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Art. 1 Zweck

Der private Gestaltungsplan «Im Gassli» schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine architektonisch und
stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung mit hoher
Wohnqualitdt sowie flr einen haushalterischen Umgang mit dem
Boden. Er sichert zudem den Erhalt der Bestandsbaute Dorfstrasse
Nr. 35 mit Gewerbenutzung und eine Aufwertung des Ortsbilds im
Kernzonenbereich.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden
Vorschriften und dem Plan im Massstab 1:500.

2 Die Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan gelten fur den im
Plan bezeichnete Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von
6'243 m*.

Art. 3 Geltendes Recht

1 Im Geltungsbereich gelten die nachstehenden Vorschriften.
Ubergeordnetes Bundesrecht und kantonales Recht bleiben
vorbehalten. Die Bestimmungen bezlglich Mehrhohe gemass
§ 260 PBG finden keine Anwendung.

2 Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem
Planungs- und Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar
2017 samt zugehdriger Verordnungen.

3 Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten
die Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung in
der Fassung vom 15. Juni 2013. Die Festlegungen des Kernzo-
nenplans Alt-Kloten finden keine Anwendung.

4 Die Wirkung der Baulinien innerhalb des Geltungsbereichs ist
wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Art. 4 Nutzweise

1 In allen Baubereichen sind massig stdorende gewerbliche
Nutzungen und Wohnnutzungen zulassig.

2 In den Baubereichen B und C sind Nutzungen mit schwer
evakuierbaren Personen (z.B. Kindertagesstatten) nur bei
Umsetzung von Schutzmassnahmen zur Minimierung der
Storfallrisiken zulassig.
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Der im Plan bezeichnete Vorbereich Dorfstrasse dient der Anlie-
ferung und der Kurzzeitparkierung in Verbindung mit einer
gewerblichen Nutzung sowie der Aufwertung des Ortsbildes.

Der im Plan bezeichnete Hofbereich ist als siedlungsorientierter
Freiraum zu nutzen. Er dient der Anordnung der erforderlichen
Spiel- und Erholungsflachen. Die Nutzung von Teilflachen als
Privatgarten ist zulassig.

Der im Plan bezeichnete Erschliessungsbereich dient dem Auf-
enthalt sowie der Gebaude- und Hoferschliessung (inkl. Parkie-
rung, Anlieferung, Ver- und Entsorgung).

Art. 5 Gewerbeanteil

Der Anteil gewerblich genutzten Flachen betragt mindestens 10%
der GNF gemass Art. 7 Abs. 1.

Art. 6 Grundmasse

1  Es gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche A1 A.2 B C
max. Ausnutzung 6'900

GNF* (m?)

Anrechenbare Dach- 0 0 0 2
und Attikageschosse

Anrechenbare 0 0 0 1
Untergeschosse

Maximale Hohenkote | 455.50 | 458.00 | 456.00 | 456.00
(m.0a.M.)

Gewerbeanteil frei frei frei 100 %
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*In den Baubereichen ist der Umfang der nach § 255 Abs. 1 gemass Planungs- und
Baugesetz anrechenbaren Geschossflache unter Einschluss der entsprechenden Fla-
chen in Unter- und Dachgeschossen auf das festgelegte Mass beschrankt.

Die Zahl der Vollgeschosse innerhalb der Mantellinien gemass
Art. 8 istim Rahmen des Planungs- und Baugesetzes frei.

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Die Freiflachenziffer betragt fir den gesamten Geltungsbereich
mindestens 30% von der massgeblichen Grundstucksflache.

Die Grundmasse gemass Art. 10 und 19 BZO finden keine
Anwendung.
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6  Ausnutzungsboni gemass Art. 22, 23 und 41 BZO finden keine
Anwendung.

7 Die Gebaude-/Firsthdhe und der Mehrlangen-/Mehrhéhen-
zuschlag gemass Art. 42, 54 BZO finden keine Anwendung.

Art. 7 Oberirdischer Gebaudemantel

1 Der oberirdische Gebdudemantel ergibt sich aus den im Plan
eingetragenen, durch Mantellinien begrenzten Baubereich und
aus deren maximalen Hohenkote gemass Art. 6 Abs.1.

2 Auf die Mantellinie darf gebaut werden.

3 Der Gebaudemantel darf ausgenommen von Art. 9 von keinen
Gebaudeteilen und Anlagen durchstossen werden.

Art. 8 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

1 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind unter Einhaltung
der kantonalen Mindestgrenzabstande =zulassig. Freigehalten
von unterirdischen Gebdude und Gebdudeteile muss der im
Plan bezeichnete Vorbereich um eine angemessene Bepflan-
zung zu ermoglichen.

2 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile missen mindestens
0.5 m unter dem gestalteten Terrain liegen.

