhrungen

Die folgende Zusammenstellung beinhaltet als Ergéanzung zu den
Planen die wichtigsten Absichten und Festlegungen der RES nach
Themen unterteilt. Die Ergebnisse des RES sollen fiir alle weiteren
kommunalen Planungsschritte wegleitend sein. Ausserdem dient die
RES als Grundlage fur die Beurteilung von Planungsvorlagen der
Ubergeordneten Planungstrager.

Grundsatzliche Entwicklungsziele

Die Gemeinde Embrach soll auch in Zukunft einen qualitativ
hochwertigen Wohn- und Arbeitsplatzstandort darstellen. Die N&-
he zum Flughafen und die landliche Umgebung sollen hierflr als
wesentliche Standortfaktoren gepflegt werden.

Die Funktion als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versorgungs-
zentrum soll sowohl auf oértlicher als auch auf regionaler Ebene
optimiert werden. Die Bedlrfnisse der lokalen Bevélkerung und
Gewerbetreibenden stehen dabei im Vordergrund.

Wohnen

Die Wohnfunktion soll erganzend zum vorhandenen Angebot
durch eine qualitatsvolle Innenentwicklung gestarkt werden.

Mit der raumlichen Zuteilung der Strategien sollen vorhandene
Potenziale besser genutzt und neue geschaffen werden. Uber die
Umsetzung der Strategien Erhalt, Umstrukturieren und Verdichten
kann die Attraktivitdt des Siedlungsraumes trotz Bevolkerungs-
wachstum gewahrt werden.

Die Grin- und Freiraumgestaltung sowie die Verbindung der
Siedlungsraume untereinander und mit den Freizeit- und Erho-
lungsangeboten haben als integrale Bestandteile der Siedlungs-
entwicklung zu gelten. Das Angebot ist sicherzustellen und
zweckmassig zu ergénzen.

Arbeiten

Die Flachen fur das ortliche Gewerbe sollen gesichert werden. Bei
Mischnutzung muss ein Mindestanteil fur die Gewerbenutzung
festgelegt werden.

An Standorten mit heute ausschliesslicher Arbeitsplatznutzung
(gultiger Zonenplan Zonen G, IA, IB) ist aufgrund der vorhande-
nen Potenziale an Wohn- und Gewerbeflachen eine Angleichung
des Verhaltnisses zugunsten der Nutzweise Wohnen zu prifen.
Die Verlagerung betroffener Betriebe ist nur in Verbindung mit
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dem Angebot von Alternativstandorten innerhalb der Gemeinde
vorzusehen (evtl. Konzentration der Flachen).

* Die Akquisition von neuen Betrieben soll aktiv unterstiitzt werden.

* An hierfir geeigneten Lagen ist zur Attraktivierung des Siedlungs-
raumes eine Durchmischung der Nutzweisen Wohnen und Arbei-
ten anzustreben. Als geeignet gelten die Gebiete entlang der
Dorfstrasse und im Einzugsgebiet des Bahnhofs.

Versorgen / Zentrumsentwicklung

* Die Funktion als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versorgungs-
zentrum flr das Umland soll durch massstabsgerechte Angebote
gestarkt werden. Die Ansiedlung von neuen Betrieben wird unter-
stutzt.

* Die Zweiteilung der Versorgungsfunktion in ein kommunales und
ein regionales Zentrum sichert einerseits vorhandene Angebote
und schafft andererseits die Moglichkeit zur Entwicklung eines
zweiten Siedlungsschwerpunktes in der Gemeinde. Das Bahn-
hofsgebiet eignet sich aufgrund des hohen Entwicklungspotenzi-
als als Standort flr ein Zentrum mit Uberkommunaler Ausstrah-
lung.

* Durch die raumliche Konzentration der Angebote in kommunale
und Uberkommunale Versorgungseinrichtungen kann die jeweilige
Erreichbarkeit verbessert werden.

Grin- und Freirdaume / Wegverbindungen

* Siedlungsgebiete mit qualitatsvollen Griin- und Erholungsflachen
sollen durch strukturerhaltende Massnahmen geschutzt werden.
Das Angebot an Begegnungs-, Spiel- und Erholungsflachen ist
gleichmassig im gesamten Siedlungsraum zu gewahrleisten.

* Freiflachen am Siedlungsrand sollen zur Starkung der freiraumli-
chen Qualitaten erhalten und neu ausgeschieden werden. Dies
betrifft vor allem Landschaftsraume mit wichtigen landschaftlichen
Elementen.

*  Wegverbindungen fir den Langsamverkehr sind im gesamten
Siedlungsgebiet sicherzustellen und gegebenenfalls zu optimie-
ren. Dies betrifft vor allem auch Querverbindungen zum Wild-
bachweg und zum Schul-Weg (Schnaggewegli).

* Die Zugange zu den Erholungsgebieten sind verkehrssicher aus-
zugestalten.
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4 Weiteres Vorgehen

Die raumliche Entwicklungsstrategie flur den Siedlungsraum RES
bildet die Grundlage fir die Revision der kommunalen Richt- und
Nutzungsplanung. Dieser Prozess beginnt mit der Verabschiedung
des RES Schlussberichts. Abgeleitet aus der RES sind die folgenden
Eckwerte fUr diesen Prozess zu beachten:

4.1 Formell

Der Gemeinderat beabsichtigt, den vorliegenden Bericht Uber die
RES sowohl der Baudirektion des Kanton Zurich (ARE) als auch der
Planungsgruppe Zircher Unterland zur Stellungnahme zu unterbrei-
ten. Aus den Ergebnissen dieser Vernehmlassung wird hervorgehen,
ob sich zusatzlich zur RES eine Neufassung der kommunalen Richt-
planung aufdrangt. Andernfalls, das heisst, wenn keine Festsetzung
eines kommunalen Richtplanes erforderlich erscheint, wird auf der
Grundlage der RES die Revision der kommunalen Nutzungsplanung
(insbesondere Bau- und Zonenordnung, Zonenplan, Erganzungspla-
ne usw.) ausgearbeitet.

4.2 Materiell

Es wird davon ausgegangen, dass direkt eine Revision der Nut-
zungsplanung mdglich sein wird. Die Erkenntnisse aus der RES wer-
den dazu fihren, dass Themen wie:

* Verdichtungsmassnahmen mittels zusatzlicher Geschosse, Erho-
hung der Nutzungsziffern, massgeschneiderte Vorgaben in Zu-
sammenhang mit der Verpflichtung zur Ausarbeitung von Gestal-
tungsplanen, Anpassungen der Abstandsbestimmungen u. dergl.

* Festlegen von Grundmassen, welche einerseits die innere Ver-
dichtung ermdéglichen und andererseits zu ortsbaulich guten L6-
sungen beitragen

* Festlegen von geeigneten Nutzungsanteilen in den Mischzonen

* Madglichkeiten des "Weiterbauens" in altrechtlich erstellten Areal-
Uberbauungen unter Beachtung des Erhalts der vorhandenen
qualitatsvollen Freiraume

* Festlegen von zielfihrenden Bestimmungen, damit das zeitge-
masse Bauen in bauhistorisch bedeutsamer Umgebung ermég-
licht wird

* Festlegen eines geeigneten Nutzungsmixes fur die Zentrumsge-
biete unter Einschluss von flankierenden Bestimmungen im Hin-
blick auf eine hohe stadtebauliche Qualitat
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* Im Rahmen der Nutzungsplanung ist fur die Aussenwachten die
Zuweisung zu einer Weilerkernzone im Einzelnen zu prifen

schwergewichtig zu untersuchen und bearbeiten sind.
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I Stellungnahmen zur RES

1 Stellungnahmen Kanton / Region

1.1 Anlass

Das Amt fir Raumentwicklung des Kanton Zirich ARE (unter Beizug
des Amtes fur Verkehr AfV) und die Planungsgruppe Zircher Unter-
land PZU haben sich im ersten Quartal 2014 zu den Inhalten der am
23. Oktober 2013 vom Gemeinderat Embrach verabschiedeten
Raumlichen Entwicklungsstrategie fir den Siedlungsraum RES ge-
aussert. Diese beiden Stellungnahmen wurden von der Planungs-
kommission zur Kenntnis genommen und im Rahmen einer Folgesit-
zung diskutiert.

