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Privater Gestaltungsplan «Im Géassli» -
Genehmigung

Kloten
Dorfstrasse 45, Kat.-Nr. 6197

- Plan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 18. Dezember 2018
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 18. Dezember 2018

Sachverhalt

Das zentral gelegene Grundstiick Kat.-Nr. 6197, zwischen Dorfstrasse und Ratschen-
gassli gelegen, umfasst 6’243 m? Grundflache und ist heute mit dem inventarisierten
ehemaligen Bauernhaus Dorfstrasse 35 sowie diversen Nebengebauden lberbaut. Der
Grossteil des Grundstticks ist noch nicht (iberstellt. Um die Baullicke sinn- und qualitats-
voll zu schliessen, wurde ein Richtprojekt erarbeitet, das mehrheitlich zeitgemasse,
attraktive Wohnbauten vorsieht.

Das Grundstuck liegt im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Réatschengassli-
West» aus dem Jahr 1995 bzw. 2000 (Teilrevision). Mit der vorliegenden Planung soll das
Grundstuick einerseits aus dem o6ffentlichen Gestaltungsplan «Ratschengassli West» her-
ausgelOst werden und andererseits mit dem neuen privaten Gestaltungsplan «im Gassli»
die planungsrechtliche Umsetzung des Richtprojekts gesichert werden. Die Reduzierung
des offentlichen Gestaltungsplanperimeters um die Parzelle Kat.-Nr. 6197 ist Vorausset-
zung flir die Festsetzung des privaten Gestaltungsplans «Im Gassli».

Der Gemeinderat Kloten stimmte mit Beschluss vom 5. Februar 2019 dem privaten Ge-
staltungsplan «Im Gassli» zu und setzte parallel die Anpassung des 6ffentlichen Gestal-
tungsplans «Ratschengassli West» fest. Gegen diese Beschliisse wurden gemass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Blilach vom 11. Méarz 2019 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 21. Méarz 2019 ersucht die Stadt Kloten um Genehmigung
der Vorlage.

Die Genehmigung der Anpassung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Ratschengassili
West» erfolgt mit separater Verfligung.

Erwagungen
A. Formelle Priifung ,
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

Das Grundstiick Kat.-Nr. 6197 soll trotz seiner Lage mit Fluglarmbelastung moderat fur
Wohnnutzungen verdichtet werden. Das Richtprojekt umfasst das ehemalige, im kommu-
nalen Schutzinventar aufgefiihrte Bauernhaus sowie drei, in der Hohe gestaffelte Bauvo-
lumen mit insgesamt 52 attraktiven Wohnungen. Die vier- bis sechsgeschossigen Wohn-
bauten schliessen die Bauliicke im heute noch nicht bebauten Bereich und bilden zusam-
men mit dem Schutzobjekt einen grossziigigen Innenhof. Der Gestaltungsplan bezieht die
Bestandsbaute an der Dorfstrasse mit ein und fiihrt diese einer gewerblichen Nutzung zu.
Der Vorbereich zur Strasse wird aufgewertet und stérkt das Ortsbild und insbesondere
den Dorfkern Alt-Kloten. :

Der Gestaltungsplan bezweckt einerseits eine architektonisch und stadtebaulich beson-
ders gut gestaltete Uberbauung mit hoher Wohnqualitit und andererseits den Erhalt der
Bestandsbaute Dorfstrasse 35 fiir eine Gewerbenutzung.

Es sind massig stérende gewerbliche sowie Wohnnutzungen zuléssig. Es gilt ein Mindest-
flachenanteil von 10% der Gesamtnutzflache (GNF) fUr gewerblich genutzte Flachen.
Infolge des Konsultationsbereichs Durchgangsstrasse (Storfallvorsorge) entlang der
Dorfstrasse sind in den sich zur Dorfstrasse hin 6ffnenden Baubereichen B und C Nut-
zungen mit schwer evakuierbaren Personen (z.B. Kindertagesstétte) nur bei Umsetzung
von Schutzmassnahmen zur Minimierung der Storfallrisiken zuléssig.

Das Nutzungsmass im Gestaltungsplan wird auf 6'900 m? GNF beschrénkt. Damit wird in
Abweichung zur Grundordnung und zum rechtskréftigen Gestaltungsplan — erstere lasst

eine Ausniitzung von 50%, letzterer eine von 70% zu — eine Ausniitzung von circa 110%
ermoglicht.

Die Lage der Hauptgebsude werden durch die Baubereiche, die maximal zuléssige Hohe
der Dachflachen mit Hohenkoten bestimmt.

Die Freiraume werden nach Funktion und Lage differenziert gestaltet. Das Richtprojekt
Umgebung gilt als wegweisend fir die Freiraumgestaltung. Der Vorbereich zur Dorfstras-
se muss einen Beitrag zur Aufwertung des Ortsbilds leisten und einen halbéffentlichen
Charakter aufweisen. Der Hofbereich soll als Spiel- und Erholungsfléche dienen und
muss 20% der dem Wohnen und Arbeiten dienenden Fidchen umfassen.

Die Erschliessung fiir die Wohnnutzung erfolgt riickwartig Uber das Rétschengéssli. Aus-
schliesslich die Gewerbenutzung im Baubereich C erfolgt direkt von der Dorfstrasse. Die
Parkierung fiir Motorfahrzeuge fiir Bewohner und Beschéftigte ist unterirdisch anzuord-
nen. Die Anzahl Autoabstellpldtze und Veloabstellplatze bemisst sich am jeweils gultigen
Parkplatzreglement der Stadt Kloten.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 23. Juli 2018 gestellten Antragen
und Empfehlungen wurde mit Ausnahme des Antrags zur Arch&ologie vollumfénglich
entsprochen.
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Eine moderate Verdichtung fiir mehrheitlich Wohnnutzungen auf dem Grundstiick Kat.-
Nr. 6197, das innerhalb der Abgrenzungslinie (AGL) nach kantonalem Richtplan liegt,
wird trotz der bestehenden Fluglarmbelastung als planungsrechtlich zulissig beurteilt.
Das Gebiet ist nicht von Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes (IGW) am Tag,
sondern nur von IGW-Uberschreitungen in der Nacht betroffen. Gemass kantonalem
Richtplan (Kap. 4.7.1) kénnen in Ubereinstimmung und unter Beriicksichtigung der Vor-
gaben von Art. 31a Larmschutzverordnung (LSV) eingezonte und erschlossene Gebiete
im Handlungsspielraum Stadtlandschaft aufgezont werden, wenn die Uberschreitung des
IGW ausschliesslich durch den Flugbetrieb der ersten Nachtstunde verursacht wird und
das Gebiet entweder eine zentral gelegene Mischzone mit Wohnanteilsbeschrénkung ist
und im Einzugsbereich von 300 Metern einer S-Bahn-Station oder im Einzugsbereich von
150 Metern einer Haltestelle eines 6ffentlichen Verkehrsmittels mit jeweils mindestens
acht Halten pro Stunde liegt, oder ein hochwertiger Schallschutz geférdert und keine zu-
satzlichen Wohnnutzungsreserven geschaffen werden. Die (ibergeordneten Vorgaben
werden mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan erfiillt (vgl. Art. 16 Abs. 2 Gestal-
tungsplanbestimmungen).

Die Belange der Archéologie sind im Planungsbericht nach Art. 47 der Raumplanungs-
verordnung (RPV) hinreichend aufgenommen worden. Allerdings fehlt in den Gestal-
tungsplanvorschriften ein daraus abgeleiteter Artikel zur Archéologie, wie er in der Vor-
prufung beantragt wurde. Aus diesem Grund weisen wir darauf hin, dass der Baubeginn
mit der Kantonsarchéologie so frith wie méglich abzusprechen ist, damit die Kantonsar-
chaologie vorgéngig die nétigen Sondierungen und allenfalls Rettungsgrabungen durch-
fuhren kann. Den Anordnungen der Kantonsarchaologie ist Folge zu leisten. Falls in Ab-
wesenheit von Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern der Kantonsarchéologie Funde zum
Vorschein kommen, so darf die Fundsituation nicht veréndert werden. Die Funde sind
dem Stadtrat und der Kantonsarchéologie umgehend anzuzeigen. Allfillige Schutzmass-
nahmen bleiben vorbehalten.

C. Ergebnis ‘

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmaéssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv Il) und die Stadt Kloten sind durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist

* der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt sowie

die genehmigte Anpassung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Rétschengassli West» zu
veroffentlichen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 4 und § 9 der GebUlihrenordnung fiir Verwaltungsbehdrden ist fur diese
Verfligung eine Gebliihr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

'“.

