Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 25 12012

VERFUGUNG

vom 20. Februar 2012

Kloten.  Privater Gestaltungsplan ,,Kirchgasse 21 und 23*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Grosse Gemeinderat von Kloten hat mit Beschluss vom 8. November 2011 dem
privaten Gestaltungsplan ,,Kirchgasse 21 und 23% zugestimmt. Gegen diesen Beschluss
wurde gemiss Bescheinigung des Baurekursgerichts vom 1. Februar 2012 kein Rechts-
mittel eingelegt. Das Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 31. Januar
2012 ersucht die Stadt Kloten um Genehmigung des privaten Gestaltungsplans ,,Kirch-
gasse 21 und 23

Der Planungsperimeter umfasst die drei Grundstiicke Kat.-Nrn. 2483, 103 und 104
zwischen der Kirchgasse, der Bachstrasse und der Verenagasse. Die beiden bestehenden
Liegenschaften sind aus dem kommunalen Inventar der schutzwiirdigen Bauten entlassen
worden und sollen durch eine Neutiberbauung ersetzt werden. Das Bebauungskonzept des

Gestaltungsplans stiitzt sich auf die ,,stidtebaulichen Prinzipien der Zentrumsgestaltung™
der Stadt Kloten von 2010.

Auf der Grundlage der stddtebaulichen Prinzipien wurde fiir den Planungsperimeter ein
Vorprojekt im Massstab 1:200 erarbeitet (ernst niklaus fausch architekten, Ziirich). Das
Projekt sieht eine urbane gemischte Nutzung mit hochqualitativem Wohnraum und
attraktiven Dienstleistungsfldchen vor. Es beinhaltet eine Pflegestation mit Spitex-Nut-
zungen fiir die Stadt Kloten. Die in der Umgebung vorhandene und im Neubau geplante
Infrastruktur kann fiir das Angebot von altersgerechtem Wohnraum im Zentrum genutzt
werden. Die neue Bebauung trigt durch ihre stddtebaulichen und architektonischen Quali-
titen sowie durch die urbane Nutzungsmischung zur Stiarkung des Zentrums von Kloten
bei.
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Nach der kommunalen Bau- und Zonenordnung befindet sich das Areal in der Kernzone
(BZO 1995). Mit dem Entwurf fiir die neue Bau- und Zonenordnung soll der Bereich der

Zentrumszone Z4 zugewiesen werden.

Der Gestaltungsplan setzt die stddtebauliche Erneuerung des Stadtzentrums von Kloten
fort. Er tibernimmt, gestiitzt auf die stddtebaulichen Prinzipien der Stadt, die Ausrichtung
und die Struktur des westlich angrenzenden bereits realisierten Gestaltungsplans ,,Kal-

chengasse®.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Einflussbereich des Flughafens Kloten. Die Fluglarm-
belastung fiihrt zu einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte (IGW) in der ersten
Nachtstunde um 3 dB (vorldufiges Betriebsreglement, vBR). Der Gestaltungsplan legt die
maximal mdgliche anrechenbare Geschossfliche (4'150 m?) und den maximal moglichen
Wohnanteil (2'248 m?) fest. Der Wohnanteil wurde aufgrund eines Vergleichsprojekts fiir
die Kernzone ermittelt. In Bezug auf den Flugldrm ist der Gestaltungsplan in der vorlie-

genden Form genehmigungsfahig.

Die Vorlage ist rechtmaéssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan ,,Kirchgasse 21 und 23%, dem der Grosse Gemeinderat

von Kloten am 8. November 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 704.00 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

II.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.
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IV. Der Stadtrat Kloten wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG o&ftfent-
lich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung nach-

fiithren zu lassen.

V. Mitteilung an den Stadtrat Kloten (unter Beilage von zwei Dossiers), an das Bau-
rekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dos-
siers), an die Sennhauser, Werner & Rauch AG, Kloten, Schaffhauserstrasse 170,
8302 Kloten (Nachfiihrungsstelle), sowie an die Specogna Immobilien, Linden-
strasse 23, 8302 Kloten (Rechnungsadressatin).

