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1 Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Die Baukommission der Stadt Kloten hat mit Beschluss vom 13. Juni 2016
den offentlichen Gestaltungsplan "Am Stadtplatz" zuhanden der 6ffentli-
chen Auflage verabschiedet und die Abteilung Lebensraum + Sicherheit
beauftragt, das Einwendungs- und Anhoérungsverfahren gemass & 7 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) durchzuflhren und den Gestaltungsplan
parallel dazu dem Kanton Zirich zur Vorprifung einzureichen.

1.2 Offentliche Auflage

Die Unterlagen zum Gestaltungsplan wurden wéahrend 60 Tagen vom
17. Juni bis am 16. August 2016 im Stadthaus 6ffentlich aufgelegt.

Innerhalb der Auflagefrist ist eine Einwendung mit zwei Antrdgen von
Stockwerkeigentimern der Liegenschaft '"Marktgasse 10" eingegangen.
Zu dieser Einwendung wird im vorliegenden Bericht Stellung genommen.

1.3 Ergebnis der Anhérung und Vernehmlassung

Im Rahmen des Anhérungsverfahrens wurden die Nachbargemeinden
Winkel, Lufingen, Oberembrach, Nirensdorf, Bassersdorf, Dietlikon,
Wallisellen, Opfikon und Rimlang sowie der Regionalplanungsverband
Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) eingeladen, zum Gestaltungsplan
Stellung zu nehmen.

Zum Gestaltungsplan sind keine zu behandelnden Einwendungen der
Nachbargemeinden eingegangen.

Die ZPG hat mit Schreiben vom 13. Juli 2016 Stellung zum Gestaltungs-
plan genommen. Die ZPG begrisst die beabsichtigte Verdichtung im
Rahmen einer architektonischen qualitativ Uberdurchschnittlichen Zent-
rumsiberbauung mit Mischnutzung und hat keine Antradge betreffend den
Gestaltungsplan.

2 Bericht zu den Einwendungen

2.1 Einwendung Nr. 1: Anpassung der maximalen Hohenkote fiir
den Baubereich F auf neu 467 m.i.M.

Die Einwender beantragen Art. 8 Abs. 1 des &ffentlichen Gestaltungsplans
(GP "Am Stadtplatz') dahingehend anzupassen, dass die maximale Hohen-
kote flir den Baubereich F neu 467 m.0.M. betrage.

Die Einwender stltzen ihre Begrindung auf die im Sicherheitsplan vorge-
sehene maximale Ho&henkotenbeschrankung von 467 m.40.M. flir den
Baubereich F. Trotz der Méglichkeit bis auf 467 m.{.M. zu bauen, sehe der
Gestaltungsplan fUr den Baubereich F in Art. 8 Abs. 1 lediglich eine maxi-
mal zuldssige Hohenkote von 457.5 m.U0.M. vor. Ein Gestaltungsplan diene
gerade dazu, respektive sollte dazu dienen, ein Gebiet besser respektive
intensiver auszunUtzen, als dies gemass der geltenden Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) moglich ware.

Das in Art. 8 Bundesverfassung (BV) verankerte Gleichheitsgebot verbiete
unterschiedliche Regelungen, denen keine rechtlich erheblichen Unter-
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scheidungen zu Grunde lagen. Das Gleichheitsgebot setze nicht voraus,
dass identische Sachverhalte vorldgen, sondern nur, dass die im Hinblick
auf die zu erlassende oder anzuwendende Norm wesentlichen Tatsachen
gleich seien. Die wesentlichen Tatsachen seien vorliegend diejenigen,
dass es um Gebdude im selben, drtlich eng zusammenhangenden Gebiet
gehe, flr welche sich identische, zumindest aber gleichartige Fragen
hinsichtlich der mdglichen baulichen Ausnidtzung stellen wirden. Eine
Bevorzugung des einen Grundeigentimers gegeniber dem anderen lasse
sich durch sachliche Kriterien nicht begriinden und ergebe sich weder aus
tatsachlichen noch aus rechtlichen Erfordernissen.