Der private Gestaltungsplan «lm Gassli», welchem der Gemeinderat Kloten mit Be-
schluss vom 5. Februar 2019 zugestimmt hat, wird genehmigt.

' Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 691.80 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Kloten wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung sowie die
genehmigte Anpassung des offentlichen Gestaltungsplans «Rétschengéssli West»
zu veréffentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkraftireten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachflihren zu lassen :
Mitteilung an v

Gemeinde Kloten (unter Beilage von sieben Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwickiung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Acht Grad Ost AG, Schlieren (Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Frau Katharina Magg_i-Altdorfer, Dorfstrasse 35, 8302 Kloten (Rechnungsadressétin)

/

VERSENDET AM - 0 3. JUNI 2019
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i
Festlegungen I
| N .
Geltungsbereich Art. 2 GPV | Verzeichnis Koordinatenpunkte
- . [ 456.00 .
— - Baulinien suspendiert Art. 3 Abs. 4 GPV  Sioherheiszononpian 45557 | 45%50 455.00 — S
. . L Lo A T C Punkt Nr. E - Koordinate N - Koordinate
1 Baubereich mit Mantellinie oberirdisch Art. 6+7 GPV : A1
Firstricht Art. 12 Abs. 1 GPV 1 1'256'477.36 2'686'560.32
' ’ irstrichtung ' S- 2 1'256'468.35 2'686'591.73
[ ] Vorbereich Dorfstrasse Art. 13 Abs. 2 GPV C 3 1'256'459.70 2'686'589.25
11/ Hofvereich Art. 13 Abs. 3 GPV ‘ 12%eucses | 268EE02TI
440.50 m.{i.M. . .
.| Erschliessungsbereich Art. 13 Abs. 4 GPV L 4 6 1'256'430.95 2'686'568.00
7 1'256'448.73 2'686'573.10
AV Zu- ugg \_/\{Segfahlrt Areal Art. 14 GPV 8 1'956'446.11 5'686'582 23
= ammelgarage 9 1'256'453.80 2'686'584.44
[P] Abstellplatze Motorfahrzeuge, Anlieferung Art. 15 Abs. 2 GPV 10 1'256'461.98 2'686'555.91
(Lage schematisch) P P U Sicherheitszonenplan 467.00  _ _ 11 1'256'421.18 2'686'576.62
Unterflurcontainer ! 12 1'256'416.68 2'686'592.30
(Lage schematisch) I 13 1'256'386.65 2'686'583.39
. I 14 1'256'391.06 2'686'567.99
Veloparkierung Art. 15 Abs. 4 GPV ! 458.00 457.90 15 1'256'416.52 2'686'540.34
. (Lage schematisch) ! A 4 h 4 456.00 16 1'256'413.82 2'686'549.47
X Koordinaten-Punktnummer (siehe Verzeichnis) SR e A2l A2 ¥ 45495 17 1'256'408.33 2'686'547.85
B B 18 1'256'403.90 2'686'562.85
19 1'256'387.48 2'686'558.00
|nformationsinha|t 20 1'256'394.60 2'686'533.87
[ ] Richtprojekt Bebauung; Stand 26.09.2017
Richtprojekt Bebauung Tiefgarage; Stand 26.09.2017 440_50',11_0_,,,,_

best. Bauten ausserhalb Geltungsbereich
Baulinien rechtskraftig

Hoéhenbegrenzung Sicherheitszonenplan (Stand Juli 2018)
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Art. 1 Zweck

Der private Gestaltungsplan «Im Gassli» schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine architektonisch und
stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung mit hoher
Wohnqualitdt sowie flr einen haushalterischen Umgang mit dem
Boden. Er sichert zudem den Erhalt der Bestandsbaute Dorfstrasse
Nr. 35 mit Gewerbenutzung und eine Aufwertung des Ortsbilds im
Kernzonenbereich.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden
Vorschriften und dem Plan im Massstab 1:500.

2 Die Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan gelten fur den im
Plan bezeichnete Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von
6'243 m*.

Art. 3 Geltendes Recht

1 Im Geltungsbereich gelten die nachstehenden Vorschriften.
Ubergeordnetes Bundesrecht und kantonales Recht bleiben
vorbehalten. Die Bestimmungen bezlglich Mehrhohe gemass
§ 260 PBG finden keine Anwendung.

2 Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem
Planungs- und Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar
2017 samt zugehdriger Verordnungen.

3 Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten
die Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung in
der Fassung vom 15. Juni 2013. Die Festlegungen des Kernzo-
nenplans Alt-Kloten finden keine Anwendung.

4 Die Wirkung der Baulinien innerhalb des Geltungsbereichs ist
wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Art. 4 Nutzweise

1 In allen Baubereichen sind massig stdorende gewerbliche
Nutzungen und Wohnnutzungen zulassig.

2 In den Baubereichen B und C sind Nutzungen mit schwer
evakuierbaren Personen (z.B. Kindertagesstatten) nur bei
Umsetzung von Schutzmassnahmen zur Minimierung der
Storfallrisiken zulassig.

27756_05A_181217_GPV_ImGassli.docx Planpartner AG
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Der im Plan bezeichnete Vorbereich Dorfstrasse dient der Anlie-
ferung und der Kurzzeitparkierung in Verbindung mit einer
gewerblichen Nutzung sowie der Aufwertung des Ortsbildes.

Der im Plan bezeichnete Hofbereich ist als siedlungsorientierter
Freiraum zu nutzen. Er dient der Anordnung der erforderlichen
Spiel- und Erholungsflachen. Die Nutzung von Teilflachen als
Privatgarten ist zulassig.

Der im Plan bezeichnete Erschliessungsbereich dient dem Auf-
enthalt sowie der Gebaude- und Hoferschliessung (inkl. Parkie-
rung, Anlieferung, Ver- und Entsorgung).

Art. 5 Gewerbeanteil

Der Anteil gewerblich genutzten Flachen betragt mindestens 10%
der GNF gemass Art. 7 Abs. 1.

Art. 6 Grundmasse

1  Es gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche A1 A.2 B C
max. Ausnutzung 6'900

GNF* (m?)

Anrechenbare Dach- 0 0 0 2
und Attikageschosse

Anrechenbare 0 0 0 1
Untergeschosse

Maximale Hohenkote | 455.50 | 458.00 | 456.00 | 456.00
(m.0a.M.)

Gewerbeanteil frei frei frei 100 %

27756_05A_181217_GPV_ImGassli.docx

*In den Baubereichen ist der Umfang der nach § 255 Abs. 1 gemass Planungs- und
Baugesetz anrechenbaren Geschossflache unter Einschluss der entsprechenden Fla-
chen in Unter- und Dachgeschossen auf das festgelegte Mass beschrankt.

Die Zahl der Vollgeschosse innerhalb der Mantellinien gemass
Art. 8 istim Rahmen des Planungs- und Baugesetzes frei.

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Die Freiflachenziffer betragt fir den gesamten Geltungsbereich
mindestens 30% von der massgeblichen Grundstucksflache.

Die Grundmasse gemass Art. 10 und 19 BZO finden keine
Anwendung.

Planpartner AG
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6  Ausnutzungsboni gemass Art. 22, 23 und 41 BZO finden keine
Anwendung.

7 Die Gebaude-/Firsthdhe und der Mehrlangen-/Mehrhéhen-
zuschlag gemass Art. 42, 54 BZO finden keine Anwendung.

Art. 7 Oberirdischer Gebaudemantel

1 Der oberirdische Gebdudemantel ergibt sich aus den im Plan
eingetragenen, durch Mantellinien begrenzten Baubereich und
aus deren maximalen Hohenkote gemass Art. 6 Abs.1.

2 Auf die Mantellinie darf gebaut werden.

3 Der Gebaudemantel darf ausgenommen von Art. 9 von keinen
Gebaudeteilen und Anlagen durchstossen werden.

Art. 8 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

1 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind unter Einhaltung
der kantonalen Mindestgrenzabstande =zulassig. Freigehalten
von unterirdischen Gebdude und Gebdudeteile muss der im
Plan bezeichnete Vorbereich um eine angemessene Bepflan-
zung zu ermoglichen.

2 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile missen mindestens
0.5 m unter dem gestalteten Terrain liegen.

3 Es gilt ein Mindestabstand gegenliber Strassen und Wegen von
3.5m.

Art. 9 Abweichungen vom Gebaudemantel

1 Der Gebaudemantel geméass Art. 7 darf unter Einhaltung der
Hoéhen des Sicherheitszonenplans von folgenden Gebaude-
teilen und Anlagen durchstossen werden:

a Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Absturzsicherungen,
Vordacher und dergleichen; und
b Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie bis zu
einer maximalen Hoéhe von 1 m.

