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Teilrevision Bau- und Zonenordnung und Zonenplan

ANTRAG

1. Der Ergdnzung von Art. 17 der Bau- und Zonenordnung vom 12. Mai 1993
bezlglich einer zusatzlichen Baumassenziffer gem. § 13 lit. ¢ ABV wird
zugestimmt.

2. Der Erg&nzung von Art. 19 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung vom 12. Mai 1993
bezUglich der Prézisierung des grossen Grundabstandes wird zugestimmt.

3. Der Erg&nzung von Art. 31 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung vom 12. Mai 1993
bezUglich des verminderten Grenzabstands von 2.00 m statt 3.50 m bei
besonderen Gebd&uden gegenlber nicht Ubergeordneten Fuss-, Rad- und
Gehwegen wird zugestimmt.

4. Der Ergdnzung von Art. 32 Abs. 3 der Bau- und Zonenordnung vom 12. Mai 1993
mit seitherigen Anderungen bezUglich der maximalen Dachneigung von 50°
a.T. wird zugestimmt.

5. Der Erg&nzung von Art. 33 der Bau- und Zonenordnung vom 12. Mai 1993
bezlglich der Anzahl Besucherparkpi@itze sowie der Uberdachung der
Pflichtparkpl&tze wird zugestimmt.

6. Der teilweisen Umzonung der GrundstUcke Kat.-Nm. 3692 und 4436 von der
Gewerbezone G in die Wohnzone WG2 gemdss Planvorlage der Theo Stierli +
Partner AG wird zugestimmt.

7. Der Einzonung des GrundstUckes Kat.-Nr. 4073 (ObermUhieweg) und der
teilweisen  Einzonung des GrundstUckes Kat.-Nr. 4072, von der
Landwirtschaftszone L in die Kernzone K2 gemass Planvoriage der Theo Stierli +
Partner AG wird zugestimmt,

8. Dem Bericht zu den nicht berUcksichtigten Einwendungen wird zuge-stimmt.
9.  Der Baudirektion des Kantons ZUrich wird gestUtzt auf § 89 PBG beantragt, die

Teilrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung sowie des Zonenplans der
Gemeinde Embrach zu genehmigen.
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10.

Sofern sich als Folge von Rekursentscheiden oder im Genehmigungs-
verfahren Anderungen an der Nutzungsplanung als notwendig er-
weisen, ist der Gemeinderat ermdchtigt, diese in eigener Zustandig-
keit vorzunehmen. Solche BeschlUsse sind nach § 89 PBG offentlich
bekannt zu machen.

WEISUNG

Ausgangslage

Nachdem die Kantonale Baudirektion die Totalrevision des PBG vor-
lGufig zurOckgestellt hat, dréngt sich eine Teil-Revision der kommuna-
len Bau- und Zonenordnung (BZO) und des Zonenplans im Sinne von
§ 9 Abs. 2 PBG auf. Dabei sollen die kleineren anstehenden Unklarhei-
ten und Konfliktpunkte geldst werden.

Aufgrund einer Medienmitteilung des Regierungsrates des Kantons
Z0rich vom 28. Ma&rz 2007 ist vorgesehen, bis Ende 2009 dem Konkor-
dat Uber die Harmonisierung der Baubegriffe beizutreten, das die
Vereinheitlichung der heute in 26 kantonalen Varianten geregelten
Baubegriffe und Messweisen zum Ziel hat. Nach dem Beitritt muss der
Kanton Z0rich das PBG bis 2012 entsprechend anpassen.

Eine Gesamtrevision der BZO sowie des Zonenplans kann deshalb
wahrscheinlich ab 2013 vorgenommen werden. Die Uberarbeitung
der BZO sowie des Zonenplans erfolgt fir die Gemeinde Embrach si-
cher zu einem optimalen Zeitpunkt, da die Baulandreserven nach
heutigen Berechnungen bis auf weiteres ausreichend vorhanden
sind.

Mit Beschluss GRB 46/21.02.2007 hat sich der Gemeinderat fUr eine
Teilrevision der BZO und des Zonenplans ausgesprochen. Der Auftrag
ist der Firma Theo Stierli + Partner AG, Dorfstrasse 17, 8155 Niederhasli,
erteilt worden.

Bau- und Zonenordnung

Die gegenUber der heute gultigen Bau- und Zonenordnung vorge-
nommenen Anderungen sind hervorgehoben. Die nachstehenden
Bemerkungen beinhalten detailliertere Erlduterungen zu den einzel-
nen Vorschriften.
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1. An. 17: Grundmasse, Zusatzliche Baumassenziffer (BMZ)

Die bisherige Praxis zeigt bei (kleineren) GrundstUcken einen Bedarf
an zusatzlicher Baumasse fUr verglaste Balkone, Veranden und ande-
re Vorbauten ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen. Die Gemeinde Embrach modchte mit einer
geeigneten Regelung die Voraussetzungen fir die Bewiligung sol-
cher Bauten schaffen.

Nach § 13 der Aligemeinen Bauverordnung (ABV) kann die Gemein-
de die BMZ aufteilen und je gesondert regeln fur

a) Hauptgebdude
b) besondere Gebd&ude im Sinne von § 273 PBG und

c) verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiz-
technische Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen.

Die bisherige Baumassenziffer soll weiterhin fOr Hauptgebdude an-
gewendet werden. FUr verglaste Balkone, Veranden und andere
Vorbauten ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem Ener-
giesparen dienen (§ 13 Abs. 1 lit. ¢ ABV), wird neu eine zusatzliche
Baumassenziffer geschaffen.

Aufgrund von Berechnungen zeigt sich, dass fUr die unterschiedli-
chen Bauzonen eine in der Grosse abgestimmte BMZ erforderlich ist.

Mit der folgenden Abstufung der BMZ fur Bauten nach § 13 lit. ¢ ABV
kénnen die unterschiedlichen Anforderungen berUcksichtigt werden:

0,15 m3/m2 fUr die Zonen WIA und WI1B

0,20 m3/m2 fUr die Zonen W2A, W2B und WG2
0,25 m3/m2 fUr die Zonen W3 und WG3

0,30 m3/m2 fUr die Zone W4

2. Art. 19 Abs. 1: Abstdnde, Prazisierung grosser Grundabstand

Der kleine und der grosse Grundabstand sind in Art. 19 der BZO Em-
brach definiert. Da der Absatz 1 nicht eindeutig formuliert ist und
teilweise zu Diskussionen Anlass gibt, wird er prazisiert. Die Ergé@nzung
lautet: «im Zweifelsfall bestimmt der Bauausschuss die massgebende
Gebdudeseite.n

3. Ar. 31: Besondere Gebdude, Abstand zu Fuss-, Rad- und Gehwegen

FOr besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG gilt gemass Art. 17
BZO allseitig ein Grenzabstand von 3.50 m. Durch diverse Quartiere
der Gemeinde Embrach fUhren viele kleine Fuss-, Rad- und Gehwe-
ge. Méchte nun ein Bauherr einen Schopf oder eine Garage an ei-
nen solchen Weg stellen, so muss er nach heutigem Recht 3.50 m
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Grenz- bzw. Wegabstand einhalten. Die ersichtliche Tendenz zur ver-
dichteten Bauweise zeigt den Bedarf fir ein Naherbauen an nicht
Ubergeordneten Fuss-, Rad- und Gehwegen (gemdss Anhang der
Zugangsnormalien, 700.5).

