Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 140 12012

VERFUGUNG

vom 9. Oktober 2012

Kloten.  Offentlicher Gestaltungsplan ,,Wilder Mann*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Grosse Gemeinderat Kloten hat mit Beschluss vom 3. Juli 2012 den o6ffentlichen
Gestaltungsplan ,,Wilder Mann® festgesetzt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Be-
scheinigungen des Baurekursgerichts vom 27. August 2012 und des Bezirksrats Biilach
vom 7. August 2012 kein Rechtsmittel eingelegt. Das Referendum wurde nicht ergriffen.
Mit Schreiben vom 10. September 2012 ersucht die Stadt Kloten um Genehmigung des
offentlichen Gestaltungsplans ,,Wilder Mann®.

Der Planungsperimeter, der durch die Flughafenstrasse, die Schafthauserstrasse, die Obst-
gartenstrasse und die Hinterhofstrasse begrenzt ist, befindet sich nach der rechtkriftigen
Bau- und Zonenordnung in der Zone WG 4 mit einer Ausniitzungsziffer von 0,7. Nach
dem kantonalen Richtplan liegt das Areal in einem kantonalen Zentrumsgebiet. Die Ge-
bietsplanung Flughafen / Kloten hat ergeben, dass die Beziehungen zwischen den drei
Polen Flughafenkopf, Stadtzentrum Kloten und Balsberg zu stidrken sind. Im Rahmen des
stadtischen Stadtentwicklungskonzeptes ist das Areal als Gebiet fiir verdichtete Misch-
nutzung bezeichnet worden. Stidlich angrenzend an das Areal ist das Trassee fiir die kiinf-

tige Verlangerung der Glattalbahn vorgesehen.

Die vier Eigentiimer im Planungsgebiet und die Stadt Kloten, welche sowohl als Grund-
eigentiimerin als auch als Planungsbehorde beteiligt ist, beabsichtigen, die heute unbe-
friedigende stddtebauliche Situation erheblich zu verbessern und eine gut in das Stadt-
gefiige integrierte Uberbauung mit entsprechend hoher Qualitit zu realisieren. Zu diesem
Zweck wurde im Friihling 2011 unter drei eingeladenen Architekturbiiros ein Studien-
auftrag durchgefiihrt. Das Biiro ADP wurde mit der Weiterentwicklung seines Konzeptes
beauftragt. Der stddtebauliche Entwurf bildet die Grundlage fiir den Gestaltungsplan.

Der Gestaltungsplan stellt eine gute planungsrechtliche Grundlage dar fiir die Verwirk-

lichung des stddtebaulichen Ziels einer qualitativ hochstehenden Aufwertung des Pla-
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nungsgebiets. Er entspricht in hohem Mass den Vorgaben des kantonalen Richtplans. Das
Uberbauungskonzept mit einer dichten gemischten Nutzung verspricht eine Aufwertung
des Stadtzentrums von Kloten. Die Zugangsachse vom Flughafen her in die Stadt erhélt
ein pragendes Gesicht. Der Mehrwert, der den Grundeigentiimern durch die Verdichtung
dieses Gevierts entsteht, ist fiir die Offentlichkeit gerechtfertigt durch den stidtebaulichen

Gewinn.

Beziiglich Flugldrm ist darauf hinzuweisen, dass sich das Areal im Bereich mit Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte (bis + 6 dB) befindet. Entsprechend dem Grundsatz,
dass im Bereich mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte die Ausniitzung fiir Woh-
nen gegeniiber der rechtskriftigen Bau- und Zonenordnung nicht erhoht werden darf, wur-
den die entsprechenden Zahlen im Erlduterungsbericht dargelegt. Geméss Ziffer 4.2 der
Vorschriften zum Gestaltungsplan betrdgt die maximal mdgliche Nutzfldche fiir Wohnen
10250 m”.

Die Unterlagen, bestehend aus dem Situationsplan, den Vorschriften und dem erlduternden
Bericht gemiss Art. 47 RPV, sind vollstindig. Wihrend der 6ffentlichen Auflage des
Gestaltungsplans sind keine Einwendungen eingegangen. Die Vorlage ist rechtmissig,

zweckmdssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

It Der offentliche Gestaltungsplan ,,Wilder Mann“, den der Grosse Gemeinderat

Kloten am 3. Juli 2012 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Der Stadtrat Kloten wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG offent-
lich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung nach-

fithren zu lassen.

