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Sachverhalt

Der Gemeinderat Kloten stimmte mit Beschluss vom 3. Februar 2015 dem privaten Ge-
staltungsplan «Weinbergstrasse» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Bilach vom 31. Méarz 2015, die durch das Amt fiir
Raumentwicklung eingeholt wurde, keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
30. Mérz 2015 ersucht die Stadt Kloten um Genehmigung der Vorlage.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 2124 ist heute mit Gebduden aus den spéaten sechziger Jahren
bebaut. Diese weisen einen hohen Sanierungsbedarf auf und sollen deswegen Ersatz-
bauten weichen. Ziel ist, dass diese Ersatzbauten architektonisch und stadtebaulich eine
hohe Qualitat sowie grossziigige Aussenrdume aufweisen. Es wird eine besonders gute
Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung angestrebt. Der private Gestal-
tungsplan «Weinbergstrasse» soll die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen
dafir schaffen. '

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Vorgesehen ist, sieben Wohngeb&ude zu erstellen und sechs davon in zwei zueinander
versetzten Reihen parallel zur norddstlich angrenzenden Weinbergstrasse anzuordnen.
Zwischen diesen beiden Reihen kommt ein Freiraum zu liegen, welcher den Bewohnern
als Spiel- und Begegnungsflache sowie als arealinterne Erschliessung dient. Aufgrund
der Hanglage tritt die nérdliche Hauserreihe, von der Weinbergstrasse aus gesehen, fast
nur eingeschossig in Erscheinung, wohingegen die sudliche Reihe ein Erdgeschoss und
drei Obergeschosse aufweist.

Die Parkierung erfolgt in einer Tiefgarage, welche von der Weinbergstrasse her erschlos-
sen wird. Weitere, oberirdische Parkplatze befinden sich entlang der Weinbergstrasse.
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Die Uberbauung soll hauptsachlich dem Wohnen dienen. Es sind aber auch nicht stéren-
de gewerbliche Nutzungen zuléssig. Der Anteil gewerblich genutzter Flachen darf geméass
Vorschriften héchstens 1/3 der gesamten anrechenbaren Flachen betragen.

Der Gestaltungsplan regelt im Gegensatz zur Bau- und Zonenordnung (BZO) die Héhe
der Geb&ude durch eine maximale Hohenkote, um die Aussicht der benachbarten Grund-
stiicke méglichst wenig zu beeintrachtigen. Aufgrund der Hanglage ist die Hohe der obe-
ren Geb&udereihe tiefer als die der unteren Reihe. Weitere Abweichungen von der BZO
betreffen die Abstédnde bzw. Mehrlangenzuschlédge, die Zahl der Vollgeschosse sowie die
erhdhten Anforderungen an die Gestaltung. Daneben wird das Ausniitzungsmass als Ge-
samtgrundflache und nicht als Ausniitzungsziffer definiert.

Den mit Vorprifung des Amts fur Raumentwicklung vom 12. Februar 2014 gesteliten An-
trdgen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmaéssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemaéss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen

und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebiihrenordnung fir Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfiigung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Weinbergstrasse», welchem der Gemeinderat Kloten
mit Beschluss vom 3. Februar 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 580.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv VV auferlegt.

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

IV. Die Stadt Kloten wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

- diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen
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nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen

Mitteilung an

Kloten (unter Beilage von drei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

SWR Geomatik AG (Kloten), Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten (Nachfiihrungsstelle)
IBC Innova Baumanagement & Consuilting AG, Im Lerchenfeld 2, 9535 Wilen bei Wil
(Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwickiung

Flr den Auszug:

p i -
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Perimeter Gestaltungsplan, Art. 2 Abs. 2

Baubereiche B1 bis B7 mit Baubereichslinien, Art. 8
Unterirdischer Baubereich, Art. 9 Abs. 3
Freiraumbereich, Art. 12 Abs. Abs. 1 (Lage schematisch)
Abstandsbereich Wald und Gewasser, Art. 5 Abs.3

Baumallee, Art. 12 Abs. 3 (Lage schematsich)

Spiel- und Erholungsflache, Art. 12 Abs. 1, (Lage schematisch)

Bereich fur Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Art. 13 Abs. 1 (Lage schematisch)
Oberirdische Parkierung, Art. 15 Abs. 2 (Lage schematisch)

offentliche zugangliche Fusswege, Art. 14 (Lage schematisch)
Verkehrsbaulinie suspendiert, Art. 3 Abs. 4

Koordinatenpunkt (Nummer siehe Verzeichnis)
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bestehende 6ffentlliche Fusswegverbindung
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Stadt Kloten: Privater Gestaltungsplan “Weinbergstrasse”, Vorschriften Seite 2

Art. 1 Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine architektonisch und stadtebauliche beson-
ders gut gestaltete Uberbauung mit hoher Wohnqualitat.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind die nach-
stehenden Vorschriften und der Situationsplan 1:500.

Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:500 bezeich-
neten Perimeter und umfasst die Parzelle Kat. Nr. 2124 mit einer
Gesamtflache von 10°087 m?.

Art. 3 Geltendes Recht

1

Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der
§§ 85 ff gemass Planungs- und Baugesetz.

Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachfolgenden Vorschriften.
Vorbehalten bleiben kantonales und Bundesrecht.

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten
die Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung.
Wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans ist die Bauli-
nie entlang der Weinbergstrasse suspendiert.

Art. 4 Larmschutzbestimmungen

1

Dem Gestaltungsplangebiet wird die Empfindlichkeitsstufe I
gemass eidg. Larmschutzverordnung zugeordnet.

Massgebend fir die larmschutzrechtliche Beurteilung ist der
Immissionsgrenzwert geméass eidg. Larmschutzverordnung.

Art. 5 Nutzweise

1

In den gemass Situationsplan bezeichneten Baubereichen B1
bis B7 sind nicht stérende gewerbliche Nutzungen und Wohn-
nutzungen zulassig.

Der im Situationsplan bezeichnete Freiraumbereich dient der
Anordnung der erforderlichen Spiel- und Erholungsflachen und
der Gebaudeerschliessung. Die Nutzung von Teilflachen als Pri-
vatgarten ist zulassig. Zudem darf der siedlungsorientierte Frei-
raum fir arealinterne Zugange fiur Fussganger und im Sinne von
Notzufahrten genutzt werden.

27754_05A_140902_GPVor.docx Planpartner AG



Stadt Kloten: Privater Gestaltungsplan “Weinbergstrasse”, Vorschriften Seite 3

Art.

Der
sam

Art.
1

27754_05A_140902_GPVor.docx

Der Abstandsbereich Wald und Gewasser dient als Freiflache im
Ubergang zum offentlichen Gewasser Nr. 3.0 ,Rousbach®. Die
Nutzung zur Realisierung eines 6ffentlichen Fusswegs ist unter
Berlicksichtigung der Gewasserschutz-Gesetzgebung zuléssig.

6 Wohn- und Gewerbeanteil

Anteil gewerblich genutzten Flachen darf héchstens 1/3 der ge-
ten anrechenbaren Flachen im Sinne von Art. 7 Abs. 1 betragen.

7 Grundmasse

In den Baubereichen darf gesamthaft eine Gesamtnutzflache,
GNF von maximal 9100 m? erstellt werden. Als Gesamtnutzfla-
che gilt die fur den dauernden Aufenthalt von Personen be-
stimmten Flachen nach § 255 Abs. 1 gemass Planungs- und
Baugesetz unter Einschluss der entsprechenden Fléachen in
Unter- und Dachgeschossen.

Gebaude und Gebaudeteile durfen vorbehéltlich Art. 9 eine Ho-
henkote von 475.00 m.u.M. (inkl. Schichten Dachbegriinung)
nicht Giberschreiten.