2 Besondere Gebaude im Sinne von § 273 Planungs- und Bauge-
setz sind ausserhalb des Gebaudemantels zulassig.

3 Betriebsnotwendige Anbauten (Lichtschachte, Auf- und
Abgange) sind im Erschliessungsbereich zulassig.

27756_05A_181217_GPV_ImGassli.docx Planpartner AG
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4

Im Baufeld A.2 dirfen Balkone und Vordiacher um maximal
1,5 m Uber die Mantellinie hinausragen.

Art. 10 Erhaltung bestehender Bauten

1

Das ehemalige Bauernhaus GVZ Nr. 45 ist zu erhalten. Davon
ausgenommen sind die beiden rickwertigen Anbauten.
Umbauten und Zweckanderungen sind unter Berlcksichtigung
von Art. 15 BZO zulassig, sofern der Charakter des Gebaudes
und die Massstablichkeit des Bauvolumens erhalten bleiben.

Art. 11 Gestaltung

1

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies ist auch bei
einer etappierten Ausfuihrung zu gewahrleisten.

Die Festlegungen bzgl. der Fassaden gemass Art. 13 BZO
finden in den Baubereichen A und B keine Anwendung.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie mussen sich
gut in die Dachlandschaft einordnen.

Art. 12 Dachgestaltung

1

Im Baubereich C sind nur Satteldacher zuléssig. Die Firstrichtung
richtet sich nach dem Plan.

Die Festlegungen bezlglich der Dachgestaltung gemass Art. 12
und 13 BZO finden im Baubereich A und B keine Anwendung.
Flachdacher sind, soweit sie nicht als begehbare Terrassen
genutzt oder fir den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie beansprucht werden, zu begrinen. Ausgenommen sind
Flachdacher von technisch bedingten Aufbauten.

Art. 13 Freiraum

1

Das Richtprojekt Umgebung gilt wegweisend fir die Gestaltung
des Freiraums.

Der Vorbereich Dorfstrasse ist so zu gestalten, dass er zur Auf-
wertung des Ortsbilds beitragt. Er hat einen halbéffentlichen
Charakter aufzuweisen.

27756_05A_181217_GPV_ImGassli.docx Planpartner AG
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3 Der Hofbereich ist als Spiel- und Erholungsflache anzulegen und
zweckmassig auszurusten. Diese hat Uber den gesamten Gel-
tungsbereich 20% der dem Wohnen und Arbeiten dienenden
Flachen aufzuweisen.

4 Im Erschliessungsbereich darf max. 30% seiner Flache versie-
gelt ausgestaltet werden.

5 Dem Ubergang zu angrenzenden Grundstiicken ist besondere
Beachtung zu schenken.

Art. 14 Erschliessung fur Motorfahrzeuge

1 Die Zu- und Wegfahrten zum Areal erfolgen an den im Plan
bezeichneten Stellen. Weitere untergeordnete Zu- und Wegfahr-
ten (z.B. Notzufahrten, Anlieferung etc.) sind zulassig.

2 Die Zu- und Wegfahrt von der Dorfstrasse her dient ausschliess-
lich der Erschliessung des Baubereichs C.

3 Die Ein- und Ausfahrt der Sammelgarage erfolgt an der im Plan
bezeichneten Stelle in einem Abschnitt von 15 m ab Parzellen-
grenze.

Art. 15 Parkierung

1 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge fiir Bewohner und Beschaftigte
sind unterirdisch anzuordnen.

2 Oberirdische Abstellplatze flur Motorfahrzeuge fur die Anliefe-
rung, Besucher und Kunden sind in den im Plan bezeichneten
Bereichen zulassig.

3 Die Anzahl Autoabstellplatze und Veloabstellplatze bemisst sich
aufgrund des jeweils glltigen Parkplatzreglements der Stadt
Kloten. Die minimale Anzahl Parkplatze kann unterschritten
werden, wenn ein Mobilitatskonzept vorliegt.

4 Die uberirdischen Veloparkplatze sind moglichst nah an den
Eingangsbereichen anzuordnen.

Art. 16 Larmschutzbestimmungen

1 Das Gestaltungsplangebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986
(LSV, SR 814.41) zugeordnet.
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Stadt Kloten: Privater Gestaltungsplan “Im Gassli”, Vorschriften Seite 7

2 Massgebend fir die larmschutzrechtliche Beurteilung ist der
Immissionsgrenzwert gemass Larmschutz-Verordnung. Die
Bestimmungen gemass Art. 31a LSV sind umzusetzen.

Art. 17 Energie

Es gqilt die kommunale Energieplanung =zu berlcksichtigen.
Abweichungen sind zu begrinden.

Art. 18 Naturgefahren

Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die Grundei-
gentumer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmass-
nahmen zu treffen.

Art. 19 Etappierung

Eine Etappierung ist zulassig.
Art. 20 Inkrafttreten

Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach Rechtskraft der
Genehmigung durch die zustandige Direktion in Kraft.
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1 AUSGANGSLAGE 4

Anlass

Ziel

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Anlass und Zielsetzung

Das Areal ist im Zonenplan mit einer Gestaltungsplanpflicht
belegt. Heute besteht ein rechtskraftiger 6ffentlicher Gestal-
tungsplan "Ratschengéassli West" (RRB Nr. 514/1995 und ARV
481/2000 zur Teilrevision der GPV). Der Geltungsbereich ist
mittlerweile zum grossen Teil Uberbaut. Einzig der sudliche Teil
des Geltungsbereichs ist teilweise noch unbebaut oder Teil der
Kernzone der Stadt Kloten.

Das Grundstick der Kat. Nr. 6197 liegt am Rand des alten
Dorfkerns der Stadt Kloten. Im sudlichen Teil des Areals,
welcher sich in der Kernzone befindet, steht ein dreiteiliges,
ehemaliges Bauernhaus mit zwei nachtraglichen Annexbauten
und zwei Schopfen. Der nérdliche Teil liegt in der Wohn- und
Gewerbezone zweigeschossig und ist unbebaut.

Die Eigentimerin der Kat. Nr. 6197 beabsichtigt das Areal zu
entwickeln. Aufgrund eines Richtprojektes wurde deshalb ge-
pruft, ob und unter welchen Rahmenbedingungen sich auf dem
Areal eine hdhere Dichte realisieren lasst. Dies auch im Inte-
resse der Stadt Kloten, welche heute kaum mehr tber Wohn-
bauentwicklungsflachen verflgt.

Mit der Projektentwicklung konnte aufgezeigt werden, dass
eine hohere Dichte in Verbindung mit Massnahmen zur Star-
kung des Kernzonencharakters und einer guten Aussenraum-
qualitat, an diesem Ort erzielt werden kann. Damit die bau-
rechtlichen Voraussetzungen dazu geschaffen werden kénnen,
wird ein neuer Gestaltungplan ,Im Gassli“ erarbeitet. Parallel
zu der vorliegenden Revision wird dieser Arealteil aus dem
Geltungsbereich des o6ffentlichen Gestaltungsplans "Ratschen-
gassli West" herausgelost.

Im heute noch nicht bebauten Bereich (Arealteil WG2b) soll die
Bauliicke mit einer zeitgemassen, dichten und attraktiven
Wohnbebauung geschlossen werden. Der sidliche Arealteil,
welcher sich in der Kernzone befindet, wird in die Planung ein-
bezogen und soll eine bauliche Weiterentwicklung erfahren.
Die Bestandsbaute Dorfstrasse 35 soll erhalten werden und
einer Gewerbenutzung zugefihrt werden. Angestrebt wird eine
Gesamtlésung, welche die Frage einer dem Ort angemessenen
Dichte und Bebauungsweise klart.
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1 AUSGANGSLAGE 5

1.2 Geltungsbereich / Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich  Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ,Im Gassli“ umfasst
das Grundstick Kat. Nr. 6197 in Kloten.

Abb. 1: Geltungsbereich GP ,Im Gassli®

Eigentiimerverhaltnisse  Eigentimerin der Parzelle Nr. 6197 ist Frau Katharina Maggi-
Altdorfer.

Grunddienstbarkeiten Es bestehen keine Grunddienstbarkeiten.
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1 AUSGANGSLAGE 6

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

1.3 Ubergeordnete Grundlagen

Der kantonale Richtplan (Stand der &6ffentlichen Auflage und
Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstrager vom
24. November 2017 bis 9. Marz 2018) weist die Dorfstrasse als
regionale Verbindungsstrasse aus und sieht eine Abklassie-
rung vor.