ITII. Mitteilung an den Stadtrat Kloten (unter Beilage von elf Dossiers), an das Bau-
rekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers) sowie an die Sennhauser Werner & Rauch AG, Schaffhauserstrasse 170,
8302 Kloten (Nachfiihrungsstelle).

Amt flr
Raumentwicklung

Ziirich, den 9. Oktober 2012 Fur den Auszug:
121618/BLI/STM _ % 3 ”M
%,W
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Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann

Bestimmungen

Vom Grossen Gemeinderat festgesetztam . 3 J Uli M1

Namens
Dé?gr%ident:

ossen Gemeinderates:
Die Ratssekretarin: _—,

= i

N

~————

Von der Baudirektion genehmigt am = . OKT. 2012

Fir die Baudirektion:

/ ,/r . / ,,/’/,/'r
Bt
///'/ 777207 764/77Z

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 044 3151399  info@skw.ch 32478 - 02.02.2012
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Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Stadtische Bebauung

Besonders gute
Gesamtwirkung

1. Zweck

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Wilder Mann bezweckt nament-

lich

- die Sicherstellung einer sich gut ins Ortsbild einfigenden
Uberbauung mit sehr guter stadtebaulicher und architekto-
nischer Qualitat,

« die Gewabhrleistung der an diesem Standort erwiinschten
Nutzungsdurchmischung,

+ die Anordnung von publikumsorientierten Nutzungen im
Erdgeschoss entlang der Flughafen-, Schaffhauser- und
Obstgartenstrasse,

+ die Realisierung eines angemessenen Wohnanteils trotz
larmvorbelasteter Situation und die zweckmassige Anord-
nung derselben,

+ die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte,

- die Sicherstellung einer hochwertigen, den Bedurfnissen
der Offentlichkeit, aber auch der Bewohner und Beschaftig-
ten entsprechenden Aussenraumgestaltung,

+ die zweckmassige Erschliessung des Gestaltungsplange-
bietes sowie die rationelle Organisation der Parkierung,

« die Umsetzung der energiepolitischen und 6kologischen
Ziele der Stadt Kloten.

2. Gestaltungsanforderungen

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und aussenraumlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Dies gilt auch fur die zweckméassige Ausstat-
tung und Ausristung sowie flr die Materialien und Farben.

3 Suter* von Kanel » Wild + AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Plan und Bestimmungen

Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Richtprojekt

Aussenraumkonzept

Baubereiche und Anzahl
Gebaude

Nutzflache fur Wohnen

4 Suter + von Kanel * Wild * AG

3. Allgemeines

1 Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan 1:500 (Situati-
on, Schnitte) und den Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugeho-
rigen Situationsplan festgehalten.

3 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die
Bestimmungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung der
Stadt Kloten sowie des tibergeordneten Rechts.

4 Das aus einem Studienauftrag hervorgegangene, tberar-
beitete Richtprojekt von ADP Architekten AG, Zlrich, vom
8.7.2011 gilt fur die Realisierung der Bauten und Anlagen als
wegleitend.

5 Das Aussenraumkonzept von Rotzler Krebs Landschafts-
architekten, Winterthur, Stand 02.02.2012, gilt fur die Realisie-
rung der Aussenraume als wegleitend.

4. Zahl, Lage, aussere Abmessungen und
Nutzung der Bauten

1 Hauptgebaude sind nur innerhalb der im Plan bezeichneten
Baubereiche 1-5 zulassig. Pro Baubereich ist nur ein Hauptge-
baude zulassig.