Die Zahl der Vollgeschosse und anrechenbaren Dach- und Un-
tergeschosse innerhalb der Baubereiche ist im Rahmen des
PBG frei.

Nichtanrechenbare und anrechenbare Untergeschosse sind un-
ter dem Vorbehalt des Gewasserschutzrechts zulassig.
Zwischen einzelnen Gebauden ist ein Gebaudeabstand von
mindestens 7.00 m einzuhalten. Fur Besondere Gebaude ge-
mass § 273 PBG gilt kein Gebaudeabstand.

Im ,Abstandsbereich Wald und Gewasser* sind keine unter- und
oberirdische Gebaude und Gebaudeteile zulassig.

Die Festlegungen bzgl. Gebdude- und Firsthéhe, Grundgrenz-
abstand, Mehrlangenzuschlag und Zuschlag zum Grenzabstand
gemass Art. 19 und Art. 42 BZO, § 260 und § 270 Abs. 1+2 PBG
finden keine Anwendung.

Planpartner AG



Stadt Kloten: Privater Gestaltungsplan “Weinbergstrasse”, Vorschriften Seite 4

Art. 8 Oberirdischer Gebaudemantel

1

Oberirdisch in Erscheinung tretende Gebaude und Gebaudeteile
missen innerhalb der im Situationsplan eingetragenen Baube-
reichen B1 bis B7 erstellt werden.

Der oberirdische Gebaudemantel ergibt sich aus den im Situati-
onsplan eingetragenen Baubereichen und der maximalen H6-
henkote gemass Art. 7 Abs. 2.

Auf die Baubereichslinien darf gebaut werden.

In den Baubereichen B1 bis B7 durfen fur den dauernden Auf-
enthalt von Personen héchstens je ein Gebaude erstellt werden.

Art. 9 Abweichungen vom Gebaudemantel

1

Der Gebaudemantel gemass Art. 8 und damit auch die Hoéhe
gemass Art. 7 Abs. 2 darf von folgenden Gebauden, Gebaudetei-
len und Anlagen durchstossen werden: Kamine, technisch be-
dingte Aufbauten, Absturzsicherungen, Konstruktion der
Dachrandabschlisse (Aufbordungen) und dergleichen. Davon
ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.
Betriebsnotwendige Vor- und Anbauten der Hauptgebaude wie
Lichtschachte sowie Auf- und Abgénge etc. sind zuldssig.
Unterirdische Gebaude und Geb&udeteile sind im gemass Situa-
tionsplan bestimmten unterirdischen Baubereich sowie in den
Baubereichen 1 bis 7 zulassig.

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 Planungs- und Bauge-
setz sind ausserhalb der bezeichneten Baubereiche zulassig.
Nicht abgestitzte Balkone und Vordacher durfen den Gebaude-
mantel um maximal 1.50 m Gberstellen.

Art. 10 Abgrabungen

Abgrabungen sind unter der Voraussetzung der guten Einordnung
zulassig.

Art. 11 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine beson-
ders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt auch in Bezug auf
die Dachflache und ist auch bei einer etappierten Ausfuhrung zu ge-
wahrleisten.

27754_05A_140902_GPVor.docx Planpartner AG



Stadt Kloten: Privater Gestaltungsplan “Weinbergstrasse”, Vorschriften Seite 5

Art. 12 Freiraum

1

In der im Situationsplan als Freiraumbereich bezeichneten Fla-
che sind die Spiel- und Ruheflache anzuordnen. Diese sind
zweckmassig auszuristen.

Der Gestaltung des Ubergangs zum Landwirtschaftsgebiet und
dem Rousbach sowie zur Weinbergstrasse ist besondere Beach-
tung zu schenken.

Entlang der Weinbergstrasse ist im Sinne einer Strassenraumge-
staltung eine Baumreihe zu pflanzen.

Art. 13 Erschliessung fiir Motorfahrzeuge

1

Die Tiefgarageneinfahrt ist im entsprechenden Bereich gemass
Situationsplan anzuordnen.

Besucherparkplatze durfen unter Vorbehalt der Verkehrssicher-
heit von der Weinbergstrasse her erschlossen werden. Zu- und
Wegfahrten (z.B. Notzufahrten) sind gestattet.

Ein- und Ausfahrten in die Weinbergstrasse sind geméass dem
Typ B der Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) auszubilden.
Weitere Untergeordnete Zu- und Wegfahrten (z.B. Notzufahrten)
sind gestattet.

Die Zugéanglichkeit zu den einzelnen Geb&uden ist im Sinne der
kantonalen ,Normalien tber die Anforderungen an Zugange“ zu
gewahrleisten.

Zufahrten zu Parkierungsanlagen sind gemass Art. 7 Larm-
schutzverordnung, LSV zu optimieren.

Art. 14 Fusswegverbindung

Die offentlichen Fusswegverbindungen gemass Eintrag im Situati-
onsplan sind zu gewahrleisten.

Art. 15 Parkierung

1

2

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge von Bewohnern und Beschéftig-
ten sind unterirdisch anzuordnen.

Oberirdische Abstellplatze fur Motorfahrzeuge von Besucher und
Kunden sind an den im Situationsplan bezeichneten Stellen zu-
lassig.

27754_05A_140902_GPVor.docx Planpartner AG



Stadt Kloten: Privater Gestaltungsplan “Weinbergstrasse”, Vorschriften Seite 6

3 Die Anzahl Autoabstellplatze und Veloabstellplatze bemisst sich
aufgrund des jeweils glltigen Parkplatzreglements der Stadt Klo-
ten.

Art. 16 Energie

Die Neubauten haben zumindest den Energiewerten des jeweils gl-
tigen MINERGIE-Standards zu entsprechen.

Art. 17 Hochwasserschutz

1 Schutzmassnahmen gegen Hochwasserschaden liegen in der
Eigenverantwortung der Bauherrschaft.

2 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind allfallig erforder-
liche Schutzmassnahmen aufzuzeigen, mit denen sich Risiken
minimieren lassen.

Art. 18 Okologie, Dachbegriinung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den &ko-
logischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen
Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz zu optimieren.

2 Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder als Ein-
und Ausgénge genutzt werden, extensiv zu begrinen. Ausge-
nommen sind Flachdacher von technisch bedingten Aufbauten.

Art. 19 Etappierung

Eine Etappierung ist zuldssig.

Art. 20 Bestehend Gebédude / Zwischennutzungen

Bauliche Veréanderungen sind nur soweit zulassig, dass der Zweck
des Gestaltungsplans nicht nachteilig beeinflusst wird.

Art. 21 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

27754_05A_140902_GPVor.docx Planpartner AG
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1 AUSGANGSLAGE 4

Anlass

Perimeter

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Anlass / Zielsetzung

Abb. Nr. 1 Heutige Bebauung

Das Grundstiick Kat. Nr. 2124 liegt in einer sidexponierten Hanglage
am Bauzonenrand und ist heute mit zwei und dreigeschossigen Ge-
bauden aus den spaten Sechzigerjahren bebaut. Diese weisen einen
hohen Sanierungsbedarf auf. Die Eigentimerschaft beabsichtigt an
diesem Standort eine architektonisch und stadtebaulich attraktive
Neubebauung mit grossziigigen Aussenrdumen und hoher Wohnquali-
tat zu entwickeln. Die neuen Wohnbauten sollen sich dabei besonders
gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einordnen und
einen Ubergang zum Landwirtschaftsgebiet sowie zum nahegelege-
nen Rousbach schaffen. Zudem sollen Massnahmen gegen die fest-
gestellte Hochwassergefahrdung entwickelt werden.