Die Abstands-Regelung soll so angepasst werden, dass besondere
Bauten gegenuber nicht Gbergeordneten Fuss-, Rad- und Gehwegen
(gemdass Anhang der Zugangsnormalien, 700.5) nur einen Mindestab-
stand von 2.00 m einzuhalten haben.

4.  Ar. 32: Dachform, Beschrénkung maximale Dachneigung

Damit das gesamte Dorfbild eine geordnete Dachstruktur erhdlt, soll
fOr alle Zonen nebst der minimalen auch die maximale Dachneigung
festgelegt werden. Mit der Teilrevision der BZO im 1999 wurde unter
Abs. 3 die minimale Dachneigung mit 13° a.l. festgelegt. Angelehnt
an die Vorschriften der Kernzone soll nun die maximale Dachneigung
fOr Hauptbauten auch ausserhalb der Kernzone neu 50° a.l. betra-
gen.

5.  Ar. 33: Abstellplédtze, Neuregelung Besucherparkplétze/Uberdachung
Pflichtparkplatze

Um den &ffentlichen Grund mit abgestellten Fahrzeugen nicht Uber-
massig zu belasten, hat die bisherige Praxis gezeigt, dass die minima-
le Anzahl der Besucherparkplatze in allen Zonen und Formen von
Uberbauungen angepasst werden muss. Deshalb strebt die Gemein-
de eine Erhéhung der Anzahl Besucherparkplatze an, entsprechend
derin Art. 33 BZO neu enthaltenen Regelung.

Gestitzt auf Berechnungen von charakteristischen Uberbauungsbei-
spielen in den Zonen W1B, W2A, W3 und W4 wurde die Praktikabilit&t
der neu vorgeschlagenen Erhéhung der Anzahl Besucherparkplatze
beziglich der Ubereinstimmung mit den geltenden Freifldchenziffern
UberpriUft. Da sich die Besucherparkplatze grundsatzlich im Freien be-
finden, reduziert der in Art. 33 BZO neu vorgesehene grossere Bedarf
an Besucherparkpl&tzen die verbleibende Freifladche auf dem Grund-
stGck. Diese Reduktion fUr die zusatzlich verlangten Besucherpark-
platze bewegt sich in allen betrachteten Zonen aber in einem ver-
tretbaren Mass von 10 % bis 12 % der Freiflache. Die vorgeschlagene
Erhdhung der Besucherparkpl@tze gewdhrleistet somit ausreichende
und zweckdienliche Freiflachen.

Andererseits soll erreicht werden, dass insbesondere die Besucher,
Lieferanten usw. in der Regel ihre Fahrzeuge nicht mehr auf 6ffentli-
chem Grund abstellen mUssen. Damit werden die Strassen ihrer zu-
gedachten Funktion wieder gerecht.
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Schliesslich wird Art. 33 dahingehend ergdnzt, dass gemdss § 244 Abs. 3 PBG al-
le Pflichtparkplétze gedeckt oder unterirdisch anzuordnen sind. Damit wird im
Sinne einer guten Wohnqualitét verhindert, dass die Freifidche zusatzlich redu-
ziert wird.

C. Zonenplan

Gegenuber dem heute glltigen Zonenplan vom 12. Mai 1993, mit seitherigen
Anderungen, werden folgende Zonenplan-Mutationen vorgesehen:

1. Umzonung Hard Nord

Im Gebiet Hard Nord verl@uft die Zonengrenze zwischen der Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG2 und der Gewerbezone G durch diverse GrundstU-
cke. Diese Zonengrenze soll so weit verschoben werden, dass sie mit der Parzel-
lengrenze zusammenfdllt. Damit werden die Grundsticke Kat.-Nrn. 3692 und
4436 (bisher 3691) neu ganz der Zone WG2 zugeteilt. Im Bereich der Parzelle
Kat.-Nr. 3698 wird die Zonengrenze innerhalb der Parzelle verschoben, damit
wird der Bereich der WG2-Zone zulasten der Gewerbezone vergrdssert.

2. Einzonung Obermiihleweg

Im Zusammenhang mit einem geplanten Bauvorhaben auf dem Grundstick
Kat.-Nr. 4125 (Kernzone K2) wurde festgestellt, dass der ObermUhleweg zwi-
schen Wildbach- und Bllacherstrasse der Landwirtschaftszone zugeteilt ist, was
fOr eine rechtmdassige Erschliessung dieses GrundstUckes nicht genUgend ist. Aus
diesem Grund mdchte der Gemeinderat Embrach diesen ObermUhleweg der
Kernzone K2 zuteilen. Nach dieser Strasseneinzonung sollen die bestehende Ein-
fahrt in die BUlacherstrasse bzw. die Durchfahrt ObermUhleweg aufgehoben
und die kUnftige Stichstrasse mit einem Wendehammer versehen werden. Da-
mit kann die bis heute nicht hinreichend erschlossene Kernzone Obermili voll-
st&ndig erschlossen werden. Die Einzonung umfasst deshalb den ObermUhle-
weg und im Bereich der BUlacherstrasse S-3 den erforderlichen Wendehammer.

3. Umzonung Stationsstrasse

Der Gesuchsteller fir diese Zonenplan-Mutation hat sein Gesuch am 14. No-
vember 2007 zurickgezogen. Die zwei Einwendungen zu dieser Mutation wur-
den ebenfalls am 14. November 2007 zurickgezogen.
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D. Schlusswort

Der Gemeinderat Embrach ist Gberzeugt, dass die vorliegende Teilre-
vision der BZO und des Zonenplans den verschiedenen Interessen
und BedUrfnissen der Bevdlkerung Rechnung tragt. FUr viele Bauwiilli-
ge wird damit eine Grundlage geschaffen, inre Bauten zu erweitern,
den offentlichen Raum zu entlasten und dem Dorf ein einheitliches
Bild zu geben.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, der Revisions-
vorlage zuzustimmen.

Embrach, 23. April 2008

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der G maizjeprés,idem:
/ My,

Der Geme\ndeschreiber:

!

i
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Bau- und Zonenordnung

Teilrevision

Im vorliegenden Antrag zur Teilrevision der BZO sind nachfoilgend

alle Anderungen und Ergdnzungen gegeniber der giilligen BZO
kursiv und fett dargestelit.
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Art. 17 Grundmasse

one WIA

WIB

W2A

W2B

WG2!

W3

WG3

W4

Vollgeschosszahl
max. 1

Anrechenbare
Dachgeschosse
Max. ]

Anrechenbare
Untergeschosse
max. 1

Baumassenziffer
Hauptgebaude
max. (m3/m?) 1.15

zusatzliche
Baumassenziffer 2
(m3/m?) 0.15

Freifldchenziffer
max. 60 %

Gebdudehdhe
max. in m 6.0

Grenzabstand:

- Grosser Grund-
abstand min.
inm 10.0

- Kleiner Grund-
abstand min.
inm 4.0

- Aliseitiger Grenz-
abstand fUr bes.
Gebdude min.
inm 3.5

- Gebdudelange
max. in m 20.0

1.3

0.15

55 %

6.5

10.0

4.0

3.5

20.0

1.6

0.20

50 %

7.5

10.0

4.0

3.5

240

2.0

0.20

50 %

7.5

10.0

4.0

3.5

240

20

0.20

50 %

7.5

10.0

5.0

3.5

240

2.7

0.25

40 %

10.5

14.0

5.0

3.5

40.0

2.7

0.25

40 %

10.5

14.0

5.0

3.5

40.0

' Bei Neubauten mit IGrmempfindlichen R&umen ist innerhalb des im Zo-
nenplan bezeichneten Gebiets die Einhaltung des Planungswerts mit
gestalterischen oder baulichen Massnahmen sicherzustellen.

