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Teilrevision offentlicher Gestaltungsplan
«Bungertwis Nord» — Genehmigung

Kloten

Egetswilerstrasse 5a bis 91b

- Plan (Plan-Nr.1) Mst. 1 : 500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 20. Novem-
ber 2015

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 20. November
2015

Sachverhalt

Der Gemeinderat Kloten stimmte mit Beschluss vom 8. Méarz 2016 dem éffentlichen Ge-

staltungsplan «Bungertwis Nord» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Bulach vom 11. April 2016 keine Rechtsmittel einge-
legt und kein Referendum ergriffen. Mit Schreiben vom 21. April 2016 ersucht die Ge-
meinde Kloten um Genehmigung der Vorlage.

Am 5. Januar 1999 setzte der Gemeinderat Kloten den éffentlichen Gestaltungsplan
«Bungertwis Nord» fest. Dieser wurde mit Verfugung der Baudirektion (ARV/484/1999)
genehmigt. Auf dieser Grundlage wurde die Uberbauung Bungertwis Nord mit 50 Wohn-
einheiten realisiert. Die Vorschriften erlauben nicht, dass fiir jede Wohnung ein Winter-
garten oder eine Sitzplatziberdachung errichtet werden kann.

Zweck der Teilrevision ist, die Vorschriften sowie den Situationsplan so anzupassen, dass
jeder Wohneinheit ein Wintergarten oder eine Sitzplatziiberdachung erméglicht wird.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Um fir alle Wohneinheiten einen eigenen Wintergarten bzw. eine Sitzplatziiberdachung
planungsrechtlich zu sichern, werden im Situationsplan ein neuer Baubereich B far Win-
tergérten und besondere Gebéude eingefiithrt und die Vorschriften in den Themen Baube-
reiche und Ausniitzung entsprechend ergénzt. In den Baubereichen B dirfen unbeheizte
Wintergarten, besondere Gebaude und Nebenanlagen erstellt werden. Zusétzlich sind zur
maximalen Ausniitzung 5% Ausniitzung bezogen auf die massgebliche Grundfldche zu-
lassig.
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Ergebnis der Vorprifung  Den mit Vorprifungen des Amts fur Raumentwicklung vom 29. Dezember 2014 und
5. November 2015 gestellten Antragen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig 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.

Entgegen Art. 15 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften treten die Anderungen des Ge-
staltungsplans am Tage nach der Publikation in Kraft.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der 6ffentliche Gestaltungsplan «Bungertwis Nord», welchen der Gemeinderat
Kloten mit Beschluss vom 8. Marz 2016 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Kloten wird eingeladen

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

- diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

- 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 nachfiihren zu
lassen

lll. Mitteilung an

- Kiloten (unter Beilage von sechs Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- SWR Geomatik AG (Kloten), Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten (Nachfiihrungsstelle)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fur den Auszug:

P




Baudirektion

Kanton Zurich ARV/ 484 /1999

VERFUGUNG

vom 23. April 1999

Kloten. Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord
Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 5. Januar 1999 setzte der Gemeinderat der Stadt Kloten den offentlichen Gestaltungs-
plan Bungertwis Nord fest. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 16. Mirz 1999 kein Rechtsmittel einge-
legt. Das Referendum gegen diesen Beschluss wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom
9. April 1999 ersucht der Stadtrat Kloten um Genehmigung der Vorlage.

Mit RRB Nr. 2471/1994 genehmigte der Regierungsrat den sffentlichen Gestaltungsplan
Bungertwis. Da es sich mit dem Vollzug des Gestaltungsplans gezeigt hat, dass das vorge-
sehene Konzept nicht zum erhofften Kauferfolg fiihrt, wurde der Gestaltungsplan iiberar-
beitet, damit eine marktgerechte Uberbauung erméglicht werden kann.

Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmadssig und angemessen (§ S PBG).
Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der mit RRB Nr. 2471/1994 genehmigte 6ffentliche Gestaltungsplan Bungertwis wird
aufgehoben.

II. Der offentliche Gestaltungsplan Bungertwis Nord, den der Gemeinderat der Stadt
Kloten am 5. Januar 1999 festgesetzt hat, wird genehmigt.

III. Die Gemeinde Kloten wird eingeladen, Dispositiv Ziffern I und IT geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekanntzumachen.
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IV. Mitteilung an den Stadtrat Kloten (unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der
Baurekurskommissionen und an das Tiefbauamt-Planverwaltung (unter Beilage je

eines Dossiers) sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage
von zwei Dossiers).

e e . ARV Amt {0
gggggls,/cgn %2 April 1999 Raumordnut:g und Vermessung
VE/LWE FUr den Auszug:
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OFFENT. GESTALTUNGSPLAN

"BUNGERTWIS NORD", KLOTEN

Mitwirkungsauflage durchlaufen vom 14. Mai bis 15. Juli 1998

Von den Grundeigentimern zugestimmt am: 1. September 1998
Erben Meier

Vom Stadtrat verabschiedet am: 8. September 1998

Der Prasident Dmmiber
B. Heinzelmann J. Meier

Vom Gemeinderat festgesetzt am 5. Januar 1999

Die Prasidentin Die Ratssekretarin
[ f@&@oum/\ /%unv
B. Beckmann A. Aeberhard

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. 5/'5’4 2 3. April 1999

Fir die Baudirektion MM//

Massstab: 1:500

Entwurf: Sf Zeichnung :  Sf Datum: 11.5.1998 Format: 30/84
Anderungen : 14. Juli 1998 Auftrag Nr. :  GPBUNGERNO /1.4040.105
Dateibez. : gp_bunge. tit/dgn/bungertwap.dgn Plan. Nr.: 4.6.3.16/1
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Amt fur Raumentwicklung

KLOTEN

Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Teilrevision

Vorschriften

Vom Stadtrat beschlossen am 8. September 1998
Vom Gemeinderat festgesetzt am 5. Januar 1999
Von der Baudirektion mit Verfigung BDV Nr. 484/1999 am 23. April 1999 genehmigt.