1.2 Perimeter

Abb. Nr. 2 GP-Perimeter (Quelle: Google Earth)

Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst das Grundstick Kat. Nr.
2124 an der Weinbergstrasse in Kloten. Im Siiden stésst das Grund-
stick an die Landwirtschaftszone. Nordwestlich des Perimeters ver-
lauft der Rousbach (6ffentliches Gewasser Nr. 3.0).
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1 AUSGANGSLAGE 5

Grunddienstbarkeiten

Kantonale und Regionale
Richtplanung

Kommunale Richtplanung

1.3 Grunddienstbarkeiten

Gemass den aktuellen Grundbuchausziigen sind auf dem Gestal-
tungsplangrundstiick verschiedene Grunddienstbarkeiten eingetragen.
Die Eintrage sind weitgehend mit den Zielen des Gestaltungsplans
und dem Richtprojekt vereinbar. Einzelne Grunddienstbarkeiten wer-
den auf privatrechtlicher Basis spatestens im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens bereinigt respektive angepasst.

1.4 Ubergeordnete Grundlagen

/
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Abb. Nr. 3 Ausschnitt kantonaler Richtplan (Karte Siedlung und Landschaft,
nachgefiihrt bis 23. August 2004)

.

Der Gestaltungsplan beriicksichtigt die gestellten Anforderungen ge-
mass den kantonalen und regionalen Richtplénen.

1.5 Kommunale Grundlagen

Chrdinxler

540.1

Abb. Nr. 4 Ausschnitt kommunaler Richtplan

460 %
369\ W

Gemass dem kommunalen Richtplan sind entlang der Weinbergstras-
se und dem Rousbach der bestehende Weg als "kommunaler Fuss-
weg, Spazierweg, Wanderweg" eingetragen. Der Fussweg soll beid-
seits der Weinbergstrasse ausgefiihrt werden. Im Bereich des Gestal-
tungsplans ist die Weinbergstrasse mit einem beidseitigen Trottoir
ausgebaut.
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1 AUSGANGSLAGE 6

Die gemass kommunalem Richtplan eingetragenen Fusswegverbin-
dungen sollen aufrechterhalten werden.

LT

Abb. Nr. 5 Rousbach und Fssweg jé auf sepéaten GrundstUckpaerlen,‘ '
Fussweg geméss kommunalem Richtplan (Foto September 2013)

Abb. Nr. 6 Weinbergstrasse mit beidseitigem Trottoir

Bau- und Zonenordnung

O RNt T
4

12013

Gemass dem geltenden Zonenplan der Stadt Kloten vom 15. Juni
2013 liegt das vom Gestaltungsplan betroffene Grundstick in der
Wohnzone W2c. Die geltenden BZO lasst bei Arealflachen von min-
destens 3'000 m? die Arealiiberbauung zu, womit diese auf dem GP-
Grundstuick erlaubt ist.

Verkehrsbaulinien Entlang der Weinbergstrasse (Erschliessungsstrasse) gilt die Ver-
kehrsbaulinie RRB 3479 1957. Diese wird aufgrund der geplanten
Anlagen im Baulinienbereich (Parkplatze, Stitzmauern, Garagenram-
pe) fur die Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.
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1 AUSGANGSLAGE 7

Waldabstands-
Gewasserabstandslinie

kommunale Energieplanung

Denkmalpflege / Archdologie

Bei der Projektierung wird die Lage der bestehenden Leitungen im
Bereich des Trottoirs beriicksichtigt und allféllige Anpassungen mit
der Stadt Kloten koordiniert.

’ ok Nr/ )
: 2124

Abb. Nr. 8 Ausschnitt AV Daten mit Waldabstandslinie

Ein Teil des Grundstiicks Kat. Nr. 1542 ist Wald. Aufgrund des Wal-
des und der N&he zum o&ffentlichen Gewd&sser Rousbach gilt die
Waldabstandslinie BDV 174/2004.

Die Waldabstandslinie wird von den Baubereichen respektiert. Frei-
tragende Balkone und Vordéacher dirfen tber die rechtsgultige Wald-
abstandslinie hinausragen.

Abb. Nr. 9 Ausschnitt kommunaler Energieplan vom 15. April 2008

Die kommunale Energieplanung der Stadt Kloten vom 15. April 2008
ist behdrdenverbindlich und damit bei einer Anpassung bei Teilen der
Nutzungsplanung (z.B. Gestaltungsplan) zu bericksichtigten. Das
Gestaltungsplangebiet ist im Energieplan mit ,prioritire Energiever-
sorgungsgebiete, Umweltwdrme (insbesondere Erdsonden)” bezeich-
net. Die Festlegung der kommunalen Energieplanung ist bei der Wahl
des Energietragers zu beriicksichtigen. Abweichungen sind mdglich,
jedoch zu begriinden.

Im GP-Perimeter befinden sich keine Bauten oder Landschaftsele-
mente, welche inventarisiert oder geschiitzt sind.
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1 AUSGANGSLAGE 8

Flugh6henbegrenzung

Offentliches Gewasser

Grundwasser / Gewasserschutz

Die geplanten Maximalen H6hen an den Geb&duden und allfélliger
Baukrane tangieren die Flugh6henbegrenzung des Flughafens Kloten
nicht.

1.6 Wasser

Abb. Nr. 10 Lage Rousbach, &ffentliches Gewéasser Nr. 3.0

Auf dem nordwestlichen Nachbargrundstiick Kat. Nr. 4870 fliesst der
offene Rousbach (6ffentliches Gewasser Nr. 3.0).

Abb. Nr. 11 Rousbach (Eigentumer Kanton Zirich), Weg (Eigentimer politi-
sche Gemeinde Kloten) September 2013

Gemaéss den Eintrdgen im GIS-Browser des Kantons Zirich sind im
GP Perimeter keine Grundwasservorkommen oder Gewa&sserschutz-
bereiche vorhanden. Der Baugrund wird im Rahmen der Weiterent-
wicklung des Richtprojektes durch einen Geoelogen untersucht. Dies
insbesondere aufgrund der grossflachigen Tiefgarage und der geplan-
ten Stutzmauern im Bereich der Weinbergstrasse.

27754_05A_140902_Bericht .docm

Planpartner AG



1 AUSGANGSLAGE 9

Hochwasser
Situation

Massnahmen Hochwasser
Kurzgutachten

Hochwasser
Umsetzung im Umgebungskonzept

_Gstein
¥ 3099'

Chwgnxler
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Abb. Nr. 12 Darstellung Hochwassergefahrdung (www:gis.zh.ch)

5088

Geméass den vorliegenden Planungsgrundlagen ist das GP-
Grundstick von einer mittleren Hochwassergefdhrdung betroffen.
Diese ist die Folge einer zu klein dimensionierten Eindolung nérdlich
des Gestaltungsplanareals. Die Eindolung liegt mitten in einem Ein-
familienhausquartier und verlauft quer durch mehrere, private Grund-
stiicke. Eine Verbesserung dieser Ausgangslage wurde breit diskutiert
und als kurz- bis mittelfristig wenig realistisch eingeschatzt.

Fur den Umgang mit der Hochwassersituation wurde durch das Inge-
nieurbiiro Hunziker, Zarn & Partner (Verantwortlich fir Hochwasser-
kartierung der Stadt Kloten) hinzugezogen. Aufgrund vertiefter Abkla-
rungen und der Erdrterung unterschiedlicher Lésungsansétze wurde
seitens des Ingenieurbiros ein Kurzgutachten (siehe Anhang A4)
erstellt, welches die Grundlage fir das nachfolgende Richtprojekt
darstellt. Bauten und Umgebungsgestaltung des Richtprojekts reagie-
ren auf die statuierte Gefahrdung (Hochwasserfihrung durch Terrain-
gestaltung, Eingangskoten, Tiefgaragenrampe, Lichtschéchte etc).
Die gewonnenen Erkenntnisse sind in das Aussenraumkonzept einge-
flossen (s. u.). Die Machbarkeit der Hochwasserableitung konnte
damit gepruft und sichergestellt werden.