Die RES wird von der Planungskommission als Dokument mit strate-
gischer Langzeitwirkung flr die kommunale Planung gesehen. Im
Hinblick auf die bevorstehende Nutzungsplanungsrevision (und da-
rauf folgende Planungsschritte) sollen die Beitrage von ARE und PZU
deshalb in den weiteren Uberlegungen auch Eingang finden. Damit
die Abgrenzung zwischen den Ansichten der Gemeinde Embrach und
denjenigen der Ubergeordneten Planungsinstanzen auch mittel- bis
langfristig nachvollziehbar ist, wird diesbezilglich ein zusatzliches
Kapitel an die RES angefiigt. Die Inhalte der RES vom 23. Oktober
2013 werden nicht geadndert.

1.2 Wichtige Inhalte der Stellungnahmen

Grundsatzlich begrissen sowohl der Kanton als auch die PZU die
von der Planungskommission erarbeitete Entwicklungsstrategie RES
und wirdigen dabei die sorgfaltige Auseinandersetzung mit wichtigen
zukinftigen Fragen und Herausforderungen der kommunalen Sied-
lungsentwicklung. Vor allem die Absichten und Strategien zur Sied-
lungsentwicklung nach innen werden positiv zur Kenntnis genommen.
In unterschiedlicher Hinsicht wird jedoch eine Vertiefung und / oder
ein Klarungsbedarf zu gewissen Fragen gefordert.

Die inhaltlichen Vorbehalte und Kritikpunkte bringen beide Planungs-
instanzen bei denselben Themen an. Einerseits betrifft dies die Zent-
rumsfrage im Gebiet Bahnhof / Embraport und andererseits das Ver-
haltnis von Wohnen und Arbeiten inkl. der in diesem Zusammenhang
beabsichtigten Umstrukturierungen. Andere angesprochene Punkte
sind der Abtausch von Siedlungsflache im Gebiet Ching und die Ab-
stimmung der Siedlungsentwicklung mit dem Verkehr. Da die Ein-
wande der beiden Planungsinstanzen thematisch vergleichbar sind,
werden diese in gegenlberstellender Form angefiigt und beurteilt.
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1.2.1 Zentrumsfrage im Gebiet Embraport / Bahnhof

Zur Strategie der Entwicklung eines Zentrumsgebietes von Uber-
kommunaler Bedeutung im Gebiet Embraport / Bahnhof machten die
Ubergeordneten Planungsinstanzen folgende Ausserungen.

% Wt mmm uge =E" | | L

Planausschnitt

aus der RES vom
23. Oktober 2013
zum Thema Zent-

rumsentwicklung
L im Gebiet Embra-
e VT, e= SO o* port / Bahnhof
[ Erhalten der Struktur [ ] Freihalten
[  Umstrukturieren / Erneuern [ ] Offentliche Nutzweisen
[ 1 Verdichten / Weiterentwickeln Zentrum von reg. Bedeutung
[ 1 Schwerpkt. Gewerbe / Industrie Qualitétsvolle Griinflachen
[ 1 Umstrukt. / Industrie unklar
ARE PZU
* Perimeter zu gross * Perimeter eher gross

Nutzungsmischung unklar
Nachfragepotenzial unklar

Nutzungsart unklar

Nachfragepotenzial unklar

Gefahr der Konkurrenzierung Gefahr der Konkurrenzierung
von Ortlichem Gewerbe von Ortlichem Gewerbe

Arbeitsplatzgebiet soll erhalten Eine teilweise Offnung fiir
bleiben Wohnnutzung ist denkbar

* Eine teilweise Offnung fir
Wohn- und Dienstleistungs-
nutzungen ist denkbar

Das ARE stellt die Entwicklung als Die PZU unterstitzt die Entwick-
regionales Zentrum in Frage und lung als regionales Zentrum, emp-
stuft die beabsichtigte Umsetzung fiehlt jedoch ein separates Ver-

in die Nutzungsplanung als verfriiht  fahren in Zusammenarbeit mit den

ein. Viel eher empfiehlt das ARE heutigen Nutzern, Grundeigen-

eine behdrdenverbindliche Fest- timern und evtl. der PZU. Im Zuge

setzung der Absichten in einem dessen ist eine Anpassung des

kommunalen Richtplan. regionalen Richtplans durchaus
maoglich.
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Planausschnitt
aus der RES vom
23. Oktober 2013

zum Thema Um-
strukturierung

Tannenstrasse

Nord

Das ARE und die PZU aussern zur Strategie in etwa dieselben Ein-
wande. Das ARE priorisiert jedoch den Erhalt des Arbeitsplatzgebie-
tes (v.a. Logistiknutzung). Die PZU hingegen tragt den Gedanken
einer Zentrumsentwicklung hin zu einem Zentrum von Uberkommuna-
ler Bedeutung mit (abgestlitzt auf ihre regionalen Entwicklungsab-
sichten gemass regionalem Richtplan).

Aufgrund der aktuellen Situation im Gebiet Embraport (auf einigen
Parzellen ist langfristiges Baurecht vergeben) ist eine etappierte Um-
setzung der Strategie unumganglich. Dieses Vorgehen, in Verbin-
dung mit einer Prazisierung von Nutzungsabsichten und -mix in ei-
nem separaten Planungsverfahren, steht sowohl mit der Strategie in
der RES als auch mit den Ansichten von ARE und PZU nicht im Kon-
flikt. Die generelle Stossrichtung der RES betreffend Strategie und
Perimeter wird mit Planungshorizont 2040 belassen.

1.2.2 Mischnutzung Wohnen / Arbeiten;
Umstrukturierung Tannenstrasse Nord

Die RES sieht im ndrdlichen Teil der Tannenstrasse eine Umstruktu-
rierung des Gewerbegebietes zur Mischnutzung Arbeiten mit Wohn-
anteil vor. Die Ubergeordneten Planungsinstanzen &ausserten sich
dazu wie folgt.

AT

W

Erhalten der Struktur [ Freiflachen Siedlungsraum
Umstrukturieren / Erneuern [ ] Offentliche Nutzweisen
Umstrukturieren unklar Zentrum v. komm. Bedeutung

Verdichten / Weiterentwickeln Qualitétsvolle Griinflichen

EEz11

Verdichten / Umstrukt. unklar

6
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ARE PzU

e Gefahr der Verdrangung von * Kkeine konkreten Aussagen
weniger wertschépfungsinten-
sivem Gewerbe

¢ Der Erhalt des Gewerbe soll
angestrebt werden

e Es fehlt eine Uberzeugende
Begriindung flr die Strategie

* Eine Teilung des Gebietes in
reine Arbeitsplatznutzung und
Mischnutzung ist denkbar

Das ARE steht einer Offnung von Eine Einwohner- und Arbeitsplatz-
Arbeitsplatzgebieten flir Wohnnut- zunahme im bestehenden Sied-
zung skeptisch gegentber, da lungsgebiet wird von der PZU

diese Konfliktpotenzial birgt und die  unterstitzt.
Gefahr der Verdrangung von Ge-
werbe gross ist.