Teilrevision vom Stadtrat beschlossen am: 15. Dezember 2015

W Der Verwaltungsdirektor:
S, win
Teilrevision vom Gemeinderat festgesetzt am: 8. Méarz 2016

Die Présidentin:

/
ﬂl,\/\xk)\

Teilrevision von der Baudirektion genehmigt am:* 2 5, Aug 2016

Far die Baudirektion ,
BOVNr. 208/ 7¢
%%/77777///&//

Bulach, 20. November 2015/ kI.1001 / Nae

(c Gossweiler

Gossweiler Ingenieure AG
Schaffhauserstrasse 55
8180 Bulach

Telefon 044 872 32 00
Telefax 044 802 77 00
www.gossweiler.com



Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Vorschriften

Zweck

Geltungsbereich

Bestandteile

Verhéltnis zu den Ubrigen
Bauvorschriften

(¢ Gossweiler

Die Gemeinde Kloten erlasst gestltzt auf die § 84 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) eine Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans
"Bungertwis Nord" mit nachfolgenden Vorschriften:

A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Mit dem Gestaltungsplan "Bungertwis Nord" soll ein konfliktfreier Uber-
gang zwischen dem Siedlungsrand Kloten und Egetswil sichergestellt
werden. £s-fsteirersetts- Dabel ist der Kérnung der angrenzenden Einfa-
milienhausquartiere Rechnung zu tragen. Aufderanderen-Sette-Zudem ist
eine klare Zasur zum friheren Weiler erkennbar zu machen. Dies soll mit
einer Uberbauung, welche familienfreundlichen Lebensraum schafft,
realisiert werden kénnen.

Art. 2

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fiir das im Ubersichtspian
+2-566 zugehdrigen Situtationsplan 1:500 bezeichnete Gestaltungsplan-
gebiet "Bungertwis Nord". Dieses wird begrenzt im Norden durch die
Egetswilstrasse, im Westen durch den Kalberweidweg, im Stiden durch
die Uberbauung Bengertwis und im Osten durch die erste Bautiefe ent-
lang der Alten Landstrasse.

Art. 3

' Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Bauvorschriften
und dem Situationsplan 1:500 zusammen. Fir die genaue Zuordnung der
einzelnen Bereiche und Anlagen ist der Situationsplan 1:500 massgebend.

? Der Erlauterungsbericht hat wegleitenden Charakter und dient als Grund-
lage fUr die Beurteilung von Bauten, Umgebung inkl. Gemeinschaftsbe-
reich und Erschliessungsanlagen.

Art. 4

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Kloten (BZO) beziehungsweise ¢ie
kantonaterYorsehriften Ubergeordnetes Recht gelten immer dann, wenn
diese Bauvorschriften keine anderen Angaben machen.

20. November 2015 2/6



Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Vorschriften

Immissionsschutz

Nutzbereiche

Baubereiche

AusnUltzung

Uberbauungsziffer

Gebaudeabstande

Grenzabstande

Erschliessungs- und Gemein-

schafsbereich

(c Gossweliler

B Larmschutz

Art. 5

" Das Gestaltungsplangebiet wird f
JunAt1+995 der Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der Larmschutz—
verordnung (LSV) zugeordnet.

? Wohnnutzung und nicht stérendes Gewerbe ist zuldssig. Das nicht sto-
rende Gewerbe darf pro Haus 1/3 der dem Wohnen und Arbeiten dienen-
den Flache nicht Uberschreiten.

B Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 6

' Der Gestaltungsplanperimeter ist in drei verschiedene Nutzbereiche
aufgeteilt:

Baubereiche A und B

Erschliessungs- und Gemeinschaftsbereiche

Restflachen zur privaten Zuordnung

? Innerhalb der Baubereiche A dirfen Haupt- und Nebenbauten (besondere
Gebaude gemass Planungs- und Baugesetz PBG § 273) sowie Nebenanla-
gen (Wege, Feuerwehrzufahrten usw.) erstellt werden.

® Innerhalb der Baubereiche B dirfen Wintergarten und besondere Gebéau-
de gemass 8 273 PBG sowie Nebenanlagen (Wege, Feuerwehrzufahrten
usw.) erstellt werden.

* Die maximale Ausnltzung des Gesamtareals betrégt 0.39 m%/m?.

® In den Baubereichen B sind zusétzlich zur maximalen Ausniitzung (39 %)
5 % AusnUtzung bezogen auf die massgebliche Grundflache des jeweili-
gen Baugrundstlcks fur Wintergarten ohne heiztechnische Installationen
zulassig.

® Die Uberbauungsziffer rach-erfotgterMutation darf pro Parzelle 50% trkt
Nebenbauten nicht Ubersteigen.

’ Die minimalen Gebaudeabsténde betragen:
Auf der Hauptwohnseite (grosser Gebdudeabstand) 12 m

Auf den Schmalseiten (kleiner Geb&dudeabstand) 5 m

Wintergarten sind auf der Hauptwohnseite nicht den Gebiudeabstan-
den unterworfen.

® Die geschlossene Bauweise ist erlaubt. Fiir Wintergarten und Sitzplatz-
uberdachungen gilt im Baubereich B der zustimmungsfreie Grenzbau.

Art. 7

Im Erschliessungs- und Gemeindschaftsbereich kénnen folgende Funktio-
nen angeordent werden:

Arealinterne Notzufahrt und Durchgang fir 6ffentliche Dienste. Die
Lage wird auf den Anschluss des Bungertwisweges abgeglichen. Die

20. November 2015 3/6



Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Vorschriften

Restflachen

Bauweise

Ausbau flr Behinderte

(é Gossweiler

Vereinbarung zwischen der Stadt Kloten, den Eigentimern von Parzelle
4403 (Erben Alfred Baninger bez. Deren Dretschnachfolger) und den
Erben des Hermann Meier vom 25. November 1993 ist integrierender
Bestandteil dieses Gestaltungsplans.

Zufahrt zu unterirdischer Parkgarage (P,) fir Bewohner und Besucher

Besucherparkpldtze entlang Egetswilerstrasse (Pg). Diese sind mog-
lichst snenkrecht anzuordnen. Das Trottoir ist von der Bauherrschaft
hinter den Besucherparkplatzen neu zu erstellen.

Gemeinschafltich genutzte Anlagen (Spielmdglichkeiten) oder Bauten
(Besondere Gebaue PBG § 273) Diese dienen der Schaffung von hoher
Wohnqualitat.

Art. 8

" Die nicht zu Bau, Erschliessungs- oder Gemeinschaftsbereichen geho-
renden Restflachen konnen den einzelnen Liegenschaften zugeteilt oder
abparzelliert werden.

’ Die Erstellung von besonderen Bauten im Sinne von PBG § 273, von
Fusswegen und Feuerwerhrzufahrten ist innerhalb der Restflachen er-
laubt.