2 Im Gestaltungsplanperimeter sind gesamthaft 10'250 m2
Nutzflache fur Wohnen zulassig.




Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Nutzungen und Grund-
masse pro Baubereich

Anrechenbare Geschoss-
flachen

Geschossflachentransfer

Gewerbe-, Arealuberbau-
ungs- und Familienwoh-
nungsbonus

Nutzungen im Erdgeschoss

Gebaudelange und Mehr-
langenzuschlag

Anzahl Vollgeschosse

3 Innerhalb der Baubereiche sind folgende Nutzweisen und
maximalen Grundmasse zulassig:

Bau- Zulassige Nutzung Anrechenbare Hohenkote *
bereich Geschossflache
max. max.
[m’] [maMm.]
1 massig stérende Betriebe 2’000 454 .20
2a Wohnen, 3’500 449.00
massig stérende Betriebe
2b Wohnen, 451.80
massig stoérende Betriebe
3a massig stérende Betriebe 4’800 452.20
3b massig storende Betriebe 449.00
3c massig stérende Betriebe 440.00
4a Wohnen, 4’000 454.00
4b nicht stérende Betriebe 452 00
5a Wohnen, 1’800 452.20
5b massig stérende Betriebe 446.00

* Technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftaufbauten, Technik etc.
darfen die maximalen Hohenkoten tberschreiten, sofern die Vorgaben
des Plans «Hindernisbegrenzungsflachen SIL» eingehalten werden.

4 Die anrechenbaren Geschossflachen umfassen samtliche
dem Arbeiten, Wohnen oder sonst dem dauernden Aufenthalt
dienenden oder hierfir verwendbaren Raume in allen Geschos-
sen unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen
und Sanitarraume samt inneren Trennwanden.

5 Es sind keine Geschossflachentransfers zwischen den
Baubereichen zulassig.

6 Der Gewerbebonus, der Arealliberbauungsbonus und der
Bonus fur Familienwohnungen kénnen nicht geltend gemacht
werden.

7 In den Erdgeschossen der Baubereiche 2a/2b und 5a/5b
sind keine Wohnnutzungen zulassig.

8 Innerhalb der Baubereiche 1-5 und der darin zulassigen
Hoéhenbegrenzungen sind die dusseren Abmessungen unter
Berucksichtigung der Pflichtbaulinien nicht beschrankt. Der
Mehrlangenzuschlag kommt nicht zur Anwendung.

9 In samtlichen Baubereichen ist die Anzahl Vollgeschosse
unter Berucksichtigung der maximalen Hohenkote frei.

Suter « von Kanel « Wild « AG




Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Dachgeschosse

Dachform

Baubereich fur auskragen-
de Bauten

Gebaudevorsprunge

Abstande

Orthogonale Bauweise

Anschlusskoten

10 Dachgeschosse gemass § 275 PBG sind nicht zulassig.

11 In samtlichen Baubereichen besteht eine Flachdachpflicht.
Die Flachdacher sind als Retentionsflachen auszubilden und
extensiv zu begrinen.

12 In dem im Plan als Baubereich fur auskragende Bauten be-
zeichneten Bereich ist im Erdgeschoss eine lichte Hohe von
mindestens 3.50 m freizuhalten. Dariber miissen die Oberge-
schosse uber eine Hohe von mindestens 6.60 m den gesamten
Baubereich fur auskragende Bauten uUberstellen. Die im Plan
vermerkten maximal zulassigen Héhenkoten gelten auch fur die
jeweils angrenzenden Baubereiche fur auskragende Bauten.

13 Private Aussenrdume wie Loggien, Balkone usw. sind ges-
talterisch in die Baukérper zu integrieren.

14 Balkone durfen die Baubereiche in den Obergeschossen
um maximal 1.50 m uberschreiten. Eine Uberschreitung der
Baubereiche fur auskragende Bauten sowie Abstutzungen im
Erdgeschoss sind nicht zul&ssig.

15 Einzelne Vordacher sind zulassig, sofern sie gut gestaltet
sind und nicht stérend in Erscheinung treten. Die Vordacher
durfen die Baubereiche um maximal 2.50 m Uberschreiten. Die
Lange der Vordacher ist frei. Abstitzungen sind nicht zulassig.
Entlang der Baubereiche fur auskragende Bauten durfen keine
Vordacher erstellt werden.

16 Erker sind nicht zulassig.

17 Die einzuhaltenden Grenzabstande sowie die minimalen
grundsticksinternen Gebaudeabstande sind durch die Baube-
reiche abschliessend festgelegt.

18 Fur unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie beson-
dere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind die Baubereichs-
begrenzungen nicht massgebend.