Abb. Nr. 13 Ideenskizze Durchleitung Hochwasser, planikum GmbH, Septem-
ber 2013

27754_05A_140902_Bericht .docm

Planpartner AG




1 AUSGANGSLAGE 10

Umsetzung

Gewasserraum /
Abstandsbereich Wald Gewéasser

Nutzung /
Abstandsbereich Wald Gewasser

Mutation

Belastete Standorte / Altlasten

Um auf ein moégliches Hochwasser zu reagieren, entstehen durch
gezielte, der bestehenden Topographie entsprechende, Geldandemo-
dellierung unter Einbezug der Gehweggestaltung entlang der Strasse
Abflusskorridore durch beide Geb&udereihen nach Suden, die fir ein
Ablaufen der tiberschiissigen Wassermassen sorgen ohne Architektur
oder Freiraum zu beeintrachtigen. Dabei hdngt die Anzahl der vorge-
sehenen Korridore (min. 1, max. 4) von der Dimensionierung der ein-
zelnen ab. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist diese ab-
schliessend zu definieren.

Der Gewaéasserraum des Rousbachs ist noch nicht ausgeschieden.
Eine Ausscheidung des Gewdasserraums im Rahmen des Gestal-
tungsplans wird aufgrund der kurzen Abschnittslange als unzweck-
massig beurteilt'. Die Bebauung respektiert die bestehende Wald-
und Gewasserabstandslinie BDV 174/2004. Es wird der ,Abstandsbe-
reich Wald und Gewasser” von 9.00 m zur Grundsticksgrenze Kat. Nr.
4871 und damit zum Rousbach von Bauten und Anlagen freigehalten.
In diesem Bereich ist eine naturnahe Gestaltung des Gewéssers be-
absichtigt.

Zwischen dem Rousbach und der Bebauung ist nach wie vor der
kommunale Fuss-/Spazier-/Wanderweg angeordnet. Ebenfalls ist in
diesem Bereich ein Teil der Spiel- und Ruheflachen geplant. Die ge-
naue Lage und Ausdehnung der Anlagen wird mit der Detailprojektie-
rung im Einvernehmen mit den betroffenen Eigentimern sowie hin-
sichtlich der funktionellen Anforderungen mit der Stadt Kloten und
dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) festgelegt.
Dannzumal wird auch die Gestaltung des ,Gewéasserraums® bestimmt.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der Grundstiicksstruktur und
die Eigentumsverhéltnisse beim Umgestaltung des Bachraums und
des Wegs eine Mutation erforderlich sein wird (Situation siehe
Abb. Nr. 8), welche nicht Bestandteil des Gestaltungplanverfahrens ist.

1.7 Boden

Im Gestaltungsplanperimeter sind weder Hinweise auf einen ,belaste-
ten Standort“ noch auf Altlasten bekannt.

' Protokoll Sitzung AWEL vom 26. Juni 2013
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2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR

Vorgeschichte

Bestehende Bebauung

Projektentwicklung

UND UMGEBUNG 11

2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR
UND UMGEBUNG

2.1 Richtprojekt Architektur

Auf dem Grundstick Kat. Nr. 2124 wurde basierend auf dem Entwurf
der Bau- und Zonenordnung, welche geméss von § 7 PBG aufgelegt
wurde, bereits ein erstes Vorprojekt entworfen. Dieses fiihrte zu einer
Reihe von Einwendungen im Rahmen der Revision der Bau- und
Zonenordnung. Kritisiert wurde insbesondere die Hdhenentwicklung
der Neubauten. Der o6ffentlich aufgelegte Zonenplan hat an dieser
Lage dannzumal eine héhere Bebauung zulassen sollen. Basierend
auf den Ergebnissen aus dem Einwendungsverfahren wurde das
Grundstiick neu der Wohnzone W2c zugeteilt, was heute Rechtsgiil-
tigkeit hat. Im Rahmen des Einwendungsverfahrens wurde zwischen
den betroffenen Eigentimern vereinbart, dass die Vorgaben fir eine
kunftige Bebauung mittels Gestaltungsplan geregelt werden sollen.

Heute ist das Grundstiick mit 2 bis 3-geschossigen Mehrfamilienh&u-
sern bebaut. Je nach Lage im Hang wird das unterste Geschoss fir
die Garagierung genutzt. Die Gebaude orientieren sich mehrheitlich
nach Studwest. Aufgrund einer groben Berechnung der heutigen Aus-
nutzung ist das Areal um rund einen Drittel unternutzt. Der aktuelle
energetische und bauliche Zustand und die innere Struktur der Ge-
baude lasst auch aus wirtschaftlicher Betrachtung eine Sanierung
nicht mehr zu.

Abb. Nr. 14 heutige Bebauung mit Zugang und Garagen

Mit der Ausarbeitung des Richtprojekts wurde die stéddtebauliche Set-
zung, Volumetrie, Aussenraum und Erschliessung der Baukdérper
untersucht. Die entsprechenden Qualitdten werden mit dem Gestal-
tungsplan gesichert. Einzelne Zwischenstdénde wurden Vertretern der
Stadt Kloten prasentiert und aufgrund der gewonnen Erkenntnisse
weiterentwickelt. Die architektonische Gestaltung ist dem Verfahrens-
stand entsprechend ausformuliert.
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2 RICHTPROJEKTE ARCHITEKTUR

Eingliederung Umgebung

Bebauungskonzept

UND UMGEBUNG 12

Das Richtprojekt wird bis zur Baueingabe weiterentwickelt und detail-
lierter ausgefiihrt. Es muss eine besonders gute Gestaltung erreicht
werden.

Die Ersatzneubauten bilden weiterhin einen Teil des sidlichen Ab-
schlusses des Siedlungsteils "Chanzler". Sie liegen etwas unterhalb
einer lockeren Einfamilienhausbebauung, welches die typische Be-
bauungsstruktur nérdlich der Weinbergstrasse ist. Suddstlich der
Weinbergstrasse reihen sich verschiedene Mehrfamilienhaus-
Ensembles, welche in der heutigen Bebauung und somit auch mit der
Ersatzneubebauung ihren Abschluss finden.

Abb. Nr. 15 Ansicht aus sudlicher Richtung (September 2013)

Die punktférmigen Bauten des Richtprojekts figen sich gut in die
umgebende, lockere Bebauung ein. Durch die Ausbildung eines
Flachdaches und in Verbindung mit der H6henbeschrankung werden
die hoher liegenden Wohnbauten mit ihrem Blick auf die freie Land-
schaft und das Flughafenareal (sieche Anhang A1) kaum einge-
schrankt.

i $i

Abb. Nr. 16 Schnittdarstellung mit maximaler H6henkote (Ri'chtprojekt Sep-
tember 2013)

.\I \Xv Pia & ivfj
Abb. Nr. 17 heutige Situation Durchsicht auf Landschaft und Flughafenareal
(September 2013)
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Gebaudesetzung

Wohnungsspiegel

Umgebungskonzept

Gestaltungsansatz

UND UMGEBUNG 13

Die geplanten Bauten fiigen sich terrassenartig in das Terrain ein.
Durch den Ho6henversatz entsteht eine gewollte Z&sur zwischen
Strassenraum und Arealinnerem. Der Freiraum kann damit klar struk-
turiert und vom Fahrverkehr freigehalten werden. Im Areal werden die
Bauten zudem so gesetzt, dass ein optimaler Durchblick gewéhrleistet
bleibt. Diese Setzung bewirkt auch, dass alle Wohnungen von der
Lagegunst (Aussicht) profitieren. Zu stehen kommen die Einzelbauten
in eine parkdhnliche Umgebung.