Art. 9

" Die Hauptbauten dirfen 2 Vollgeschosse sowie je ein anrechenbares
Unter- und Dachgeschoss aufweisen.

? Untergeschosse von Bauten welch ein Hangrichtung laufend erstellt
werden, dirfen maximal 90 cm in Erscheinung treten. Quer zum Hang
stehende Bauten maximal 120 cm. Ausgenommen hiervon sind Kellerein-
und Gartenausgange.

* Die Hauptbauten sind mit Sattel- oder Tonnendéchern zu erstellen.
Schragdécher dirfen eine maximale Neigung von 45° (alte Teilung) auf-
weisen.

* Die Firstrichtungen in den einzelnen Baubereichen sind im Situationsplan
1:500 festgelegt.

° Im GestatturgsSituationsplan sind maximale Firstkosten im Sinne einer

Begrenzungsebene eingetragen. Diese ersetzen die Hohe des gewachse-
nen Terrains und sind fur die Bestimmung der Erdgeschosskote massge-
blich.

Art. 10

Mindestens zwei Hauser sind so vorzubereiten, dass sie mit geringem
Aufwand invalidengerecht ausgebaut werden kénnten. Vor allem sind die
entsprechenden Turbreiten vorzusehen sowie zusatzliche Sanitaran-
schllsse so anzubringen, dass die Armaturen auf Rollstuhlhdhe montiert
werden konnten. Die Hauszugédnge sind rollstuhlgangig anzulegen.

20. November 2015 4/6



Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Vorschriften

Etappierung

Erschliessung / Parkierung

Oberflachenwasser

Ver- und Entsorgung

(c Gossweiler

Art. 11

Eine Aufteilung der Uberbauung in zwei Etappen ist zuldssig. Die Tiefgara-
ge sowie die Schutzraume waren Bestandteil einer allfélligen 1. Etappe.

C__ Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 12

' Die Erschliessung der Uberbauung fir den Privatverkehr erfolgt Uber die
Egetswilerstrasse.

’ Die wohnungszugehorigen Parkplatze werden in Tiefgaragen angeordnet.
Die Zufahrtsachse ist im Plan 1:500 eingezeichnet (P).

* Oberirdische Besucherparkplatze diirfen auch entlang der Egeswi-
lerstrasse (PB) angeordnet werden.

* Die Anzahl und Ausgestaltung der Parkplétze fir Motorfahrzeuge und
Velos richtet sich nach dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten.

E  Versorgung und Entsorgung

Art. 13

' Das Meteorwasser soll moglichst oberflachlich und Uber Retensionsmul-
den geflhrt werden. Bestehende Drainageleitungen sind falls méglich so
umzulegen, dass sie sich in das Meteorsystem entleeren kdnnen.

’ Die Fuhrung des Oberlfachenwassers ist sinnvoll auf die stdlich liegende
Uberbauung "Bungertwis" abzustimmen. Die Massnahmen sind vor Bau-
beginn mit der Stadt Kloten, der Drainagegenossenschaft als Eigentiimerin
sowie dem kantonalen Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL)
abzusprechen.

Art. 14

' Fur die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat sowie die Abwasserent-
sorgung sind die im Gestaltungsplan eingezeichneten Festlegungen ver-
bindlich.

? Gemeinschaftliche Einrichtungen fiir die Entsorgung sind in Absprache
mit der Abteilung Umwelt + Gesundheit der Stadt Kloten gut zugénglich
zu platzieren.

° Es ist die Moglichkeit zur getrennten Sammlung von Abfallen, entspre-
chend dem Abfallkonzept der Stadt Kloten, zu schaffen.

20. November 2015 5/6



Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Vorschriften (é Gossweiler

F  Schlussbestimmungen

Art. 15

Festsetzung " Dieser Gestaltungsplan wird vom Gemeinderat der Stadt Kloten festge-
setzt und tritt mit der Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in
Kraft.

Inkrafttreten 2 Die Anderung des Gestaltungsplans tritt am Tage der Publikation "In-

kraftsetzung" nach der Rechtskraftbescheinigung durch das Baurekursge-
richt des Kantons Zdurich in Kraft.

GP Bungertwis Nord_Vorschriften_151120.docx
20. November 2015 6/6



KANTON ZURICH
STADT KLOTEN

GESTALTUNGSPLAN
,BUNGERTWIS NORD", KLOTEN

BAUVORSCHRIFTEN

Vom Stadtrat beschlossen am 8. September 1998

Der Prasident Der Schreiber

B. Heinzelmann J. Meijer
(e fM\I\m

Vom Gemeinderat festgesetzt am 5. Januar 1999

Die Prasidentin Die Ratssekretarin
B. Beckmann A. Aeberhard
(4 Vecls cea — P pelel .,

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. FEE

Fur die Baudirektion ///:‘%////[////

Fassung: Genehmigung

Stadtingenieurbiiro Kloten
Stephan+Kunz+Partner AG




STADT KLOTEN
KANTON ZURICH

OFFENTLICHER GESTALTUNGSPLAN " BUNGERTWIES NORD"

Art. 1

Mit dem ,Gestaltungsplan Bungertwis Nord" soll ein konfliktfreier
Ubergang zwischen dem Siedlungsrand Kloten und Egetswil sicher-
gestellt werden. Es ist einerseits der Kérnung der angrenzenden
Einfamilienhausquartiere Rechnung zu tragen. Auf der anderen Seite
ist eine klare Zasur zum friheren Weiler erkennbar zu machen. Dies
soll mit einer Uberbauung, welche familienfreundlichen Lebensraum
schafft, realisiert werden kénnen.

Art. 2

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fiir das im Ubersichtsplan
1:2'5600 bezeichnete Gestaltungsplangebiet "Bungertwis Nord". Die-
ses wird begrenzt im Norden durch die Egetswilerstrasse, im Westen
durch den Kalberweidweg, im Suiden durch die Uberbauung Bun-
gertwis und im Osten durch die erste Bautiefe entlang der Alten
Landstrasse.

Art. 3

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Bauvor-
schriften und dem Situationsplan 1:500 zusammen. Fur die genaue
Zuordnung der einzelnen Bereiche und Anlagen ist der Situationsplan
1:500 massgebend.

Der Gestaltungsplan ,Bungertwis“ vom 10. Mai 1994 wird durch das
vorliegende Planwerk ersetzt. Die Aufhebung erfolgt mit separatem
Beschluss des Gemeinderates, welcher parallel mit der Festsetzung
des Gestaltungsplanes Bungertwis Nord behandelt wird.