Die Einwande und Vorbehalte des ARE decken sich sowohl sied-
lungs- als auch verkehrsplanerisch in etwa mit jenen, welche die Pla-
nungskommission bereits in den Beratungen gedussert hat. In der
RES wurde denn auch explizit festgehalten, dass das Gewerbe bei
Mischnutzung nicht verdrangt werden soll und die Wohnnutzung nur
erganzend ermdglicht werden darf (fixe Arbeitsplatzanteile definie-
ren). Die planerische Umsetzung dieser Absichten muss in der Nut-
zungsplanungsrevision erarbeitet werden. Dabei ist der Spielraum fur
eine Etappierung (z.B. teilweise Offnung fiir Wohnnutzung) durchaus
vorhanden.
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1.2.3

Im Gebiet Chiing ist geméass RES ein Abtausch von Siedlungsgebiet
zugunsten der Freihaltung der heutigen Reservezone vorgesehen.
Die Ubergeordneten Planungsinstanzen haben zu diesem Vorhaben
folgende Anmerkungen.

Siedlungsentwicklung Ching

-—'

Abtausch
Siedlungsgebiet

Abtausch
Siedlungsgebiet

Planausschnitt
aus der RES vom
23. Oktober 2013
zum Thema Sied-

lungsabtausch -
Chiing b\ b
[ 1 Verdichten /Weiterentwickeln [ 1 Freihalten
[L17] Verdichten unklar [ ] Offentliche Nutzweisen
ARE PZU
* Die periphere Lage und eine * Eine Siedlungsentwicklung wird

mangelnde Erschliessung
sprechen gegen eine Siedlungs-
entwicklung im Gebiet Chiing

Die Strategie steht in
Konkurrenz zur Entwicklung im
Kernsiedlungsgebiet

an dieser peripheren Lage als
wenig sinnvoll erachtet

Die Strategie stellt eine
Konkurrenz zur Entwicklung im
bestehenden Siedlungsgebiet
dar

* Die Argumentation fir dieses
Vorhaben musste vertieft
werden

Aufgrund der klaren Haltung von ARE und PZU ist von dieser Mass-
nahme abzusehen. Der Abtausch erscheint nur schon deshalb unrea-
listisch, da das Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan vom 18.
Marz 2014 abschliessend festgesetzt ist und das Gebiet dort nicht
zum Siedlungsgebiet gehdrt. Obwohl die heutige Reservezone im
Chiing zum Siedlungsgebiet gehoért, mdchte die Planungskommission
in diesem Gebiet aufgrund dessen siedlungsplanerischer Bedeutung
und unabhangig vom Thema ,Siedlungsgebietabtausch® an der Stra-
tegie ,Freihalten” festhalten.
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1.2.4 Abstimmung mit dem Verkehr

Das ARE hat das Amt fir Verkehr AfV zum Mitbericht eingeladen.
Dieses begrisst das Vorgehen der Gemeinde grundsatzlich, fordert
jedoch eine ganzheitliche Betrachtung der Themen Siedlung, Verkehr
und Landschaft. Diese soll unter anderem die moéglichen Auswirkun-
gen der RES auf die Verkehrsentwicklung beleuchten und habe
zwingend vor der Nutzungsplanungsrevision zu erfolgen. Des Weite-
ren sind die geanderten Rahmenbedingungen (z.B. Umfahrung) so-
wie die Wechselwirkungen zwischen Siedlungs- und Verkehrsent-
wicklung zu berlcksichtigen. Das AfV erachtet die vorliegende Fas-
sung der RES deshalb als unvollstandig.

Die Planungskommission hat die Verkehrsfrage bewusst nicht oder
nur beilaufig (Langsamverkehr) in die Beratung der RES einbezogen,
da vorab die gewilnschte Siedlungsentwicklung festgelegt werden
sollte. Im Hinblick auf die Revision des kommunalen Verkehrsplanes
wird nun jedoch ein Gesamtverkehrskonzept (GVK) erarbeitet, wel-
ches auf die RES abgestimmt sein soll. Dieses flllt somit die vom
Kanton bemangelte Licke in der Entwicklungsstrategie und klart of-
fene Fragen betreffend die gewiinschte verkehrliche Entwicklung in
der Gemeinde Embrach. Die Einwande des AfV werden bei der Erar-
beitung des GVK sowie spater des Verkehrsplans bericksichtigt.

1.3 Hinweise zum kommunalen Richtplan

Das ARE halt eine direkte Umsetzung der RES in die Nutzungspla-
nung aufgrund der genannten Einwande fir verfriiht und schilagt als
nachsten Planungsschritt die Festlegung eines kommunalen Richt-
planes vor. Dieser Schritt soll die Ortsplanungsrevision von umstritte-
nen Grundsatzfragen entlasten.

Aufgrund der bereits hohen Bearbeitungstiefe der RES erachtet die
Planungskommission die Erarbeitung des kommunalen Richtplanes
als nicht zielfUhrend. Wegen fehlender Wirkung auf die Umsetzung in
der Nutzungsplanung und zugleich hoher zeitlicher und finanzieller
Aufwande verzichtet die Gemeinde Embrach auf eine Neuauflage des
kommunalen Richtplans. Demnach wird auf Basis des GVK nur der
Verkehrsplan als Pflichtteil auf richtplanerischer Stufe umgesetzt. Die
Wirkung des Verkehrsplans auf siedlungsplanerische Fragen soll
aber auf jeden Fall in allen spateren Planungsschritten berilicksichtigt
werden.
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14 Fazit

Die Einwande und Vorbehalte der Gbergeordneten Planungsinstan-
zen sind wichtige Denkanstdsse und fliessen in die Bearbeitung im
Rahmen der weiteren Planungsschritte ein. Mit diesem Vorgehen
gewabhrleistet die Gemeinde Embrach die Nachvollziehbarkeit und die
Vollstandigkeit der RES als Planungsinstrument mit langfristiger Aus-
richtung im Hinblick auf alle weiteren Planungsschritte.

Zusammenfassend werden in untenstehender Tabelle die wichtigsten
Punkte der Stellungnahmen und deren Bedeutung flr die weiteren
Planungsschritte nach Ansicht der Planungskommission aufgelistet.

Wichtige Inhalte der Stellungnahmen von ARE und PZU

Zentrumsfrage im Im Sinne einer langfristig strategischen Betrachtung

Gebiet Embraport mit Zielhorizont 2040 halt die Planungskommission

/ Bahnhof an der Strategie fiir das Gebiet fest. Die aktuellen
Besitzverhaltnisse lassen ohnehin keine kurzfristig
angesetzten Vorhaben zu. Eine zweckmassige L6-
sung fir die bevorstehende Nutzungsplanungsrevi-
sion (etappierte Umsetzung) scheint realistisch.

Mischnutzung Die Planungskommission ist sich der Gefahr der
Wohnen / Verdrangung von ortlichem Gewerbe bewusst. Die
Arbeiten; beabsichtigte Offnung fiir ergénzende Wohnnutzung
Umstrukturierung  im Gebiet wird demnach gemassigt ausfallen. Eine
Tannenstrasse entsprechende Bestimmung in der BZO wird fixe
Nord Arbeitsplatzanteile vorschreiben.

Siedlungsent- Von einem Abtausch von Siedlungsgebiet wird abge-

wicklung Chling sehen. An der Strategie Freihaltung des Gebietes
Chiing soll aufgrund dessen siedlungplanerischer
Bedeutung jedoch festgehalten werden.

Abstimmung mit Mit der Erarbeitung eines Gesamtverkehrskonzeptes

dem Verkehr (GVK) als Grundlage fur die Revision des kommuna-
len Verkehrsplans dirfte die Gemeinde den Forder-
ungen des AfV vollumfanglich nachkommen kénnen.

Hinweise zum Aufgrund der hohen Bearbeitungstiefe der RES und
kommunalen fehlender Wirkung eines allfalligen kommunalen
Richtplan Richtplanes auf die Umsetzung in der Nutzungs-

planung verzichtet die Gemeinde auf dessen Ausar-
beitung. Es wird einzig der Verkehrsplan (Pflichtteil)
auf Basis des GVK revidiert.