Ziirich, den 20. Februar 2012 Amt fir
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Perimeter Gestaltungsplan ,Kirchgasse” im Stadtmodell

Verfasser:
ernst niklaus fausch
architekten eth/sia gmbh

Feldstrasse 133
8004 Ziirich

Freihofweg 9
5000 Aarau

Gestaltungsplan , Kirchg “ Kloten - Bauvorschriften
ernst niklaus fausch architekten eth/sia gmbh_Feldstrasse 133_8004 Ziirich_Freihofweg 9_5000_Aarau_http://www.enf.ch




Gestltzt auf §83ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich wird der nachstehende
private Gestaltungsplan ,Kirchgasse” festgesetzt:

Gestalt

L Kir

Zweck

Bestandteile

Geltungsbereich

Gestaltung

Baubereich

Gesamthohen

“ Kloten - Bauvorschriften

Art. 1

Mit dem Gestaltungsplan , Kirchgasse” sollen die planungsrechtlichen

Grundlagen geschaffen werden fir:

- eine stadtebaulich attraktive Bebauung und Nutzung der Grund-
stlicke Kat. Nr. 2483, Kat. Nr. 104, Kat. Nr. 103 an der Kreuzung
Bachstrasse-Kirchgasse

- attraktive innerstadtische Aussenraume

- die Regelung der Erschliessung und Parkierung

Art. 2

Der Gestaltungsplan ,Kirchgasse” setzt sich zusammen aus:

- vorliegenden Bauvorschriften

- Situationsplan mit Schemaschnitten 1:500

Die stadtische Strategie zur Zentrumsentwicklung (als Resultat des
Studienauftrags ,Zentrumsgestaltung” von 2003) bildet den stadte-
baulichen Hintergrund dieses Gestaltungsplans.

Art. 3

Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt wird, gelten die
Vorschriften der jeweils gliltigen Bau- und Zonenordnung der Stadt
Kloten und des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zrich.

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fir den im Situations-
plan bezeichneten Perimeter. Er umfasst die Parzellen Kat. Nr. 2483,
Kat. Nr. 104 und Kat. Nr. 103 zwischen Kirchgasse, Verenagasse und
Bachstrasse.

Art. 4

Die Uberbauung und ihre Aussenraume sind im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen besonders gut zu gestalten. Insbesondere ist auf eine
sorgfaltige Materialisierung und Gliederung der Fassaden und Aussen-
raume zu achten.

Art. 5

Hauptgebaude dirfen innerhalb des im GP 1:500 definierten Baube-
reichs erstellt werden. Ist eine Pflichtbaulinie festgesetzt, so muss
direkt an dieser Linie gebaut werden. Im Baubereich ist nur ein Haupt-
gebaude erlaubt.

Auskragende und vorstehende Gebaudeteile iiber den Baubereich sind
nicht zugelassen. Ausgenommen davon sind Vordacher.

Besondere Gebaude gemass 88 49 und 273 PBG sind auch ausserhalb
des Baubereichs gestattet. Fir besondere Gebaude ist der Grenzbau
gegenliber Nachbargrundstiicken, Strassen und Wegen mit Zustim-
mung des jeweiligen Nachbarn zulassig.

Art. 6

Die einzelnen Baubereiche dirfen nachfolgende Hohenkoten nicht
Ubersteigen. Kamine, technisch bedingte Aufbauten und Oberlichter
innerhalb des im GP 1:500 markierten Bereiches dirfen nicht fassa-
denbildend in Erscheinung treten und die Dachkante des jeweiligen
Bereiches nicht mehr als 3m Uberragen.

Bereich A1 Héhenkote 457.0 m.i4.M. max. 6 Vollgeschosse

Bereich A2 Hohenkote 454.0 m.i.M. max. 5 Vollgeschosse

Bereich A3 Hohenkote 451.5 m (.M. max. 4 Vollgeschosse

Bereich A4 Hohenkote 445.0 m .M. max. 2 Vollgeschosse

Bereich A5 Hohenkote 454.5 m (.M. max. 5 Vollgeschosse

Bereich DA1 max. 3m Uber Dachkante A1

Bereich DA2 max. 3m uber Dachkante A2

ernst niklaus fausch architekten eth/sia gmbh_Feldstrasse 133_8004 Ziirich_Freihofweg 9_5000_Aarau_http://www.enf.ch 3
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“ Kloten - Bauvorschriften

Art. 7

Die maximale anrechenbare Geschossflache (aGF gemass PBG) betragt
4150m2. Davon betrdgt der maximale Wohnanteil 2'248m2 (gemass
Vergleichsprojekt Kernzone).

Das Gebaude dient fir Wohnungen, Dienstleistungen, Praxen, Blros
und fir Laden. Ebenfalls ist eine Pflegestation der Stadt Kloten mit
Spitex-Nutzungen vorgesehen.