Das bereits existierende und im Plan dargestellte Bebauungskonzept
der Firma Archidea + Arteblu dient nur als Grundlage fur den Ge-
staltungsplan, ist aber nicht Bestandteil der Festsetzung

Zweck

Gestaltungsplan-
gebiet

Massgebende Un-
terlagen




Art. 4

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Kloten (BZO) beziehungswei-
se die kantonalen Vorschriften gelten immer dann, wenn diese Bau-
vorschriften keine anderen Angaben machen.

Art. 5
Das Gestaltungsplangebiet wird im Zonenplan der Stadt Kloten vom
20. Juni 1995 der Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.

Wohnnutzung und nicht stérendes Gewerbe ist zuldssig. Das nicht
storende Gewerbe darf pro Haus 1/3 der dem Wohnen und Arbeiten
dienenden Flache nicht Gberschreiten.

Art. 6
Der Gestaltungsplanperimeter ist in drei verschiedene Nutzbereiche
aufgeteilt:

e Baubereiche
o Erschliessungs- und Gemeinschaftsbereich
o Restflachen zur privaten Zuordnung

Innerhalb der Baubereiche durfen Haupt- und Nebenbauten ( beson-
dere Gebaude gemass Planungs- und Baugesetz PBG § 273) sowie
Nebenanlagen (Wege, Feuerwehrzufahrten usw.) erstellt werden

Die maximale Ausniitzung des Gesamtareals betrégt 0.39 m?m’. Die
Uberbauungsziffer nach erfolgter Mutation darf pro Parzelle 50 %
incl. Nebenbauten nicht tbersteigen.

Die minimalen Geb&udeabsténde betragen:

e Auf der Hauptwohnseite (grosser Gebaudeabstand) 12m
¢ Auf den Schmalseiten (kleiner Gebdudeabstand) 5m

Wintergérten sind auf der Hauptwohnseite nicht den Geb&udeab-
standsvorschriften unterworfen.

Die geschlossene Bauweise ist erlaubt.

Art. 7
Im Erschliessungs- und Gemeinschaftsbereich kénnen folgende
Funktionen angeordnet werden:

e Arealinterne Notzufahrt und Durchgang fur 6ffentliche Dienste. Die
Lage wird auf den Anschluss des Bungertwisweges abgeglichen.
Die Vereinbarung zwischen der Stadt Kloten, den Eigentimern
von Parzelle 4403 (Erben Alfred Baninger bez. Deren Rechts-
nachfolger) und den Erben des Hermann Meier vom 25. Novem-
ber 1993 ist integrierender Bestandteil dieses Gestaltungsplanes.

Verhiltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Immissionsschutz

Nutzbereiche

Baubereiche

Erschliessungs-
und Gemein-
schaftsbereich



e Zufahrt zu unterirdischer Parkgarage (Py) fur Bewohner und Be-
sucher.

e Besucherparkplétze entlang Egetswilerstrasse (Pg). Diese sind
madglichst senkrecht anzuordnen. Das Trottoir ist von der Bauherr-
schaft hinter den Besucherparkplédtzen neu zu erstellen.

¢ Gemeinschaftlich genutzte Anlagen (Spielmoéglichkeiten) oder
Bauten (Besondere Gebdude PBG § 273). Diese dienen der
Schaffung von hoher Wohnqualitat.

Art. 8

Die nicht zu Bau-, Erschliessungs- oder Gemeinschaftsbereichen ge-
hérenden Restflachen kénnen den einzelnen Liegenschaften zuge-
teilt oder abparzelliert werden.

Die Erstellung von besonderen Bauten im Sinne vom PBG § 273, von
Fusswegen und Feuerwehrzufahrten ist innerhalb der Restflachen
erlaubt.

Art. 9
Die Hauptbauten durfen 2 Vollgeschosse sowie je ein anrechenbares
Unter- und Dachgeschoss aufweisen.

Untergeschosse von Bauten welche in Hangrichtung laufend erstellt
werden, dirfen maximal 90 cm in Erscheinung treten. Quer zum
Hang stehende Bauten maximal 120 cm. Ausgenommen hiervon sind
Kellerein- und Gartenausgéange.

Die Hauptbauten sind mit Sattel- oder Tonnendachern zu erstellen.
Schragdacher durfen eine maximale Neigung von 45° (alte Teilung)
aufweisen.

Die Firstrichtungen in den einzelnen Baubereichen sind im Plan
1:500 festgelegt.

Im Gestaltungsplan sind maximale Firstkoten im Sinne einer Begren-
zungsebene eingetragen. Diese ersetzten die Hohe des gewachse-
nen Terrains und sind fur die Bestimmung der Erdgeschosskote
massgeblich.

Art. 10

Mindestens zwei Hauser sind so vorzubereiten, dass sie mit gerin-
gem Aufwand invalidengerecht ausgebaut werden kénnten. Vor allem
sind die entsprechenden Turbreiten vorzusehen sowie zusatzliche
Sanitdranschllisse so anzubringen, dass die Armaturen auf Roll-
stuhlhéhe montiert werden kénnten. Die Hauszugéange sind rollstuhl-
géangig anzulegen.

Restflachen

Bauweise

Ausbau fur
Behinderte



Art. 11

Eine Aufteilung der Uberbauung in zwei Etappen ist zuldssig. Die
Tiefgarage sowie die Schutzraume waren Bestandteil einer allfalligen
1. Etappe.

Art. 12
Die Erschliessung der Uberbauung fiir den Privatverkehr erfolgt tiber
die Egetswilerstrasse.

Die wohnungszugehorigen Parkplatze werden in Tiefgaragen ange-
ordnet. Die Zufahrtsachse ist im Plan 1:500 eingezeichnet (Py).

Oberirdische Besucherparkplatze dirfen auch entlang der Egetswi-
lerstrasse (Pg) angeordnet werden.

Die Anzahl und Ausgestaltung der Parkplatze fur Motorfahrzeuge und
Velos richtet sich nach dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten.

Art. 13

Das Meteorwasser soll méglichst oberflachlich und Uber Retentions-
mulden gefuhrt werden. Bestehende Drainageleitungen sind falls
moglich so umzulegen, dass sie sich in das Meteorsystem entleeren
kénnen.