RR

d ‘J‘:x_'?ﬂ_gz

Abb. 2: Ausschnitt Kantonaler Richtplan Glatttal, Stand der 6ffentlichen Aufla-
ge und Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstrdger vom
24. November 2017 bis 9. Marz 2018

Der regionale Richtplan Glattal (Stand der Festsetzung durch
den Regierungsrat am 14. Februar 2018) gibt fir den betref-
fenden Abschnitt eine «Umgestaltung Strassenraum aufgrund
Analyse Vertraglichkeit Strassenraum» mit kurzfristigem Hori-

zont vor.
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Abb. 3: Ausschnitt Regionaler Richtplan Glatttal, Beschluss des Regierungsra-
tes vom 14.02.2018

Der Gestaltungsplan ,Im Gassli“ berucksichtigt die gestellten
Anforderungen gemass den kantonalen und regionalen Richt-
planen.
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1 AUSGANGSLAGE 7

1.4 Kommunale Grundlagen

Kommunale Richtplanung Der Gestaltungsplan ,Im Gassli“ berlcksichtigt die gestellten
Anforderungen gemass der kommunalen Richtplanung.

Bau- und Zonenordnung Gemass rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Kiloten,
genehmigt am 4. Juni 2013, liegt das vom Gestaltungsplan ,Im
Gassli betroffene Grundstiick in der Wohn- und Gewerbezone
zweigeschossig WG2b (2'760 m?) und der Kernzone K2
(3'483 m?).

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gel-
ten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung.

Abb. 4: Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan
(rot = GP ,Im Gassli, grin = GP ,Ratschengassli West" und ,Ost*)

27756_05A_181217_Bericht_ImGassli.docx Planpartner AG



1 AUSGANGSLAGE 8

Kernzonenplan

Der Kernzonenplan, genehmigt am 4. Juni 2013, definiert vier
Bereiche fiur Hochbauten (innere und &ussere Mantellinien)
sowie eine Hofzone auf strassenabgewandter Seite.

Der Gestaltungsplan Ubernimmt weitgehend die zweiteilige
Gebaudestruktur und die Freiraumstruktur des Kernzonenplans.
Das ehemalige Bauernhaus bleibt erhalten. Die Ausrichtung
des 6stlichen Baubereichs wird gedreht und nach Norden er-
weitert. Die Lage der strassenseitigen Fassaden bleibt unver-
andert, wodurch der Vorbereich zur Dorfstrasse erhalten bleibt.
Der neue Baubereich ermdglicht einerseits eine dichtere Be-
bauung und andererseits einen grossen Innenhof, welcher
auch durch seine larmabgewandte Lage eine hohe Aufent-
haltsqualitat aufweist.

Abgesehen von der Ausrichtung des 6stlichen Baubereichs und
der damit verbundenen Dachgestaltung werden die wesentli-
chen Anliegen des Kernzonenplans zur Gebaudestruktur und
zum Freiraum aufgenommen.
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Abb. 5: Ausschnitt Kernzonenplan 2013
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1 AUSGANGSLAGE 9

Verkehrsbaulinien Entlang des Wegs ,Im Gassli“ ist die kommunale Verkehrsbau-
linie RRB Nr. 2809 in Kraft. Sie sichert einen mdglichen Aus-
bau zur Quartiererschliessung, welche seitens der Stadt Kloten
jedoch nicht geplant ist.

Die Wirkung der Baulinien innerhalb des Geltungsbereichs ,Im
Gassli“ werden fir die Dauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Abb. 6: Rechtskraftige kommunale Baulinien, gis.zh.ch
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1 AUSGANGSLAGE 10

Offentlicher GP
~Ratschengassli West*

Der offentliche GP ,Ratschengéassli West* wurde am 22. Feb-
ruar 1995 genehmigt und am 3. Mai 2000 angepasst. Dieser
bestimmt fir den Arealteil, welcher heute in der Kernzone liegt
keine Festsetzungen, sondern verweist auf die Bestimmungen
der Bau- und Zonenordnung. Im Arealteil der Zone WG2b wer-
den zwei Baufelder ausgeschieden.
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Abb. 7: Rechtskraftiger 6ffentlicher GP ,Ratschengassli West®
(schwarz = Geltungsbereich GP ,Im Gassli“)
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1 AUSGANGSLAGE 11

Offentlicher Verkehr

1.5 Weitere Grundlagen

Die Bushaltestelle ,Kloten, Lindenstrasse” liegt unmittelbar am
Areal an der Dorfstrasse (Linien 732 und 735) mit direkter An-
bindung an den Flughafen Zirich. Der Bahnhof Kloten ist in
Fusswegdistanz erreichbar. Das Areal liegt in der kantonalen
OV-Giiteklasse B und wird in der kommunalen Parkplatzver-
ordnung als zentrumsnahes Gebiet ausgewiesen. Somit gilt
das Gebiet als sehr gut erschlossen.

Abb. 8: OV-Giiteklassen (rot = A, orange = B, gelb = C) Abb. 9: PP-Verordnung (violett = zentrumsnahes Gebiet)

Inventar

Denkmalschutz IBID

Beurteilung Stadt Kloten

Im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte
von kommunaler Bedeutung der Stadtgemeinde Kloten ist das
ehemalige Bauernhaus GVZ Nr. 45 (Dorfstrasse 35) als Ein-
zelobjekt unter der Nummer F7 inventarisiert. Dies beschreibt,
dass der Charakter und die Massstablichkeit des Bauvolumens
im nordlichen Dorfstrassenteil zu erhalten sind.

Im Gutachten zur Schutzwurdigkeit von der IBID AG vom Sep-
tember 2015 werden folgende Schlisse festgehalten. Das Ge-
baudevolumen, der Vorplatz und die dstlich situierte Freiflache
sind in Bezug auf das Ortsbild sehr bedeutend. Die Siedlungs-
struktur aus dem 17. Jahrhundert wurde in ihrem Grundriss
erhalten und ist fir das Ortsbild von Kloten bedeutungsvoll.

Das ehemalige Bauernhaus gilt es gemass Schutzziel C zu
erhalten. Die beiden rickwartigen Anbauten sowie die freiste-
henden Schoépfe kénnen fir eine bessere Gestaltung des Frei-
raums abgebrochen werden.

Mit dem Gestaltungsplan ,Im Gassli“ wird den Erhaltungszielen
entsprochen.
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1 AUSGANGSLAGE 12

Sicherheitszonenplan
Flughafen Zirich

Naturgefahren

Boden

Archaologie

Gemass Sicherheitszonenplan des Flughafens Zirich vom 7.
Juni 2003 liegt die Hohenbeschrankungsebene im nérdlichsten
Teil des Planungsgebiets zwischen 455.5 und 456.5 m.i0.M. Im
siudlichen Teil liegt die Ebene auf 467.0 m.u.M.

Die Hohenbeschrankungen gilt es in jedem Fall einzuhalten.

of J&f

Abb. 10: Ausschnitt Sicherheitszonenplan Flughafen Zirich, Quelle: Flughafen
Zurich AG, Zonenschutz vom 29. August 2017

Eine akute Gefdhrdung durch Naturgefahren kann gemass
Naturgefahrenkarte des Kantons Zirich ausgeschlossen wer-
den. Es besteht jedoch eine Restgefdhrdung durch Hochwas-
ser (gelb-weisser Bereich gemass Gefahrenkarte, BDV Nr.
1885 vom 17. Oktober 2012). Die Grundeigentimer sind dabei
verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnah-
men zu treffen.

Das Grundstiick weist keinen belasteten Boden gemass Katas-
ter der belasteten Standorte auf.

Das Grundstuck tangiert die Archaologische Zone Nr. 7 der
Stadt Kloten. Es handelt sich dabei um ein Schutzobjekt ge-
mass § 203 Abs. 1 lit. d PBG. Durch Bodeneingriffe wird das
potentielle Schutzobjekt unwiederbringlich zerstért. Vor den
Bauarbeiten sind deshalb vorgangige Sondierungen und Ret-
tungsgrabungen, allenfalls Schutzmassnahmen notwendig. Es
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1 AUSGANGSLAGE 13

Energieplan

Nichtionisierende Strahlung

Storfallvorsorge

ist so frih wie moéglich mit der Kantonsarchaologie abzuspre-
chen, damit Sie vorgangig Sondierungen und allenfalls Ret-
tungsgrabungen machen kdnnen.