3.2

0.30

40%

14.0

6.0

3.5

40.0
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2

Die zusdtzliche Baumassentziffer ist fir verglaste Balkone, Veranden und
andere Vorbauten ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, vorgesehen (§ 13 lit. ¢ ABV).

Art. 19 Absténde

|

Der grosse Grundabstand gilt fir die am meisten gegen Stden gerich-
tete, langere Gebdudeseite. Im Iweifelsfall bestimmt der Bauausschuss
die massgebende Gebdudeseite. Der kieine Grundabstand gilt fUr die
Ubrigen Gebdudeseiten.

Der kleine Grundabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m Lange um
das Mass der Mehrlénge zu erhdhen.

FOr die Gebdudeseite, welche gegenUber dem grossen Grundabstand
(Abs. 1) liegt, ist kein Mehridngenzuschlag zu beachten.

Der grosse Grundabstand ist bei Fassaden von mehr als 20.00 m Lange
um einen FUnftel der Mehrlange zu erhdhen.

Arnt. 31 Besondere Gebdude

1

FOr besondere Gebdude im Sinne des PBG gilt allseitig ein Grenzab-
stand von 3.50 m. Gegeniber nicht iibergeordneten Fuss-, Rad- und
Gehwegen (gemdss Anhang der Zugangsnormalien, 700.5) ist ein Min-
destabstand von 2.00 m einzuhalten.

Besondere Gebdude durfen auf dem gleichen Grundstiick insgesamt
40.00 m? Grundfléche aufweisen, Uber 40.00 m2 nur, sofern 5 % der Par-
zellenfidche nicht Oberschritten werden. Tiefgaragen dirfen Gber 40.00
m? betragen, sofern sie héchstens 1.00 m aus dem gewachsenen Ter-
rain ragen.

Besondere Gebdude gemdass PBG und BZO Art. 31 Abs. 2 sind for die
Baumassenziffer nicht anrechenbar.

Sie dirfen mit schrifflicher Zustimmung des Nachbarn seitlich und riick-
wartig an die Grenze gestellt werden.
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Arnt. 32 Dachform

1

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Zonenteilen sind reine Flach-
dacher fir Hauptgeb&ude ausgeschlossen.

Hauptgebdude, die an die Kernzone Dorf angrenzen, dirfen nur Sattel-
ddacher aufweisen.

Die Dachneigung fUr Hauptgeb&ude hat minimal 13° und maximal 50°
a.T. zu betragen.

Art. 33 Abstelipldatze

Pflichtparkplditze

1

Die Anzahl der erforderlichen Personenwagen-Abstellpléitze wird wie
folgt berechnet:

Wohnungsgrdsse Abstellplatz
- pro 1-und 1 Y2-Zimmerwohnung 1,0
~ pro 2-, 2 /2-, 3- und 3 %-Zimmerwohnung 1,5
— pro Wohnung mit 4 oder mehr Zimmern 2,0

Besucherparkpldtze

2 Die Anzahl Personenwagen-Abstellpldtze fir Besucher und Lieferanten

mussen gemdss nachstehender Tabelle nachgewiesen werden:

Anzahl Wohneinheiten’ Abstellplatze
~ 1bis2 1
- 3 bis 4 2
- 5bis 8 4
- 9Dbis 12 6
- ab 13 6 + 0.2 pro Wohnung

Bei Garagen, die nur durch eine Wohneinheit genutzt werden, kénnen
die Garagenvorpldtze als Besucherparkpliize angerechnet werden,
sofern sie nicht durch Dritte als Verkehrsfliche genutzt werden miissen.

Alle Pllichtparkpldtze sind volisténdig gedeckt oder unterirdisch anzu-
ordnen. Die Besucherparkpldtze diifen unterirdisch angeordnet wer-
den, sofern sie immer frei zugdnglich sind.

5 Bruchteile von Fahrzeugabstellplatzen sind aufzurunden.
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6 FUr andere Nutzungsarten und besondere Verhdltnisse wird die Anzahl
der Autoabstellplatze im Einzelfall durch den Bauausschuss bestimmt.
Dabei sind die jeweils aktuellen Normen der Vereinigung der Schweizer
Strassenfachleute (VSS) massgebend.

7 Bei Wohn- und Geschdaftsbauten sind ausreichend, gut zugangliche Ab-
stellrfGume fUr Kinderwagen, Fahrrédder und Mofas zu erstellen und dau-
ernd zur VerflOgung zu stellen.

' Wohneinheiten sind Wohnungen in Einfamilienhéusern, Doppeleinfami-
lienhdusern, Reihenhd&usern, Terrassenhdusern, Mehrfamilienh&usern
UswW.
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Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen




Politische Gemeinde Kommunale Nutzungsplanung
Teilrevision Bau- und Zonenordnung und Zonenplan

1. Einleitung

Die Gemeinde Embrach hat die Teil-Revision der kommunalen Bau- und
Zonenordnung (BZO) und des Zonenplans nach § 7, Abs. 2 PBG vom 16.
Juli bis 13. September 2007 6ffentlich aufgelegt.

Die eingegangenen vier Einwendungen enthalten gesamthaft vier An-
trage. Drei Antrége wurden berUcksichtigt resp. ohne Auflagen zuriick-
gezogen. Ein Antrag konnte nicht bericksichtigt werden. Auf ihn wird im
Nachfolgend eingegangen.

2. Nicht berucksichtigte Einwendung
Antrag

Da bei neueren Wohniberbauungen viele Garagenplatze leer stehen,
sind die Pflichtparkpl&tze um die Anzahl der in Art. 33 BZO neu vorgese-
henen Besucherparkplatze zu reduzieren. (Grundsatzantrag).

Es wird eine Neuberechnung der Pflichtparkplatze derart vorgeschla-
gen, indem die Besucherparkplatze eingerechnet werden. (Eventual-
antrag).

Ergebnisse der Verhandlungen

Mit der Neufassung von Art. 33 Abs. 2 BZO gemdss der &ffentlichen Auf-
lage will die Gemeinde eine aktuelle, den heutigen Verhéltnissen und
BedUrfnissen entsprechende Regelung fUr die Besucherparkplatze
schaffen. Zur Enflastung der offentlichen Strasse sind im Freien und auf
privatem Areal ausreichende Besucherparkplétze zu schaffen. Eine Kor-
rekfur an der Regelung fUr die Pflichtparkplatze drangt sich aufgrund
der gemachten Erfahrungen hingegen nicht auf. Da die Forderungen
der Einwender eine gesamthaft geringere Anzahl Pflicht- und Besu-
cherparkpl@tze zur Folge hatte — also dem Gegenteil von dem, was
man mit der Neuregelung anstrebt — kann den Antrégen nicht stattge-
geben werden.

Antrag des Gemeinderates

Der Gemeinderat beantragt die Ablehnung der Einwendung und die
Beibehaltung der Neufassung von Art. 33 Abs. 2 BZO gemdiss der &ffent-
lichen Auflage.



