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Ausgangslage

Die bestehenden Gebaude Kirchgasse 21 und 23, welche inzwischen rechtskraftig aus dem
Inventar der schutzwirdigen Bauten entlassen worden sind, sollen abgebrochen werden. An-
stelle dieser Bauten ist eine Wohn- und Gewerbelberbauung geplant. Die Grundstiicke geho-
ren gemass glltigem Zonenplan zur Kernzone , Alt-Kloten®, in welcher die Bebaubarkeit mit
einem Kernzonenplan geordnet wird.

In der laufenden Revision der Bau- und Zonenordnung sollen diese Grundstiicke der Zentrums-
zone 4 zugewiesen und der Kernzonenplan in diesem Bereich aufgehoben werden.

Das Vorprojekt, auf welchem der Gestaltungsplan basiert, tragt den stadtebaulichen Prinzipien
der Zentrumsgestaltung und dem Entwurf des Stadtentwicklungskonzeptes Rechnung. Das
Vorprojekt wurde in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Kloten entwickelt.

Inhalte

Mit dem Gestaltungsplan soll erméglicht werden, anstelle der Altliegenschaften eine stéadtebau-
lich attraktive Bebauung und Verdichtung im Klotener Stadtzentrum zu erreichen. Dabei wird
Wert auf die Definition des Kreuzungsbereichs Bachstrasse / Geerenstrasse / Kirchgasse und
auf attraktive innerstadtische Aussenrdume gelegt.

Um den hohen Anforderungen gerecht zu werden, sind Bauten und die Umgebung besonders
gut zu gestalten. Diese erhéhten Anforderungen an die Gestaltung gelten auch fiir die Materiali-
sierung und die Aussenraume.

Das Gebaude weist eine Vollgeschosszahl von zwei bis maximal sechs Geschosse auf, wobei
das Gebaudevolumen entsprechend dem Vorprojekt terrassiert wird, um auf die bestehende
Situation und die Strassenrdume optimal zu reagieren. Die maximale Hohe liegt bei 457.00
m.0.M. was einer Gesamthdhe (ohne technischer Dachaufbau) von rund 20,8 m entspricht.
Zum Vergleich: Der angrenzende Neubau an der Bachstrasse (Kat.-Nr. 213) weist eine hdchste
Gebaudekote (ohne technischer Dachaufbau) von 452.15 m.i.M. auf.

Das Baugrundstiick liegt in einem Bereich mit Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes um
3 dB in der ersten Nachtstunde (22.00 bis 23.00 Uhr). Aus diesem Grund darf der Wohnanteil
das gemass heutiger Bau- und Zonenordnung mégliche Mass nicht Gbersteigen. Die Projektan-
den haben gestitzt auf den Kernzonenplan nachgewiesen, dass der Wohnanteil maximal
2'248 m® betragen kann. Die Ubrigen Nutzflachen missen einer gewerblichen Nutzung zuge-
fUhrt werden.

Die Parkierung wird in einem Untergeschoss organisiert, wobei zur Kirchgasse und zur Verena-
gasse analog des Nachbarprojektes die Baulinie bzw. der Strassenabstand unterirdisch unter-
schritten werden kann. Dies ist notwendig, damit auf den schmalen Grundstiicken eine sinnvolle
Anordnung der Tiefgarage méglich ist. Die Zufahrt wird Uber die Kirchgasse organisiert. Die
Verkehrssicherheit ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
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Der Freiraum soll als durchgéngiger Aussenraum mit 6ffentlichem Charakter gestaltet werden.
An der nérdlichen Grenze zum Gebaude Kirchgasse 25 ist ein 6ffentlicher Fussweg flr eine
Ost-West-Verbindung vorgesehen.

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe Il (wie bisher) zugeteilt. Aus energe-
tischer Sicht ist mindestens der Minergie-Standard zu erfullen, wie dies von der Energiestadt
Kloten verlangt und von der Baudirektion empfohlen wird.