_splan.png

27756_17A-170515 s

Abb. 3: Archaologische Zone Nr. 7, gis.zh.ch

Der kommunale Energieplan 2008 empfiehlt fiurs Planungs-
gebiet Erdgas als prioritare Energieversorgung. Die Nutzung
der Solarenergie wird auf dem gesamten Gemeindegebiet
empfohlen. Die Mdglichkeiten fir eine alternative Energiever-
sorgung sind auf Grund des Grundwassers jedoch beschrankt.
Die Stadt Kloten ist an einer Uberpriifung des Energieplans.
Die Vorgaben des Energieplans der Stadt Kloten werden ein-
gehalten.

Abb. 4: Ausschnitt kommunaler Energieplan, April 2008

Im Geltungsbereich des GP ,Im Gassli“ sind keine Anlagen
vorhanden oder geplant, welche eine fir das Gestaltungsplan-
verfahren relevante nichtionisierende Strahlung ausldsen.

Das Areal liegt teilweise im Konsultationsbereich Durchgangs-
strasse (Dorfstrasse). Gemass den Resultaten des Screenings
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der Storfallrisiken auf den kantonalen Durchgangsstrassen des
kantonalen Tiefbauamtes aus dem Jahre 2015 liegt im heuti-
gen Zustand das Risiko fir die Dorfstrasse auf der Hohe des
Projektperimeters im akzeptablen Bereich. Zukinftig werden
die Personenrisiken aufgrund der geplanten Verdichtung und
der absehbaren Verkehrszunahme ansteigen. Es wird jedoch
erwartet, dass die Risiken weiterhin tragbar bleiben. Eine
Koordination der Planungsvorlage mit der Storfallvorsorge ist
lediglich fr Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen
notwendig. Gemass Planungshilfe «Koordination Raumplanung
und Stérfallvorsorge» (ARE/AWEL 2017) sind solche Nutzun-
gen ausserhalb von Koordinationsbereichen anzuordnen.”

Abb. 5: Konsultationsbereich Durchgangsstrasse (hellblau), gis.zh.ch

! Auszug aus der kantonalen Vorpriifung 23. Juli 2018
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2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR UND UMGEBUNG 15

Zusammenfassung

Verhaltnis zum GP
Ratschengassli

Zielkonflikt

Zielsetzung

2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR UND UMGE-
BUNG

2.1 Richtprojekt Architektur

Auf der Parzelle Kat-Nr. 6197, mit einer Grosse von knapp
6'300 m?, ist eine Uberbauung vorgesehen, welche sich, einer
Hofrandbebauung ahnlich mit drei Einzelgebduden um einen
begrinten Innenhof gruppiert (vgl. Anhang A1: Richtprojekt
Architektur, Pfister & Koller).

Gemass den Vorgaben aus dem Gestaltungsplan Ratschen-
gassli West waren die Ausnitzung und Geschossigkeit gegen-
Uber einer stadtebauliche optimierten Ldsung stark einge-
schrankt. Erlaubt waren 3 Vollgeschosse und 2 Dachgeschos-
se, die realisierbare Ausnutzung lag bei knapp 70%. Diese
Vorschriften waren zudem auf das damalige Anflugregime und
die damit verbundenen Larmauflagen abgestimmt. Nach dem
Erlangen der Rechtskraft wurde das Gebiet innert finf Jahren
weitgehend Uberbaut. Es entstanden Miet- und Eigentumswoh-
nungen, welche sich auch heute noch grosser Beliebtheit er-
freuen.

Auf der Parzelle 6197 waren 2 Mantellinien vorgesehen, deren
Lage eine Fortsetzung der kleinmassstablichen Einzelhduser
zur Folge hatte. Die im bestehenden Gestaltungsplan vorgese-
hene Ausnitzung von rund 70% hatte unter diesen Umstanden
kaum erreicht werden koénnen. Eine qualitative hochwertige
Bebauung ware praktisch ausgeschlossen geblieben. Es zeigte
sich, dass die Qualitat der grossen Parzelle nur mit dem An-
passen der Mantellinie genutzt werden kann.

Mit der Neudisposition der Mantellinien sollten folgende Ziel
erreicht werden:

- stadtebaulich interessante Anordnung der Baukdrper

- Konzentration der Baubereiche

- Schaffung eines grossen Aussenraums als Hof

- Erhéhung der Ausnitzung

- Schaffung von qualitativ hochwertigen Wohnraum

- Erhaltung des bestehenden ehemaligen Bauernhauses
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2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR UND UMGEBUNG 16

Abb. 14: Architekturmodell

Stadtebauliche Setzung

Bestandesbaute

Freiraumnutzung

Vielfaltige Wohnungstypologien

Die Baukdrper werden entlang der ausseren Parzelle situiert,
was optimale Besonnung der Wohnungen und einen grosszu-
gigen, qualitatsvollen Innenhofes ermdéglicht. Dieser Aussen-
raum, welcher sich gegen Suden und Westen o6ffnet, ist so
konzipiert, dass ein weiterstricken auf dem Nachbargrundstiick
als Option verbleibt. Durch den Versatz des abgestuften, 4 bis
6 geschossigen Hauptbaukdrpers an der nordéstlichen Grund-
stiickgrenze entsteht im Bereich des Strassenraums ein weite-
rer Freiraum, der langfristig die Qualitaten eines kleinen Quar-
tierplatzes haben kénnte. Voraussetzung dazu ist, dass auch
auf dem Grundstiick Kat-Nr. 3083 dies weiter gedacht wird.

Der stdliche Abschluss des Grundstlicks bildet das bestehen-
de, inventarisierte Bauernhaus mit seinen ausgedehnten An-
bauten und Uberdachungen. Das Bauernhaus soll aussen
weitgehend erhalten bleiben, wobei die Annexbauten reduziert
werden.

Somit entsteht zwischen Eckbau im Norden und dem alten
Bauernhaus im Siden ein Freiraum von betrachtlicher Grésse,
welcher gemeinschaftlich von den Bewohnern der Uberbauung
als Begegnungsstatte genutzt wird. Die Wohnungen erhalten
zudem ihren individuellen Garten, was die Wohnqualitat erhoht.

Durch seine horizontale Gliederung und die vertikale Abstufung
der drei ineinander verschachtelten Baukdrper entsteht eine
Vielzahl von unterschiedlichen Wohnungstypen, welche sich
alle entweder nach Siden oder Westen 6ffnen und eine opti-
male Besonnung der Loggien und Wohnungen ermdglicht.
Durch die vertikale Abstufung entstehen grosse, begriinte
Dachflachen, welche teilweise als Terrassen genutzt werden
kénnen.
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2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR UND UMGEBUNG 17

Wohnungsmix

Gewerbenutzung

Schallschutz

Erschliessung

Energie

Insgesamt sind 52 Wohnungen mit einem Wohnungsmix aus
2Y%-Zi-, 32-Zi- und 4'2-Zi-Whg geplant. Die Wohnungsgréssen
bewegen sich zwischen 62m? und 148m”. Alle Wohnungen ab
3 %-Zi-Wohnungen verfligen Uber 2 Nasszellen, alle Wohnun-
gen uber grosse Sitzplatze oder Loggien. Im ehemaligen Bau-
ernhaus sind gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Die Gewerbenutzung wird im Bestandsgebdude konzentriert.
Hier sind die Voraussetzungen fir eine Vermietung nicht zu
Letzt aufgrund der Erschliessungsmaoglichkeiten (Visibility) und
dem dort bereits vorhandenem Gewerbebetrieb gegeben.

Die Parzelle befindet sich im Einflussbereich des Flughafens
und der Dorfstrasse. Dem Schallschutz soll durch den Einbau
von Einzelluftern oder mechanisch verriegelbaren Fenstern
Rechnung getragen werden. Auf den Einbau von KWL-Geraten
soll explizit verzichtet werden. Diese Gerate verbrauchen nicht
nur unndtig viel Strom, bergen ein latentes Risiko von Verbrei-
tung von Keimzellen und sind bei den Mietern unbeliebt.

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt rickwertig via Rat-
schengassli. Die Erschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr
erfolgt Uber die Dorfstrasse. Fur Besucher stehen sowohl in der
Tiefgarage als auch am Ratschengassli Abstellplatze zur Ver-
fugung.

Auf Grund der reduzierten Méglichkeiten zur alternativen Ener-
giegewinnung im Zentrum von Kloten wird hauptsachlich auf
Sonnenenergie gesetzt. Fur eine Optimierung werden laufend
Gesprache mit dem Energieversorger 360° gefuhrt. Mit den
beabsichtigten Massnahmen fir erneuerbare Energien kénnen
standortgerechte Massnahmen sichergestellt werden.
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Bestehende Vegetation

Ziel

Konzept:
Vorbereich Dorfstrasse

Hofbereich

Erschliessungsbereich

2.2 Richtprojekt Umgebung

Der heutige Freiraum wird gepragt von einer offenen Streu-
obstwiese im nérdlichen Teil der Parzelle und einer traditionel-
len Staudenpflanzung im Bereich des bestehenden Bauern-
hauses (vgl. Anhang A2: Richtprojekt Umgebung, planikum
GmbH).

