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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 Verfugung 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-
hausern lUberbaut.

Seit der Erstellung der Uberbauung sind einige Sitzplatziiberdachungen
und Wintergéarten bewilligt worden. Einige Gebdude konnten bis heute
aufgrund der einschrankenden 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 Sitzplatziberdachung oder ein Win-
tergarten erstellt werden kann.

1.2 Lage Gestaltungsplangebiet

Das Gestaltungsplangebiet "Bungertwis Nord", liegt in Kloten an der nérd-
lichen Siedlungsgrenze sudlich 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.
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Gestaltungsplangebiet "Bungertwis Nord" mit Geltungsbereich (rot)
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Einwendungs- und
Anhdrungsverfahren

Einwendungen und
Stellungnahmen

( Gossweiler

2 Ablauf, Mitwirkung und Vorprufung
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 fir Raumentwick-
lung des Kantons Zirich (ARE) Uberwiesen.

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

Infolge des diesbeziiglich negativ ausgefallenen Vorprifungsberichts
wurde fiir die gegebenen Zielsetzungen ein neuer Lésungsvorschlag
erarbeitet.

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

Voraussichtlicher Ablauf

Abgabe angepasster Entwurf Gestaltungsplan-

revision an Lebensraum + Sicherheit
Informelle Durchsicht ARE

Anpassungen aufgrund 6ff. Auflage/Anhérung
und informelle Durchsicht ARE

Verabschiedung Baukommission
z.Hd. Stadtrat

Beschluss Stadtrat: Antrag an Gemeinderat
Festsetzung durch Gemeinderat
Genehmigung durch Baudirektion

Offentliche Bekanntmachung

Termine
7. Oktober 2015
bis 5. November 2015

November 2015

November 2015

15. Dezember 2015
April 2016

Mai / Juni 2016

30 Tage ab Juni 2016

2.2 Offentliche Auflage und Anhorung

Die Baukommission hat mit Beschluss vom 20. Oktober 2014 den
1. Entwurf fur die Teilrevision den Gestaltungsplan zur ¢ffentlichen Aufla-
ge und Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstragern ge-
mass § 7 PBG verabschiedet.

Die offentliche 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 8 7 Abs. 2 PBG fiir
den Entwurf vom 30. September 2015 wird verzichtet, da die Zweckbe-
stimmung und Zielsetzung nicht gedndert wurde und im Rahmen der
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Kantonale Vorpriifung

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

2.3 Kantonale Vorprufung

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

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

Gemass Vorprufungsbericht vom 5. November 2015 steht einer Genehmi-
gung der Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Bungertwis Nord"
aus Sicht des Amtes fiir Raumentwicklung nichts entgegen.
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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.
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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 Eintrdge mit Auswirkung auf das Gestaltungsplan-
gebiet.

3.2 Regionaler Richtplan Glattal

Der gliltige regionale Richtplan Glattal wurde letztmals gesamthaft im Jahr
1998 festgesetzt. Zurzeit |auft eine Gesamtrevision des regionalen Richt-
plans. Mit einer Anhérung der neben- und untergeordneten Planungstrager
ist im Herbst 2015 zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der Entwurfsfassung des teilrevidierten Gestaltungsplans
liegt der Entwurf des revidierten Richtplans noch nicht vor. Auf den Pléanen
des giiltigen 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" Giberlagert (Gebot zur
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Berlicksichtigung der speziellen Verhéltnisse wie besondere landschaftli-
che Qualitaten, Lage zur offenen Landschaft). Eine Pflicht zur Unterschrei-
tung der minimalen Ausnitzungsziffern geméass § 49a des Planungs- und
Baugesetztes (PBG) besteht indessen nicht.
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Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (RRB Nr. 2256/1998)

Richtplan Richtplan Das Gestaltungsplangebiet ist von keinen Festlegungen des Teilrichtplans
Verkehr Verkehr betroffen.
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Regionaler Richtplan Verkehr (RRB Nr. 2256/1998)
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Regionaler Richtplan An der westlichen Perimetergrenze des Gestaltungsplangebiets verlauft
Fuss- und Wanderwege 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 Wanderwege (RRB Nr. 2256/1998)

Regionaler Richtplan Ostlich des Gestaltungsplangebiets fiihrt eine regionale Wasserversor-
Ver- und Entsorgung gungs-Hauptleitung entlang der Alten Landstrasse.
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3.3 Kommunale Richtplanung

Kommunaler Richtplan Der kommunale Richtplan (BDV Nr. 1111/1999) sieht fir den Perimeter

Siedlung und Landschaft des Gestaltungsplangebiets eine Gestaltungsplanpflicht vor. Das Gebiet
liegt in landschaftlich sensiblem Gebiet. Im sidlichen Teil des Gestal-
tungsplangebiets verlduft ein eingedolter Bach (hellbau gestrichelt).
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Kommunaler Richtplan (BDV Nr. 1111/1999) Siedlung und Landschaft

Kommunaler Richtplan Die Egetswilerstrasse nordlich des Perimeters wird als Sammelstrasse

Verkehr Strasse und Erschliessungsstrasse mit Sammelfunktion von kommunaler Bedeu-
tung bezeichnet. Sie ist ohne uiberdrtlichen Durchgangsverkehr. Ostlich
des Perimeters an der Alten Landstrasse befindet sich eine Bushaltestelle

Kommunaler Richtplan (BDV Nr. 1111/1999) Verkehr Strasse
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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 verlauft 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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3.4 Bau- und Zonenordnung

Bau- und Zonenordnung Gemass 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.
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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 tibergeordnete Inventare nicht
tangiert.