Kanton ZUrich
Gemeinde Embrach

Teil-Revision der Bau- und Zonenordnung
und des Zonenplans

Bericht gemass Art. 47 RPV 11. Mé&rz 2008
TSP THEO STIERLI + PARTNER AG Dorfstrasse 17 . 8155 Niederhasli
Tel 018506100 ¢ Fax 018504983

Raumentwicklung und Umweltplanung tspzuerich@tspartner.ch  www.tspartner.ch
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1 Ausgangslage

Nachdem die Kantonale Baudirektion die Totalrevision des PBG vorlaufig zu-
rockgestellt hat, dréngt sich eine Teil-Revision der kommunalen Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) und des Zonenplans im Sinne von § 9 Abs. 2 PBG auf. Dabei
sollen die kleineren anstehenden Unklarheiten und Konfliktpunkie geldst wer-
den.

Aufgrund einer Medienmitteilung des Regierungsrates des Kantons Zirich vom
28. MGz 2007 ist vorgesehen, bis Ende 2009 dem Konkordat Uber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe beizutreten, dass die Vereinheitlichung der heute in 26
kantonalen Varianten geregelten Baubegriffe und Messweisen zum Ziel hat.
Nach dem Beitritt muss der Kanton ZUrich das PBG bis 2012 entsprechend an-
passen.

Eine Gesamtrevision der BZO sowie des Zonenplans kann deshalb wahrschein-
lich ab 2013 vorgenommen werden. Die Uberarbeitung der BZO sowie des Zo-
nenplans erfolgt fOr die Gemeinde Embrach sicher zu einem optimalen Zeit-
punkt, da die Baulandreserven nach heutigen Berechnungen bis auf weiteres
ausreichend vorhanden sind.

Mit Beschluss GRB 46/21.02.2007 hat sich der Gemeinderat fir eine Teilrevision
der BZO und des Zonenplans ausgesprochen. Der Auftrag ist der Firma Theo
Stierli + Partner AG, Dorfstrasse 17, 8155 Niederhasli, erteilt worden.

2 Planungsablauf

1. Entwurt Teilrevision BZO und Mutationen Zonenplan
{(durch Bauausschuss, Bausekretariat, Bauamt
und TSP ZH) bis Juni 2007

2.  Gemeinderatsbeschluss, Verabschiedung zur
60-tagigen offentlichen Auflage (§ 7 Abs. 2 PBG);
gleichzeitig DurchfUhrung der kantonalen
Vorprofung durch die Kantonale Baudirektion

LUrich bis Sept. 2007
3. Behandlung der Einwendungen inkl. zugehériger

Bericht bis Marz 2008
4.  Beschluss durch die Gemeindeversammlung Juni 2008

mit anschliessender 6ffentlicher Auflage und
Behandlung allfdlliger Rekurse (§ 88 PBG)
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3 Ziele

Mit der Teilrevision der BZO und des Zonenplans 2007/2008 in Embrach sollen vor ei-
ner kinftigen Gesamtrevision der Ortsplanung die heute anstehenden dringenden
Probleme in der taglichen Anwendungspraxis der BZO geldst werden. Weiter sollen
kleinere Korrekturen am Zonenplan vorgenommen werden.

4  Erduterungen zu den Zonenplan-Mutationen

Zonenplan-Mutation Hard Nord

Im Gebiet Hard Nord verlauft die Zonengrenze zwischen der Wohn- und Gewerbe-
zone WG?2 und der Gewerbezone G durch diverse GrundstUcke. Diese Zonengrenze
soll so weit verschoben werden, dass sie mit der Parzellengrenze zusammenfallt. Da-
mit werden die Grundsticke Kat-Nm. 3692 und 4436 (bisher 3691} neu ganz der
WG2-Zone zugeteilt. Im Bereich der Parzelle Kat.-Nr. 3698 wird die Zonengrenze in-
nerhalb der Parzelle verschoben, damit wird der Bereich der WG2-Zone zulasten der
Gewerbezone vergrossert.

Zonenplan-Mutation Stationsstrasse

Die Ergebnisse des Einwendungs- und Einspracheverfahrens (6ffentliche Auflage
vom 16. Juli bis 13. September 2007) haben gezeigt, dass es zweckmassiger ist, den
Gestaltungsplan aus dem Jahr 1997 anzupassen. Der Gemeinderat beantragt des-
halb, auf die Zonenplan-Mutation Stationsstrasse zu verzichten (vergl. nachstehende
AusfUhrungen Punkie 8 und 10 dieses Berichfs).

Zonenplan-Mutation Obermuli

Im Zusammenhang mit einem geplanten Bauvorhaben auf dem Grundstock
Kat.-Nr. 4125 (Kernzone K2) wurde festgestellt, dass der ObermOliweg zwischen Wild-
bach- und BUlacherstrasse der Landwirtschaftszone zugeteilt ist, was fur eine recht-
massige Erschliessung dieses GrundstUckes nicht genigend ist. Aus diesem Grund
mdchte der Gemeinderat Embrach diesen Obermiliweg der Kernzone K2 zuteilen.
(GRB 245/22.11.2006). Nach dieser Strasseneinzonung soll die bestehende Einfahrt in
die BUlacherstrasse bzw. die Durchfahrt ObermUhleweg aufgehoben und die kUnfti-
ge Stichstrasse mit einem Wendehammer versehen werden. Damit kann die bis heu-
te nicht hinreichend erschlossene Kernzone Obermili vollstandig erschlossen wer-
den. Die Einzonung umfasst deshalb den ObermUhleweg und im Bereich der Biia-
cherstrasse S-3 den erforderlichen Wendehammer.

Eine Abklarung beim ARV hat ergeben, dass bei dieser marginalen Zonendnderung
auf eine Mutation des Erschliessungsplanes verzichtet werden kann.

Die Vorprifung der zustédndigen kantonalen Stellen hat ergeben, dass diese Zonen-
plan-Mutation ObermUli nur genehmigungsfahig ist, sofern der Kanton ZUrich einem
Gesuch der Gemeinde auf Entlassung des Obermulibachs aus dem kantonalen Ko-
taster der offentlichen Gewadsser zustimmt. Nachdem die Baudirektion des Kantons
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ZUrich mit Schreiben vom 4. Marz 2008 dem Gesuch der Gemeinde vom 13. Februar
2008 zugestimmt hat, steht der Genehmigung der Zonenplan-Mutation Obermuii
durch den Kanton nichts mehr im Wege.

5 ErlGuterungen zur Bau- und Zonenordnung

Die Teilrevision der BZO Embrach betrifft die folgenden Anderungen:

- Art. 17 Grundmasse, zusatzliche Baumassenziffer gemass § 13 lit. ¢ ABV
- Art. 19 Abstande, Bestimmung grosser Grenzabstand

- Art. 31 Besondere Gebdude, Abstand zu Fuss-, Rad- und Gehwegen

- Art. 32 Dachform, Beschrankung der maximalen Dachneigung

- Art. 33 Abstellplatze, Neuregelung Besucherparkplétze

Art. 17 Grundmasse, zusdtzliche Baumassenziffer (BMZ) geméss § 131i. c ABV

Die bisherige Praxis zeigt bei (kleineren) Grundsticken einen Bedarf an zusatzlicher
Baumasse fUr verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiztechni-
sche Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen. Die Gemeinde Embrach
mochte mit einer geeigneten Regelung die Voraussetzungen fir die Bewilligung sol-
cher Bauten schaffen.

Nach § 13 der Aligemeinen Bauverordnung [ABV) kann die Gemeinde die BMZ auf-
teilen und je gesondert regeln fur

a) Hauptgebdude
b) besondere Geb&ude im Sinne von § 273 PBG und

c) verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiztechnische In-
stallationen, soweit sie dem Energiesparen dienen.

Die bisherige Baumasse soll weiterhin fir Hauptgebdaude angewendet werden. FUr
die anderen Anwendungen nach § 13 Abs. 1 lit. ¢ ABV wird eine neuve, zusatzliche
Baumasse geschaffen.