19 Die Fassaden innerhalb eines Baubereiches missen ge-
mass den Symbolen im Situationsplan orthogonal zueinander
stehen. Abgeschragte Fassaden sind nicht zuldssig. Ausge-
nommen davon sind die Fassaden im Baubereich 1, welche
nicht orthogonal zueinander stehen mussen.

20 Die der zentralen Freiflache zugewandten und im Plan be-
zeichneten Fassadenseiten haben eine einheitliche Anschluss-
kote im Erdgeschoss von 435.20 m U.M. einzuhalten.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Freiraumkonzept

Vorzonen

Zentrale Freiflache

Hofbereiche

Erschliessungsflachen

Abmessungen

5. Umgebung

1 Die Aussenraume mussen eine besonders gute gestalteri-
sche Qualitat aufweisen, den verschiedenen Nutzungsanspri-
chen gerecht und konzeptionell einheitlich ausgestattet werden.

2 Inden Vorzonen sind hochstammige Baume zu pflanzen
oder gleichwertige Elemente zur Aussenraumgestaltung vorzu-
sehen. In den Vorzonen dirfen mit Ausnahme von kleineren
Vordachern keine Bauten erstellt werden.

3 Die zentrale Freiflache dient allen Bewohnern und Beschéaf-
tigten im Gestaltungsplangebiet. Innerhalb dieser Freiflache
durfen Spiel- und Ruheplatze, Restaurationsflachen fir angren-
zende Gastronomiebetriebe u. dgl. angeordnet werden. Die
zentrale Freiflache ist dauernd zuganglich zu halten. Es dirfen
keine Parkplatze und keine geschlossenen Einfriedungen in-
nerhalb dieser Flache erstellt werden.

4 Die Hofbereiche H1, H2 und H3 dienen als Ubergang zu
den jeweiligen Baubereichen. Die Flache des Hofbereichs H1
muss mindestens 140 m? betragen, die Flache des Hofbereichs
H2 muss mindestens 100 m? betragen, die Flache des Hofbe-
reichs H3 muss mindestens 100 m? betragen. Die genaue Lage
der Hofbereiche ist innerhalb der schraffierten Flache frei. Die
Hofbereiche miissen gegen oben offen sein.

5 Die Hofbereiche mussen von der zentralen Freiflache her
einsehbar sein und mit dieser in einer raumlichen Beziehung
stehen. Sie durfen jedoch zur Sicherung der Zugangskontrolle
abschliessbar sein. In den Innenhéfen dirfen gedeckte Veloab-
stellplatze u. dgl. erstellt werden.

6 Die Erschliessungsflachen sind als Geh- und Fahrflachen
mit einem stufenfreien Hartbelag, der bis an die Fassaden her-
an gefuhrt wird, auszufiihren. Sie sind einheitlich zu gestalten
und dauerhaft freizuhalten. Auch die Grundausstattung wie
Sitzgelegenheiten u. dgl. muss einheitlich sein. Private Nutzun-
gen wie z.B. Sitzbereiche eines Cafés 0.a. sind zulassig. Die
Erschliessungsflachen dienen als Notzufahrten.

7 Die genauen Abmessungen der Baumfelder und Erschlies-
sungsflachen sowie der zentralen und peripheren Freiflache
sind im Detailprojekt festzulegen.

Suter « von Kanel * Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Bepflanzung

Erschliessung GP-Gebiet
fir MIV

Zu-/Wegfahrt Tiefgaragen

Fuss-/Radwegverbindung

Anlieferung

Erschliessungsanlagen

Pflichtparkplatze MIV/INMIV

8 Aufden Parzellen mit den Baubereichen 2a/2b, 3a/3b/3c
und 4a/4b muss jeweils eine Flache von mindestens 50 m? in-
tensiv bepflanzt werden.

9 Es durfen nur ortstypische Badume und Straucher gepflanzt
werden. Neophyten sind nicht erlaubt.

6.  Erschliessung

1 Die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes ist fur den
motorisierten Individualverkehr nur Gber die Obstgarten- und
die Hinterhofstrasse méglich.