Die Fuhrung des Oberflachenwassers ist sinnvoll auf die sudlich lie-
gende Uberbauung ,Bungertwis* abzustimmen. Die Massnahmen
sind vor Baubeginn mit der Stadt Kloten, der Drainagengenossen-
schaft als Eigentimerin sowie dem kantonalen Amt fur Abfall, Was-
ser, Energie und Luft (AWEL) abzusprechen.

Art. 14

Fur die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdt sowie die Abwasse-
rentsorgung sind die im Gestaltungsplan eingezeichneten Festlegun-
gen verbindlich.

Gemeinschaftliche Einrichtungen fur die Entsorgung sind in Abspra-
che mit der Abteilung Umwelt + Gesundheit der Stadt Kloten gut zu-
géanglich zu plazieren.

Es ist die Méglichkeit zur getrennten Sammlung von Abféllen, ent-
sprechend dem Abfallkonzept der Stadt Kloten, zu schaffen.

Art. 15

Dieser Gestaltungsplan wird vom Gemeinderat der Stadt Kloten fest-
gesetzt und tritt mit der Bekanntmachung der kantonalen Ge-
nehmigung in Kraft.

Etappierung

Erschliessung /
Parkierung

Oberflichenwasser

Ver- und Entsor-

gung

Festsetzung



Von den Grundeigentimern zugestimmt am 1. September 1998

Erbengemeinschaft Hermann Meier

Vom Stadtrat Kloten beschlossen am 8. September 1998

Prasident Schreiber
b 4
% Y e
B. Heinzelmann J. Meier

Vom Gemeinderat Kloten festgesetzt am 5. Januar 1999

Préasidentin Ratssekretérin
Wect ai o /& el ~—/
B. Beckmann A. Aeberhard

VVon der Baudirektion genehmigtam ..................................

mit Beschluss Nr. ......coooooviiiiiiinienn.

Fur die Baudirektion

23. Mé&rz 1999/pool/planung/kloten/gestaltungsp/bungertwis nord/bauvorsS_fir_genehmigung



Amt fir Raumentwicklung

KLOTEN

Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten

Teilrevision

Planungsbericht zu den Anderungen gemass Art. 47 RPV

Teilrevision vom Stadtrat beschlossen am: 15. Dezember 2015

Der Prasident: Der Verwaltungsdirektor:

A

Teilrevision vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen am: 8. Mérz 2016

Die Prasidentin:
N o
SC&MLL;

Bdlach, 20. November 2015/ kl.1001 / Nae

(c Gossweiler
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Planungsbericht geméss Art. 47 RPV

Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten c Gossweller

Anlass und heutige Situation

Zielsetzung

Gestaltungsplangebiet

1 Ausgangslage

1.1 Veranlassung

Am 5. Janaur 1999 setzte der Gmeinderat Kloten den 6ffentlichen Gestal-
tungsplan "Bungertwis Nord" fest. Der Gestaltungsplan wurde von der
Baudirektion mit Verfigung BDV Nr. 484 am 23. April 1999 genehmigt.

Auf der Grundlage des Gestaltungsplans wurde die Uberbauung Egetswi-
lerstrase 5a bis 91b mit insgesamt 50 Ein-, Doppel- und Reiheneinfamilie-
hdusern Uberbaut.

Seit der Erstellung der Uberbauung sind einige Sitzplatziiberdachungen
und Wintergéarten bewilligt worden. Einige Gebdude konnten bis heute
aufgrund der einschréankenden Vorschriften des Gestaltungsplans keine
Wintergérten erstellen, weil die Baubereiche und / oder die Ausnitzungs-
reserven keine solchen zulassen.

Mit der vorliegenden Revision sollen die Vorschriften so angepasst wer-
den, dass fUr jede Wohneinheit eine Sitzplatziiberdachung oder ein Win-
tergarten erstellt werden kann.

1.2 Lage Gestaltungsplangebiet

Das Gestaltungsplangebiet "Bungertwis Nord", liegt in Kloten an der nérd-
lichen Siedlungsgrenze sidlich des ehemaligen Weilers Egetswil.

Das Gestaltungsplangebiet wird im Norden durch die Egetswilerstrasse,
im Westen durch den Kalberweidweg, im Siiden durch die Uberbauung
Bungertwis und im Osten durch die erste Bautiefe entlang der Alten
Landstrasse begrenzt.

s oo Bt
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Gestaltungsplangebiet "Bungertwis Nord" mit Geltungsbereich (rot)
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Planungsbericht geméss Art. 47 RPV

Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( GOSSW6| Ier

Einwendungs- und
Anhérungsverfahren

Einwendungen und
Stellungnahmen

2 Ablauf, Mitwirkung und Vorpriifung
2.1 Verfahrensablauf

Eine erste Version der Teilrevision des Gestaltungsplans "Bungertwis
Nord" vom 8. Oktober 2014 wurde am 7. November 2014 bereits publiziert
und am 6. November 2014 zur Vorprifung an das Amt fiir Raumentwick-
lung des Kantons Zurich (ARE) Uberwiesen.

Mit Vorprifungsbericht vom 29. Dezember 2014 wird dieser Version eine
zweckmassige und angemessene Zielsetzung fir das Quartier attestiert.
Die Losungsanséatze des Entwurfs zielten jedoch auf eine nachtragliche
Anderung von in den kantonalen Gesetzen und Verordnungen grundsétz-
lich abschliessend gefassten Definitionen der Ausniitzungs- und Uberbau-
ungsziffer. Die Anderung von sogenannten Legaldefinitionen wurde als
nicht genehmigungsfahig beurteilt und der Gestaltungsplanentwurf in der
Folge zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.

Infolge des diesbezlglich negativ ausgefallenen Vorprifungsberichts
wurde flr die gegebenen Zielsetzungen ein neuer Losungsvorschlag
erarbeitet.

Der zweite Entwurf soll vor der Festsetzung durch den Gemeinderat
gemass Vorprifungsbericht dem Amt flir Raumentwicklung zur informel-
len Durchsicht erneut zugestellt werden.

Voraussichtlicher Ablauf Termine

Abgabe angepasster Entwurf Gestaltungsplan-
revision an Lebensraum + Sicherheit

Informelle Durchsicht ARE bis 5. November 2015

7. Oktober 2015

Anpassungen aufgrund 6ff. Auflage/Anhérung

und informelle Durchsicht ARE November 2015

Verabschiedung Baukommission

z.Hd. Stadtrat November 2015

Beschluss Stadtrat: Antrag an Gemeinderat 15. Dezember 2015
Festsetzung durch Gemeinderat Marz 2016
Genehmigung durch Baudirektion Mai / Juni 2016
Offentliche Bekanntmachung 30 Tage ab Juni 2016

2.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Baukommission hat mit Beschluss vom 20. Oktober 2014 den
1. Entwurf flr die Teilrevision den Gestaltungsplan zur &ffentlichen Aufla-
ge und Anhoérung der nach- und nebengeordneten Planungstrédgern ge-
mass 8 7 PBG verabschiedet.