Die Einzelbauten sind als Dreispdnner organisiert, was ermdglicht,
dass jede Wohnung mindestens auf zwei Seiten ausgerichtet werden
kann. Vorgesehen ist, rund 75 Wohnungen (3,5 Zi mit 90 bis 105 m?
und 4,5 Zimmer mit 118 bis 125 mz) zu realisieren. Aufgrund der vor-
gesehenen Grosse und der Ndhe zu Kindergarten und Schule eige-
nen sich diese auch fur Familien.

2.2 Richtprojekt Umgebung

Abb Nr. 18 Freiraumkonzept Stand September 2\013

Das Augenmerk der Gestaltung liegt, neben der Schaffung eines
asthetischen und angenehmen Wohnumfeldes, auch beim Sicherstel-
len einer langfristig funktionierenden Ableitung von Hochwasser.

Das Umgebungskonzept sieht sowohl private als auch gemeinschaft-
lich genutzte Freirdume vor. Jede Erdgeschosswohnung erhélt seitlich
einen privaten, ebenen Gartenraum, der nach eigenem Ermessen
gestaltet werden kann.
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Gemeinschaftlich genutzter Freiraum

Interne Zugénge

UND UMGEBUNG 14

Der gemeinschaftlich genutzte Freiraum gliedert sich in drei Bereiche:

* Eine gleichméssige Baumreihe entlang der Weinbergstrasse unter-
stutzt durch Stauden- oder Blumenwiesenflachen im oberen Be-
reich des Areals zur Abgrenzung zu Strassenraum und angrenzen-
den Wohnarealen. Velostellpldtze und Container werden entlang
der Weinbergstrasse in den Streifen mit Baumreihe integriert.

* Im mittleren Bereich des Areals entsteht eine gemeinschaftliche
Begegnungsflache mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Gestaltung mit
Baum-, Strauch- und Staudenpflanzungen entlang der zentralen
Erschliessung zwischen den neuen Wohnbauten verfolgt einen
parkahnlichen Ansatz. Vorgesehen ist auch eine naturnahe Gewéas-
serraumgestaltung entlang des Rousbach, deren Umsetzung in en-
ger Koordination mit der Stadt Kloten und dem AWEL definiert wird.
Dem angegliedert (im Nordwesten des Gestaltungsplanareals) ent-
steht ein Spiel- und Ruhe Bereich. Die Lage wird im Situationsplan
1:500 schematisch dargestellt.

* Die eher niedrige Gestaltung durch freiwachsende Heckenkdrper
aus einheimischen Arten im unteren Teil des Areals gewdahrleistet
den Erhalt der Blickbeziehungen zur angrenzenden Landschaft.
Durch Versetzen der Hauserreihen zueinander entstehen mehrere
Sichtkorridore, die unterstutzt durch Topographie (Hanglage) und
Bepflanzung einen weiten Blick Uber die angrenzende Landschaft
erméglichen.

Erreicht werden kénnen alle Wohnbauten barrierefrei Giber die zentra-
le Erschliessung. Zusatzlich erhalten die Hauser 1, 2, 3 und 7 direkte
Zugange uber die Weinbergstrasse wobei der Zugang an Haus 7 als
Haupteingang ins Areal fungiert. Hier befindet sich ebenfalls die Tief-
garagenzufahrt.
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3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 15

Nutzweise

Gesamtnutzflache

Maximum gemass
Regelbauweise

Maximum gemass Gestaltungsplan

Hoéhenkoten

3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN

3.1 Ausniitzung

Das Richtprojekt beinhaltet ausschliesslich Wohnnutzung. Gemaéss
Gestaltungsplan und Regelbauweise ist auch nicht stérende Gewer-
benutzung zuldssig. Der Anteil an Gewerbenutzung darf hdchstens
ein Drittel der maximal zuldssigen Gesamtnutzflache (9'100 m2) be-
tragen. Damit entspricht der Gestaltungsplan den Vorgaben der Bau-
und Zonenordnung.

Das Nutzungsmass im Gestaltungsplan wird mittels einer maximalen
Gesamtnutzflaiche, GNF (Nutzflichen geméass § 255 PBG + aUG +
aDG) bestimmt. Darin werden alle Nutzflachen unabhangig der Ge-
schosszuteilung eingerechnet.

Die anrechenbare Grundstiicksflache betréagt 10'087 m’. Gemass der
geltenden Bau- und Zonenordnung ist eine Ausnitzungsziffer von
50% (Grundziffer) zuldssig. Zudem durfen fir Familienwohnungen
10% der Grundziffer (5%) und fir erhéhte Anforderungen an die Be-
bauung (Arealbonus) 10% der Grundziffer (5%) eine erhdhte Ausnit-
zung in Anspruch genommen werden.

Ausniitzungsziffer / Bonus GNF (mz)
Grundziffer Art. BZO 50% 5043.5
Familienbonus Art. 23 BZO 5% 504.4
Arealbonus Art. 40 BZO 5% 504.4
Untergeschosse (50% Gesamtnutzung) 3026.1
Total GNF (m?) 9078.4

Fur die Bestimmung der zuldssigen GNF wird das Mass der Regel-
bauweise (9'078.4 m?) herangezogen und aufgerundet. Der Gestal-
tungsplan lasst eine maximale Gesamtnutzflache von 9'100 m? zu.

3.2 Hohen

Die maximal zuléssige Hohe fir die Dachflachen (inkl. Schichten fur
Dachbegriinung) wird mittels einer Kote in m.i.M. geregelt. Die Kon-
struktion des Dachrandabschlusses (Aufbordung) etc. (siehe 3.4)
durfen diese Hoéhe tiberschreiten. Alle Geb&ude sollen dieselbe ma-
ximale Hoéhenkote von 475 m.i.M. aufweisen diurfen. Aus der Sicht
der hoher gelegenen Quartiere wird die Aussicht damit nicht beein-
trachtigt.
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3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 16

Geschossigkeit

Baubereiche

Projektierungsspielraume

Geb&udeabstand

Auf-, Vor- und Anbauten

Unterirdische Gebaude-
und Gebaudeteile

Die gemass Art. 19 BZO zulassige Gebdudehdhe (§ 280 PBG, Hohe
zwischen Dachflache und gewachsenem Terrain) von 8.10 m kann
insbesondere im sidlichen, tieferliegenden Bereich innerhalb der
Mantellinien berschritten werden (ca. 12.75 m). Gegeniiber der
Weinbergstrasse sind am Richtprojekt H6hen zwischen 5.0 m und
7.0 m vorhanden (zwischen Dachflaiche und gewachsenem Terrain
gemessen).

Die Geschossigkeit innerhalb des Gestaltungsplans ist frei. Die Rege-
lungen tber die Dachaufbauten geméss Art. 20 BZO und § 292 PBG
sowie die Bestimmungen uber die Geschossigkeit geméss Art. 19 und
Art. 58 BZO kommen damit nicht zur Anwendung.

In den Baubereichen B1 bis B3 sind Gebdude mit 2 Vollgeschossen
und 1 anrechenbarem Untergeschoss vorgesehen. In den Bauberei-
chen B4 bis B7 sind 3 Vollgeschosse und 1 anrechenbares Unterge-
schoss geplant.

3.3 Oberirdischer Gebdaudemantel

Die Lage von Hauptgebduden wird durch die Baubereiche bestimmt.
Durch die Beanspruchung der Baubereiche kénnen die Grenzabstén-
de zu den anstossenden stdwestlichen und stdéstlichen Grundsti-
cken unterschritten werden.

Die Baubereiche beinhalten fur die detailliertere Ausfuhrung einen
Projektierungsspielraum. Dieser ist auch fir die Durchleitung eines
Hochwasserereignisses erforderlich.