Es ist als positives Signal zu werten, dass die Vorbehalte zu den
Themen ,Zentrumsentwicklung® (Kap. 1.2.1) und ,Umstrukturierung“
(Kap. 1.2.2) vor allem die rdumliche Abgrenzung und nicht die gene-
relle Stossrichtung betreffen. Die Kritikpunkte von ARE und PZU kdn-
nen zudem im Rahmen ortlich begrenzter Konzeptplanungen ange-
messen miteinbezogen werden, ohne dass dies Auswirkungen auf
die generelle Stossrichtung der RES haben muss.
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1 Zusatzkapitel zur RES von 2014

1 Ver- und Entsorgung
1.1 Einleitung

Die Ubergeordneten Festlegungen im Bereich Ver- und Entsorgung
(Wasser, Entwasserung / Abwasser, Abfall, Energie, Kommunikation)
zu geografischen Gebieten sowie zu bestehenden und geplanten
Anlagen, die mit den Ubrigen Nutzungen koordiniert wurden oder
noch zu koordinieren sind, erfolgen im Kantonalen sowie im Regiona-
len Richtplan. Gestlitzt darauf sind die nétigen Flachen und Korridore
zu sichern. Vorhaben und Massnahmen im Bereich Ver- und Entsor-
gung sollen die gewinschte raumliche Entwicklung von Siedlung und
Landschaft unterstlitzen sowie Synergien mit der Verkehrsinfrastruk-
tur nutzen.

Im Einzelnen stehen folgende Ziele im Vordergrund:

* Wasserversorgung und Abwasserentsorgung gewahrleisten

* Rohstoffe umwelt- und siedlungsvertraglich nutzen

e Zuverlassige und umweltfreundliche Energieversorgung sichern

* Grundversorgung mit Kommunikationssystemen siedlungsvertrag-
lich gestalten

* Abfalle verwerten und Deponiestandorte sichern
* Belastete Standorte nutzen

Die Richtplane legen die Sicherung von notwendigen Trassees und
Flachen fest, regeln aber weder die Tragerschaft noch die Finanzie-
rung.

1.2 Kommunale Wasserversorgung
1.2.1 Ziele

Die jederzeit sichere und leistungsfahige Versorgung mit einwand-
freiem Trinkwasser soll auch flr die kommenden Generationen ge-
wahrleistet werden. Zum dauerhaften Schutz des Trinkwassers sind
Schadstoffeintrage in unter- und oberirdische Gewasser zu verhin-
dern. Sind bei einem Gewasser die Anforderungen an die Wasser-
qualitat nicht erfillt, so werden die Ursachen ermittelt und geeignete
Massnahmen zur Sanierung getroffen. Die Anlagen fir die Gewin-
nung, Aufbereitung, Speicherung und Verteilung von Trink-, Brauch-
und Léschwasser sind sachgerecht zu unterhalten und zeitgerecht zu
erneuern. Bei Erweiterungen des Versorgungsnetzes sind die Folge-
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kosten und die langfristige Finanzierbarkeit zu bertcksichtigen. Mit
Trinkwasser ist sparsam umzugehen.

Jede Wasserversorgung soll iber mindestens zwei voneinander un-
abhangige Einspeisungen verfligen. Zudem kdnnen die einzelnen
Trinkwasserversorgungen zur Erhéhung der Versorgungssicherheit
zu regionalen Verbundnetzen und zu einem kantonalen Trinkwasser-
verbund zusammengeschlossen werden.

1.2.2 Gesetzliche Grundlagen

Die Grundlagen fir die kommunale Wasserversorgung sind im Was-
serwirtschaftsgesetz (WWG) vom 2. Juni 1991 festgelegt:

§ 25 Zweck

Zweck der offentlichen Wasserversorgung ist die Bereitstellung und Liefe-
rung von Trinkwasser in einwandfreier Qualitat, unter geniigendem Druck
und in ausreichender Menge zu Trink-, Brauch- und Léschzwecken.

§ 27 Aufgaben der Gemeinden

' Die Gemeinden stellen die Wasserversorgung innerhalb ihres Gemeinde-
gebietes sicher. Sie decken ausserordentliche Bedlrfnisse, soweit dies
ihnen zumutbar ist.

2 Sie bauen die Wasserversorgung nach Massgabe des generellen Wasser-
versorgungsprojektes und der Erschliessungsplanung aus. (...)

1.2.3 Tragerschaft

Die kommunale Wasserversorgung erfolgt im Auftrag der Gemeinde
Embrach durch die Wasserversorgungsgenossenschaft Embrach.

1.24 Generelles Wasserversorgungsprojekt (GWP)

Das Generelle Wasserversorgungsprojekt (GWP) legt die notwendi-
gen Anlagen fest, um die Versorgung des Siedlungsgebietes mit
Trink-, Brauch und Léschwasser zu gewahrleisten. Das GWP (beste-
hend aus Ubersichtsplan, hydraulischem Funktionsschema, techni-
schem Bericht und Kostenschatzung) ist eine zukunftsorientierte Pla-
nungsgrundlage und zeigt auf, wie die Wasserversorgung der Ge-
meinde bis in ca. 40 Jahren aussehen soll. Um mit der Planung und
Entwicklung der Gemeinde Schritt zu halten (Nutzungsplanung, Be-
volkerungsentwicklung etc.), wird das GWP periodisch Uberarbeitet.

Das GWP der Gemeinde Embrach wurde 2013 letztmals vollstandig
Uberarbeitet und im November 2013 durch die Baudirektion geneh-
migt. Mit dem aktuellen GWP und den darin vorgeschlagenen Aus-
baumassnahmen wird sichergestellt, dass die Gemeinde Embrach
innerhalb des Planungshorizontes (bis 2050) mit qualitativ einwand-
freiem Trinkwasser in ausreichender Menge und mit genligendem
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Druck versorgt und der Brandschutz jederzeit gewahrleistet werden
kann.

Den Berechnungen im GWP legte man eine Bevdlkerungszahl von
9750 Einwohnern im Jahre 2030 und 10‘800 Einwohnern im Jahre
2050 zu Grunde. Mit den vorgeschlagenen Massnahmen wird die
Wasserversorgung beim errechneten Wachstum mittelfristig gesi-
chert. Bei einer Veranderung der Dichtemasse in der Bau- und Zo-
nenordnung, welche ein Uber diese Berechnungen hinausgehendes
Wachstum ermoglichen wirde, mussten allfalige Massnahmen im
Rahmen einer GWP-Aktualisierung definiert werden.

1.3 Kommunale Siedlungsentwasserung und Abwas-
serreinigung
1.3.1 Ziele

Die sachgerechte Ableitung und Behandlung von verschmutztem und
nicht verschmutztem Abwasser aus Siedlungen, aus Landwirt-
schaftsbetrieben und von Verkehrswegen oder die Entsorgung durch
Versickerung sind fur den Schutz der ober- und unterirdischen Ge-
wasser sowie des Bodens von grosser Bedeutung. Beeintrachtigun-
gen durch den Eintrag von Schad- und Nahrstoffen aus der Kanalisa-
tion, aus diffusen Quellen oder aufgrund von Betriebsstérungen und
Unféllen sind zu vermeiden.

Ein besonderes Augenmerk ist auf Mensch und Umwelt gefahrdende
Stoffe zu richten, die nicht oder nur mit einem erheblichen techni-
schen Aufwand beseitigt werden kénnen. Das Einleiten derartiger
Stoffe in das Abwasserreinigungssystem ist deshalb mdglichst zu
vermeiden. Im Weiteren ist die Konzeption der Siedlungsentwasse-
rung kontinuierlich zu verbessern, damit unverschmutztes Abwasser
lokal versickert und die Abwasserreinigungsanlagen nicht unnétig
belastet werden. Wo das Versickern nicht méglich ist, soll zur Ver-
minderung von Hochwasserspitzen das unverschmutzte Abwasser
erst nach temporarer Rickhaltung (Retention) in Fliessgewasser ein-
geleitet werden. Das Abwasser von Verkehrswegen ist so abzuleiten,
dass Gewasser und Boden nicht mit Schadstoffen belastet werden.