Die &ffentliche Auflage und Anhérung erfolgte wahrend 60 Tagen ab dem
6. November 2014.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen eingegan-
gen. Auf eine erneute Auflage und Anhérung im Sinne § 7 Abs. 2 PBG fur
den Entwurf vom 30. September 2015 wird verzichtet, da die Zweckbe-
stimmung und Zielsetzung nicht geandert wurde und im Rahmen der
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( Gosswei |er

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Kantonale Vorprifung

Anhorung vom November / Dezember 2014 keine Einwendungen einge-
gangen sind. Ein Bericht zu nicht berlicksichtigten Einwendung wird daher
obsolet.

2.3 Kantonale Vorpriifung

Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit Vorprifungsbericht vom 29. De-
zember 2014 und 5. November 2015 im Rahmen der kantonalen Vorpru-
fung Stellung zum Gestaltungsplanentwurf Stellung genommen. Im ersten
Vorprifungsbericht wurden grundsétzliche Vorbehalte zum Gestaltungs-
planentwurf hinsichtlich des gewéhlten Lésungsansatzes bei der Definiti-
on der Ausniitzungs- und Uberbauungsziffer gedussert.

Fir die zweite Zustellung zur informellen Durchsicht durch das Amt fur
Raumentwicklung konnte ein Lésungsansatz gefunden werden, der den
Legaldefinitionen der Nutzungsziffern und der Zielsetzung des Gestal-
tungsplans gleichermassen gerecht wird.

Gemass Vorprifungsbericht vom 5. November 2015 steht einer Genehmi-
gung der Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Bungertwis Nord"
aus Sicht des Amtes fir Raumentwicklung nichts entgegen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( GOSSW8| 'er

Planungsbericht gemaéss Art. 47 RPV

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan
Siedlung und Landschaft

3 Rahmenbedingungen

3.1 Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan wurde am 18. Marz 2014 durch den Kantonsrat
festgesetzt und am 29. April 2015 durch den Bundesrat genehmigt.

o St
1/ § 2 /,_,\,—-—*\, (\ 2 ® e < :

S

Kantonaler Richtplan (Stand 29. April 2015)

Das Gestaltungsplangebiet liegt am Rand des Siedlungsgebiets zwischen
dem ehemaligen Weiler Egetswil und der Stadt Kloten ausserhalb der
Abgrenzungslinie Flughafen.

Im Gestaltungsplangebiet oder in dessen unmittelbarer Nahe befinden
sich keine weiteren Eintrdage mit Auswirkung auf das Gestaltungsplan-
gebiet.

3.2 Regionaler Richtplan Glattal

Der gtltige regionale Richtplan Glattal wurde letztmals gesamthaft im Jahr
1998 festgesetzt. Zurzeit lauft eine Gesamtrevision des regionalen Richt-
plans. Mit einer Anhérung der neben- und untergeordneten Planungstréger
istim Herbst 2015 zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der Entwurfsfassung des teilrevidierten Gestaltungsplans
liegt der Entwurf des revidierten Richtplans noch nicht vor. Auf den Planen
des giltigen Richtplans ist die Uberbauung im Gestaltungsplangebiet noch
nicht ersichtlich.

Im Regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft ist das Gestaltungsplan-
gebiet mit der Festlegung "niedrige bauliche Dichte" Uberlagert (Gebot zur
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( GOSSW8| ler

Planungsbericht geméss Art. 47 RPV

Bericksichtigung der speziellen Verhaltnisse wie besondere landschaftli-
che Qualitaten, Lage zur offenen Landschaft). Eine Pflicht zur Unterschrei-
tung der minimalen Ausnitzungsziffern geméass 8 49a des Planungs- und

Baugesetztes (PBG) besteht indessen nicht.

] &. N ‘l:.-‘_ ot _ ‘_" 1 ,‘l& b x/
R R RO 02 e

ERAED C o s

S sSvad . Y
7 AR o

%

(&
“fl;’

o —

K

!
’

aa

e
—

Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (RRB Nr. 2256/1998)

Richtplan Richtplan Das Gestaltungsplangebiet ist von keinen Festlegungen des Teilrichtplans
Verkehr Verkehr betroffen.

- Syt mt

Regionaler Richtplan Verkehr (RRB Nr. 2256/1998)
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan
Fuss- und Wanderwege

Regionaler Richtplan
Ver- und Entsorgung

( Gossweiler

An der westlichen Perimetergrenze des Gestaltungsplangebiets verlauft
ein bestehender regionaler Fuss- und Wanderweg. Der Fuss- und Wan-
derweg liegt ausserhalb des Perimeters und hat keine direkten Auswir-

kungen auf das Gestaltungsplangebiet.
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Regionaler Richtplan Fuss- und W

Ostlich des Gestaltungsplangebiets fiihrt eine regionale Wasserversor-

gungs-Hauptleitung entlang der Alten Landstrasse.
P ™
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Regionaler Richtplan Ver- und Entsorgung (RRB Nr. 2256/1998)
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Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( Gosswe“er

Kommunaler Richtplan
Siedlung und Landschaft

Kommunaler Richtplan
Verkehr Strasse

3.3 Kommunale Richtplanung

Der kommunale Richtplan (BDV Nr. 1111/1999) sieht flr den Perimeter
des Gestaltungsplangebiets eine Gestaltungsplanpflicht vor. Das Gebiet
liegt in landschaftlich sensiblem Gebiet. Im sldlichen Teil des Gestal-
tungsplangebiets verlauft ein eingedolter Bach (hellbau gestrichelt).

4 l."‘
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Kommunaler Richtplan (BDV Nr. 1111/1999) Siedlung und Landschaft

Die Egetswilerstrasse nordlich des Perimeters wird als Sammelstrasse
und Erschliessungsstrasse mit Sammelfunktion von kommunaler Bedeu-
tung bezeichnet. Sie ist ohne Uberortlichen Durchgangsverkehr. Ostlich
des Perimeters an der Alten Landstrasse befindet sich eine Bushaltestelle
flr die Linien 732, 734 und N52.
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Kommunaler Richtplan (BDV Nr. 1111/1999) Verkehr Strasse
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( Gosswe“er

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Kommunaler Richtplan Fuss-  Entlang der Alten Landstrasse und der Egetswilerstrasse verlauft ein
und Radwege kommunal geplanter Radweg.