3 Es gilt ein Mindestabstand gegenliber Strassen und Wegen von
3.5m.

Art. 9 Abweichungen vom Gebaudemantel

1 Der Gebaudemantel geméass Art. 7 darf unter Einhaltung der
Hoéhen des Sicherheitszonenplans von folgenden Gebaude-
teilen und Anlagen durchstossen werden:

a Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Absturzsicherungen,
Vordacher und dergleichen; und
b Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie bis zu
einer maximalen Hoéhe von 1 m.

2 Besondere Gebaude im Sinne von § 273 Planungs- und Bauge-
setz sind ausserhalb des Gebaudemantels zulassig.

3 Betriebsnotwendige Anbauten (Lichtschachte, Auf- und
Abgange) sind im Erschliessungsbereich zulassig.
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Im Baufeld A.2 dirfen Balkone und Vordiacher um maximal
1,5 m Uber die Mantellinie hinausragen.

Art. 10 Erhaltung bestehender Bauten

1

Das ehemalige Bauernhaus GVZ Nr. 45 ist zu erhalten. Davon
ausgenommen sind die beiden rickwertigen Anbauten.
Umbauten und Zweckanderungen sind unter Berlcksichtigung
von Art. 15 BZO zulassig, sofern der Charakter des Gebaudes
und die Massstablichkeit des Bauvolumens erhalten bleiben.

Art. 11 Gestaltung

1

Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies ist auch bei
einer etappierten Ausfuihrung zu gewahrleisten.

Die Festlegungen bzgl. der Fassaden gemass Art. 13 BZO
finden in den Baubereichen A und B keine Anwendung.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie mussen sich
gut in die Dachlandschaft einordnen.

Art. 12 Dachgestaltung

1

Im Baubereich C sind nur Satteldacher zuléssig. Die Firstrichtung
richtet sich nach dem Plan.

Die Festlegungen bezlglich der Dachgestaltung gemass Art. 12
und 13 BZO finden im Baubereich A und B keine Anwendung.
Flachdacher sind, soweit sie nicht als begehbare Terrassen
genutzt oder fir den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie beansprucht werden, zu begrinen. Ausgenommen sind
Flachdacher von technisch bedingten Aufbauten.

Art. 13 Freiraum

1

Das Richtprojekt Umgebung gilt wegweisend fir die Gestaltung
des Freiraums.

Der Vorbereich Dorfstrasse ist so zu gestalten, dass er zur Auf-
wertung des Ortsbilds beitragt. Er hat einen halbéffentlichen
Charakter aufzuweisen.
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3 Der Hofbereich ist als Spiel- und Erholungsflache anzulegen und
zweckmassig auszurusten. Diese hat Uber den gesamten Gel-
tungsbereich 20% der dem Wohnen und Arbeiten dienenden
Flachen aufzuweisen.

4 Im Erschliessungsbereich darf max. 30% seiner Flache versie-
gelt ausgestaltet werden.

5 Dem Ubergang zu angrenzenden Grundstiicken ist besondere
Beachtung zu schenken.

Art. 14 Erschliessung fur Motorfahrzeuge

1 Die Zu- und Wegfahrten zum Areal erfolgen an den im Plan
bezeichneten Stellen. Weitere untergeordnete Zu- und Wegfahr-
ten (z.B. Notzufahrten, Anlieferung etc.) sind zulassig.

2 Die Zu- und Wegfahrt von der Dorfstrasse her dient ausschliess-
lich der Erschliessung des Baubereichs C.

3 Die Ein- und Ausfahrt der Sammelgarage erfolgt an der im Plan
bezeichneten Stelle in einem Abschnitt von 15 m ab Parzellen-
grenze.

Art. 15 Parkierung

1 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge fiir Bewohner und Beschaftigte
sind unterirdisch anzuordnen.

2 Oberirdische Abstellplatze flur Motorfahrzeuge fur die Anliefe-
rung, Besucher und Kunden sind in den im Plan bezeichneten
Bereichen zulassig.

3 Die Anzahl Autoabstellplatze und Veloabstellplatze bemisst sich
aufgrund des jeweils glltigen Parkplatzreglements der Stadt
Kloten. Die minimale Anzahl Parkplatze kann unterschritten
werden, wenn ein Mobilitatskonzept vorliegt.

4 Die uberirdischen Veloparkplatze sind moglichst nah an den
Eingangsbereichen anzuordnen.

Art. 16 Larmschutzbestimmungen

1 Das Gestaltungsplangebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986
(LSV, SR 814.41) zugeordnet.
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2 Massgebend fir die larmschutzrechtliche Beurteilung ist der
Immissionsgrenzwert gemass Larmschutz-Verordnung. Die
Bestimmungen gemass Art. 31a LSV sind umzusetzen.

Art. 17 Energie

Es gqilt die kommunale Energieplanung =zu berlcksichtigen.
Abweichungen sind zu begrinden.

Art. 18 Naturgefahren

Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die Grundei-
gentumer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmass-
nahmen zu treffen.

Art. 19 Etappierung

Eine Etappierung ist zulassig.
Art. 20 Inkrafttreten

Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach Rechtskraft der
Genehmigung durch die zustandige Direktion in Kraft.
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