2 Die Zu- und Wegfahrt zu den Tiefgaragen hat an den im
Plan bezeichneten Stellen zu erfolgen. Fir die Baubereiche 1
und 2a/2b, welche Uber keine eigene Zu- und Wegfahrt verfi-
gen, ist die Erschliessung wahlweise Uber die Baubereiche
3a/3b/3c, 4al4b oder 5a/5b zu organisieren. Die notwendigen
Wegrechte sind mit privatrechtlichen Vertragen zu sichern.

3 Die offentlich zuganglichen Fuss- und Radwegverbindun-
gen sind gemass den schematischen Angaben im Plan anzule-
gen. lhre Breite hat mindestens 2.00 m zu betragen. Die Fuss-
und Radwegverbindungen missen dauernd zuganglich sein.

4  Mit Ausnahme des im Plan bezeichneten Bereiches mit An-
lieferungsverbot ist die Anlieferung grundsatzlich Gberall zulas-
sig, sofern sie ruckwartig erfolgt und die Bestimmungen der
Verkehrssicherheitsverordnung eingehalten werden.

5 Die noch fehlenden Erschliessungsanlagen und deren Fi-
nanzierung sowie die geplante Landumlegung sind in einem
privaten Erschliessungsvertrag zu regein.

7. Parkierung

1 Fur die Bemessung des Bedarfs an Pflichtparkplatzen far
Motorfahrzeuge und an Abstellplatzen fur Zweirader gelten die
Bestimmungen des jeweils gultigen Parkplatzreglements der
Stadt Kloten.

Suter * von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Parkierung MIV

Parkierung NMIV

Warme

Haus- und Betriebskehricht

ES I

Pflichtbaulinien

Luftungsfenster

2 Die Parkplatze fur Beschaftigte, Bewohner und Hotelgaste
sind unterirdisch anzuordnen. Ausgenommen davon sind die
Parkplatze fur Beschaftigte der Baubereiche 1 und 5a/5b, wel-
che auch oberirdisch angeordnet werden durfen.

3 Die Parkplatze fur Besucher und Kunden kénnen ober-
oder unterirdisch angeordnet werden.

4 Die Abstellplatze fur Zweirader sind an gut zuganglichen
Lagen ober- oder unterirdisch anzuordnen. Oberirdisch ange-
ordnete Abstellplatze sind mit einem Witterungsschutz zu ver-
sehen.

8.  Ver-und Entsorgung

1 Als Warmetrager sind in erster Linie alternative Energietra-
ger, wie z.B. Abwasser der bestehenden Schmutzwasserlei-
tung, Grundwasser usw., zu verwenden oder alternative Ener-
giesysteme wie Flachen-Tabs usw. einzusetzen.

2 Fur die Erzeugung von Warmwasser sind auch Sonnenkol-
lektoren auf den Dachern zuldssig. Diese sind zuriickhaltend in
die Bebauung zu integrieren.

3  Alle Neubauten missen mindestens den Standard von Mi-
nergie erfullen.

4 Die Containerabstellplatze fur die Entsorgung von Haus-
und Betriebskehricht sind im Baubewilligungsverfahren festzu-
legen.

9. Larmschutz

1 Es gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeits-
stufe Il

2 Wo Pflichtbaulinien bestehen, missen mindestens die Fas-
saden des Erd- und 1. Obergeschosses auf diese gestellt wer-
den.

3 Gegen die Schaffhauser- und die Flughafenstrasse durfen
keine Luftungsfenster angeordnet werden.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wilder Mann, Kloten
Bestimmungen

Zu-/Wegfahrt Tiefgaragen

Ausnahmeregelung

Inkrafttreten

4  Die neu zu erstellenden Zu- und Wegfahrten zu den Tiefga-
ragen sind zu Uberdecken und wenn méglich in die Gebaude zu
integrieren und mit schalld@mmenden Materialien auszugestal-
ten.

10.  Abweichungen

Geringfugige Abweichungen zu den Gestaltungsplanvorschrif-
ten kénnen bewilligt werden, wenn eine architektonisch bessere
Losung diese erfordern und keine nachbarschaftlichen oder 6f-
fentlichen Interessen beeintrachtigt werden.

11. Rechtswirkungen

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Wilder Mann tritt am Tage nach
der &ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die
kantonale Baudirektion in Kraft.

10 Suter « von Kanel » Wild * AG
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