Kommunaler Richtplan (BDV Nr. 111/1999) Fuss- und Radwege

Kommunaler Richtplan Entlang der Alten Landstrasse und der Egetswilerstrasse verlduft eine
Versorgung; Energie bestehende kommunale Kabelleitung bis 50 KV.
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Kommunaler Richtplan (BDV Nr. 111/1999) Versorgung; Energie
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten ( GOSSWEl ler

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Bau- und Zonenordnung

3.4 Bau- und Zonenordnung

Geméss glltiger Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Kloten ist das
Gestaltungsplangebiet der zweigeschossigen Landhauszone L 2 mit einer
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il zugewiesen. Fir das Gebiet besteht die
Gestaltungsplanpflicht.

L o

Zonenplan Kloten vom 15. Juni 2013

3.5 Natur- und Heimatschutz

In der Stadt Kloten besteht ein Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung (21. Juni 1983). Das Inventar
weist im Gestaltungsplangebiet keine inventarisierten Objekte aus. Das
Gestaltungsplangebiet wird auch durch Ubergeordnete Inventare nicht
tangiert.

3.6 Weitere Rahmenbedingungen

Im Weiteren sind fir das Gestaltungsplangebiet keine unmittelbaren
planungs-, bau- und umweltrechtlichen Aspekte direkt betroffen. Nament-
lich bestehen fir das Gestaltungsplangebiet keine Karteneintrdge zu nach-
folgenden Themen:

¢ Naturgefahren

* Bodenbelastungen

20. November 2015 1114



Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten GOSSW8| Ier
Planungsbericht gemaéss Art. 47 RPV c

Bauliche Dichte

Anrechnung AZ an
Wintergérten

neuer Baubereich B

Grenzbau

Ubrige Anderungen

ehem. Gestaltungsplan

Darstellung
Bebauungskonzept

Erlduterungsbericht

4 Anderung des Gestaltungsplans

Mit der vorliegenden Revision werden die Vorschriften so angepasst, dass
fir jede Wohneinheit eine Sitzplatziberdachung oder ein Wintergarten
erstellt werden kann.

Die betroffenen Grundstlicke sind aufgrund der Ein-, Doppel- und Reihen-
einfamilienhaustypologie mit einer geringen Dichte Uberbaut, welche sich
gut in das bestehende Quartier einfligt. Gemass bisherigen Vorschriften
ist eine maximale Ausnitzung von 39 % bezogen auf das gesamte Gestal-
tungsplangebiet erlaubt. Neu wird diese durch eine zusatzliche nur in
bestimmten Baubereichen anwendbare Ausnitzung leicht erhoht.

Gemass Praxis und Rechtsprechung missen Wintergarten, verglaste
Anbauten etc., die direkt vom beheizten Gebaude her zugénglich sind an
die Ausnltzung angerechnet werden, sofern nicht die Voraussetzungen
von § 10 lit. ¢ der Allgemeinen Bauverordnung (ABV, max. 10 % der
Summe alle anrechenbarer Geschossflachen) erflllt sind. In der Uberbau-
ung "Bungertwis Nord" wurden bereits einige Wintergarten erstellt, viele
Anfragen mussten aber abschlagig beantwortet werden, weil die AusnUt-
zung bereits konsumiert war.

Mit der Anderung des Gestaltungsplans wird zum bereits bestehenden
Baubereich ein weiterer Baubereich fur Wintergarten geschaffen. Inner-
halb des neuen Baubereichs wird eine zuséatzliche Ausnltzung bezogen
auf das jeweilige Grundstlck von 5 % ermdglicht.

Wintergarten sollen analog der Hauptgebaude und unabhangig der Einwil-
ligung von Nachbargrundeigentimer auf die Grenze gestellt werden kon-
nen. Hierflr wird fir Wintergdrten der zustimmungsfreie Grenzbau er-
laubt.

Im Ubrigen sind die Anderungen redaktioneller Natur oder sehen die
Streichung Uberholter Bestimmungen vor. Zur besseren Ubersicht werden
die Vorschriften nach Themen gegliedert. Im Folgekapitel wird nur auf
inhaltliche Anderungen eingegangen.

5 Erlauterungen zu den Anderungen der Gestaltungsplan-
vorschriften

5.1 Allgemeine Bestimmungen
5.1.1 Bestandteile (Art. 3)

Die Aufhebung des Gestaltungsplans "Bungertwis Nord" vom 10. Mai
1994 wurde im Rahmen der Festsetzung des Gestaltungsplans "Bungert-
wis Nord" vom 5. Januar 1999 vollzogen. Diesbezligliche Bestimmungen
sind Uberholt und nicht mehr in den Vorschriften zu flhren.

Auf die Darstellung des Bebauungskonzepts kann verzichtet werden.
Plane in der Nutzungsplanung, worunter auch Gestaltungspléne fallen,
haben auf den Daten der amtlichen Vermessung zu basieren. Dies wird
mit vorliegender Teilrevision umgesetzt, da die Uberbauung seit Festset-
zung des Gestaltungsplans erfolgt ist.

In den Vorschriften wird auf den Erlduterungsbericht verwiesen. Damit
wird eine direkte Verbindung zu den Vorschriften geschaffen. Dies ist
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Offentlicher Gestaltungsplan Bungertwis Nord, Kloten GOSSWQ[ ler
Planungsbericht gemaéss Art. 47 RPV c

Baubereiche A und B

Uberlagerung

Einordnung

Ausnutzung

Flache Wintergarten

Legaldefinition Ausnttzung

Uberbauungsziffer

hinsichtlich der Anwendung und Umsetzung der Vorschriften zielfihrend,
da falls nétig, fir deren Auslegung auf den Erlduterungsbericht zurtickge-
griffen werden kann.

5.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen
5.2.1 Nutzbereiche / Baubereiche (Art. 6 Abs. 1, 2 und 3)

Bisher gab es nur einen Baubereich. In diesem dirfen Haupt- und Neben-
bauten sowie Nebenanlagen erstellt werden. Mit der vorliegenden Revisi-
on wird zusétzlich ein neuer Baubereich fir Wintergarten und besondere
Gebaude gemass 8§ 273 PBG geschaffen. Hierzu werden die Baubereiche
in die Baubereiche A (ehem. "Baubereich’) und die Baubereiche B unter-
schieden.