Zur Sicherung einer auf den Ort abgestimmten offenen Bebauung ist
zwischen den Hauptgeb&uden ein minimaler Abstand von 7.00 m
einzuhalten. Dies kommt insbesondere bei den aneinanderstossenden
Baubereichen B3/B7 zum tragen.

3.4 Abweichungen vom Gebdudemantel

Dachrandabschliisse von Flachdédchern (Aufbordungen), Kamine,
Absturzsicherungen sowie technisch bedingte Aufbauten dirfen die
Kote von 475.00 m.iu.M. Ubersteigen.

Betriebsbedingte Vor- und Anbauten an Hauptgeb&ude wie Licht-
schachte oder Aussentreppen sind ebenfalls ausserhalb der Mantelli-
nen zuldssig.

Die unterirdischen Geb&dude- und Gebé&udeteile sind in dem im Situa-
tionsplan dargestellten Bereich anzuordnen. Geb&udeteile und Anla-
gen wie Lichtschachte, Sicherheitsausstiege aus Schutzrdumen sowie
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3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 17

Besondere Gebéaude

Balkone und Vordacher

Allgemein

Terrainveranderungen

Rauch- und Warmeabzugsanlagen und dergleichen dirfen auch aus-
serhalb des ,Bereichs fiir unterirdische Gebdude und Gebaudetei-
le“ sowie der Baubereiche erstellt werden.

Besondere Geb&ude dirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden, Voraussetzung ist die besonders gute Gestaltung.

Nicht abgestutzte Balkon und Vordacher diirfen die Baubereichslinien
um maximal 1.5 m Uberragen. Dies gilt auch gegeniber der Landwirt-
schaftszone sowie den Abstandsbereich Wald und Gewésser.

3.5 Gestaltung

Die Erscheinung der Neubauten muss fir sich und in Zusammenhang
mit dem Quartier besonderes gut gestaltet werden. Aufgrund der Ein-
sicht aus nérdlicher Richtung ist nebst der Einordnung in die bauliche
sowie Landschaftliche Umgebung, sowie die Anforderungen an die
Ubergangsbereiche auch die Gestaltung der Dachflachen wesentlich.

3.6 Freiraum

Fur die heute vorhandene Bebauung wurde das gewachsene Terrain
teilweise stark angepasst.

Abb. Nr. 19 links bestehende Aufschuttung, rechts Abgrabung fur Hausein-
gang (Fotos September 2013)

Fur das Richtprojekt sind insbesondere im Bereich zwischen den
Gebduden und dem Strassenraum grossere Terrainverdnderungen
vorgesehen. Im Sinne einer guten Wohn- und Siedlungsqualitat wird
der Gestaltung dieses Bereichs eine besondere Bedeutung beige-
messen. Die Hauptzugdnge zu den Gebé&uden in B1, B2 und B3 fin-
den geméass dem Richtprojekt Uber Bricken statt, die direkt ab dem
Trottoir der Weinbergstrasse angeschlossen werden.
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Planpartner AG



3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 18

Spiel- und Ruheflachen

Ubergangsbereiche

Zufahrten
Tiefgarage

Fusswegverbindungen

Offentlicher Verkehr

Die gemass Art. 24 BZO geforderten Spiel- und Ruheflachen werden
im Rahmen des Richtprojektes bereitgestellt. Die Machbarkeit und
Anordnung wurde im Rahmen des Richtprojekts Umgebung (Anhang
A2) geprift.

Der Gestaltung und Nutzungen der Ubergangsbereiche zur Landwirt-
schaftszone und zum Rousbach sowie zur Weinbergstrasse sind bei
der Ausarbeitung der detaillierten Freiraumgestaltung besondere
Beachtung zu schenken. Die Beurteilung erfolgt im Baubewilligungs-
verfahren.

3.7 Verkehr

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt an einer Stelle, welche im Gestal-
tungsplan bezeichnet ist. Weitere Zufahrten ins Areal sind nicht erfor-
derlich.

Mit dem Gestaltungsplan soll die Méglichkeit geschaffen werden, die
Anordnung des Trottoirs und der Parkplatze entlang der Weinberg-
strasse abzutauschen (siehe Richtprojekt Umgebung A2). Damit kann
der Konflikt zwischen Parkierenden und Schulkindern resp. den Fuss-
gangern entscharft werden. Soweit erforderlich werden die &ffentlich
zugéanglichen Fusswegverbindungen mittels Eintrag im Grundbuch
gesichert.

/ \\
EDES o, I \1(7\ ~

g “’M T ~ _
| [BAEETET

Abb. Nr. 20 Lage Bushaltestelle Weinbergstrasse

Auf der Weinbergstrasse ist im Bereich des GP Areals die Bushalte-
stelle ,Weinbergstrasse” auf der Strasse markiert. Eine Verschiebung
dieser Haltestelle wird im Rahmen der Neugestaltung des Strassen-
raums angestrebt. Eine entsprechende Verkehrsorganisation muss
jedoch hinsichtlich der vorhandenen Bushaltestelle (Linien 732 und
734) und der rechtlichen Aspekte geprift und mit der Stadt Kloten
sowie dem Zircher Verkehrsverbund, ZVV und allfélligen betroffenen
privaten Eigentimern koordiniert werden. Mit dem Gestaltungsplan
wird die Gestaltung in diesem Bereich lediglich angeregt.
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3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 19

Berechnung

Anordnung im Gestaltungsplan

Fahrrader

3.8 Parkierung

Die Berechnungsgrundlage fir die Anzahl der erforderlichen Fahr-
zeugabstellplatze ist die kommunale Parkplatzverordnung. Mit dem
Gestaltungsplan werden maximal 9'100 m? Wohnfliche ermdglicht.
Das Richtprojekt sieht 75 Wohneinheiten vor. Das Gestaltungsplan-
gebiet befindet sich im Gebiet 1l: Randgebiet und Industriegebiet ge-
mass kommunalem Parkplatzreglement. Demnach sind fiir das Richt-
projekt folgende Anzahlen Fahrzeugabstellplatze erforderlich:

Bewohner Besucher

min. max. min. max.

(0.7) (1.5) (0.7) (1.5)
9'100 m? Wohnflache 80 171 13 29
75 Wohnungen 53 113 13 29

Gemaéss dem kommunalen Parkplatzreglement dirfen fur die max.
9'100 m” GNF resp. 75 Wohnungen mindestens 53 und maximal 171
Parkplatze fur Bewohner erstellt werden. Fir Besucher sind zwischen
13 und 29 Parkplatze erforderlich. Diese Anzahl kann mit dem Richt-
projekt ausgewiesen werden.

Mit der Baueingabe wird ein, auf das effektive Bauprojekt abgestimm-
ter Parkplatznachweis, erbracht.

Die Parkplatze fir Bewohner sind unterirdisch anzuordnen. Fir Besu-
cher diirfen diese auch oberirdisch angeordnet werden.

Der Normbedarf von Fahrradabstellplatzen richtet sich nach dem
kommunalen Parkplatzreglement.
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3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 20

3.9 Umwelt

Larm  Gemadass Abkldrungen bei der Fachstelle Larmschutz (Juni 2013) be-
tragt die Larmbelastung auf dem Grundstiick Kat. 2124 ca. 58dB. Der
Immissionsgrenzwert ist damit eingehalten, der Planungsgrenzwert ist
teilweise Uberschritten.

Brivbintiach

Abb. Nr. 52 blaue Linie Planungswert

Die Bauten missen keine erhdhten larmschutztechnischen Anforde-
rungen erfillen. Es ist keine Ausnahmebewilligung erforderlich und
die Wohnungen miissen nicht mit einer kontrollierten Liftung ausge-
stattet werden. Hinsichtlich La&rmschutz muss der Gestaltungsplan
keine speziellen Anforderungen erfilllen. Die Bewilligung erfolgt mit-
tels La&rmnachweis im Baubewilligungsverfahren.