Die Gemeinde stellt die Abwasserentsorgung sicher und sorgt fir
eine zeitgerechte Erneuerung der Bauten und Anlagen fir die Sied-
lungsentwasserung.
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1.3.2 Gesetzliche Grundlagen

Die Grundlagen flr die kommunale Abwasserentsorgung sind unter
anderem im Einflhrungsgesetz zum Gewasserschutzgesetz (EG
GSchG) vom 8. Dezember 1974 festgelegt:

§ 14 Genereller Entwasserungsplan

' Die Gemeinden erstellen fiir das Gemeindegebiet einen Generellen Ent-
wasserungsplan, welcher der Genehmigung der Direktion bedarf.

2 Der Generelle Entwasserungsplan ist laufend nachzufihren.

® Offentliche und private Abwasseranlagen sind in Ubereinstimmung mit dem
Generellen Entwasserungsplan zu erstellen.

1.3.3 Genereller Entwasserungsplan (GEP)

Der Generelle Entwasserungsplan (GEP) bildet als Nachfolgewerk
des friheren Generellen Kanalisationsprojektes (GKP) ein Planungs-
und Arbeitsinstrument mit Entscheidungsgrundlagen fir die Verant-
wortlichen auf kommunaler, regionaler und kantonaler Ebene.

Der GEP dient folgenden Zwecken:

e Zeigt den baulichen und hydraulischen Zustand des Kanalnetzes
(Ist-Zustand)

* Zeigt Losungsansatze zur Anpassung des Entwasserungskonzep-
tes an die Grundsatze der modernen Siedlungsentwasserung un-
ter Berlicksichtigung von Versickerung und Retention von Mete-
orwasser.

* Bildet die Grundlage zur Unterhaltsplanung mit baulichen und
betrieblichen Massnahmen.

e Zeigt den Verantwortlichen den Finanzbedarf flr die kinftigen
Betriebs-, Erneuerungs- und Unterhaltsaufgaben (Finanzplanung,
kostendeckende Abwassergebihren).

Die Baudirektion des Kantons Zlrich genehmigte den GEP der Ge-
meinde Embrach im Jahre 2004. Die meisten im GEP geplanten
Massnahmen zur Sanierung und Erweiterung des Entw&sserungs-
netzes wurden umgesetzt. Um das bestehende Entwasserungsnetz
zu Uberprifen und die Entwasserungssituation den neuen gesetzli-
chen Vorgaben anzupassen und damit die Siedlungsentwasserung
mittelfristig sicherstellen zu kénnen, hat der Gemeinderat 2014 die
Gesamtiberarbeitung des GEP in Auftrag gegeben, welcher die
Massnahmen fur die ndchsten zehn Jahre definieren wird.

72



Raumliche Entwicklungsstrategie flr den Siedlungsraum RES
Schlussbericht 2013 mit Zusatzkapiteln 2014

1.3.4 Abwasserreinigung

Samtliches Schmutzwasser der Gemeinden Lufingen, Oberembrach,
Embrach, Freienstein-Teufen und Rorbas wird der Abwasserreini-
gungsanlage ARA Rorbas (Abwasserverbund Embrachertal) zuge-
fuhrt. Die ARA wird im Zweckverband betrieben und hat eine Aus-
baugrdosse (max. Kapazitat) von 24500 Einwohnern (heute leben ca.
17°000 Einwohner im Embrachertal). Die ARA lasst einen einwand-
freien Betrieb zu und kann die Mehrbelastung durch die mittelfristig
geplante Uberbauung von samtlichen Bauzonen im ganzen Embra-
chertal auffangen.

Zur Gewahrleistung der langfristigen Funktionsfahigkeit und Zuver-
Iassigkeit wird die Abwasserreinigungsanlage sachgerecht unterhal-
ten, laufend erneuert und dem Stand der Technik angepasst.

14 Abfall
1.4.1 Ziele

Kanton und Gemeinden sorgen fir eine Reduktion der Abfallmenge
sowie fur eine mdglichst hohe stoffliche und energetische Verwertung
der Abféalle. Nicht mehr verwertbare Rickstédnde sind so zu behan-
deln, dass sie ohne Umweltgefahrdung deponiert werden kénnen. Bei
der Deponierung soll eine allfallige kinftige Verwertung der Stoffe
nicht ausgeschlossen werden. Die Kapazitaten und die Funktionsfa-
higkeit der Anlagen flir das Sammeln, das Rezyklieren, die Behand-
lung und die Ablagerung von Abfallen sind langfristig zu sichern.

Die Gemeinde Embrach sammelt die Siedlungsabfalle (Kehricht,
Sperrgut, Karton, Papier, Alteisen und Grubengut), sowie das Grln-
gut mit einem gemeindeeigenen Kehrichtfahrzeug (zum Teil mit ex-
terner Unterstlitzung) getrennt ein und flhrt diese den am besten
geeigneten Verwertungsstellen zu.

Fur Abfalle und Altstoffe, die nicht in den Kehricht gehdren (Altdl, Alt-
glas, Weissblech, Aluminium, Sonderabfalle, Alttextilien etc.) stehen
der Einwohnerschaft die Abfallsammelstellen oder spezielle Sammel-
aktionen zur Verfligung.
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1.5 Energie
1.5.1 Ziele

Im Interesse von Bevdlkerung und Wirtschaft ist eine zuverlassige,
umwelt- und ressourcenschonende Energieversorgung anzustreben.
Fur die Energieversorgung sind — unter Berlcksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit sowie der Versorgungs- und Betriebssicherheit — die
bestehenden Energiequellen auszuschopfen.

Fur die Warmeversorgung sind — unter Berlcksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit sowie der Versorgungs- und Betriebssicherheit — die
bestehenden Warmequellen auszuschépfen sowie Warmenetze zu
verdichten. Bei Planung, Bau und Betrieb von Anlagen fir die Pro-
duktion oder Ubertragung von Energie sind die Bevélkerung sowie
die Natur und die Landschaft soweit moglich zu schonen.

1.5.2 Energieversorgung
Elektrizitat:

In der Vergangenheit wurde die elektrische Versorgung durch das
Elektrizitatswerk der Gemeinde Embrach sichergestellt. Per 1. April
2010 hat das Elektrizitatswerk Embrach diese Aufgabe auf die Elekt-
rizitdatswerke des Kantons Zlrich EKZ Ubertragen. Durch die Versor-
gung durch die EKZ kann die elektrische Versorgung auch in Zukunft
mit einem verlasslichen Partner gewahrleistet werden.

Warmeversorgung:

1997 erstellte die Gemeinde Embrach die Holzschnitzelheizung in der
Sporthalle Breiti. An dieser Anlage angeschlossen sind nebst der
Sporthalle das Sekundarschulhaus Hungerbuhl, die Primarschulanla-
ge Dorf, die Kindergarten Dorf, der Werkhof, das alte Feuerwehrge-
baude und das Gemeindehaus. Ein Anschluss von privaten Liegen-
schaften an die kommunale Schnitzelheizung wurde in der Vergan-
genheit nicht in Betracht gezogen.

Fur die Zukunft soll geprift werden, ob beim Bau neuer Warmeer-
zeugungsanlagen ausschliesslich auf den eigenen Rohstoff Holz zu-
rickgegriffen werden soll (Schnitzelheizungen). Auch sollen Warme-
verbundnetze geprift werden.
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1.6 Kommunikation
1.6.1 Ziele

Kommunikationssysteme umfassen Anlagen im Fernmeldebereich
und andere leitungs- und nicht leitungsgebundene Daten- und Nach-
richtentbermittlungssysteme (z.B. Funk, Radio, Radar). Sie sollen mit
den Bedulrfnissen in den einzelnen Gebieten und der gewtlinschten
Siedlungsentwicklung abgestimmt sein, wobei grundsatzlich eine fla-
chendeckende Grundversorgung zu gewahrleisten ist.