Offentliche Auflage und Vorpriifung

Die 6ffentliche Anhérung fand wahrend 60 Tagen vom 18. Marz bis am 17. Mai 2011 statt. Die
Nachbargemeinden, die Ziircher Planungsgruppe Glattal sowie die Flughafen Zirich AG (be-
treffend Sicherheitszonenplan) haben dem Gestaltungsplan vorbehaltslos zugestimmt.

Einwand

Wahrend der &ffentlichen Auflage ist ein Einwand der Erbengemeinschaft A. und F. Scherr /

L. und E. Reinhard, Eigentimer des Neubaus auf Kat.-Nr. 213 an der Bachstrasse, eingegan-

gen. Dabei werden folgende Einwénde erhoben:

* Ausnitzungsziffer: Die erreichte Ausnltzungsziffer von ca. 225% sei véllig Gberrissen und
entspreche in keiner Weise den neueren Uberbauungen in Kloten. Das Mass sei auf eine
Ausniitzung von 160% bis 180% zu reduzieren.

» Geschossigkeit: Das Gebaude sei um ein Geschoss zu reduzieren, damit sich mit den Gbri-
gen Gebauden entlang der Kirchgasse ein harmonischeres Bild ergebe.

= Wohnanteil: Die im Vorprojekt aufgezeigte Nutzung Uberschreite den stipulierten Wohnan-
teil, da die Bettenstation gemass kantonaler Auslegung der Wohnnutzung zuzurechnen sei.
Die Wohnnutzung sei deshalb entsprechend zu reduzieren.

Die Bauherrschaft hat im ,Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen® ausfihrlich zu
den Anliegen Stellung genommen. Diese Ausfiihrungen sind nachvollziehbar und werden vom
Stadtrat Kloten unterstiitzt. Die Dichte und Geschossigkeit, welche der Gestaltungsplan zulasst,
folgen aus dem Stadtentwicklungskonzept, welches eine Starkung des Zentrums und eine er-
hebliche Verdichtung vorsieht. Dies zeigt sich auch im Entwurf der Bau- und Zonenordnung
vom Juni 2011, welche diese Grundsétze konsequent weiter verfolgt.

Das Volumen des Baukdrpers wurde in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Kloten entwickelt
und wird im Kontext zum Stadthaus und den umliegenden Gebauden als absolut vertraglich
eingestuft. Zu beachten ist auch, dass das Gebaude — im Gegensatz zum Neubau an der
Bachstrasse — am stadtebaulich wichtigen Kreuzungspunkt der Bachstrasse / Geerenstrasse /
Kirchgasse zu stehen kommt. Das Gebaude erfillt somit nicht nur die Funktion eine Zeilenbe-
bauung zu ergénzen, sondern schliesst die Zeile und auch die zukiinftige Zentrumszone gegen
Osten bzw. zur Kernzone ab. Den genannten Umstanden tragt das Vorprojekt, und daraus ent-
wickelt auch der Gestaltungsplan mit einer sensiblen Hohengliederung des Geb&udes, Rech-
nung. Im Ubrigen bleibt unklar, inwiefern der moderne Neubau der Einwendenden mit den
kernzonentypischen Ersatzbauten an der Bachstrasse ein ,harmonisches® Bild abgeben soll.
Der gelungene Neubau dokumentiert viel mehr die gewtnschte Entwicklung und Verdichtung
des Zentrums, wie er nun mit dem Gestaltungsplan ,Kirchgasse® weiter gefiihrt werden soll.
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Aus den Modellfotos ist die H6henabstufung und gute Einordnung des Gebaudes in den bestehenden stadtebaulichen
Kontext erkennbar.

Die im Vorprojekt aufgezeigten Nutzungen respektieren den maximalen Wohnanteil. Der
Wohnanteil ist im Gestaltungsplan in Art. 7 auf 2'248 m? begrenzt worden. Die Einhaltung dieser
Bestimmung ist im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren nach Vorliegen der definitiven
Nutzungen zu priifen.