Der Larm der von der Weinbergstrasse ausgeht, ist nicht bekannt.
Gestutzt auf den Vorprifbericht vom 14. Februar 2014 ist im Baube-
willigungsverfahren eine Larmbeurteilung beziglich der Weinberg-
strasse vorzunehmen.
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3 PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN 21

Energie

Nichtionisierende Strahlung

Storfallvorsorge

Die Bauten werden entsprechend den Energiewerte des MINERGIE
Standards erstellt. Eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

Im Gestaltungsplanperimeter sind keine Anlagen vorhanden oder
geplant, welche eine fir das Gestaltungsplanverfahren relevante
nichtionisierende Strahlung auslésen.

Das betreffende Areal liegt nicht im Einflussbereich von storfallrele-
vanten Anlagen.
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Planpartner AG



4 WEITERE ANFORDERUNGEN 22

Hindernisfreies Bauen

Entsorgung

Entwéasserung

Technische
Erschliessung

Brandschutz

4 WEITERE ANFORDERUNGEN

Die Bestimmungen gemé&ss dem Behindertengleichstellungsgesetz
des Bundes und dessen Ausfithrungsvorschriften sind umzusetzen
und werden im Baubewilligungsverfahren gepruft.

Die Bauten in B1, B2, B3 geméss Richtprojekt werden tber Briicken
direkt vom Trottoir der Weinbergstrasse zugénglich gemacht. Der
hindernisfreie Zugang tber Rampen (max. Neigung 6%) zu den tiefer-
liegenden Bauten in den Baubereichen B4 bis B7 ist aus topografi-
schen Grinden nicht oder nur mit unverhéltnismassigen Mitteln még-
lich. Das Nachriisten der Treppen, welche auf den zentralen Freiraum
fuhren, mit einem Treppenlift ist jedoch mdglich. Die Zufahrt mit einem
Fahrzeug uber die Tiefgarage ist sichergestellt.

Fur die Entsorgung werden nach Ricksprache mit der Stadt Kloten an
geeigneten Standorten Sammelstellen bereitgestellt. Es ist vorgese-
hen, dass entlang der Weinbergstrasse Moglichkeiten fur das Abstel-
len von Containern geschaffen werden.

Das Gestaltungsplangebiet ist gestutzt auf den Generellen Entwésse-
rungsplan (GEP) vom 18. Oktober 2010 im Trennsystem zu entwés-
sern.

Das anfallende Regenwasser wird wo mdglich versickert oder allen-
falls unter Ricksprache mit dem Amt fur Abfall, Wasser und Luft,
AWEL in den Rousbach eingeleitet. Fur die Einleitung in ein 6ffentli-
ches Gewasser mit einem Durchmesser von tUber 200 mm ist eine
gewadsserschutzrechtliche Bewilligung des AWEL erforderlich. Not-
wendige Retentionsmassnahmen sind basierend auf den massgeben-
den Normen und Richtlinien festzulegen. Die Entwédsserungsanlagen
werden im Rahmen der Baueingabe bestimmt und im Baubewilli-
gungsverfahren geprift.

Die technische Erschliessung des Grundstiicks ist vorhanden (siehe
Plan bestehende Werkleitungen, Anhang AS5). Arealintern werden
weitgehend neue auf das Richtprojekt abgestimmte Erschliessungs-
anlagen erforderlich. Die Beurteilung erfolgt im Baubewilligungsver-
fahren.

Das Konzept wurde mit dem Feuerwehrkommandanten der Stadt
Kloten vorbesprochen. Die Erreichbarkeit im Sinne der Zugangsnor-
malien kann tUber die im Aussenraumkonzept vorgesehenen Wege
sichergestellt werden. Desweiteren wird das Bauprojekt fur die Bau-
eingabe detaillierter ausgearbeitet und im Baubewilligungsverfahren
geprift. Insbesondere ist dabei die Fluchtwegsituation aus der Tiefga-
rage zu beachten.
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5§ GESTALTUNGSPLANVERFAHREN 23

Kantonale Vorpriifung

Antrag Energie

weitere Empfehlungen

5 GESTALTUNGSPLANVERFAHREN

5.1 Verfahrensablauf

1 Verabschiedung Bau- und Planungskom- 21. Oktober 2013
mission zu Handen o6ffentliche Auflage und
kantonale Vorpriifung

2  Offentliche Auflage (60 Tage), Anhérung, 24. Oktober bis
Kantonale Vorprifung 23. Dezember
2013

3  Beschluss Gemeinderat

4  Genehmigung durch Baudirektion

5 Inkraftsetzung

5.2 Kantonale Vorpriifung

Die Unterlagen des Gestaltungsplans sind am 24. Oktober 2013 beim
Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorpriifung eingereicht worden.
Die Antrage und Einwendungen des ARE zu den Vorschriften werden
wie folgt berticksichtigt:

Der Bericht nach Art. 47 wurde dahingehend ergédnzt, dass die Fest-
legungen der kommunalen Energieplanungen bei der Wahl des Ener-
gietragers zu bericksichtigen sind.

Folgende Empfehlungen werden zuséatzlich in den Gestaltungplan
aufgenommen:

« Ubernahme des Spiel- und Erholungsflichen gem. Art. 12 Abs. 1
GPV in den Plan 1:500 (Lage schematisch)

» Ubernahme der Baumreihe entlang der Weinbergstrasse gem. Art.
12 Abs. 3 GPV in den Plan 1:500 (Lage schematisch)
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Mitwirkung / 6ffentliche Auflage

Einwendungen

Anhérung

5.3 Offentliche Auflage und Anhérung

Das Mitwirkungsverfahren fiir die Bevdlkerung und die o6ffentliche
Auflage geméss § 7 PBG erfolgen wahrend 60 Tagen vom 24. Okto-
ber 2013 bis zum 23. Dezember 2013.

Waéhrend dieser Frist ist ein Einwendungsschreiben eingegangen,
welches ein privates Quellenrecht betrifft. Der Sachverhalt konnte auf
privatrechtlicher Basis geklart werden. Die Einwendung wurde zu-
riickgezogen.

Wahrend dieser Frist sind bei der Stadtverwaltung Kloten acht Schrei-
ben von nebengeordneten Planungstrédgern eingegangen. Diese ent-
hielten keine Einwendungen.
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6 ANHANG

A1 Richtprojekt Architektur (Verkleinerung)

A2 Richtprojekt Umgebung

A3 Uberlagerung Gestaltungsplan / Richtprojekt
A4 Massnahmen Hochwasser Kurzgutachten
A5 Bestehende Werkleitungen
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A1 Richtprojekt Architektur (Verkleinerung)
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A2 Richtprojekt Umgebung
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A3 Uberlagerung Gestaltungsplan / Richtprojekt
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Privater Gestaltungsplan

"Weinbergstrasse"
Mit 6ffentlicher-rechtlicher Wirkung gemaéss § 85 und 86 PBG
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Uberlagerung Situationsplan / Richtprojekt (verkleinert)
30. September 2013

Festlegungen

Sas Perimeter Gestaltungsplan, Art. 2 Abs. 2

[ Baubereiche B1 bis B7 mit Baubereichslinien, Art. 8
[ Unterirdischer Baubereich, Art. 9 Abs. 3
[/ /7] Freiraumbereich, Art. 12 Abs. Abs. 1 (Lage schematisch)

Abstandsbereich Wald und Gewésser, Art. 5 Abs.3
|—AVY—  Bereich fir Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Art. 13 Abs. 1 (Lage schematisch)

|E| Oberirdische Parkierung, Art. 15 Abs. 2 (Lage schematisch)

<4000 ) iffentliche zugangliche Fusswege, Art. 14 (Lage schematisch)
/—-\x-—/  Verkehrsbaulinie suspendiert, Art. 3 Abs. 4