Aufgrund von Berechnungen zeigt sich, dass fUr die unterschiedlichen Bauzonen ei-
ne in der Grésse abgestimmte Baumassenziffer (BMZ) erforderlich ist.

Mit Ausnahme der Geschosszahl und der BMZ, welche in der BZIO verbindlich vorge-
geben sind, kénnen bei den Uberbauungsbeispielen die Annahmen variiert werden,
wie die Anzahl Wohnungen bzw. Bauten nach § 13 lit. ¢ ABV sowie die Grosse der
Grundsticksfldchen, Wohnungsfidchen (BGF) und Wintergartenfldchen wie auch die
Geschosshohe.
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Es zeigt sich dabei, dass mit zunehmender Anzahl Geschosse und der in den Wohn-
zonen festgelegten Uberbauungsdichten (BMZ) auch die Anzahl Wohnungen und
damit die Anzahl Bauten nach § 13 lit. ¢ ABV und deren Volumen ansteigen. Damit
resultieren auch entsprechend ansteigende Baumassenziffern for Wintergarten.

Mit der folgenden Abstufung der BMZ fir Bauten nach § 13 lit. ¢ ABV kénnen die un-
terschiedlichen Anforderungen berUcksichtigt werden:

0.15 fOr die Zonen W1A und W1B

0,20 fUr die Zonen W2A, W2B und WG2
0,25 fOr die Zonen W3 und WG3

0,30 fur die Zone W4

Fazit:
Aufgrund von Berechnungsbeispielen empfiehlt sich eine Abstufung der BMZ fur Win-
tergarten, verglaste Balkone usw.

Um Missversténdnissen vorzubeugen, wird in Art. 17 der BZO die zus@tzliche Baumas-
senziffer wie folgt definiert:

7usétzliche Baumassenziffer fUr verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten
ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen.

Der neu formulierte Art. 17 sieht wie folgt aus: Ergénzung kursiv und fett

Art. 17 Grundmasse

Ione WIA WIB  W2A W28 WG2' W3 WG3 W4

Voligeschosszahl
max. 1 1 2 2 2 3 3 4

Anrechenbare
Dachgeschosse
max. 1 1 ] 2 2 2 2 }

Anrechenbare
Untergeschosse
max. 1 | - - - - - -

Baumassenziffer
Hauptgebaude
max. (m3/m?) 1.15 1.3 1.6 2.0 2.0 2.7 2.7 3.2
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zusatzliche
Baumassenziffer 2
(m3/m?) 0.15 0.15 0.20 0.20 0.20 0.25 0.25 0.30

Freifldchenziffer
max. 60 % 5% 50% 50% 50% 40 % 40 % 40%

Gebdaudehodhe
max. in m 6.0 6.5 7.5 7.5 7.5 10.5 10.5 13.5

Grenzabstand:
- Grosser Grund-
abstand min.
inm 10.0 10.0 10.0 10.0 10.0 14.0 14.0 14.0

- Kleiner Grund-
abstand min.
inm 4.0 4.0 40 4.0 50 50 50 6.0

- Allseitiger Grenz-
abstand fir bes.
Gebdude min.
inm 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5

- Gebdudelange
max. in m 20.0 20.0 240 240 240 40.0 40.0 40.0

1) Bei Neubauten mit IGrmempfindlichen RGumen ist innerhalb des im Zonenplan be-
zeichneten Gebiets die Einhaltung des Planungswerts mit gestalterischen oder
baulichen Massnahmen sicherzustellen.

2) Die zusatzliche Baumassenziffer ist fir verglaste Balkone, Veranden und andere
Vorbauten ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem Energiesparen die-
nen, vorgesehen (§ 13 lit. c ABV).

Art. 19 Abs. 1 Absténde, Bestimmung grosser Grenzabstand

Der kleine und der grosse Grundabstand sind in Art. 19 der BZO Embrach definiert.
Da der Absatz 1 nicht eindeutig formuliert ist und teilweise zu Diskussionen Anlass gibt,
wird er prQzisiert. Die Ergénzung lautet: ,Im Zweifelsfall bestimmt der Bauausschuss
die massgebende Gebdudeseite".

Art. 19 soll wie folgt gedndert werden: Ergénzung kursiv und fett
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Arl. 19 Absténde

1 Der grosse Grundabstand gilt fir die am meisten gegen Suden gerichtete, lan-
gere Gebdudeseite. Im Iweifelsfall bestimmt der Bauausschuss die massgebende
Gebéudeseite. Der kleine Grundabstand gilt fir die Gbrigen Gebdudeseiten.

2 Der kleine Grundabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m Lange um das Mass
der Mehridnge zu erhéhen.
For die Gebdaudeseite, welche gegenUber dem grossen Grundabstand (Abs. 1)
liegt, ist kein Mehrldngenzuschlag zu beachten.

3 Der grosse Grundabstand ist bei Fassaden von mehr als 20.00 m Ladnge um einen
FUnftel der Mehrlange zu erhdhen.

Ar. 31 Besondere Gebdude, Abstand zu Fuss-, Rad- und Gehwegen

FUr besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG gilt gemass Art. 17 BZO allseitig ein
Grenzabstand von 3.50 m. Durch diverse Quartiere der Gemeinde Embrach fGhren
viele kleine Fusswege. Méchte nun ein Bauherr einen Schopf oder eine Garage an
einen solchen Weg stellen, so muss er nach heutigem Recht 3.50 m Grenz- bzw.
Wegabstand einhalten. Die ersichtiche Tendenz zur verdichteten Bauweise zeigt
den Bedarf fUr ein Naherbauen an nicht Ubergeordneten Fuss-, Rad- und Gehwe-
gen (gemass Anhang der Zugangsnormalien, 700.5).

Die Abstands-Regelung soll so angepasst werden, dass besondere Bauten gegen-
Uber nicht Ubergeordneten Fuss-, Rad- und Gehwegen (gemass Anhang der Zu-
gangsnormalien, 700.5) nur noch einen Mindestabstand von 2.00 m einzuhalten ha-
ben.

Mit der kantonalen Vorprifung verlangt der Kanton, daoss diese reduzierten Abstan-
de an Ubergeordneten Strassen und Wegen nicht zur Anwendung kommen.

Der neu formulierte Art. 31 lautet:

Art. 31 Besondere Gebdude

1 FUr besondere Gebdaude im Sinne des PBG gilt aliseitig ein Grenzabstand von
3.50 m. Gegeniiber nicht iibergeordneten Fuss-, Rad- und Gehwegen (gemadss
Anhang der Zugangsnormalien, 700.5) ist ein Mindestabstand von 2.00 m einzu-
halten.

7 Besondere Gebdaude durfen auf dem gleichen Grundstick insgesamt 40.00 m?
Grundflache aufweisen, Uber 40.00 m? nur, sofern 5 % der Parzellenfiache nicht
uberschritten werden. Tiefgaragen dirfen Uber 40.00 m? betragen, sofern sie
héchstens 1.00 m aus dem gewachsenen Terrain ragen.

3 Besondere Gebaude gemdss PBG und BZO Art. 31 Abs. 2 sind fUr die Baumassen-
ziffer nicht anrechenbar.
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4 Sie durfen mit schrifflicher Zustimmung des Nachbarn seitlich und rockwdartig an
die Grenze gestellt werden.

