Gemeinde Embrach Privater Gestaltungsplan «Stationsstrasse»

Privater Gestaltungsplan «Stationsstrasse»

ANTRAG

1. Gestltzt auf §§ 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)
und in Anwendung von Art. 10 der Gemeindeordnung vom 29. November
2020 wird dem privaten Gestaltungsplan «Stationsstrasse» bestehend aus
- Vorschriften
- Situationsplan 1:1'000
- Bericht nach § 47 RPV
zugestimmt.

2. Der erlduternde Bericht nach Art. 47 RPV wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion Kanton Zirich wird gestltzt auf § 89 PBG beantragt, den
privaten Gestaltungsplan «Stationsstrasse» zu genehmigen.

4. Mit dem Vollzug wird der Gemeinderat beauftragt.
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Beleuchtender Bericht

I. Ausgangslage

Im Zonenplan ist fiir das Gebiet in der Zentrumszone Z4 6stlich der Stationsstras-
se eine Gestaltungsplanpflicht vorgegeben. Um die Ziele zur Weiterentwicklung
des Areals Embraport auf die neue Nutzung des heute brachliegenden Areals in
der Zentrumszone abzustimmen, hat die Ziircher Freilager AG (ZF AG) den priva-
ten Gestaltungsplan «Areal Embraport, Embrach» aufgestellt und den Perimeter
auf freiwilliger Basis auf das gesamte Areal der ZF AG, inkl. Industriezone IB, aus-
geweitet. Dieser Gestaltungsplan wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 27. Ok-
tober 2021 (GRB 158) zuhanden der kantonalen Vorprifung verabschiedet und
zur offentlichen Auflage und Anhoérung gem. § 7 PBG freigegeben.

Gemass der kantonalen Vorpriifung vom 11. Marz 2022 wurden seitens Kanton
diverse Forderungen bezliglich detailliertem Richtprojekt sowie verschiedener
Gutachten (Verkehr etc.) gestellt. Aufgrund dessen hat sich die Eigentimerschaft,
in Absprache mit der Gemeinde, dazu entschieden, den Gestaltungsplanperime-
ter auf das Pflichtgebiet zu beschranken. Der Perimeter des nun vorliegenden
privaten Gestaltungsplans «Stationsstrasse» (im nachstehenden Plan gelb um-
randet) bezieht sich somit auf die in der Zentrumszone Z4 liegende Flache ge-
mass Zonenplan.
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Il. Erwdagungen

Mit dem privaten Gestaltungsplan sollen sich die erklarten Ziele des Embraport-
areals, namentlich die 6kologische sowie die 6konomische Weiterentwicklung,
auch im reduzierten Perimeter niederschlagen. Zudem sollen die zukinftige
Transformation des Areals in der Industriezone auf die Neuausrichtung des Em-
braports mit dem Gestaltungsplan beriicksichtigt und die Schnittstellen definiert
werden.

Die geplanten Neubauten mit der verlangten Mischnutzung in der Zentrumszone

(Gestaltungsplangebiet) sollen eine Verbindung zwischen Wohnen, Gewerbe und

Industrie schaffen und dies sogleich mit dem benachbarten Bahnhofsareal in

Verbindung bringen. Fir die zukiinftige Planung bedarf es einer engen Zusam-

menarbeit zwischen der ZF AG, der Gemeinde sowie den Anstossern (insbeson-

dere SBB). Da die geplante Nutzung und Aufteilung des Gestaltungsplanperime-

ters bereits heute auf dem Papier bekannt ist und die betroffenen Planer und

Behorden friihzeitig in den Planungsprozess miteingebunden wurden, kdnnen die

wichtigsten Rahmenbedingungen bereits festgelegt werden. Hierzu gehdren auch

die nachstehenden o6ffentlichen Interessen, die der Gestaltungsplan bertcksich-

tigt:

e Anbindung an Bahnhofareal mit dritter Bushaltestelle

e Projektraum ortsansassiges Gewerbe

e Schnittstelle Bahnhof/6ffentliche Nutzung

e Gemeinschaftseinrichtungen und gesellschaftliche Anliegen z. B. KITA und Ge-
nerationenwohnen
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Ausschnitt Vorstudie Bahnhofspldtz
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Als verbindendes Element zwischen dem Industrieareal und den zukilnftigen
Wohn- und Gewerbebauten entlang der Stationsstrasse soll im Teil Ost (Baube-
reich A) die neue Produktionshalle des zukiinftigen Mieters, der Firma Kyburz,
entstehen, die gleichzeitig auch einen Larmschutzriegel zwischen Industrie und
Wohnen darstellt. Aus Sicht der Firma Kyburz erfillt die 210 m lange, 32 m breite
und 12 m hohe Produktionshalle die Anforderungen an eine lange, ungewinkelte
Produktionsstrasse, um den Produktionsablauf zu optimieren.