Samtliche vom Gestaltungsplan betroffenen Baubereiche wiirden in der
Zentrumszone Z4 liegen, weshalb geméass Art. 17 BZO fUr das gesamte
Gestaltungsplangebiet dieselben Grundmasse gelten wlrden.

Es sei nicht nachvollziehbar, wie die Gesamthdhen fur die einzelnen Bau-
bereiche A bis F festgelegt worden seien und diese hatten sich auch nicht
ergrinden lassen. Die sehr unterschiedlichen Hdhenbeschrankungen
wirden keinem System folgen und seien willkUrlich festgesetzt worden.

Das Gebot der haushélterischen Bodennutzung gemass Art. 1 Raumpla-
nungsgesetz (RPG) verlange die optimale Ausnltzung von Bauland.

Die unterschiedlich definierten Gesamthéhen fir die Baubereiche A — F
basieren auf konzeptionellen, gestalterischen, topographischen und pla-
nungsrechtlichen Grinden. Grundlage fir den GP "Am Stadtplatz" bildet
das aus dem Studienauftrag hervorgegangene Siegerprojekt "Salta" der
BGS&Partner Architekten AG aus Rapperswil, welches als Richtprojekt
dient und zusammen mit dem Bericht des Beurteilungsgremiums die
anzustrebenden Qualitdten und baulichen Standards definiert (Art. 3 Abs.
3 GP "Am Stadtplatz”). Die Vorgaben fir die Projekterarbeitung sind im
Bericht "Programm, Zweistufiger Studienauftrag mit Folgeauftrag” der
Firma vonplon bautreuhand gmbh vom 18. Februar 2014 festgehalten.
Gemass Ziffer 3.4 des genannten Berichts ist die Bauhdhenbeschrankung
infolge Flugverkehr entsprechend zu berlcksichtigen. Als Grundlagen fUr
die Berechnung der maximalen Gebaudehdhen sind dabei die Angaben
des Sicherheitszonenplans und die Hoéhenaufnahmen des bestehenden
Terrains heranzuziehen.

Die unterschiedlichen Hohenkoten wiederspiegeln den jetzigen Terrainver-
lauf im Perimetergebiet des "GP Am Stadtplatz’, steigt denn das Terrain
von 439 m.G.M. (Baubereich E und F) an der Marktgasse auf bis zu
443 m.0.M. zum Baubereich C an der Bahnhofstrasse hin an, das heisst
um bis zu 4.0 m. Gestitzt auf das bestehende gewachsene Terrain erge-
ben sich somit erhebliche Hohendifferenzen. Die heute bestehenden
topographischen Gegebenheiten mit den damit einhergehenden Héhendif-
ferenzen im gewachsenen Terrain werden durch die im GP "Am Stadt-
platz" definierten Hohenkoten auf planlicher Stufe angemessen umge-
setzt. Im Weiteren sind auch im von den Einwendern ins Feld geflhrten
Sicherheitszonenplan Hoéhendifferenzen vorgesehen. Gemass dem Si-
cherheitszonenplan gilt denn fir die Baubereiche B und C eine hbhere
maximale Bauhdhe, namlich 475 m.0.M., als beim Baubereich F respekti-
ve dem Grundstlick der Einwender (467 m.0.M.). Die im GP "Am Stadt-
platz" vorgesehenen Hohenkoten setzen somit die heutigen topographi-
schen Verhaltnisse und die Vorgaben im Sicherheitszonenplan korrekt um.
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Ein Anspruch auf Ausschopfung der maximalen Bauhdhe nach dem Si-
cherheitszonenplan kommt den Einwendern nicht zu. Der Sicherheitszo-
nenplan bildet denn nicht die rechtliche Grundlage fur die Definition der
Gebaudehdhe. Diese ergibt sich alleine aus der geltenden Bau- und Zo-
nenordnung respektive allfélligen Sondernutzungsplanen (wie dem vorlie-
genden Gestaltungsplan). Sinn und Zweck des Sicherheitszonenplans ist
die Festlegung von Bereichen, in welchen Bauten und Anlagen den Be-
trieb von Luftfahrzeugen erschweren, gefdhrden oder verunmaoglichen
konnten. Fur die Festsetzung der Sicherheitszonen im Rahmen des Si-
cherheitszonenplans ist der Hindernisbegrenzungsflachen-Kataster mass-
gebend (Art. 71 Verordnung Uber die Infrastruktur der Luftfahrt [VILI]).
Darin sind Flachen aufgeflhrt, welche den fir die Flugsicherheit in der
Regel erforderlichen hindernisfreien Luftraum nach unten abgrenzen. Aus
dem Sicherheitszonenplan sind die mit den Hindernisbegrenzungsflachen
einhergehenden Eigentumsbeschrankungen nach Flache und Hoéhe er-
sichtlich (Art. 72 VIL). Diese Ausfihrungen belegen, dass der Sicherheits-
zonenplan nicht baurechtliche Ziele verfolgt, sondern ausschliesslich der
Sicherheit des Flughafenbetriebs dient, indem der hindernisfreie Luftraum
definiert wird. Insofern kommt den Einwendern auch kein Anspruch auf
Ausschopfung der maximal méglichen Gebaudehdhe gemass Sicherheits-
zonenplan zu.