Art. 32 Dachform, Beschréinkung maximale Dachneigung

Damit das gesamte Dorfbild eine geordnete Dachstruktur erhélt, soll fir alle Zonen
nebst der minimalen auch die maximale Dachneigung festgelegt werden. Mit der
Teilrevision der BZO im 1999 wurde unter Abs. 3 die minimale Dachneigung mit 13°
a.l. festgelegt. Angeiehnt an die Vorschriften der Kernzone soll nun die maximale
Dachneigung fir Hauptbauten auch ausserhalb der Kernzone neu 50° a.T. betragen.

Die in der offentlichen Auflage beabsichtigte Regelung mit einer maximalen Dach-
neigung von 45° wird gestUtzt auf das Ergebnis des Einwendungsverfahren auf 50°
a.l. korrigiert.

Der neu formulierte Art. 32 lautet:
Ant. 32 Dachform

1 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Zonenteilen sind reine Flachdacher for
Hauptgebdude ausgeschlossen.

2 Hauptgebdude, die an die Kernzone Dorf angrenzen, durfen nur Sattelddcher
aufweisen.

3 Die Dachneigung fur Hauptgeb&ude hat minimal 13° und maximal 50° a.T. zu
betragen.

Art. 33 Abstellplétze, Neuregelung Besucherparkplétze

Um den offentlichen Grund mit abgestellten Fahrzeugen nicht Ubermassig zu be-
lasten, hat die bisherige Praxis gezeigt, dass die minimale Anzahl der Besucherpark-
plGtze in allen Zonen und Formen von Uberbouungen angepasst werden muss. Des-
halb strebt die Gemeinde eine markante Erhéhung der Anzahl Besucherparkplatze
an, entsprechend der in Art. 33 BZO neu enthaltenen Regelung.

Gestutzt auf Berechnungen von charakteristischen Uberbouungsbeispielen in den
Zonen WI1B, W2A, W3 und W4 wurde die Praktikabilitat der neu vorgeschlagenen Er-
héhung der Anzahl Besucherparkplatze bezlglich der Ubereinsﬁmmung mit den gel-
tenden Freifldchenziffern Uberprift. Da sich die Besucherparkplatze grundsatzlich im
Freien befinden mUssen, reduziert der in Art. 33 BZO neu vorgesehene gréssere Be-
darf an Autoabstelipiéitzen die verbleibende Freifidiche auf dem GrundstUck. Diese
Reduktion fUr die zusatzlich verlangten Besucherparkplatze bewegt sich in alien be-
trachteten Zonen aber in einem vertretbaren Mass von 10 % bis 12 % der FreifiGche.
Die vorgeschlagene Erhdhung der Besucherparkplatze gewdhrleistet somit ausrei-
chende und zweckdienliche Freifiachen.
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Andererseits soll erreicht werden, dass insbesondere die Besucher, Lieferanten usw.
in der Regel ihre Fahrzeuge nicht mehr auf Sffentlichem Grund abstellen mossen.
Damit werden die Strassen ihrer zugedachten Funktion wieder gerecht.

Im Vergleich zur heute gUltigen Regelung wirde sich auf Grund der betrachteten
charakteristischen Uberbauungsbeispiele folgende Anzahl Besucherparkplatze er-
geben:

lone Uberbauungs- Anzahl Anzahl Bes. PP Anzahl Bes. PP
beispiel Wohnungen gem. heutiger gem. neuer
Regelung Regelung
W1B  Einfamilienhaus ] 1 2 (+ 100%)
W2A  ki. Mehrfamilienhaus 5 ] 4 (+ 300%)
W3 mitil. Mehrfamilienhaus 11 2 6 (+ 200%)
W4 gr. Mehrfamilienhaus 19 4 8 (+ 100%)
W4 ArealUberbauung 48 8 14 (+ 75%)

Es resultieren 75 % bis 300 % zusatzliche Besucherparkplatze, wobei die markanteste
7unahme beim kleinen- und mittleren Mehrfamilienhaus mit fOnf Wohnungen (300 %)
erfolgt. Beim Einfamilienhaus sind kinftig die Garagenvorplatze als Besucherpark-
platze anzurechnen. Damit f&llt beim EFH die Zunahme der neu erforderlichen Besu-
cherparkplatze kaum ins Gewicht. Die entsprechende Bestimmung wird in der Tabel-
le von Art. 33 BZO fur die Ermittiung der Besucherparkplatze erganzt.

Bei Mehrfamilienhaus-Uberbauungen nimmt im Vergleich zur heutigen Regelung die
Erhdhung der Anzahl Besucherparkpléize mit zunehmender Grosse bzw. Anzahi
wWohnungen bis auf 75 % und weniger ab. Die in Art. 33 BZO vorgeschlagene neue
Regelung korrigiert zum einen die unhaltbare Situation, dass heute bis 5 Wohnungen
lediglich ein Besucherparkplatz verlangt wird. Zum anderen tragt man der Feststel-
lung der Bewilligungsbehdérde Rechnung, dass bei Mehrfamilienhaus-Uberbauungen,
insbesondere mit weniger als ca. 25 bis 28 Wohnungen, heute eindeutig zu wenig
Besucherparkplatze verlangt werden kénnen. Mit der in Art. 33 BZO enthaltenen Er-
hdhung der Besucherparkplatze erfolgt die zeitgerechte und notwendige Korrektur
im 6ffentlichen Interesse.

Schiiesslich wird Art. 33 BZO dahingehend ergénzt, dass gemass § 244 Abs. 3 PBG alle
Pflichtparkplatze gedeckt oder unterirdisch anzuordnen sind. Damit wird im Sinne
einer guten Wohnqualitat verhindert, dass die Freiflache zusatzlich reduziert wird.
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Der neu formulierte Art. 33 BZO lautet:
Art. 33 Abstellplétze

Pflichtparkpldtze
1 Die Anzahl der erforderlichen Personenwagen-Abstellplétze wird wie folgt be-

rechnet:

Wohnungsgrosse Abstellplatz

pro 1-und 1 2-Zimmerwohnung 1,0
pro 2-, 2 ¥z-, 3- und 3 %-Zimmerwohnung 1.5
pro Wohnung mit 4 oder mehr Zimmern

Besucherparkpldize
2 Die Anzahl Personenwagen-Abstelipiétze fir Besucher und Lieferanten miissen

gemdss nachstehender Tabelle nachgewiesen werden:

Anzahl Wohneinheiten' Abstellplatze
1 bis 2 1
3 bis 4 2
5bis 8 4
9 bis 12 é
ab 13 6 + 0.2 pro Wohnung

Bei Garagen, die nur durch eine Wohneinheit genutzt werden, kénnen die Gara-
genvorpléize als Besucherparkplétze angerechnet werden, sofern sie nicht durch
Dritte als Verkehrsfiiche genutzt werden miissen.

Alle Pflichtparkplétze sind volistindig gedeckt oder unterirdisch anzuordnen. Die
Besucherparkplétze diirfen unterirdisch angeordnet werden, sofern sie immer frei
zugdanglich sind.

Bruchteile von Fahrzeugabstellplatzen sind aufzurunden.

FUr andere Nutzungsarten und besondere Verhdlinisse wird die Anzahl der Auto-
abstellplatze im Einzelfall durch den Bavausschuss bestimmt. Dabei sind die je-
weils aktuellen Normen der Vereinigung der Schweizer Strassenfachleute (VSS)
massgebend.

