GR-VORLAGE 3461

- Beschluss
B1.4.6 Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften

Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse 123 bis 127

Ausgangslage

Das Klotener Stadtentwicklungskonzept sieht fiir diesen zentral gelegenen Teil der Schaffhauserstrasse (Ab-

schnitt Wilder Mann bis Kreisel Lindenstrasse) folgende Ziele vor:

- Stadtreparatur im Zentrum (Optimierung Stédtebau durch Verdichtung/Ersatzbau, Konzentration von
Publikumsfrequenzen, Aufwertung éffentlicher Raum);

- Glattalbahn als Entwicklungsmotor der Siedlungsentwicklung, Verlangerung vom Flughafen nach
Bassersdorf entlang des Altbachs;

- Entwicklung des Altbaches als Riickgrat der Siedlungsentwicklung (Aufwertung Fliessgewasser, Attraktivi-
tatssteigerung der nationalen Fuss-/Radwegverbindung.

Diese Ziele sind auch mit dem Raumordnungskonzept des kantonalen Richtplanes abgestimmt.
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Im Zuge dieser Strategie soll in einer ersten Phase das Gebaude Schaffhauserstrasse 127 abgebrochen und
durch einen Neubau ersetzt werden. Dabei konnten auch die Eigentlimer der angrenzenden Gebaude Nr. 125
und 123 gewonnen werden, das Verdichtungspotential in einem Studienauftragsverfahren auszuloten.

Daflr wurden vier Architekturbiros beauftragt, in einem Studienauftragsverfahren Richtprojekte zu erstellen. In
diesem Konkurrenzverfahren wurde das Richtprojekt der Guagliardi Ruoss Architekten mit Andreas Geser
Landschaftsarchitekten einstimmig ausgewahlt. Das Richtprojekt dient als Grundlage flir den nun vorliegenden
Privaten Gestaltungsplan. Vertreter der Stadt Kloten waren ebenfalls im gesamten Verfahren vertreten, so
dass die offentlichen Interessen eingebracht werden konnten.

Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Die drei Grundstticke gehdren zur viergeschossigen Wohn- und Gewerbezone (WG4) und liegen in der L&rm-
empfindlichkeitsstufe [Il (ES Ill). Der Perimeter umfasst eine Grundstlcksflache von 5275 m2. Der Sicher-
heitszonenplan limitiert die maximale Hohe der Geb&ude (inkl. technischer Dachaufbauten und Ausriistung)
zwischen 458 und 460 m.(0.M. Mit dem Gestaltungsplan kann von den Regelbauvorschriften grundséatzlich
abgewichen werden, der Sicherheitszonenplan ist hingegen auch mit diesem Planungsinstrument zu beach-
ten.
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Die Immissionsgrenzwerte des Strassenlarms sind in der Nacht entlang der Strassenfassaden um 2 bis 3
dB(A) Uberschritten. Deshalb war eine der schwierigen Aufgaben des Studienauftragsverfahren, die Grund-
risse der Wohnungen so zu konzipieren, dass empfindliche Raume larmabgewandt beliftet werden kénnen.
Hingegen werden die Immissionsgrenzwerte der ES Ill des Fluglarms eingehalten. Die Grundstiicke liegen
aber dennoch innerhalb der Abgrenzungslinie des Flughafens Zlirich.

Weiter liegt der Perimeter im Nahbereich des Altbaches (kantonales Gewasser). Der Gewasserraum fir den
Altbach im Umfang von 28 m muss berticksichtigt werden. Ebenfalls ist genligend Abstand zum Altbach ein-
zuhalten, da auf der Stidseite des Altbachs die Glattalbahn durchgefiihrt werden soll. Mit dem Gestaltungsplan
werden diese Rahmenbedingungen eingehalten.

Sanierungsprojekt Schaffhauserstrasse (Betriebs- und Gestaltungskonzept)

Zusammen mit dem Kantonalen Amt flr Verkehr erarbeitete die Stadt Kloten ein Betriebs- und Gestaltungs-
konzept, welches eine Umgestaltung der Schaffhauserstrasse anstrebt. Die Sanierung soll durch den Kanton
Zirich und die Stadt Kloten ca. 2019 / 2020 umgesetzt werden. Im Vordergrund steht eine urbane, siedlungs-
vertraglichere Gestaltung der Strasse mit Strassenbdumen und Langsparkfeldern im Strassenraum. Damit
sollen die bestehenden gewerblichen Parkplatze erhalten und deren Anzahl sogar ausgebaut werden und
dennoch eine den Zielen der Stadtentwicklung entsprechende Gestaltung erreicht werden. Das Vorprojekt der
Strassenraumgestaltung konnte direkt in das Wettbewerbsverfahren eingebracht werden, so dass der vorlie-
gende Gestaltungsplan mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept kompatibel ist.

- i
Abbildung: Blick tber die neu gestaltete Schaffhauserstrasse in Richtung des Richtprojektes (Abbildung: Amt
fir Verkehr des Kantons Ziirich / Metron AG)

Die Aufwertung der Schaffhauserstrasse konnte am 30. Juni 2016 der Bevélkerung présentiert werden. An der
Veranstaltung stiess das Projekt auf grosse Zustimmung.
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Abbildung: neue Strassengestaltung mit Richtprojekt (Abbildung: Amt fir Verkehr des Kantons Zirich / Metron
AG)

Richtprojekt

Die drei neuen Stadth&user bauen sich dicht an der Schaffhauserstrasse mit bis zu sieben Geschossen auf
und prazisieren mit ihren prdgnanten Fassaden den Strassenraum. Im Uberhohen Sockel (Minimalhdhe von
3,5 m) sind gewerbliche Nutzungen vorgeschrieben, in den Obergeschossen ist eine Wohnnutzung vorgese-
hen.