Das Richtprojekt Umgebung gilt als wegweisend fir die Gestal-
tung des Freiraums. Die neue Umgebung soll dem Standort an
der Dorfstrasse entsprechen und den neuen Nutzungen und
Ansprichen gerecht werden. Mit der Neugestaltung des Vorbe-
reichs an der Dorfstrasse soll ein wertvoller Beitrag zur Ergan-
zung der Kernzone Alt-Kloten leisten. Im Hofbereich soll ein
optimales Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitdt geschaf-
fen werden.

Der Aussenraum des Grundstickes wird in drei unterschiedli-
chen Freiraumtypen ausformuliert. Der Vorbereich zur
Dorfstrasse wird als reprasentativer, halboffentlicher Freiraum
gestaltet. Der befestigte Bereich aus Natursteinpflaster dient
zur Anlieferung und fur Kurzzeit-Parkplatze der Gewerbenut-
zung im sanierten Bauernhaus. Auf einem chaussierten, von
Stauden gerahmten Platzchen laden Banke zum Pausieren ein.
Ein Dach aus kleinkronigen Baumen taucht den Platz in ein
spannendes Spiel aus Licht und Schatten.

Die Setzung der Neubauten lasst einen grosszugigen privaten
Innenhof entstehen. Erschlossen wird diese grine Oase uber
Zugangswege vom Ratschengéassli und dem Fussweg Im
Gassli. Die zentrale chaussierte Aufenthaltsflache mit boden-
nahen Spielelemente und Mdblierung wird der Treffpunkt der
Bewohner der Uberbauung. Angrenzende Staudenpflanzfla-
chen und schattenspendende grosskronige Gehdlze schaffen
eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die Rasenbereiche sind in Be-
reichen der Tiefgarage leicht modelliert. Dies ermdoglicht die
Pflanzung von Gehdlzen und schafft zusatzlich einen Raumfil-
ter zwischen den Terrassen der Erdgeschosswohnungen und
den gemeinschaftlichen Flachen.

Die Erschliessung der Wohngebaude erfolgt barrierefrei Uber
das Ratschengassli und den Fussweg «Im Gassli». Die Ein-
gangsbereiche mit der Mdglichkeit der Veloparkierung sind
grosszlgig gestaltet. Die Tiefgaragenzufahrt befindet sich am
Ratschengassli. Die Entsorgung von Kehricht wird fir die ge-
samte Anlage Uber einen Unterflurcontainer im Bereich Ecke
Ratschengassli/Im Gassli gelost.

27756_05A_181217_Bericht_ImGassli.docx

Planpartner AG
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Bepflanzung Die Bepflanzung besteht ausschliesslich aus heimischen,
standortgerechten Gehdlzen und Stauden. Im Vorbereich der
Dorfstrasse pragt ein grosskroniger Solitarbaum die Adresse
des Bauernhauses und ist eine Reminiszenz an das alte Dorf.
Als Kontrast hierzu werden fir das Baumdach kleinkronige
Geholze gewahlt. Die Gemeinschaftsflache im Innenhof erhalt
schattenspendende Grossgehodlze. Fur die Rasenhlgel im
Tiefgaragenbereich und bei den Zugangswegen werden klein-
kronige oder auch mehrstdmmige Gehdlze gewahlt. Die traditi-
onellen Staudenpflanzungen bringen einen bunten blihenden
Effekt und rahmen die einzelnen Bereiche optisch schén ab.
Die Erschliessungsflachen und Randbereiche zu den angren-
zenden Nachbarsparzellen werden mit Gruppierungen von
Wildstrauchhecken bepflanzt.

fT_FéF' GEEk !

g (e sl L \

IE]L..
%u.

- ‘

-
Pincarrne. 4. &

&
I
|

J
|

i
i
=
il

I

f
i

=

1

My
e
([ Fd

£ J’,}
ks

Chmmisry

& amn .. A

27756_12A_171006_RP_LA jpg

Abb. 6: Situation Freiraum mit EG, planikum GmbH (verkleinert), Original in
Anhang 2

27756_05A_181217_Bericht_ImGassli.docx Planpartner AG



3 VORSCHRIFTEN 20

Zweck
(Art. 1)

Baubegriffe
(Art. 3)

Gultigkeit BZO
(Art. 3)

Baulinien
(Art. 3)

Nutzweise
(Art. 4)

3 VORSCHRIFTEN

3.1 Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan «Im Gassli» schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine architektonisch
und stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung mit
hoher Wohnqualitat sowie fur einen haushalterischen Umgang
mit dem Boden. Er sichert zudem den Erhalt der Bestandsbau-
te Dorfstrasse Nr. 35 mit Gewerbenutzung und eine Aufwer-
tung des Ortsbilds im Kernzonenbereich.

Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem
Planungs- und Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar
2017 samt zugehoriger Verordnungen.

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gel-
ten die Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung in der Fassung vom 15. Juni 2013. Die Festlegungen des
Kernzonenplans Alt-Kloten finden keine Anwendung.

Die Wirkung der Baulinien innerhalb des Geltungsbereichs ist
wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.
Die Baubereiche haben einen Abstand zum Weg von 5.0 m,
um einen mdglichen Ausbau des Weges nicht zu verwehren.

3.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Das Richtprojekt sieht in allen Neubauten Wohnnutzung vor.
Die Bestandsbaute soll ausschliesslich gewerblich genutzt
werden. In allen Baubereichen sind méassig stérende gewerbli-
che Nutzungen und Wohnnutzungen zulassig. Die Konzentrati-
on der gewerblichen Flachen reagiert auf die Larmsituation und
begunstigt einen ruhigen, rickwartigen Hof mit angrenzenden
Wohnnutzungen.

Bei Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen sind auf
den Baufeldern B und C folgende Schutzmassnahmen notwen-
dig:

- Es sind Fluchtmdglichkeiten von der Dorfstrasse weg zu
gewahrleisten.

- Die Fassaden zur Dorfstrasse hin sind in massiver und hitze-
resistenter Bauweise auszufiihren.

- In der ersten Raumtiefe zur Dorfstrasse sind sekundare Nut-
zungen wie Lager oder Kiichen anzuordnen. Werden in der
ersten Raumtiefe auch Gruppen- oder Schlafrdume ange-
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Grundmasse
(Art. 6)

Gesamtnutzflache GNF
(Art. 6)

Maximum gemass
bestehendem Recht

Maximum gemass
Gestaltungsplan

Dichtevergleich:
bestehendes Recht
und Gestaltungsplan

ordnet, missen deren Fenster einen Brandwiderstand von
mindestens 30 Minuten aufweisen.

- Das Eindringen von flussigen Gefahrgutern in die Gebaude
ist zu verhindern (z.B. Aufbordungen bei Gebdudezugangen).

Der Grundmasse gemass Art. 10 und 19 BZO finden keine
Anwendung. Die Tabelle aus Art. 7 GPV gilt an ihrer Stelle.
Jegliche Ausnitzungsboni geméass Art. 22, 23 und 41 BZO
finden ebenfalls keine Anwendung.

Das Nutzungsmass im Gestaltungsplan wird mittels einer ma-
ximalen Gesamtnutzflache GNF bestimmt. Diese beschreibt die
anrechenbare Geschossflache gemass § 255 Abs. 1 Planungs-
und Baugesetz unter Einschluss der entsprechenden Flachen
in Unter- und Dachgeschossen. Die GNF wird gewahlt um jeg-
liche Flachen fir Wohn- und Arbeitsnutzung unabhangig ob in
Vollgeschossen, Untergeschossen oder Dachgeschossen ab-
schliessend auszuweisen.

Die massgebliche Grundsticksflaiche (mGSF) betragt insge-
samt 6’243 m®. Gemass der geltenden Bau- und Zonenordnung
ist in der Wohn- und Gewerbezone WG2b eine Ausnitzungszif-
fer (mGSF = 2’760m2) von 50% zuldssig. Mit allen zulassigen
Boni wirde die Ausnutzungsziffer 60% betragen. Der rechts-
kraftige Gestaltungsplan lasst eine AZ von 70% zu. In der
Kernzone (mGSF = 3’483 m2) soll eine Ausnitzung von min-
destens 40% erreicht werden. Der rechtskraftige Gestaltungs-
plan verweist in der Kernzone auf die BZO.