Im Erdgeschoss sind keine Wohnnutzungen zugelassen und Nutzungen
mit Publikumskonktakt anzustreben.

Art. 8
Es sind nur Flachdacher zugelassen. Nicht begehbare Dachflachen sind
zu begrinen.

Art. 9

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt Uber die Kirchgasse. Die
Garagenzu- und wegfahrt ist innerhalb des im Gestaltungsplan 1:500
markierten Bereichs zu erstellen.

Die Anlieferung ist Uber die Kirchgasse und die Verenagasse zuléssig.
Zwischen den im Plan festgelegten Richtungspfeilen im Norden des
Perimeters ist eine Fusswegverbindung zu erstellen, die fir Anwohner,
Beschaftigte, Besucher und Kunden dauernd zuganglich ist.

Art. 10

Die Parkplatze sind hauptsachlich unterirdisch anzuordnen. Die Anzahl
ergibt sich aus den Bestimmungen der gultigen Parkplatzverord-
nung der Stadt Kloten mit den eingesetzten Reduktionsfaktoren fir
~Zentrumsnahes Gebiet” und ist auf 75% der nach dem Parkplatzregle-
ment Kloten maximal méglichen Platze begrenzt.

Es ist eine Mehrfachnutzung der Parkplatze anzustreben. Ebenfalls
konnen bei Bedarf die Parkplatze der Zentrumstiberbauung ,Square”
in die Berechnung miteinbezogen werden, sofern es sich dabei nicht
um Pflichtabstellplatze handelt.

Die Besucherparkplatze sind primar entlang der Verenagasse und
punktuell an der Kirchgasse zu erstellen.

Es durfen keine unterirdischen Parkplatze fir kundenintensive
Nutzungen erstellt werden. Entsprechende Abstellplatze konnen in der
Tiefgarage ,Square’ geblrenpflichtig zur Verfigung gestellt werden.
Mindestens die Halfte der geméass Bau- und Zonenordnung erforder-
lichen Fahrradabstellplatze sind oberirdisch, nahe der Hauseingénge,
anzuordnen und gedeckt auszugestalten.

Fiur Wohnungen sind an geeigneter Lage geniigend Abstellflachen flr
Kinderwagen, Rollstiihle oder ahnliches vorzusehen.

Art. 11

Der Freiraum zwischen dem Baubereich und den umgebenden Stras-
senraumen Kirchgasse und Bachstrasse ist als durchgéngiger Aussen-
raum mit Offentlichem Charakter zu gestalten. Private Nutzungen
(z.B. Sitzbereich eines Cafés, 0.4.) sind zuldssig. Dabei ist auf das tber-
geordnete Konzept der Stadt Kloten fir die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes Ricksicht zu nehmen.

Entlang der Kirchgasse soll eine Baumreihe gepflanzt werden.

Als Ubergang zur Bachstrasse (mit zukiinftiger Haltestelle der Glattal-
bahn) soll ein stadtischer Platzraum mit Aufenthaltsqualitaten erstellt
werden. Die 6ffentlich zugénglichen Bereiche sind hinsichtlich Konzept
und Materialisierung einheitlich zu gestalten.

Art. 12

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe Ill geméss
Larmschutzverordnung zugeteilt. Dem Larmschutz wird durch den
Einbau kontrollierter Wohnungsliiftungen Rechnung getragen.

Das Gebaude wird mindestens im Minergie-Standard ausgefihrt.
Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist das anfallende Meteor-

ernst niklaus fausch architekten eth/sia gmbh_Feldstrasse 133_8004 Ziirich_Freihofweg 9_5000_Aarau_http://www.enf.ch 4



wasser, falls technisch und wirtschaftlich moglich, versickern zu lassen.

Art. 13

Abweichungen Geringfligige Abweichungen zu den Gestaltungsplanvorschriften
kénnen bewilligt werden, wenn eine architektonisch bessere Lésung
dies erfordert und keine nachbarschaftlichen oder 6ffentlichen Interes-
sen entgegenstehen.

Art. 14

Inkrafttreten Der Gestaltungsplan ,Kirchgasse” tritt am Tage nach der amtlichen
Publikation der Genehmigung durch die Baudirektion oder den Regie-
rungsrat in Kraft.

Gestaltungsplan , Kirchgasse” Kloten - Bauvorschriften
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