Der Argumentation der Einwender folgen hiesse im Ubrigen, im Baube-
reich C gar eine Hoéhenkote von 475 m.0.M. zuzulassen, was der konzep-
tionellen Gestaltung des Perimetergebiets mit Betonung der Eckbaute im
Baubereich B diametral entgegenlaufen wirde. Die unterschiedlichen
maximalen Hohenkoten fir die Gesamthdhe lassen sich des Weiteren
gestalterisch begrinden: Gemass dem Bericht des Beurteilungsgremiums
"Studienauftrag Zentrumsiberbauung Kloten" des Konsortiums Marktgas-
se/Bahnhofstrase Kloten ("Bericht Studienauftrag"; Ziffer 8.1.1) zum Sie-
gerprojekt "Salta" wird durch das achtgeschossige, turmartige Gebdude im
Baubereich B bewusst ein Akzent am zentralen neuen Platz gesetzt und
gleichzeitig ein Anziehungspunkt in der Flucht der Schaffhauserstrasse
geschaffen. Bezliglich der zweiten Bearbeitungsstufe wurde festgehalten,
durch die Erhéhung des Eckgebdudes um ein Geschoss entstiinde eine
fein abgestimmte Komposition unterschiedlich hoher Baukdrper (Ziffer
8.1.2 "Bericht Studienauftrag'). Die Ecksituation wird dabei betont. Die
unterschiedlich proportionierten und dimensionierten Baukorper im Peri-
meter des GP "Am Stadtplatz" wurden somit bewusst gewahlt und bilden
Bestandteil einer das ganze Perimetergebiet umfassenden konzeptionel-
len Gestaltung. Dies ergibt sich auch aus dem Erlduterungsbericht zum
offentlichen Gestaltungsplan (Ziffer 5.3.2). Mit den unterschiedlichen
Hohen der einzelnen Baubereiche wlrden die Dachebenen entsprechend
abgestuft, was stadtebaulich erwinscht sei.