Kommunikationsanlagen sind mdglichst innerhalb der Bauzonen zu
realisieren, in bestehende Bauten und Anlagen zu integrieren oder an
diese anzugliedern. Schutzgebiete, schitzenswerte Ortsbilder, kul-
turhistorische Statten, Aussichtspunkte sowie andere bedeutsame
Objekte des Natur- und Landschaftsschutzes dirfen durch Kommuni-
kationsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Die Kommunikationssysteme werden in Embrach durch externe Un-
ternehmungen (Swisscom, Cablecom, Sunrise, etc.) betrieben. Die
Gemeinde unterstltzt die Anbieter bei der Installation von Anlagen
und der Verdichtung ihrer Angebote, ohne auf den privaten Wettbe-
werb Einfluss zu nehmen.
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Ziel

Massnahmen

2 Offentliche Bauten und Anlagen
2.1 Auftrag und Ziele

Um das erforderliche Gleichgewicht zwischen Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzentwicklung einerseits und Infrastrukturanlagen (auch
ortlich richtig verteilt) der Offentlichkeit andererseits beizubehalten, ist
im Jahr 2014 auf einer strategischen Planungsstufe eine Ubersicht
und Bedarfsanalyse der gemeindeeigenen Liegenschaften und
Grundstlcke entwickelt worden (Entwicklungs- und Nutzungskonzept
offentliche Bauten und Anlagen). Das Thema soll auch in der Raumli-
chen Entwicklungsstrategie flr den Siedlungsraum RES angemessen
berlcksichtigt werden. Im Einzelnen stehen folgende Ziele im Vor-
dergrund:

e Sicherung der sachgerechten Nutzweise der gemeindeeigenen
baulichen Anlagen (Liegenschaften) sowie der Grundstlicke

* Strategische Betrachtung hinsichtlich des Umgangs mit den ge-
meindeeigenen Bauten, Anlagen und Grundstlcken

* Sicherung des Bedarfs an Flachen fir die 6ffentliche Nutzung

e Uberwachung des technischen Zustandes der gemeindeeigenen
Gebaude (Controllinginstrument)

Die Ziele und Massnahmen des Entwicklungs- und Nutzungskonzep-
tes basieren auf der Vision, dass die Gemeinde Uber attraktive und
zeitgemasse Infrastrukturen verfiigen soll (Leitbild der Gemeinde vom
14. April 2010).

Definition der strategi- Nachhaltige und finan-  Zukunftstaugliche Er-

schen Grundlagen flr zierbare Bewirtschaf- neuerung der o6ffentli-

offentliche Bauten und tung der offentlichen chen Bauten und Anla-

Anlagen sowie unbebau- Bauten und Anlagen gen (strategisch).

te Grundstlcke (operativ).

Empfehlungen bzgl. * Bestandesaufnahme ¢ Mittel- und langfristi-

* Dringlichkeiten, Priori- der vorhandenen ger Sanierungsbedarf
taten, Fokus Grundstiicke und ist bekannt

Bebauungen liegt .

. Sorgfaltige und recht-
vollstandig vor

* Vorgehensvorschlag Zeitige Planung von

e Empfehlungen zur

Desinvestition * Gebaudediagnosen grésseren Erneue-
sind erstellt rungsvorhaben
* éléssatzkapltel in der * Faktenblatter fur * Grobe Investitions-
gemeindeeigene planung liegt vor
Liegenschaften sind (intern)
erstellt
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Das vorliegende Zusatzkapitel RES ,Offentliche Bauten und Anlagen®
halt die Absichten der Gemeinde bei der Nutzung ihrer eigenen Lie-
genschaften und Grundstiicke auf der strategischen Ebene fest.

Im nach wie vor gultigen kommunalen Gesamtplan (Richtplan) ,Plan
der offentlichen Bauten und Anlagen® vom 14. Januar 1983“ sind die
offentlichen Bauten und Anlagen ortlich bezeichnet (s. Kap. 2.2). Die
Inhalte stimmen jedoch nicht mehr in allen Teilen mit der aktuellen
Situation Uberein. Aus diesem Grund dient neu die oben erwadhnte
Ubersicht und Bedarfsanalyse im Rahmen des Entwicklungs- und
Nutzungskonzeptes 6ffentliche Bauten und Anlagen als Referenz flr
kinftige Fragen mit Bezug auf gemeindeeigene Liegenschaften und
Grundstlcke (s. Kap. 2.3). Da die Zustandigkeiten innerhalb der Ge-
meindeverwaltung je nach Sachverhalt abteilungstibergreifend sind
(Bau und Werke, Liegenschaften), werden in Kapitel 2.4 die Verant-
wortlichkeiten vermerkt.
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2.2 Grundlagen

2.21 Kommunaler Gesamtplan — Plan der 6ffentlichen Bau-
ten und Anlagen vom 14. Januar 1983

Der Plan enthalt samtliche bestehende und geplante 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen der Gemeinde Embrach.

Kommunaler Ge-
samtplan vom 14.
Januar 1983; Plan

der offentlichen
Bauten und
Anlagen
BESTEHEND  GEPLANT O KULTUSPFLEGE UND BESTATTUNGSWESEN
' @ OFFENTLICHE_VERWALTUNG :‘z :;Kicl;ctnmzsnmw
vi 20LLFREILAGER EMBRACH Fh FRIEDHOF
v2 GEMEINDEVERWALTUNG

Fw 1  FEUERWEHRGEBAUDE
Fw 2 FEUERWEHRGERATELOKAL STATION
Pl POST EMBRACH

Pt 2 POST EMBRACH - EMBRAPORT

w £ O @ SOZIAL- UND_ GESUNDHEITSWESEN
Ps PSYCHIATRISCHE K.INIK EMBRACH
A ALTERSHEM

Pt KRANKENHEIM

. @ ERZIEHUNG UND_BILDUNG

Kit KINDERGARTEN DORF

K2  KINDERGARTEN DREISPITZ . EERNLIG. oy SooeT
Ki3  KINDERGARTEN KELLERSACKER Sa SPORTANLAGE BILG
Ki4  KINDERGARTEN EICHEN B HALLEN- UND FREBAD GRUND
Sul  PRIMARSCHUHLHAUS DORF T TENNISANLAGE  GRUND
Su2  PRMARSCHUHLHAUS EBNET Scl  SCHESSANLAGE WARPEL
So  OBERSTUFENSCHUMLHAUS HUNGERBUHL Sc2  ARMBRUSTSCHIESSANLAGE
Sc3  JAGDSCHESSANLAGE AU
Hu  HUNDEDRESSURANLAGE AU
E NATUREISFELD OBERMULI
KULTUR UND _ GEMEINSCHAF TLICHE _BEGEGNUNG ik ORI 412
_—— e s Pa  PARKANLAGE WINKLERSTRASSE
Gs  GEMENDESAAL Fal  FAMILENGARTEN CHRUMMENGRABEN
Jn JUGENDHAUS Fa2  FAMLIENGARTEN UNTERHALDEN
Gh  ALTES GEMEINDEMAUS
Wh  WALDHAJS WARPEL

M KANTONALEN RICHTPLAN FESTGELEGT

’r
\,

@

)

-

M REGIONALEN RICHTPLAN FESTGELEGT

Q FLACHENBEDARF

(o
.
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Die Teilrevision vom 28. Juni 1991 enthalt folgende Festlegungen.