Bei Wohn- und Geschdftsbauten sind ausreichend, gut zugangliche Abstelrdume
fir Kinderwagen, Fahrréder und Mofas zu erstellen und dauernd zur VerfUgung zu
stellen.
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! Wohneinheiten sind Wohnungen in Einfamilienhdusern, Doppeleinfamilienhausern,
Reihenhdusern, Terrassenhdusern, Mehrfamilienhdusern usw.

6  Enduterungen zum Richtplan

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans betrifft den kom-
munalen Richtplan nicht. Es erfolgt somit keine Bearbeitung dieses Planungsinstru-
ments.

7  Bericht gem@B Art. 47 RPV

7.1 Berucksichtigung der Ziele und Grundsdtze der Raumplanung
Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemdss dem Bundesgesetz Uber die

Raumplanung werden wie folgt berOcksichtigt:

Art. 1 Abs. 2 q, natiifiche Lebensgrundlagen schitzen
Mit der EinfOhrung einer zusétzlichen Baumassenziffer fOr verglaste Balkone, Veran-

den und andere Vorbauten ohne heiztechnische Installationen (§ 13 lit. ¢ ABV), so-
weit sie dem Energiesparen dienen, wird die allgemeine Zielsetzung des haushditeri-
schen Umgangs mit der bedeutenden Ressource Energie unterstitzt.

Art. 1 Abs. 2 b, wohnliche Siedlungen schaffen und erhalten

Sowohl die zusatzliche Baumassenziffer fOr Bauten im Sinne von § 13 lit. ¢ ABV wie
auch die Erhdhung der Besucherparkplatze beeinflussen die Qualitat von wohnli-
chen Siedlungen positiv. Mit der Erleichterung der nach wie vor sehr beliebten Bau-
ten im Sinne von § 13 lit. ¢ ABV (z.B. Wintergarten) und der Gewdhrleistung von aus-
reichend Besucherparkpl@tzen auf Privatareal wird die Wohnqualitat verbessert.

Art. 1 Abs. 2 c, Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft
Keine Bemerkungen.

Art. 3 Abs. 2 g, Kulturland erhalten
Keine Bemerkungen.

Art. 3 Abs. 2 b, Einordnung in die Landschaft
Durch die Begrenzung der maximalen Dachneigung wird das Siedlungs- und
Landschaftsbild positiv beeinflusst.

Art. 3 Abs. 2 ¢, Frethaltung und Zuganglichkeit der Ufer
Keine Bemerkungen.

Arl. 3 Abs. 2 d, Freihaltung naturnaher ErholungsrGume
Keine Bemerkungen.

@ TSP Ziirich 12



Politische Gemeinde Kommunale Nutzungsplanung
Bericht zur Teilrevision BZO und Zonenplan

Arl. 3 Abs. 2 e, Erhaltung der Waldfunktionen
Keine Bemerkungen.

Art. 3 Abs. 3 a, zweckmdssige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten
Insbesondere die Zonenplan-Mutation Hard Nord unterstitzt die Verbesserung einer

zweckmdssigen Zuordnung der Wohn- und Arbeitsgebiete, indem auf die neuesten
Entwicklungen mit der Korrektur der Zonengrenze zwischen den Zonen WG2 und G
(Hard Nord) reagiert wird.

Art. 3 Abs. 3 b, Wohngeblete vor schédlichen Einwirkungen schonen
Keine Bemerkungen.

Art. 3 Abs. 3 ¢, Rad- und Fusswege

Durch die Verkleinerung der Abstande zu den nicht Ubergeordneten Fuss, Rad- und
Gehwegen fir besondere Bauten gemdss § 273 PBG wird die Funktionalitéit der We-
ge nicht beeinflusst.

An. 3 Abs. 3 d, giinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung schaffen
Keine Bemerkungen.

Art. 3 Abs. 3 e, Durchgriinung )

Aufgrund von charakteristischen Uberbauungsbeispielen in den verschiedenen
Wohnzonen erfolgte die Uberprifung der Erhéhung der Anzahl Besucherparkplétze
und die Auswirkungen auf die Freifldche. Die Uberprifung erbringt den Nachweis,
dass die vorgeschlagene Anzahl Besucherparkplatze die Freifidiche in einem ver-
tretbaren Rahmen schmadalert. Der aligemeinen Forderung nach der Durchgrinung
des Siedlungsgebietes wird damit Rechnung getragen.

Arl. 3 Abs. 4 q, reglonale Bedirfnisse
Keine Bemerkungen.

An. 3 Abs. 4 b, Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen
Keine Bemerkungen.

Art. 3 Abs. 4 ¢, nachteilige Auswirkungen
Keine Bemerkungen.

l@ TSP Zirich 13



Politische Gemeinde Kommunale Nutzungsplanung
Bericht zur Teilrevision BZO und Zonenplan

7.2 Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevdlkerung

Die wahrend der dffentlichen Auflage eingereichten Einwendungen konnten gross-
tenteils berUcksichtigt werden. Sowohl die Forderung nach einer Erhéhung der ma-
ximalen Dachneigung von den vorgesehenen 45° auf 50° a.T., wie auch diejenige
nach der Beibehaltung des in der Zone W3 zuldssigen Immissionsmasses im Bereich
der beabsichtigten Zonenplan-Mutation Stationsstrasse, sind berUcksichtigt worden.
Lediglich der Forderung nach der Reduktion der Pflicht- bzw. der Besucherparkplat-
ze. kann der Gemeinderat nicht entsprechen. {vergl. Bericht zu den nicht berick-
sichtigten Einwendungen)

7.3 Beriicksichtigung der Sachpléne und Konzepte des Bundes
Die Teilrevision 2007/2008 der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans Embrach
steht in keinem Zusammenhang mit den Sachplénen des Bundes.

7.4 Bericksichtigung des kantonalen und des regionalen Richtplans
Die Teilrevision 2007/2008 der BZO und des Zonenplans Embrach hat keine Auswir-

kungen auf den regionalen Richiplan der Planungsgruppe LUrcher Unterland (PZU)
und den kantonalen Richtplan. So erfolgt insbesondere keine relevante Erweiterung
des Siedlungsgebiets. Der Einfluss auf die Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat von
Embrach ist von untergeordneter Bedeutung. Ebenso werden die weiteren Teilricht-
plane der Landschaft, des Verkehrs, der Versorgung/Entsorgung sowie der offentli-
chen Bauten und Anlagen nicht tangiert.

7.5 Beriicksichtigung des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere des UsG
Die Einfohrung einer zusatzlichen Baumassenziffer fir Bauten im Sinne von § 13 lit. ¢
ABV dient der Energieeinsparung und damit einem geringeren Energieverbrauch.

7.6 Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet
Vor allem mit den Zonenplan-Mutationen werden zum Teil ,Hindernisse™ fUr die wei-

tere Uberbauung der Bauzonen beseitigt. Damit wird im Sinne der haushdalterischen
Bodennutzung die weitere Uberbauung von Nutzungsreserven im weitgehend Uber-
bauten Gebiet unterstitzt.

7.7 Massnahmen zur haushélterischen Nutzung der Reserven im weitgehend Uber-
bauten Gebiet

Es gelten die gleichen Bemerkungen wie zu Pkt. 7.6.

8 Beriicksichtigung der Vorpriffung

8.1 Kantonaler Vorprifungsbericht

Die Forderungen und Empfehlungen der kantonalen Vorprifung (Schreiben vom
25. September 2007 und 04. Marz 2008 der Baudirektion des Kantons Z0rich) zur vor-
liegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung und des Zoneplans Embrach sind
mit folgenden Ergebnissen behandelt worden:
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Zonenplan-Mutation Hard Nord

Die Zustimmung des Kantons zu dieser Zonenplan-Mutation wird mit dem Hinweis er-
ganzt, dass fur kinftige Planungen und Projektierungen die Auflagen fOr das Bauen
in Grundwasser-Schutzzonen zu beachten seien. (vergl. Merkblatt , Bauvorhaben in
Grundwasserleitern  und  Grundwasserschutzzonen des AWEL, 2003 unter
www.grundwasser.zh.ch).