Die unterschiedlichen Gesamthdhen lassen sich ohne weiteres ergriinden
und begriinden. Die Argumentation der Einwender vermag diese Uberle-
gungen nicht zu entkraften. Die Einwender sehen das Gleichheitsgebot
gemass Art. 8 BV verletzt. Dabei verkennen die Einwender, dass eben
gerade nicht vergleichbare Verhaltnisse gegeben sind. Die topographi-
schen Gegebenheiten lassen sich nicht vergleichen. Sowohl gestitzt auf
das bestehende Terrain als auch den Sicherheitszonenplan ergeben sich
Hoéhenunterschiede im Perimetergebiet. Und diese bilden die Grundlage
fUr die im GP "Am Stadtplatz" festgesetzten maximalen Héhenkoten.
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Die Einwender monieren schliesslich die Verletzung des Gebots der mog-
lichst haushélterischen Bodennutzung gemass Art. 1 RPG. Grundsatzlich
wird im Sinne einer haushalterischen Nutzung des Baulands und des
Grundsatzes des verdichteten Bauens die bauliche Ausschépfung eines
Baugrundstlcks begrisst. Im Bericht "Programm, Zweistufiger Studien-
auftrag mit Folgeauftrag" der Firma vonplon bautreuhand gmbh vom 18.
Februar 2014 wird in Ziffer 3.4 festgehalten, dass eine sehr urbane, dichte
Bebauung erstellt werden solle und die Ausnlitzung moglichst hoch anzu-
setzen sei, damit hohe wirtschaftliche Werte erreicht wlrden, aber den-
noch aus architektonischer und stadtebaulicher Sicht ein sehr hochwerti-
ges Projekt mit stadtischen Wohnungen entstiinde. Die maximale bauliche
Ausschopfung des Perimetergebiets steht somit unter dem Vorbehalt der
qualitativ Uberdurchschnittlichen Gesamtwirkung nach Art. 12 GP "Am
Stadtplatz’. So sprechen denn die bereits dargelegten gestalterischen
Herleitungen des Projekts (Betonung Eckbaute, unterschiedlich hohe
Dachebenen) fUr die nicht aufs Maximum getrimmte Ausschopfung des
Perimetergebiets. Mit den vorgesehenen Hohenbeschrankungen wird
denn auch eine optimale Einbindung in das weiter gefasste bauliche Um-
feld erreicht.

Die Einwender fUhren an, der Vorteil des Gestaltungsplans, die baulichen
Maoglichkeiten im Vergleich zur Regelbauweise zu erweitern, misse auch
tatsachlich ausgeschopft werden. Gestaltungsplane haben zum Zweck,
eine architektonisch sinnvolle und in die bauliche und landschaftliche
Umgebung eingepasste Uberbauung zu erméglichen. Mit dem Gestal-
tungsplan kann dabei von der Regelbauweise abgewichen werden. Der
GP "Am Stadtplatz" definiert die baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Uberbauungsmdglichkeit des Perimetergebiets und schafft dadurch die
Basis fUr die Realisierung einer stadtebaulich und architektonisch qualitativ
Uberdurchschnittlichen Zentrumslberbauung, womit der Zweck eines
Gestaltungsplans, namlich eine architektonisch sinnvolle und in die bauli-
che und landschaftliche Umgebung eingepasste Uberbauung zu ermogli-
chen, erreicht wird. Darlber hinaus wird das Bauland unter der Pramisse
der erhéhten gestalterischen Anforderungen optimal ausgenutzt. Das
Institut des Gestaltungsplans wird korrekt angewendet. Im Ubrigen ist
festzuhalten, dass der "GP Am Stadtplatz" den Einwendern eine hdhere
Gebaudehdhe ermdglicht als nach der Regelbauweise (BZO), mithin auch
die Einwender vom Institut des Gestaltungsplans profitieren.

2.2 Einwendung Nr. 2: Entschadigung von CHF 3'742'000.00

Die Einwender beantragen eventualiter die Zusprechung einer Entschéadi-
gung wegen materieller Enteignung von CHF 3'742'000.00.

Fir die von den Einwendern eventualiter geltend gemachte finanzielle
Ausgleichszahlung von CHF 3'742'000.00 existiert keine rechtliche Grund-
lage. Wie bereits ausgeflhrt, besteht kein Anspruch auf Ausschopfung der
Gebaudehdhe bis zur Hohenkote des Sicherheitszonenplans. Der Sicher-
heitszonenplan bietet keine rechtliche Grundlage flir die bauliche AusnUt-
zung eines Grundstlicks, diese ergibt sich alleine aus der Bau- und Zonen-
ordnung respektive allfdlligen Sonderbauvorschriften oder Sonder-
nutzungsplanen. Besteht kein Anspruch auf Ausschdpfung der maximalen
Gebdudehdhe nach dem Sicherheitszonenplan, besteht umso weniger ein
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Anspruch auf finanzielle Entschadigung aus der Nichtanwendung dieser
maximalen Hohenkote.

Die H6henbeschrankung ist das Ergebnis einer stddtebaulich und architek-
tonisch Uberzeugenden Gesamtplanung Uber das Perimetergebiet. Eine

Ungleichbehandlung oder ein unzumutbares Opfer liegt nicht vor, welche
auszugleichen waren.
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