Trotz der angestrebten hohen Dichte und der engen Rahmenbedingungen betreffend Larmschutz ist es dem
Siegerteam gelungen, einen qualitativ hochwertigen Entwurf zu présentieren. Die sinnvolle Wohnungsanord-
nung und die gute Grundrissgestaltung tragen zu einer hohen Wohnqualitt mit guter Belichtung der Wohn-
raume bei. Der geschickte Umgang mit der Larmproblematik in den Grundrissen schafft eine weitere Qualitat,
indem vielfaltige Ausblicke aus den Wohnungen und Sichtbezlge in die Umgebung entstehen. Auf der stras-
senabgewandten Seite entsteht ein ruhiger, begrinter Innenhof mit hoher Aufenthaltsqualitat. Das Projekt
besteht aus drei separaten Baukdrpern, welche die heutige Parzellenstruktur berlcksichtigt, weshalb das
Projekt gut etappiert werden kann.
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Abbildung: Strassenfassade

Dem Nachverdichtungsgedanken und —-wunsch wird insofern Rechnung getragen, indem die heutige Ausniit-
zungsziffer von 100% im Durchschnitt ungefahr verdoppelt werden konnte. Im Gestaltungsplan wird auf die
Definition einer Ausnltzungsziffer verzichtet, die maximal zuldssige Nutzung wird als Gesamtnutzflache in
Quadratmeter ausgewiesen.

Das Richtprojekt wird im Gestaltungsplan soweit gesichert, als dies sinnvoll und notwendig ist. Der Gestal-
tungsplan lasst der zukiinftigen Umsetzung aber dennoch gentligend Spielraum, das Richtprojekt ist betreffend
Qualitatsniveau aber richtungsweisend.

Erschliessung, Parkierung

Die drei Grundstiicke weisen eine zusammenhangende Tiefgarage (Vorschrift zur Schaffung einer Gemein-
schaftsanlage) auf, welche ber maximal zwei Tiefgarageneinfahrten von der Schaffhauserstrasse her er-
schlossen werden kann. Die Anzahl der notwendigen bzw. zuldssigen Parkplatze richtet sich nach dem Park-
platzreglement der Stadt Kloten. Weiter soll mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept der Schaff-
hauserstrasse in unmittelbarer Nahe fiir das Gewerbe zusétzliche Kurzzeitparkplatze realisiert werden, um
den Betrieb der Gewerbelokale zu begunstigen.
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Okologie
Der Gestaltungsplan bildet Grundlage fur eine stark verdichtete Bebauung, weshalb der nachhaltige Umgang
mit der Ressource ,Boden” vorbildlich ist. Die Gebaude miissen mindestens den Minergie-Standard erreichen.

Offentliche Auflage und Vorpriifung

Der Gestaltungsplan wurde im Mai 2016 fur 60 Tage im Sinne von § 7 Planungs- und Baugesetz 6ffentlich
aufgelegt. Weiter wurden alle umliegenden Gemeinden und die Ziircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) ange-
hort. Es wurden keine Einwendungen eingereicht.

Mit Schreiben vom 4. Juli 2016 hat das Amt fir Raumentwicklung zum Gestaltungsplan Stellung genommen.
Im Planungsbericht unter Ziffer 5.2 sind die aufgrund der Vorpriifung durchgefiihrten Anderungen detailliert
aufgefihrt.

Wertung

Der vorliegende Gestaltungsplan ist ein weiterer Baustein zur Umgestaltung des Stadtzentrums. Das Vorha-
ben entspricht den iibergeordneten planerischen Absichten und garantiert eine qualitativ hochwertige Uber-
bauung an exponierter Lage. Auch zukiinftige Infrastrukturvorhaben wie die Glattalbahn oder die Sanierung
der Schaffhauserstrasse sind bereits beriicksichtigt und kénnen in Etappen umgesetzt werden.

Beschluss:

1. Der Stadtrat nimmt den Privaten Gestaltungsplan ,Schaffhauserstrasse Kloten“ vom 6. Oktober 2016
zustimmend zur Kenntnis und verabschiedet den Gestaltungsplan zur Festsetzung an den Gemeinderat.

2. Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, dass er Anderungen am Gestaltungsplan als Folge von Rechts-
mittel- und/oder Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vornehmen kann.

Mitteilung an:

o Biiro Gemeinderat (mit zwei Dossiers)

e Président Geschafts- und Rechnungsprifungskommission (mit einem Dossier)

e Casaverva AG, c/o Gfeller Treuhand- und Verwaltungs AG, Bahnhofstrasse 60, 8600 Dibendorf
e Adrian Schuhmacher, Schaffhauserstrasse 76, 8302 Kloten

o Guagliardi Ruoss Architekten, Hardturmstrasse 169, 8005 Ziirich

e ewp AG, Alessandra Igual (per E-Mail)

Fur Ruckfragen ist zustandig: Marc Osterwalder, Leiter Bereich Lebensraum + Sicherheit, Tel. 044/815 12 33,
marc.osterwalder@kloten.ch

GEMEINDERAT KLOTEN
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