Vorpriifung

Die Baudirektion des Kantons Zrich flhrt in ihrem Vorprifungsbericht aus, dass die neue
Uberbauung durch ihre stédtebaulichen und architektonischen Qualitdten sowie durch die urba-
ne Nutzungsmischung zur Starkung des Zentrum von Kloten beitrage.

Aus Sicht des Hochwasserschutzes liegt der Perimeter in einem Bereich mit geringer Gefahr-
dung. Die Gefahrenkarte liegt erst im Entwurf vor und ist noch nicht festgesetzt worden. Allfalli-
ge Massnahmen sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu priifen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich A, und nutzbaren Grundwasser-
strom von Kloten. Der mittlere Grundwasserspiegel variiert von 430,75 m.0.M. im Stdosten bis
430,65 m.u.M. im Nordwesten. Der Héchstgrundwasserspiegel liegt auf Kote 433,0 m.i.M. Bau-
ten sind nur bis zum mittleren Grundwasserspiegel zulassig, weshalb das im ursprunglichen
Projekt vorgesehene 2. Untergeschoss nicht in seinem ganzen Ausmass mdglich ist. Im nun
angepassten Gestaltungsplan ist deshalb nur noch partiell ein 2. Untergeschoss vorgesehen.
Dennoch kénnen noch gentigend Neben- und Technikrdume sowie Parkplatze angeboten wer-
den. Aus der Sicht des Grundwasserschutzes ist der Gestaltungsplan nun genehmigungsféhig.

Aus Sicht des Larmschutzes empfiehlt die Baudirektion auf die Tiefgaragenzufahrt via Ve-
renastrasse zu verzichten, um den Verkehr auf die ibergeordnete Kirchgasse zu lenken. Der
Uberarbeitete Entwurf nimmt diese Forderung auf und legt die Tiefgaragenzufahrt via Kirchgas-
se fest.

Die verlangerte Glattalbahn(plus) soll zuk(inftig auf der Bachstrasse verkehren. Der Gestal-
tungsplan respektiert die Rahmenbedingungen einer zukiinftigen Bahnverbindung und beriick-
sichtigt dies auch mit der stdlich angeordneten, stadtischen Platzgestaltung mit Aufenthaltsqua-
litat.

Wertung

Der Gestaltungsplan schafft die Rahmenbedingungen, um eine hochwertige, gut durchmischte
und der langfristigen Zentrumsentwicklungsstrategie entsprechende Uberbauung zu realisieren
und das Klotener Zentrum weiter zu starken und aufzuwerten.

Der Stadtrat empfiehlt dem Gemeinderat, den Gestaltungsplan zu genehmigen.
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Beschluss:

1. Der Gemeinderat genehmigt den Privaten Gestaltungsplan ,Kirchgasse” und nimmt den
~Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen® zustimmend zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat bevollméachtigt den Stadtrat, dass er Anderungen am Gestaltungsplan als
Folge von Rechtsmittel- und/oder Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vor-
nehmen kann.

Mitteilungen an:

= Specogna Immobilien & Co, Lindenstrasse 23, 8302 Kloten

= Ernst Niklaus Fausch Architekten ETH/SIA GmbH, Feldstrasse 133, 8004 Zirich

» Reduzierte Erbengemeinschaft A. + F. Scherr/ L. + E. Reinhard, c/o F. Scherr, Oberwi-
lerstrasse 36, 8309 Nirensdorf (zusammen mit dem Bericht der nicht berlicksichtigten Ein-
wendungen: Planungsbericht)

= ewp AG, Philipp Lenzi, Rikonerstrasse 4, 8307 Effretikon

= Marc Osterwalder, BL L+S

Far getreuen Auszug:

Petra Wicht
Ratssekretarin
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