Legende

Bestehend Eeplam

. @ fentlich rwaltun
v2 Gemeindeverwaltung
Fwl  Feuerwehrgebaude
Pt1 Post Embrach

. Erziehung und Bildung
Ki2 Kindergarten Dorf
Sut Primarschulhaus Dorf
So Oberstufenschulhaus Hungerbihl
Kultur und
Gs Gemeindesaal
Gh  Altes Gemeindehaus
Kultuspflege und Bestattungswesen
K1 Ref. Kirche
Fh Friedhof
Erholung und Sport
Pa  Parkanlage Winklerstrasse Kommunaler
Fa2 Familiengarten Unterhalden .

Gesamtplan; Plan
andie Gem der éffentlichen
versammlung am 28. Juni 1991
@ Su3  Primarschulhaus Dort Bauten und Anla-
Ki6  Kindergarten Chengel gen . Te,'/re ViSion
s
Q Flachenbedarf PR vom 28. Juni

1991.

Von den im kommunalen Gesamtplan / Richtplan (inkl. Teilrevision)
eingetragenen Bauten und Anlagen sind folgende im kommunalen
Verzeichnis enthaltenen Objekte nicht oder nicht mehr in Verwen-

dung (Stand: 2014):

* Feuerwehrgebaude (Fw1), neues Gebaude in der Hard

* Feuerwehrgeratelokal Station (Fw2), aktuelle Nutzung: Kindergar-

ten Station

* Kindergarten Kellersacker (Ki3), nicht mehr in Gebrauch / verkauft

* Jugendhaus (Jh), nicht mehr bestehend

* Armbrustschiessanlage (Sc2), neuer Standort in der Talegg

* Natureisfeld Obermli (E), nicht mehr bestehend

Von den geplanten Anlagen wurden seither der Kindergarten Eichen
(Ki4) sowie die Post Embrach (Pt1) und das Krankenheim (Pf) errich-
tet. Nicht realisiert wurde der Kindergarten Chengel (Ki6). Der aktuel-
le Status sowie die Verwendung gemeindeeigener / &ffentlicher Lie-
genschaften und Grundstlcke sind fortan dem Inventar gemass Kapi-

tel 3 zu entnehmen.
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2.3 Inventar und Bedarf

2.3.1 Inventar

Fir einen umfassenden Uberblick tber die 6ffentlichen Bauten und
Anlagen wurden im Rahmen der Ausarbeitung des Entwicklungs- und
Nutzungskonzeptes o6ffentliche Bauten und Anlagen alle gebaudere-
levanten Angaben Uber die ortliche Lage, den tatsachlichen und ins-
kinftig vorgesehenen Verwendungszweck der Bauten oder des
Grundstlckes, den technischen Zustand der Anlage, den Verande-
rungsbedarf unter der Annahme des Beibehaltens der angestammten
Nutzweise, das Veranderungspotenzial, die allfaligen Besonderhei-
ten in der Besitzaustibung (Bsp. Baurecht) und dergleichen in einem
Verzeichnis erfasst.

Das Inventar enthalt folgende Kategorien:
* Verwaltung / Begegnung

* Werke / Sicherheit

* Bildung

* Erholung / Sport / Freizeit

23.2 Bedarf

Zusatzlich zum Inventar wurde im Rahmen des Entwicklungs- und
Nutzungskonzeptes der tatsachliche Bedarf und der Umfang der ein-
zelnen (6ffentlichen) Nutzweisen geklart. Im Vordergrund standen
dabei eine strategische Aktualisierung sowie die Bedarfsermittlung fur
die o6ffentlichen Einrichtungen (Infrastrukturanlagen) auf der Grundla-
ge der kommunalen Entwicklungsabsichten.

Die gewonnenen Erkenntnisse wurden auf Faktenblattern fir jedes
Objekt separat erfasst. Diese Unterlagen kénnen als Grundlage fir
samtliche weitere strategische Absichten im Zusammenhang mit 6f-
fentlichen Bauten und Anlagen verwendet werden. Aus der Gegen-
Uberstellung zwischen dem Bestand (Inventar) und der Bedarfsunter-
suchung sollen vorhandene Nutzungsreserven oder Nutzungseng-
passe erkannt werden konnen. Ebenso helfen derart aktualisierte
Dokumente mit, sachgerechte und zielfihrende Entscheide Uber er-
forderliche Investitionen oder Desinvestitionen zu treffen. Fur konkre-
te Aussagen Uber einzelne Objekte sei auf das Protokoll zur Sitzung
des Gemeinderates (Entwicklungs- und Nutzungskonzept offentliche
Bauten und Anlagen) vom 1. Oktober 2014 verwiesen.
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24 Verantwortlichkeiten

Das Entwicklungs- und Nutzungskonzept 6ffentliche Bauten und An-
lagen stltzt sich auf die Situationsanalyse von 2014. Kinftige Vorha-
ben und Planungen im Zusammenhang mit gemeindeeigenen Lie-
genschaften und Grundstiicken sind unter Bericksichtigung der In-
halte der Faktenblatter zu vollziehen. Die Abteilung Liegenschaften ist
fur die korrekte und vollstandige Aktualisierung der Unterlagen (In-
ventar und Bedarf) verantwortlich und muss dementsprechend von
der federfihrenden Stelle in den Arbeitsprozess einbezogen werden.
Mit diesem Vorgehen stellt die Gemeindeverwaltung sicher, dass
besagte o6ffentliche Infrastrukturen auch in Zukunft sachgerecht und
effektiv genutzt werden kdnnen resp. genligend Reserven fir die Er-
fullung der 6ffentlichen Aufgaben zur Verfligung stehen.

Die Abteilungen Bau / Werke und Liegenschaften stellen gegenseitig
sicher, dass die Inhalte des Zusatzkapitels RES ,Offentliche Bauten
und Anlagen® bei Vorhaben in Zusammenhang mit gemeindeeigenen
Liegenschaften und Grundstiicken berlcksichtigt werden. Dies wirde
auch im Falle einer Neufassung des kommunalen Gesamtplans
(Richtplan) zum Tragen kommen.
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3 Prozess und Umsetzung

3.1 Qualitatssicherung und Controlling RES
3.1.1 Auftrag

Die Raumliche Entwicklungsstrategie fir den Siedlungsraum RES soll
der Gemeinde Embrach als strategische Grundlage fir die Sied-
lungsentwicklung in den nachsten 20 bis 30 Jahren dienen. Aufgrund
des grossen Zeithorizontes soll der Umsetzungsprozess mittels quali-
tatssichernder Controllinginstrumente Gberwacht werden.

3.1.2 Ziele

* Der Umsetzungsstand und die erzielten Ergebnisse werden in
regelmassigen Abstanden einem Controlling unterzogen.

* Die laufenden Prozesse werden regelmassig beurteilt (Prozess-
controlling), um einen allfalligen Anpassungsbedarf zu erkennen
und die Rickkoppelung von Strategie- und Projektebene sicher-
zustellen.

3.1.3 Vorgehen und Verantwortlichkeiten

Die RES soll ihren Zweck auch unter geanderten Rahmenbedingun-
gen und Umstanden erflillen kénnen. Der Abgleich und die Verknlp-
fung der Themen von Uber-, neben- und nachgeordneten Planungs-
ebenen ist dazu unerlasslich und hat in angemessenen Zeitabstan-
den zu erfolgen (je nach Bedarf / Aktualitat). Des Weiteren ist die
inhaltliche Zweckmassigkeit der RES regelmassig zu beurteilen.
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3.1.3.1

Controllinginstrumente

Das Controlling liegt priméar in der Verantwortung des Gemeinderates.
Bei der Beratung von Geschéaften im engeren und im weiteren Zu-
sammenhang mit planerischen Fragen sind die Inhalte der RES zu
berlicksichtigen. Dabei sollen folgenden Unterziele stets verfolgt wer-

den bzw. erflllt sein.
Unterziel
Die RES ist mit den

Legislaturzielen ver-
knUpft.