Fir die Bestimmung der zuldssigen GNF wird das Mass des
Richtprojekts (6’819 m2) herangezogen und aufgerundet auf
6'900 m®. Dies wiirde einer AZ von ungefahr 110% entspre-
chen.

In den nachstehenden Tabellen wird die Verdichtung gemass
Richtprojekt in der Zone WG2b ersichtlich. In der Kernzone ist
die Dichte geringer als in der WG2b.

WG2b (mGSF = 2°760 m2) GNF (m?)
AZ GP West 70% 1’932
Grundziffer Art. 19 BZO 50% 1’380
Gewerbebonus Art. 22 BZO 10% 276
UGs GP West (50% der Gesamtnutzung) 966
UGs BZO (50% der Gesamtnutzung) 828
Total GNF geméass GP West 105% 2’898
Total GNF geméss BZO 90% 2’484
Total GNF gemass Richtprojekt (A.1,2,3) 140% 3’862

27756_05A_181217_Bericht_ImGassli.docx

Planpartner AG




3 VORSCHRIFTEN 22

Hohenkoten
(Art. 6)

Geschossigkeit, Gebaudehdhe
(Art. 6)

Baubereiche
(Art. 7)

Oberirdischer Gebaudemantel
(Art. 7)

Unterirdische Gebaude
und Gebaudeteile
(Art. 8)

Minimale Uberdeckung
(Art. 8)

Abweichungen vom
Gebdudemantel
(Art. 9)

Kernzone (mGSF = 3’483 m2) GNF (m2)
Grundziffer Art. 9 BZO 40% 1’393
UGs BZO (50% der Gesamtnutzung) 697
Total GNF geméss BZO 60% 2’090
Total GNF gemass Richtprojekt (B, C) 85% 2’957

Die maximal zuléssige Hoéhe fiur die Dachflachen (inkl. Schich-
ten fur Dachbegrinung) wird mittels einer Kote in m.iu.M. gere-
gelt. In den Baubereichen B und C werden die Koten auf die
Firsthohe der Bestandsbaute gesetzt. Somit ordnen sich die
Neubauten in den Kontext der Kernzone ein. Die Koten in den
Baubereichen A sind individuell gesetzt und entsprechen den
architektonischen Vorstellungen. Jede Kote halt die Begren-
zung des Sicherheitszonenplans ein.

Die Geschossigkeit und die Gebaudehohe innerhalb der Bau-
bereiche sind frei. Im Baubereich C sind 1 anrechenbares Un-
tergeschoss und 2 anrechenbare Dachgeschosse erlaubt.

Die Lage von Hauptgebauden wird durch die Baubereiche be-
stimmt. Grenzabstande gem. Art. 19 BZO sind nicht einzuhal-
ten.

Auf die Mantellinie darf gebaut werden. Der Gebaudemantel
darf ausgenommen von Art. 9 GPV von keinen Geb&udeteilen
und Anlagen durchstossen werden. Die Baubereiche sind, ab-
gesehen vom Baufeld A.2, so gross formuliert, dass Gebaude-
vorspriinge und Balkone innerhalb der Baufelde mdglich sind.
Beim Baufeld A.2 wird zumindest ein Wegabstand von 3.5 m
eingehalten.

Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind unter Einhaltung
der kantonalen Mindestgrenzabstande zulassig. Es gilt ein
Mindestabstand gegenlber Strassen und Wegen von 3.5 m.
Freigehalten von unterirdischen Gebaude und Gebaudeteile
muss der im Plan bezeichnete Vorbereich, um eine angemes-
sene Bepflanzung zu ermdglichen. Im Hofbereich ist eine még-
lichst grosse, nicht unterkellerte Flache anzustreben.

Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile missen mindestens
0.5 m unter dem gestalteten Terrain liegen um Wiesenflachen
zu ermoglichen. Punktuelle Gelandemodellierungen ermogli-
chen die Pflanzung von Gehdlzen.

Die unter Art. 9 GPV erlauterten Gebaudeteile und Anlagen
durfen unter Einhaltung der Hohen des Sicherheitszonenplans
die Héhenkoten Ubersteigen. Voraussetzung ist die besonders
gute Gestaltung.
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Erhaltung bestehender Bauten
(Art. 10)

Gesamtwirkung
(Art. 11)

Vorbereich Dorfstrasse
(Art. 4 und 13)

Hofbereich
(Art. 4 und 13)

Erschliessungsbereich
(Art. 4 und13)

Ubergangsbereiche
(Art. 13)

Das ehemalige Bauernhaus GVZ Nr. 45 ist zu erhalten. Davon
ausgenommen sind die beiden rickwertigen Annexbauten.
Umbauten und Zweckanderungen sind unter Berlicksichtigung
von Art. 15 BZO zulassig, sofern der Charakter des Gebaudes
und die Massstablichkeit des Bauvolumens erhalten bleiben.
Durch den Erhalt des Bauernhauses und die sorgfaltige Wei-
terentwicklung wird der Dorfkern Alt-Kloten gestarkt. Somit wird
ein angemessener Ubergang von der Kernzone in die Wohn-
und Gewerbezone geschaffen.

3.3 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fiur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies ist auch bei
einer etappierten Ausfuhrung zu gewahrleisten.

3.4 Freiraum

Der Vorbereich zur Dorfstrasse wird als reprasentativer, halb-
offentlicher Freiraum gestaltet. Er dient zur Anlieferung und fur
Kundenparkplatze des Gewerbes im ehemaligen Bauernhaus.
Mit den entsprechenden Massnahmen wird der Raum aktiviert
und das Ortsbild erganzt.

Der Hofbereich wird als siedlungsorientierter Freiraum ausge-
staltet. Erschlossen wird der Hofbereich uber Zugangswege
vom Ratschengassli und dem Fussweg Im Gassli. Die zentrale
chaussierte Aufenthaltsflache bildet dabei das Zentrum. Die
geforderten Spiel- und Erholungsflachen werden bereitgestelit.

Die Erschliessung der Gebaude erfolgt Uber das Ratschen-
gassli und den Fussweg «Im Gassli». Die Veloparkierung ist
mdglichst nah an den Eingangsbereichen angeordnet. Die bei-
den VSS Normen 640 066 und 640 065 sowie die Merkblatter
zur Veloparkierung der Koordinationsstelle Veloverkehr bietet
eine gute Hilfestellung fir die Planung der Veloabstellplatze.
Die Tiefgarage wird vom Ratschengassli her erschlossen. Die
Entsorgung von Kehricht wird Gber einen Unterflurcontainer in
der Ecke Réatschengassli/lm Gassli gelost. Die Flache wird
dabei nicht mehr als 30% versiegelt ausgestaltet.

Die Ubergange zum 6stlich benachbarten Grundstiick werden
mit Wildstrauchhecken ausgestaltet.
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Zu- und Wegfahrten Areal
(Art. 14)

Parkierung Berechnung
(Art. 15)

Parkplatznachweis
(Art. 15)

Anordnung im Gestaltungsplan
(Art. 15)

Fahrrader
(Art. 15)

3.5 Erschliessung

Vom Ratschengassli her erfolgt die Erschliessung der Sam-
melgarage. Eine weitere Zu- und Wegfahrt ins Areal erfolgt von
der Dorfstrasse her, welche ausschliesslich das Gewerbe des
Baubereichs C erschliesst. Gemeint sind Anlieferung und Kun-
denparkplatze.

Die Berechnungsgrundlage fur die Anzahl der erforderlichen
Fahrzeugabstellplatze ist die kommunale Parkplatzverordnung.
Mit dem Gestaltungsplan werden maximal 6’900 m® GNF er-
moglicht. Das Richtprojekt sieht 52 Wohneinheiten vor. Ge-
mass kommunalem Parkplatzreglement sind fir das Richtpro-
jekt folgende Anzahlen Fahrzeugabstellplatze erforderlich:

Bewohner Besucher
min. max. min. max.
(0.5) (1.2) (0.5) (1.2)
ca. 5300 m* Wohnen 33 80
52 Wohnungen 26 63 7 16
Beschaftigte Kunden
min. max. min. max.
(0.2) (0.6) (0.2) (0.6)
ca. 1600 m* Gewerbe 7 20 1 4

Gemass dem kommunalen Parkplatzreglement durfen fur die
max. 6’900 m*> GNF resp. 52 Wohnungen insgesamt mindes-
tens 26 und maximal 80 Parkplatze erstellt werden. Fir Besu-
cher und Kunden sind zwischen 7 und 20 Parkplatze erforder-
lich. Diese Anzahl kann mit dem Richtprojekt ausgewiesen
werden. Es wird die minimale Anzahl von 33 PP angestrebt.