Im Geltungsbereich der Baubereiche A bleiben die bisherigen Bestim-
mungen unverandert giltig. Mit Baubereich B wird ein die Baubereiche A
teilweise Uberlagernder Baubereich geschaffen. Diese Uberlagerung ist
noétig, damit die zuséatzliche Ausnitzung von 5 % gemass neu Art. 6 Abs. 5
explizit auch fur Wintergarten die innerhalb des Baubereichs A erstellt
werden sollen, beansprucht werden kann.

Mit der ortlichen Festlegung der Baubereiche B wird der Einordnung der
Wintergéarten in die bestehende Bebauung Rechnung getragen. Die Veror-
tung der Baubereiche B bezogen auf die bestehende Bebauung ist
zweckmassig. Eine ganzliche Neuanordnung der Hauptbauten innerhalb
der Baubereiche A ist nicht zu erwarten und ware aus Sicht der Anforde-
rung an eine besonders gute Gestaltung auch nicht unproblematisch.

5.2.2 Ausnltzung (Art. 6 Abs. 5)

Gemass Art. 6 Abs. 4 gilt fir das Gesamtareal eine Ausnitzung von

0.39 m?/m?. Damit Wintergérten auch bei einer erreichten Ausniitzung von
39 % bezogen auf das Gesamtareal mdéglich sind, ist die Schaffung neuer
Baubereiche vorgesehen. In den Baubereichen B sind zuséatzlich zur ma-
ximalen Ausnutzung von 39 %, eine Ausnitzung von 5 % bezogen auf das
jeweilige Baugrundstlck vorgesehen. Die maximale Ausnltzung des
Gestaltungsplangebiets wird damit auf nicht ganz 44 % angehoben (Er-
schliessungsparzellen sind von der AusnUtzungserhohung ausgenommen,
da dort kein Baubereich B vorgesehen ist). Da in den Baubereichen B als
Gebaude die der AusnUltzung anzurechnen sind nur Wintergarten zulassig
sind, findet die erhdhte Ausnltzung einzig fir Wintergarten Anwendung.
Die Zielsetzung kann damit erreicht werden.

Die betroffenen Grundstlicke weisen jeweils rund 200 m? Grundflache
aus. Bei einer Ausniltzung von 5 % ergibt dies 10 m? fir Wintergarten.
Kombiniert mit dem Bonus gemass § 10 lit c. ABV sind rund 20 m? grosse
Wintergérten maglich.

Mit diesem Lésungsansatz wird die Legaldefinition der Ausnltzung res-
pektiert.

5.2.3 Uberbauungsziffer (Art. 6 Abs. 6)

Die Uberbauungsziffer von 50 % pro Parzelle reicht voraussichtlich auch
mit den neuen Baubereichen B aus. Da die Uberbauungsziffer abschlies-
send durch Ubergeordnetes Recht definiert ist (§ 256 PBG), kann auf den
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Grenzabstande

Wohnqualitat und Nutzungs-
maoglichkeiten

Anreiz zur effizienten Ener-
gienutzung

Larmschutz

Gestaltung und Einordnung

Zusatz "inkl. Nebenbauten” verzichtet werden. Nebenbauten sind gemass
Definition § 256 PBG ohnehin von der Uberbauungsziffer erfasst.

5.2.4 Grenzabstédnde (Art. 6 Abs. 8)

Die geschlossene Bauweise ist bereits mit den geltenden Bestimmungen
erlaubt. Damit die Wintergéarten analog der bereits bestehenden Hauptge-
baude tatsachlich auf die Grenze gestellt werden kénnen, ist zu verhin-
dern, dass einzelne Eigentimer diese Bauweise durch Verweigerung des
Grenzbaurechts unterlaufen kénnen. Daher wird der zustimmungsfreie
Grenzbau fur Wintergarten und Sitzplatziberdachungen innerhalb des
Baubereichs B festgelegt.

6 Auswirkungen und Wiirdigung Gestaltungsplan

Mit der vorliegenden Revision werden die Vorschriften so angepasst, dass
fur jede Wohneinheit eine Sitzplatziiberdachung oder ein Wintergarten
erstellt werden kann.

Die Wohnqualitat innerhalb des Gestaltungsplangebiets wird massvoll und
unter Berlcksichtigung der planerischen Vorgaben (baulich niedrige Dichte
in landschaftlich sensiblem Gebiet) verbessert. Gleichzeitig werden die
Grundsttcke hinsichtlich der Nutzungsmaoglichkeiten in Bezug auf Winter-
garten und Sitzplatziberdachungen auf der Hauptwohnseite einander
gleichgestellt.

Die Erstellung von Wintergarten entspricht im heutigen Wohnungsbau
einem Bedurfnis. Zudem ist allgemein anerkannt, dass Wintergarten (im
Sinne der Bestimmungen von § 10 lit. ¢ der Allgemeinen Bauverordnung)
einen Beitrag zur effizienten Nutzung von Energie leisten konnen.

Die Uberbauung liegt zwar ausserhalb der Larmkurven, faktisch wird
Egetswil aber dennoch regelméssig von Flugzeugen Uberfolgen (Start
Richtung Stdden mit "Left-Turn"). Auch in Bezug auf den Larmschutz ver-
mdgen Wintergérten oder Sitzplatzverglasungen einen positiven Effekt zu
bewirken.

Mit den Baubereichen flr Wintergarten und besondere Gebaude (z.B.
Sitzplatziberdachungen) wird die gestalterische Wirkung der Anbauten auf
das Gesamtgeflige abgestimmt. Auf Grund deren Anordnung fligen sich
die Wintergarten und Sitzplatziiberdachungen problemlos in die Siedlung
ein.

GP Bungertwis Nord_Bericht_151120.docx
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Teilrevision offentlicher Gestaltungsplan
Bungertwis Nord
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Bekanntmachung des Inkrafttretens. Die Baudirektion hat am 25.08.2016
verfiigt:

Die Teilrevision des offentlichen Gestaltungsplans, welchem der Gemeinderat am
8. Mirz 2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Gegen den Gestaltungsplan ist gemiss Rechtskraftbescheinigung kein Rechtsmittel
ergriffen worden.

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach dieser Publikation in Kraft.

Stadt Kloten
Raum+Umwelt
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