Indikatoren

Die RES wird alle vier Jah-
re vor der Festlegung der
Legislaturziele aktualisiert.

Messbare
Unterziele

Verantwortung

Gemeinderat

Die RES wird fur raum-
liche Vorhaben als Ori-
entierungsrahmen an-
gewendet.

Alle Planungsinstrumente
sind mit der RES de-
ckungsgleich.

Bauvorsteher/in
Liegenschaften-
vorsteher/in
Werkvorsteher/in

Die RES schafft eine
gemeinsame Sicht
(Grundhaltung) in der
Verwaltung tUber die
angestrebte raumliche
Entwicklung

Alle Projekte sind mit der
RES deckungsgleich und
entsprechen den Hand-
lungsanweisungen. Bei
taglichen Entscheidungen
innerhalb der Verwaltung
als auch im Austausch mit
externen Stellen ist eine
permanente Bezugnahme
und implizite Berucksichti-

gung der RES zu verfolgen.

Bausekretar/in
Liegenschaften-
sekretar/in

Die RES ist mit Uber-,
neben- und nachgeord-
neten Planungsinstru-
menten vereinbar

Die Aktualisierung von an-
deren Planungsinstrumen-
ten muss beobachtet und
im Zusammenhang mit den
Inhalten der RES beurteilt
werden.

Bausekretar/in

Allfallige Entscheide, welche der Stossrichtung der RES widerspre-
chen, sind durch den Gemeinderat zu begriinden. Dabei ist darzule-
gen, weshalb im betroffenen Fall eine andere Strategie verfolgt wird
und was die Vor- bzw. Nachteile dieses Vorgehens sind. Daraus kann
je nach Zweckmassigkeit eine Aktualisierung der RES hervorgehen.
Es ist jedoch sicherzustellen, dass die grundsatzliche Stossrichtung
der RES nicht ausser Acht gelassen wird.
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3.1.3.2 Verantwortlichkeiten
Strategische Ebene:

Der Gemeinderat steuert die Umsetzung und Aktualisierung der RES
und entscheidet Uber grundsatzliche Fragen. Er beschliesst das Um-
setzungsprogramm. Eine ressortibergreifende Steuerungsgruppe
unter der Leitung der Bauvorsteherin / des Bauvorstehers begleitet
diesen Prozess.

Operative Ebene:

Die operative Ebene initiiert, koordiniert und kontrolliert die Umset-
zungsschritte und unterbreitet der strategischen Ebene Vorschlage
fur die Aktualisierung der RES. Die operative Ebene erarbeitet das
Umsetzungsprogramm. Die eigentliche Umsetzung erfolgt durch eine
Vielzahl von Akteur/innen innerhalb und ausserhalb der Verwaltung.
Ein abteilungsibergreifendes Team unter der Leitung der Bausekre-
tarin / des Bausekretars Gbernimmt das Prozessmanagement und die
Controllingfunktion. Die Verantwortlichen der operativen Ebene er-
statten zumindest zweimal wahrend ihrer Legislaturperiode Bericht
Uber den Umsetzungsgrad der RES an den Gemeinderat.
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Anhang RES A Exkurs ,Clusterbildung®

In der zweiten Sitzung der Planungskommission zum Thema Arbeiten
kam die Frage auf, inwiefern eine sogenannte (gewerbliche resp.
industrielle) Clusterbildung (Ballungsprozess) in der Gemeinde Emb-
rach mdéglich sei. Ein solches industrielles Cluster war in Embrach
einst im Segment Tonverarbeitung bzw. Keramikherstellung mit drei
grossen Betrieben vorhanden.

Definition ,Industriecluster® geméass Porter (1993):

-Eine raumlich konzentrierte Ansammlung von miteinander verbundenen,
sich gegenseitig erganzenden Unternehmen einer bestimmten Branche
und zugehdriger Institutionen. (frei aus dem englischen iibersetzt)

Der Raumbegriff reicht dabei von einer einzigen Stadt bis zu mehreren
Landern. Unter ,ergénzend” sind nicht nur Zuliefer- und Absatzbeziehun-
gen zu verstehen, sondern auch Konkurrenz und Ressourcenteilung.

Die Standortfaktoren, welche zur Clusterbildung flhren, sind gemass
Bathelt und Glickler (2002) dusserst komplex und bei nicht standort-
gebundenen Branchen nur bedingt durch Standortqualitaten beein-
flussbar (vgl. Geilinger et al. 2013). Es sind demnach viel eher die
Unternehmen, die ihre Standorte gestalten und pragen. Der Erfolg
eines Grossunternehmens an einem bestimmten Standort schafft
zumindest Anreize fir weitere Unternehmensansiedlungen (innerhalb
der Wertschdpfungskette, Shared-Value-Ansatz) und zum Zuzug von
(spezialisierten) Arbeitskraften (vertikale Clusterdimension). Diese
Qualitaten konnen Konkurrenz anziehen, was wiederum den Wettbe-
werb und somit die Innovationskraft und den Lernprozess fordert (ho-
rizontale Clusterdimension). Die Ansiedlung und Etablierung eines
grossen Unternehmens an einem bestimmten Standort kann also
eine Clusterbildung zur Folge haben, muss aber nicht. Bathelt und
Gllckler (2002) halten dazu fest, dass Regionen ohne bereits vor-
handene Spezialisierung in einer bestimmten Branche geringe Chan-
cen auf eine eigenstandige Entwicklung haben, die Ballungsprozesse
nach sich zieht. In diesem Fall ist gemass Geilinger et al. (2013) eher
ein vielfaltiger Branchenmix zu pflegen, da damit auch wirtschaftlich
schwierigere Zeiten besser ausgeglichen werden kdénnen.

Derzeit ist in der Gemeinde Embrach kein Fundament fir eine Clus-
terbildung erkennbar. Viel eher hat sich die Gemeinde auf ihre
Standortqualitaten zu fokussieren. Attraktiver Wohnraum, grosszigi-
ge Geschossflachenreserven und die Nahe zum Flughafen kénnen
durchaus neue Unternehmen anziehen. Die Pflege einer vielfaltigen
Branchenstruktur sichert zudem Arbeitsplatze und schafft Nachhaltig-
keit.
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Anhang RES B  Sitzungsunterlagen

Planentwurf als Diskussionsgrundlage fir die Beratung in der Pla-
nungskommission und Faktenblatter ,Schwerpunktthema Wohnen*
(Stand gemass Sitzungsdatum ,1. Sitzung der Planungskommission
vom 8. Mai 2013“, Luftbilder: Google Maps 2013):

\ Gemeinde Embrach

Ortsplanung 2040

R&aumliche Entwicklungsstrategie
fur den Siedlungsraum RES

Strukturerhaltung (Erhak)
Verdichtung (Weiterentwicklung)
Umstrukturierung / Emauerung

Frohatung

] I l ] | ] Einzonung ortsbaulich prifenswert
méglich, wenn keino

H
H

Keine Veranderungsstrategie (Ethalt)

Aboiten / Versorgen
Zentrum fur Keinflschige Batriebe

- ‘Standort fur grossflachige Betriebe sowe fur
A

wtohsuser, Tankstelon u. dergl.
‘Schurrpunkt Gewerbe / Industrio

e Schisselreal fur die Siediungsentwickiung

=== [ snenticne Nutzwaisan (Schie. Sporstte u.dergt)

. L] Wegeve sichern baw. herstellen
F" | (schomatsche Darstollung)

" Entwurf als Diskussionsgrundlage far die Beratung in der
Planungskommission

t Gattikon, 5. September 2012, Uberarbetet am 8. Marz 2013
21754 ph

Rabhozziacsa 24 CH136 Garplon Tel 0447211144 Fax 084721 1166

: e X5
o N
X A

Planentwurf als Diskussionsgrundlage fiir die Beratung in der Planungskommission
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