Mit der Baueingabe wird ein, auf das effektive Bauprojekt ab-
gestimmter Parkplatznachweis, erbracht. Die minimale Anzahl
Parkplatze kann unterschritten werden, wenn ein Mobilitats-
konzept vorliegt.

Die Parkplatze fur Bewohner und Beschaftigte sind unterirdisch
anzuordnen. Fiur Besucher und Kunden dirfen diese auch
oberirdisch angeordnet werden. Das Richtprojekt ordnet alle
Parkplatze inkl. Besucher unterirdisch an.

Der Normbedarf von Fahrradabstellplatzen richtet sich nach
dem kommunalen Parkplatzreglement.
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Fluglarm

Strassenlarm

Flug- und Strassenlarm
Larmgutachten

3.6 Umwelt

Das Gebiet befindet sich im Einflussbereich des Flughafen
Kloten. Auf dem Areal wird der Immissionsgrenzwert in der
Nacht Uberschritten.
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Abb. 7: Ausschnitt Fluglarm Uberschreitung IGW ES Il gis.zh.ch

Die Dorfstrasse weist eine hohe Larmbelastung auf. Der Im-
missionsgrenzwert fir die in der Kernzone giltigen ES Il wird
teilweise Uberschritten.

Der Flug- und Strassenlarm haben wesentliche Auswirkungen
auf das Planungsgebiet. Das Larmgutachten von der Bauphy-
sik Meier AG vom 22. September 2017 ist im Anhang A4 beige-
legt. Zusammenfassend lasst sich folgendes sagen:
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Abb. 8: Larmgutachten Bauphysik Meier AG
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Das Gebaude B besitzt in jedem Geschoss einen Raum
(Wohnen, Essen, Kiche) mit Immissionsgrenzwertliber-
schreitungen in der Nacht von 2 dB aufgrund des Strassen-
larms. Alle Wohnzimmer kénnen jedoch seitlich ohne Grenz-
wertlberschreitung (Strassenlarm) geliftet werden.

Die Beurteilungspegel an der durch Strassenlarm larmbelas-
teten Sldfassade Haus B in der Nacht ist kleiner als der Be-
urteilungspegel durch Fluglarm in der ersten Nachtstunde.
Die Immissionsgrenzwerte in der Nacht werden aufgrund des
Fluglarms um 6 - 7 dB uberschritten (22-23 Uhr).

Aus der Fluglarmbelastung in der ersten Nachtstunde resul-
tiert somit die massgebende Anforderung an die Gebaude-
hille fir die beiden neuen Mehrfamilienhduser. Die Bestim-
mungen nach LSV Art. 31a sind umzusetzen.

Es ist nach der neuen Vollzugspraxis des Kantons gemass
Bundesgerichtsurteil vom 16. Marz 2016 bei der Vollzugsbe-
horde eine Ausnahmebewilligung fir Rdume zu beantragen,
bei denen der Immissionsgrenzwert nach LSV an einem oder
mehreren Fenstern Uberschritten ist.
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Stellungnahmen

Wiirdigung

4 VERFAHREN

4.1 Verfahrensablauf

Eine Herausldsung der Parzelle Kat. Nr. 6197 aus dem Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen GP ,Ratschengassli West* gilt
als Voraussetzung fur eine mdgliche Festsetzung des neuen
GP ,Im Gassli“. Somit wird der 6ffentliche GP ,Ratschengassli
West® parallel zum privaten GP ,Im Gassli“ 6ffentlich aufgelegt.

1 Verabschiedung Bau- und Pla- 15. Januar 2018
nungskommission zu Handen
offentliche Auflage und kantonale
Vorprifung

2.1 Offentliche Auflage (60 Tage), 26. Januar 2018 -
27. Marz 2018

2.2 Anhorung, Kantonale Vorprifung 26. Januar 2018 —

23. Juli 2018
3 Beschluss Gemeinderat 1. Quartal 2019
4 Genehmigung durch Baudirektion  ab 1. Quartal 2019
5 Inkraftsetzung ab 1. Quartal 2019

4.2 Kantonale Vorprifung

Die kantonale Vorpriifung wurde parallel zur 6ffentlichen Aufla-
ge durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 23. Januar 2018 wurde die
Revision des o6ffentlichen Gestaltungsplans «Réatschengassli
West» und den privaten Gestaltungsplan «Im Gassli» zur Vor-
prufung eingereicht. Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) ha-
ben das Amt fir Verkehr (AFV) der Volkswirtschaftsdirektion,
das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), das Amt
fur Landschaft und Natur (ALN), die Fachstelle LArmschutz des
Tiefbauamts (TBA/FALS) sowie die Abteilung Archdologie und
Denkmalpflege des Amts fir Raumentwicklung (ARE/A&D) der
Baudirektion zum Mitbericht eingeladen. Deren Stellungnah-
men sind in die Vorprifung eingeflossen.

Die Herauslésung der Parzelle Kat.-Nr. 6197 aus dem Perime-
ter des offentlichen Gestaltungsplans «Ratschengéssli West»
ermdglicht, dass diese Parzelle im Rahmen des neu aufgestell-
ten privaten Gestaltungsplans «Im Gassli» nach einem zeitge-
massen Konzept und unter Einbezug des inventarisierten Ge-
baudes uberbaut werden kann. Der private Gestaltungsplan
«Im Gassli» sichert eine Nachverdichtung mit hochwertigen
Wohnnutzungen und attraktiven Freirdumen an einer dafur
geeigneten Lage und in einer der Umgebung angemessenen
Dichte. Er leistet damit einen Beitrag, dem Ungleichgewicht
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Antrage

zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen in der Stadt Kloten
entgegenzuwirken. Vor dem Hintergrund des zugrundeliegen-
den Kernzonenbereichs sowie der fur Kloten wichtigen, orts-
bildpragenden Dorfstrasse, wird die Erstellung des Richtpro-
jekts Umgebung sehr begrusst, das eine detaillierte und diffe-
renzierte Freiraumgestaltung fir das Gebiet vorsieht. Gesamt-
haft ist festzuhalten, dass dank des sorgfaltigen Umgangs mit
dem Bauernhaus und seiner Umgebung («Vorbereich
Dorfstrasse»), d.h. dessen expliziten Ausrichtung bzw. Einbin-
dung in den Strassenraum der Dorfstrasse, das Ortsbild auf-
gewertet wird und der dorfliche Charakter in der Kernzone ent-
lang der Dorfstrasse erhalten bleibt.

Die Antrage sind in den Gestaltungsplan eingeflossen. Die
beiden Vorlagen Anpassung 6ffentlicher Gestaltungsplan «Rat-
schengassli West» und privater Gestaltungsplan «Im Gassli»)
werden somit als rechtmassig, zweckmassig und angemessen
gemass § 5 PBG beurteilt.

4.3 Offentliche Auflage und Anhérung

Bis nach Abschluss der 6ffentlichen Auflage sind keine Ein-
wendungen eingegangen. Auf einen Bericht zu den nicht be-
rucksichtigten Einwendungen kann daher verzichtet werden.
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A ANHANG

A1 Richtprojekt Architektur, Pfister & Koller

Architekturbiiro und Verwaltungen AG

A2 Richtprojekt Umgebung, planikum GmbH

A3 Bestehende Werkleitungen

A4 Larmgutachten, Bauphysik Meier AG

A5 Gutachten zur Schutzwiirdigkeit, IBID AG
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Stadt Kloten, Kirchgasse 7, 8302 Kloten
Publikationsdatum: KABZH - 05.09.2019

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000407

Kanton: ZH

Revision offentlicher Gestaltungsplan Ratschengassli West / Privater Gestaltungsplan
Im Gassli, Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8302 Kloten

Die Revision des oOffentlichen Gestaltungsplans Rat-
schengassli West und der private Gestaltungsplan Im Gassli,
welchen der Gemeinderat Kloten mit Beschlissen vom 5.
Februar 2019 zugestimmt hat, wurden von der Baudirektion
am 3. Juni 2019 genehmigt.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts
vom 2. August 2019 sind gegen die Festsetzung und die
Genehmigung keine Rechtsmittel ergriffen worden. Die Re-
vision des oOffentlichen Gestaltungsplans Ré&tschengassli
West und der private Gestaltungsplan Im Gassli treten am
Tag nach der Publikation in Kraft.
Beschluss-/Verfligungsnummer: Baudirektion
Beschluss-/Verfligungsdatum: 03.06.2019

Rechtliche Hinweise:

Kontaktstelle:
Stadt Kloten
Kirchgasse 7
8302 Kloten
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