Mit diesem Hinweis im vorliegenden Bericht gemdass Art. 47 RPV wird der kantonalen
Vorprifung Rechnung getragen.

Zonenplan-Mutation Obermili

Die Einzonung ObermUhleweg wurde bereits anfangs 2007 durch die Volkswirt-
schaftsdirektion VD / Amt Verkehr und Infrastruktur Strasse VIS sowie die Baudirektion
BD / Amt fOr Raumordnung und Vermessung ARV vorgeprift. Der vorgesehenen Zu-
weisung der Stichstrasse in die Kernzone 2 mit der damit verbundenen Schliessung
der EinmUndung in die Bilacherstrasse $-3 wurde dannzumal zugestimmt.

Nachdem im Rahmen der kantonalen Vorpriofung dem Gesuch der Gemeinde um
Entlassung des Obermulibachs aus dem Verzeichnis der 6ffentlichen Gewdsser sei-
tens der kantonalen Baudirektion zugestimmt wurde, ist die Einzonung des Obermili-
bachs genehmigungsf&hig (vergl. die AusfUhrungen in Punkt 4 dieses Berichts).

In der kantonalen Vorprifung wird zudem darauf hingewiesen, dass die Auflagen
der im Bereiche der Zonenplan-Mutation Obermili gultigen Gewdasserschutzberei-
che zu beachten sind (vergl. kantonale Grundwasserkarte www.gis.zh.ch).

Mit diesem Hinweis im vorliegenden Bericht gema@ss Art. 47 RPV wird der kantonalen
Vorprofung Rechnung getragen.

Zonenplan-Mutation Stationsstrasse

Mit der kantonalen Vorprifung wird die Frage aufgeworfen, ob es allenfalls nicht
zweckmassiger ware, anstelle der vorgesehenen Zonenplan-Mutation Stationsstrasse,
eine Anpassung des privaten Gestaltungsplans aus dem Jahr 1997 zu prifen. Die
Verhandlungen zwischen der Gemeinde und der betroffenen Diener AG haben nun
zum Ruckzug des Gesuches der Diener AG betreffend der urspringlich beabsichtig-
ten Umzonung ihres Firma-Areals gefUhri. Die Diener AG wird zusammen mit den wei-
teren betroffenen Grundeigentimerinnen ihr Anliegen fir eine verbesserte Nut-
zungsmoglichkeit ihres Areals mit einer Uberarbeitung des privaten Gestaltungsplans
1997 an die Hand nehmen. Damit kann auf die mit der éffentlichen Auflage publi-
zierte Zonenplan-Mutation Stationsstrasse verzichtet werden.

Revision Bau- und Zonenordnung

Mit der vorgenommenen Ergénzung in Art. 31 der BZO wurde der Forderung des Kan-
tons, auf die Beschrénkung der Abstandsreduktion von Besonderen Gebauden auf
nicht Ubergeordnete Fuss-, Rad- und Gehwege, Rechnung getragen.
Demgegeniber wurden die kantonalen Empfehlungen betreffend der Anpassung
der in Art. 33 der BZO vorgesehenen Regelung der Besucher-Parkplatze, im Sinne der
~Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen der Kanto-
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nalen Baudirektion Zrich (BD) vom Jahr 1997* mit folgender Begrindung nicht be-
ricksichtigt:

Die Anwendung dieser Wegleitung wirde dem Anliegen des Gemeinderates
Embrach nach der vermehrten Bereitstellung von Besucherparkplatzen erheblich
widersprechen.

So wdren zum Beispiel in der Zone W4 bei einem Mehrfamilienhaus mit sechzehn

4 1/2 Zi'Wohnungen und drei 3 1/2 Zi'Wohnungen, also total neunzehn Wohnungen:

- gemass der Wegleitung der BD ZH, 29 Pflicht- und 3 Besucherparkpidtze, also total
32 Autoabstellplatze erforderlich;

- gemass der heutigen Regelung (Art. 33 BZO Embrach 1993), 37 Pflicht- und vier
Besucherparkplatze, also total 41 Autoabstellplatze erforderlich;

- gemass der neu vorgesehenen Regelung (Art. 33 BZO-Revision 2008), 37 Pflicht-
und 8 Besucherparkplatze, also total 45 Autoabstellplatze erforderlich.

Mit der Anwendung der kantonalen Wegleitung wirden damit gar noch weniger
Autoabstellplatze (Pflicht- und Besucherparkplatze) resultieren, als dass dies in An-
wendung der heutigen Regelung der Fall ware. Nachdem aber festgestellt wurde,
dass mit der heutigen Regelung eindeutig zu wenig Autoabstellplaize fir Besucher
angeboten werden, und damit die Pflichtparkplatze zweckentfremdet und die Fahr-
zeuge der Bewohnerinnen und Bewohner und vor allem diejenigen der Besucher
und Besucherinnen auf den Strassen abgestellt werden, wére eine Reduktion der
Anzahl Pflicht- und Besucherparkpl@tze nicht zu verantworten.

9 Weitere Anderungen nach Vorpriffung

Neben den vorerwdhnten Bereinigungen erfolgen keine weiteren Anderungen an
der 6ffentlich aufgelegten Revision der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans
Embrach.

10 Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen Auflage

Das Einwendungs- und Einspracheverfahren wurde vom 16. Juli 2007 bis zum 13. Sep-
tember 2007 durchgefihrt. Die, wahrend dieser offentlichen Auflage eingereichten
vier Einwendungen/Einsprachen sowie die kantonale Vorprifung haben zu den vor-
stehend beschriebenen Anderungen gefihrt. Es sind dies:

10.1 Zonenplan-Mutationen

GestUtzt auf die Frgebnisse des Einwendungs- und Einspracheverfahrens zieht die
betroffene Firma Diener AG ihr Umzonungsgesuch zurick. Damit kann auf die Zo-
nenplan-Mutation Stationsstrasse verzichtet werden.
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10.2 Bau- und Zonenordnung )

An der BZO werden folgende Ergéinzungen bzw. Anderungen vorgenommen:

in Art. 31, Besondere Gebd&ude, wird enfsprechend der kantonalen Vorprifung die
neue Regelung erganzt, dass sich die Reduktion des Grenzabstandes nur auf nicht
Obergeordnete Fuss-, Rad- und Gehwege beschrankt.

In Art. 32, Dachform, wird entsprechend dem Einwendungsverfahren die neu vorge-
sehene maximale Dachneigung von 45° a.T. auf 50° a.T.

korrigiert.

10.3 Richtplan
Die vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Embrach hat keinen direk-
ten Bezug bzw. Auswirkung auf den kommunalen Richtplan.

11 Nicht erledigte Einsprachen

Nachdem zwei Einwendungen/Einsprachen zurickgezogen sowie eine berbcksich-
tigt wurden, verbleibt die Einwendung/Einsprache betreffend die Reduktion der
Pflicht- bzw. Besucherparkplatze als nicht erledigt. (vergl. separater Bericht zu den
nicht bericksichtigten Einwendungen).

Hans Ruedi Braun, TSP AG ZH, 11. Marz 2008
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