&) Koordinatenpunkt

Orientierender Inhalt
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—.—.—  Verkehrsbaulinien (RRB Nr. 3479 / 1957)

————— Waldabstandslinie (BDV Nr. 174 / 2004)
B  bestehende Bauten ausserhalb Perimeter

Rousbach, éffentliches Gewésser Nr. 3

4000) bestehende &ffentlliche Fusswegverbindung
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A4 Massnahmen Hochwasser Kurzgutachten
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‘ Hunziker, Zarn & Partner

Ingenieurbiiro fir Fluss- und Wasserbau

IBC Innova Baumanagement
& Consulting AG
Im Lerchenfeld 2
9535 Wilenb. Wil

Aarau, 20. Sep. 2013/ an

Kloten GP Weinbergstrasse - Massnahmen Hochwasser Kurzgutachten
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fur lhren Auftrag, im Rahmen der Erstellung des Gestaltungsplans ,MFH
Weinbergstrasse” in Kloten verschiedene Moéglichkeiten des Hochwasserschutzes auf Stufe Konzept
darzustellen und die jeweilige Machbarkeit zu bewerten. Wir empfehlen, die detaillierte Ausarbeitung
des Objektschutzes méglichst friihzeitig und parallel zur eigentlichen Projektierung der Uberbauung zu
veranlassen.

Im Kanton Zurich wird fur Neubauten in der Regel ein Schutz bis einschliesslich einem dreihundert-
jahrlichen Hochwasser (HQ3q0) gefordert. Aus diesem Grund konzentrieren wir uns bei unseren An-
gaben auf dieses Ereignis.

Gefahrdungsbild

Ein Ausschnitt der Gefahrenkarte ist in Abb. 1 und ein Ausschnitt der Fliesstiefenkarte (HQaqo) in
Abb. 2 dargestellit.

Far den Gestaltungsplan sind bei einem HQ3q9 zwei Wasseraustritte relevant (vgl. Abb. 2):

a) Am Beginn der Eindolung treten 3.4 m3/s auf die in Fliessrichtung linke Seite aus. Ein Grossteil
dieses Austritts fliesst in der Kurve der Weinbergstrasse wieder zuriick ins Gewasser.
b) An dem Steg im Kurvenscheitel treten in der Summe 2.2 m®/s links und rechtsseitig aus.

Bei einem HQ3q werden max. 1.5 m%s am Kurvenausgang auf der Weinbergstrasse abfliessen. Die
Fliesstiefe auf der Weinbergstrasse liegt dabei zwischen 15 cm (Kurve) und 20 cm (Flachstiick bei der
oberen Gebaudereihe). Die Fliessgeschwindigkeit betragt zwischen 0.8 und 1 m/s.

Hunziker, Zarn & Partner AG . Ingenieurbiiro fir Fluss- und Wasserbau . Schachenallee 29 . 5000 Aarau
Tel. +41 (0)62 - 82394 61 . Fax +41 (0)62 - 823 94 66 . E-mail info@hzp.ch . Internet www.hzp.ch
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Von der Weinbergstrasse fliesst das Wasser iber die betrachtete Parzelle hangabwarts und wieder in
den Rousbach zurick.
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Abb. 1: Ausschnitt aus der Gefahrenkarte
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richtungen (blau)

—~
s
L,
&e
P &
Ay
%,
0 5 &
N i
. 2 Y
V' N



Konzept

Mit den beteiligten Planern wurden folgende beiden Varianten zur Sicherstellung des Hochwasser-
schutzes diskutiert:

(1]

[2]

Am Kurvenausgang der Weinbergstrasse (dort ist neben dem starken L&ngsgefélle auch ein
deutliches Quergefélle zum Kurveninneren vorhanden) wird (ber einen Schacht das ober-
flachlich abfliessende Wasser gefasst und mit einer Rohrleitung unter der Strasse zum Rous-
bach gefihrt.

Aufgrund der relativ grossen Abflussmenge und der Strassenlédngsneigung misste das
System Uber einen grossen Rost (mehrere Quadratmeter Flache), einen entsprechend gross-
zugigen Einlaufschacht und eine Rohrleitung mit mind. 80 cm Durchmesser verfugen. Die
technische Massnahme ist relativ aufwandig, unterhaltsintensiv und stellt einen gewissen Ein-
griff in den Strassenverkehr dar. Wir gehen davon aus, dass ein Restrisiko verbleibt, da wahr-
scheinlich nicht alles Wasser gefasst werden kann. Die rechtlichen Rahmenbedingungen hin-
sichtlich des Gewasserschutzes (was passiert z.B. bei einem Olunfall?) und des Strassenver-
kehrs (Sicherheit und Fahrgerausche beim Uberfahren des Rostes) wurden nicht abgeklart.

Das Wasser wird entlang vorgegebener Abflusskorridore kontrolliert tiber die Parzelle geleitet.

Von der Weinbergstrasse wird das Wasser zwischen den Licken der obersten Gebaudereihe
(blaue Korridore) zunachst nach Siuiden auf den Querweg und von dort in westlicher Richtung
(gruner Korridor) zum Bach gefiihrt. Alternativ kdnnte das Wasser auch durch beide Gebau-
dereihen nach Suden geleitet werden. Die Parkplatze und Treppenzugange an der Wein-
bergstrasse mussten mit einem Héhenversatz von 30 cm Gber dem jeweils mittleren Strassen-
niveau ausgefiihrt werden. Entlang der dargestellten Fliessrichtungen sollte ein Gefélle von
wenigen Promille eingehalten werden.

Die Anzahl und Lage der Abflusskorridore sowie die jeweils benétigte Breite resp. Tiefe kann
im Rahmen der weiteren Planung festgelegt werden. Sollte, so wie in Abb. 3 dargestellt, jede
Gebaudelucke genutzt werden, so waren je Gebaudelucke (blauer Korridor) mind. 8 m Breite
erforderlich (dort ergibt sich dann eine Fliesstiefe von 15 cm) resp. 10 m beim Querweg
(graner Korridor, Fliesstiefe 20 cm). Die Schutzkoten der Gebaudeeingénge, -6ffnungen und
TG-Beluftung sollten inkl. Freibord um 25 cm (blauer Korridor) resp. um 30 cm (gruner Korri-
dor) uber dem Niveau des Abflusskorridors liegen.

Die Einstellhallenzufahrt und der dortige Treppenabgang an der Weinbergstrasse sollten
sicherheitshalber mit einer Erhéhung von 15cm Uber dem mittleren Strassenniveau
ausgefuhrt werden. Einzelne Gebaudezugéange kdnnen auch mit (permanent) wasserdichten
Turen geschitzt schutzen — dies sollte aber nur als Notlésung betrachtet werden.
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Wir hoffen, dass die Fragen zur Hochwassersicherheit mit diesen Angaben beantwortet sind und
stehen fur erganzende Auskunfte gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen Griissen

Hunziker, Zarn & Partner AG
Ingenieurburo fur Fluss- und Wasserbau

,4///,2062‘@&4’

Dr. Andreas Niedermayr
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Schutzkonzept mit den beiden Varianten [1] und [2]

Abb. 3:
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A5 Bestehende Werkleitungen
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Werkplan

Weinbergstrasse
Erstellt n [Freigegeben
Datum | Vis.|Datum | Vis.| Datum

Mst: 1:250 18.06.2013 wlm.u,zou wlumzma ||

| 1

Format: 126/60

Flughafenstrasse 25, 8302 Kioten
Telefon 044 815 1515
E-Mail info@ibkloten.ch

Dieser Plan ist geistiges Eigentum der Industrielle Betriebe Kloten AG
und darf weder kopiert noch an Dritte abgegeben werden.
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