3.6 Weitere Rahmenbedingungen

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

Naturgefahren

Bodenbelastungen
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Bauliche Dichte

Anrechnung AZ an
Wintergérten

neuer Baubereich B

Grenzbau

Ubrige Anderungen

ehem. Gestaltungsplan

Darstellung
Bebauungskonzept

Erlauterungsbericht

4 Anderung des Gestaltungsplans

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

Die betroffenen Grundstiicke sind aufgrund der Ein-, Doppel- und Reihen-
einfamilienhaustypologie mit einer geringen Dichte Uberbaut, welche sich
gut in das bestehende Quartier einfligt. Gemaéss 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 Ausniitzung leicht erhoht.

Gemaéss Praxis und Rechtsprechung missen Wintergérten, verglaste
Anbauten etc., die direkt vom beheizten Gebdude her zugéanglich sind an
die Ausnultzung angerechnet werden, sofern nicht die Voraussetzungen
von § 10 lit. ¢ der Allgemeinen Bauverordnung (ABV, max. 10 % der
Summe alle anrechenbarer Geschossflachen) erfiillt sind. In der Uberbau-
ung "Bungertwis Nord" wurden bereits einige Wintergéarten erstellt, viele
Anfragen mussten aber abschlagig beantwortet werden, weil die Ausnit-
zung bereits konsumiert war.

Mit der Anderung des Gestaltungsplans wird zum bereits bestehenden
Baubereich ein weiterer Baubereich fur Wintergéarten geschaffen. Inner-
halb des neuen Baubereichs wird eine zusatzliche Ausniitzung bezogen
auf das jeweilige Grundstiick von 5 % ermdoglicht.

Wintergérten sollen analog der Hauptgebdude und unabhangig der Einwil-
ligung von Nachbargrundeigentiimer auf die Grenze gestellt werden kon-
nen. Hierfur wird fur Wintergérten der zustimmungsfreie Grenzbau er-
laubt.

Im Ubrigen sind die Anderungen redaktioneller Natur oder sehen die
Streichung tiberholter 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. Diesbeziigliche Bestimmungen
sind Uberholt und nicht mehr in den Vorschriften zu fuhren.

Auf die Darstellung des Bebauungskonzepts kann verzichtet werden.
Plane in der Nutzungsplanung, worunter auch Gestaltungsplane 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 Erlauterungsbericht verwiesen. Damit
wird eine direkte Verbindung zu den Vorschriften geschaffen. Dies ist
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Baubereiche A und B

Uberlagerung

Einordnung

Ausnutzung

Flache Wintergarten

Legaldefinition Ausniutzung

Uberbauungsziffer

hinsichtlich der Anwendung und Umsetzung der Vorschriften zielfihrend,
da falls nétig, fur deren Auslegung auf den Erlduterungsbericht zuriickge-
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 durfen Haupt- und Neben-
bauten sowie Nebenanlagen erstellt werden. Mit der vorliegenden Revisi-
on wird zuséatzlich ein neuer Baubereich flr Wintergérten 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 (iberlagernder Baubereich geschaffen. Diese Uberlagerung ist
nétig, damit die zusatzliche Ausniitzung von 5 % gemaéss neu Art. 6 Abs. 5
explizit auch fur Wintergéarten die innerhalb des Baubereichs A erstellt
werden sollen, beansprucht werden kann.

Mit der 6rtlichen Festlegung der Baubereiche B wird der Einordnung der
Wintergérten in die bestehende Bebauung Rechnung getragen. Die Veror-
tung der Baubereiche B bezogen auf die bestehende Bebauung ist
zweckmassig. Eine génzliche Neuanordnung der Hauptbauten innerhalb
der Baubereiche A ist nicht zu erwarten und wére aus Sicht der Anforde-
rung an eine besonders gute Gestaltung auch nicht unproblematisch.

5.2.2 Ausnitzung (Art. 6 Abs. 5)

Gemass Art. 6 Abs. 4 gilt fur das Gesamtareal eine Ausnltzung von

0.39 m?m?. Damit Wintergarten auch bei einer erreichten Ausnitzung von
39 % bezogen auf das Gesamtareal mdoglich sind, ist die Schaffung neuer
Baubereiche vorgesehen. In den Baubereichen B sind zusatzlich zur ma-
ximalen Ausniitzung von 39 %, eine Ausnltzung von 5 % bezogen auf das
jeweilige Baugrundstiick vorgesehen. Die maximale Ausnltzung des
Gestaltungsplangebiets wird damit auf nicht ganz 44 % angehoben (Er-
schliessungsparzellen sind von der Ausnltzungserh6hung ausgenommen,
da dort kein Baubereich B vorgesehen ist). Da in den Baubereichen B als
Gebéaude die der Ausniitzung anzurechnen sind nur Wintergérten zuléssig
sind, findet die erh6hte Ausnutzung einzig fir Wintergarten Anwendung.
Die Zielsetzung kann damit erreicht werden.

Die betroffenen Grundstiicke weisen jeweils rund 200 m? Grundflache
aus. Bei einer Ausnitzung von 5 % ergibt dies 10 m? fur Wintergarten.
Kombiniert mit dem Bonus gemaéss § 10 lit c. ABV sind rund 20 m? grosse
Wintergérten moglich.

Mit diesem Lésungsansatz wird die Legaldefinition der Ausniitzung 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-

maglichkeiten

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 Grenzabsténde (Art. 6 Abs. 8)

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

6 Auswirkungen und Wirdigung Gestaltungsplan

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

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

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

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

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