Produktionshalle als Ldrmschutzriegel
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Ausschnitte Fassadengestaltung Produktionshalle
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Fir die Wohn- und Gewerbebauten entlang der Stationsstrasse im Teil West
(Baubereich B) liegt noch kein derart konkretes Vorprojekt vor. Dementspre-
chend werden mit dem Gestaltungsplan fiir diese Gebaude ein qualifiziertes Va-
rianzverfahren verlangt und die Rahmenbedingungen festgeschrieben. Das mog-
liche Bauvolumen kann auf mindestens zwei bis maximal finf Gebdude aufgeteilt
werden. Die Gebadude dirfen maximal 50.00 m lang werden und haben einen Ab-
stand zu Gebauden inner- und ausserhalb des Baubereichs von mind. 7.00 m
resp. 10.00 m auf der Hauptwohnseite einzuhalten. |hre Gesamthoéhe darf maxi-
mal 19.50 m betragen, wobei zur ortsbaulichen Akzentuierung punktuell eine Ge-
samthohe bis maximal 21.50 m zugelassen wird, sofern der ortsbauliche Mehr-
wert mit dem Varianzverfahren aufgezeigt wird. Das Varianzverfahren wird durch
ein qualifiziertes Fachgremium durchgefihrt und begleitet, in welchem die Ge-
meinde mit beratender Stimme vertreten sein wird.

Die SBB wird den Bahnhof im Rahmen des behindertengerechten Ausbaus der
Perronanlage und der Bushaltestellen ab Sommer 2023 umgestalten und aufwer-
ten. Die Bahnstrasse wie auch das Gestaltungsplangebiet sind in dieses Konzept
eingebunden. Im Gestaltungsplangebiet erhalt der Anschlussbereich Bahnhof
entsprechendes Gewicht. Im Erdgeschoss sollen daher publikumsbezogene Nut-
zungen entstehen.

Rosenweg

Mégliche Anordnung von drei Wohn-/Gewerbebauten entlang der Stationsstrasse

Minimalvariante mit zwei Gebduden Maximalvariante mit fiinf Gebduden
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I1l. Formelles

Die Gemeindeversammlung hat am 13. Dezember 2021 die Revision der Bau- und
Zonenordnung (BZO) festgesetzt. Diese wurde am 14. Oktober 2022 in Kraft ge-
setzt und basiert auf den harmonisierten Baubegriffen. Die BZO 2021 bildet die
Grundlage fiir den Gestaltungsplan.

Der Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung der Gemeindeversammlung. Hierfiir
wird die ausserordentliche Gemeindeversammlung am 22.Februar 2023 einberu-
fen.

IV. Bau- und Nutzungsvorschriften

Flr das Gebiet in der Zentrumszone mit Gestaltungplanpflicht fordert Art. 44 BZO
neben der Grundvoraussetzung, dass Bauten und Anlagen sowie deren Um-
schwung besonders gut zu gestalten sowie zweckmadssig auszustatten und auszu-
risten sind, die Verfolgung der nachstehend genannten wesentlichen Ziele zur
Entwicklung eines qualitatsvollen Zentrums im Gebiet des Bahnhofs, die im Ge-
staltungsplan entsprechend umgesetzt werden:

e Ausgewogene Nutzungsdurchmischung mit einem angemessenen Wohnanteil:

Das gegen die Stationsstrasse gerichtete Teilgebiet West (Baubereich B) soll
hauptsachlich dem Wohnen dienen. Im Sinne der Zentrumsfunktion wird ein
Anteil von mind. 5 % der gesamten Nutzflache im Teilgebiet West fir 6ffentli-
che Nutzungen wie Krippen, Gastronomie oder Gewerbe verlangt.

e Publikumsbezogene Nutzungen an Passantenlagen:

Mit dem Gestaltungsplan wird das Ziel verfolgt, publikumsbezogene Nutzun-
gen an gut frequentierten Passantenlagen mindestens in der ersten Raumtiefe
zu erhalten. Dabei bieten sich im Anschlussbereich Bahnhof in einem oder
mehreren Gebduden publikumsbezogene Nutzungen an. Das Angebot und die
Nachfrage hinsichtlich Zielgruppen, Wohnungsprodukte, -grésse, -mix etc. sind
im Vorfeld des verlangten Varianzverfahrens zu analysieren.

o Offentliche Freirdume wie Plitze und Pirke mit besonders guter Gestaltung
und zweckmassiger Ausstattung:

Besonderes Gewicht erhdlt der Anschlussbereich Bahnhof. Neben der vorer-
wahnten publikumsbezogenen Nutzung im Erdgeschoss ist dieser Bereich
raumlich und gestalterisch auf die Realisierung der Bushaltestelle an der Stati-
onsstrasse sowie der kiinftigen Bahnhofplatzgestaltung abzustimmen (Frei-
raumgestaltung, Bepflanzung, Bebauung, Erschliessung etc.). Die Koordination
mit dem Projekt der SBB und der Gemeinde lauft.
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e Forderung des nicht motorisierten Verkehrs durch die Nutzung des offentli-

chen Verkehrs:

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof und den Bushaltestellen wird
flr das Gestaltungsplangebiet basierend auf der Giiteklasse 1 gemass der
Fahrzeugabstellplatzverordnung der massgebende Bedarf in Prozent (%) des
Normbedarfs wie folgt festgelegt:

- Bewohner
- Beschaftigte
- Besucher/Kunden

mind. 55 %
mind. 30 %
mind. 40 %

max. 80 %
max. 45 %
max. 60 %

Mit dem Gestaltungsplan werden unter anderem auch die Vorschriften fiir Are-
aliberbauungen beansprucht, die wie folgt von der Regelbauweise abweichen:

Vorschrift Regelbauweise | Arealliberbauung Gestaltungsplan
Gesamthohe max. m 16.50 | (+3.00 m) 19.50 | Bereich A 16.50

Bereich B ! 19.50
Gebaudeldnge max. m 50.00 --- | Bereich A ---

Bereich B 50.00
Baumassenziffer max. m3 /m? 4.500 | (+15 %) 5.175 5.175
Griinflachenziffer min. 15% 15% 15%
Grosser Grundabstand min. m 10.00 10.00 | Bereich A/B ---
Kleiner Grundabstand min. m 5.00 5.00 | BereichA/B? 5.00

1

sofern der ortsbauliche Mehrwert mit dem Varianzverfahren aufgezeigt wird.

Zur ortsbaulichen Akzentuierung ist punktuell eine Gesamthéhe bis maximal 21.50 m zul3ssig,

Durch Baubereich definiert, der gegeniliber Drittgrundstiicken 5.00 m betragt und gegeniber

dem Areal Embraport auf 3.50 m reduziert wird (Naherbaurecht). Im Baubereich B ist zudem
geregelt, dass die Gebdude einen Abstand zu Gebduden inner- und ausserhalb des Baubereichs
von mind. 7.00 m resp. 10.00 m auf der Hauptwohnseite einzuhalten haben.

V. Offentlichen Auflage und Anhérung

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 Abs. 1 und 2 PBG erfolgte vom
23. September bis 22. November 2022. Die Nachbargemeinden Bilach und
Freienstein-Teufen sowie die Gbergeordnete Planungsgruppe Zircher Unterland
(PZU) haben von der Vorlage zustimmend Kenntnis genommen.

Von Seiten der Bevolkerung sind keine Einwendungen eingegangen. Die SBB AG,
als Eigentimerin des Bahnhofareals und direkte Anstosserin, hat sich am 25. Ok-
tober 2022 zum Gestaltungsplan vernehmen lassen. Die entsprechenden Hinwei-
se, soweit sie nicht bereits in den Gestaltungsplan eingeflossen sind, sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren festzusetzen und zu beriicksichtigen.
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Da keine formellen Einwendungen eingereicht worden sind, ertbrigt sich ein aus-
fuhrlicher Bericht iber die bericksichtigten und nicht bericksichtigten Einwen-
dungen.

VI. Kantonale Vorpriifung

Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) hat mit dem Vorpriufungsbericht vom 23.
November 2022 Stellung genommen. Die darin aufgefiihrten Auflagen und Emp-
fehlungen sind entsprechend der Nachbesprechung vom 16. Dezember 2022 in
die Vorlage eingeflossen.

VII. Genehmigung, Inkrafttreten

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist der private Gestal-
tungsplan durch die Baudirektion Kanton Zirich zu genehmigen. Der kantonale
und der kommunale Entscheid sind zu publizieren. Anschliessend lauft eine 30-
tagige Rekursfrist, bevor das Inkrafttreten des Gestaltungsplans zu publizieren
ist.

VIII. Schlusswort

Die Zlrcher Freilager AG hat den privaten Gestaltungsplan in enger Zusammen-
arbeit mit der Gemeinde aufgestellt. Mit dem Gestaltungsplan werden vollum-
fanglich die Vorgaben gemass Art. 44 Abs. 3 BZO erfillt und die 6ffentlichen Inte-
ressen bericksichtigt.

Der Gemeinderat ist Gberzeugt, mit dem Gestaltungsplan ein weiteres Planungs-
instrument zu erhalten, um das Quartier um den Bahnhof Embrach-Rorbas at-
traktiv weiterentwickeln zu kénnen.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmblirgerinnen und Stimmbdrgern, dem pri-
vaten Gestaltungsplan zuzustimmen.

Embrach, 9. Januar 2023 (GRB 7)

Gemeinderat Embrach
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Rebekka Bernhardsgriitter Daniel von Biiren
Gemeindeprasidentin Geschaftsfihrer
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