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PROTOKOLL GEMEINDERAT KLOTEN

07.09.2021 Beschluss Nr. 114-2021 Vorlage 2803: Gestaltungsplan Swissairsiedlung Kloten (GP
Mitelholzerweg)

6.0.5.4 Gestaltungsplane
Gestaltungsplan Swissairsiedlung Kloten (GP Mittelholzerweg); Dokumenttitel

Motion; GRPK; Erfiillung Gestaltungsplanpflicht Swissair-Siedlung; Abschreibung

Ausgangslage

Die Swissair-Siedlung wurde nach dem zweiten Weltkrieg in den 1940er-Jahren gebaut Bei der Erstellung des
kommunalen Inventars der schuizwirdigen Bauten wurde die Siedlung 1982 als ,B-Objekt’ (Erhalten der
Struktur) aufgenommen und somit ,inventarisiert. Da im Zusammenhang mit der Revision der Bau- und
Zonenordnung 2012 die Quartererhaltungszonen fachendeckend aufgehoben wurden, sefzte der
Gemeinderat eine Gestaltungsplanpficht fest, um einerseits den Schuz der Siedlung zu gewahrleisten,
andererseits aber auch eine sinnvolle und vertragliche Weiterentwicklung der Siedlung zu ermdglichen.

Abbildung 1: Der Gestaltungsplanperimeter entspricht demjenigen des kommunalen Inv entarblattes.



Im 2010 leitete ein Grundeigentimer aufgrund der Inventarisierung ein Provokationsverfahren (vgl. §§ 213 f
Planungs- und Baugesetz, PBG) ein, weil ein Gebaude hate abgerissen und neu erstellt werden sollen. Da
der mit den Schutzabklérungen beaufragte Gutachter (AD&AD, Biro fir Architektur, Bauforschung und
Kunstgeschichte, Gutachten vom 1. November 2010) zum Schluss gelangte, dass die Siedlung unter
definiiven Schutz gestellt werden misste, wurde das Provokationsbegehren wieder zurlickgezogen, so dass
bis heute formell noch nicht iber den Schutzstatus der Siedlung entschieden worden ist

L

Abbildung 2: Gebaude am Mittelholzerw eg kurz nach der Bauv ollendung 1949 (Archiv Ziircher Denkmalpfiege).

Mit Beschluss vom 1. Juli 2014 erteite der Stadtrat dem Planungsbiro ewp AG und dem Architekiurbiiro
Architekten-Kollekiv = AG  einen  Planungskredit fir die Ausarbeitung des Gestaltungsplanes. Die
Zwischenergebnisse wurden dabei an verschiedenen Sizungen mit Vertretern der Eigentimerinnen und
Eigentimer besprochen. Auch fanden diverse bilaterale Besprechungen mit dem Ziircher Heimatschutz statt

Der Gestaltungsplanentwurf wurde vom 19. Mai 2017 bis 19. Juli 2017 6ffentich aufgelegt Dabei wurden 21
Einwendungen eingereicht Die Behandlung der Einwendungen ist ab Seite 27 im Planungsbericht defailliert
umschrieben. In einer zweiten informellen Anhérung, nachfolgend an eine Grundeigentimerinformation vom
19. April 2018, wurden noch weitere Winsche und Anregungen platziert Diese sind ab Seite 33 im
Planungsbericht ~ abgehandelt ~ Die  nachfolgenden  Bestmmungen ~ wurden  aufgrund  des
Einwendungsverfahrens und der informellen Anhérung angepasst (nicht abschliessende Nennung, nur
Auswahl der wichigsten Anderungen):

Gebaude

—  Verzicht auf Grossendefinion der Dachfidchenfenster;

—  Wiedereinfhrung der Méglichkett, bei den Mehrfamilienhduser Anbauten zu erstellen;
— Zulassung von zweigeschossigen Anbauten bei den Ein- und Zweifamilienhéuser;

—  Zulassung eines zusétzlichen Balkons beim Gebaude Assek.-Nr.622 (Reutenweg 18);
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Griinraum

—  Léschung der Bestmmung zur zuldssigen Hohe von Hecken;

— Léschung der Bestmmung bezlglich Instandsezung des Grinraums im Zusammenhang mit
Sanierungen;

Parkierung
— Lo6schung des Verbotes, Tiefgaragen zu erstellen;

— Zulassung von Carports ausserhalb der Anbaubereiche.

Parallel zur oflentichen Auflage fand auch die kantonale Vorprifung stat Das Vorprifungsergebnis ist ab
Seite 32 im Planungsbericht umschrieben.

Am 5. Februar 2019 ersuchte ein Iniiafivkomitee aus Vertretern der Swissairsiedlung um amfiche Vorprifung
der kommunalen Iniiafive "Fir eine Zukunft der ersten Swissairsiedlung von 1948". Mit Beschluss vom
22. Oktober 2019 bestafigle der Stadtrat das Zustandekommen der Inifiave und beschloss die Priifung der
Rechtsmassigkeit mit Antrag und Bericht an den Gemeinderat Da die Inifaive, sole kein privater
Gesfaltungsplan zustande kommen, die Ausarbeitung eines offenfichen Gestaltungsplanes ausgeschlossen
und damit die bestehende Gestaltungsplanpficht in Frage gestellt hatie, wurde die Iniiafive mit Beschluss des
Gemeinderates vom 2. Juni 2020 als ungilig erklart

Am  7.Juli 2020 Dbeschloss zudem der Gemeinderat die von der Geschafs- und
Rechnungsprifungskommission lancierte Motion "Erflllung der Gestaltungsplanpfiicht Swissairsiedlung” und
uberwies diese zur Erledigung an den Stadtrat Am 6. April 2021 wurde dem Gemeinderat ein Zwischenbericht
zu den Arbeiten am Gestaltungsplan unterbreitet und um Fristverlangerung nachgesucht Der Gemeinderat
nahm den Zwischenbericht zusimmend zur Kennhis und verlangte innert drei Monaten einen
Erganzungsbericht bzw. die Uberweisung der Vorlage.

Um die Moton zu erfillen, wurde der Gestaltungsplan nochmals Uberarbeitet und zudem zusatzliche
Gesprache mit Eigentimergruppen und dem Heimatschuiz gefihrt Dabei standen insbesondere die
Zulassung von zweigeschossigen Anbauten bei den Einfamilien- und Doppeleinfamilienhdusern im Fokus. Die
nun vorliegenden Besimmungen lassen im Vergleich zum ofientich aufgelegten Gestaltungsplan nun eine
erheblich grossere Vieffalt an Anbau- und Entwicklungsmaéglichkeiten zu.

Gestaltungsplanvorschriften

Zweckbestmmung

Mit dem Gestaltungsplan sollen die rechtichen Rahmenbedingungen fir die Siedlung gesetzt und fir die
Eigentimerschatt Rechtssicherheit erreicht werden. Die Zele des Gesfaltungsplanes sind in Art 1 der
Gestaltungsplanvorschriften (GP) wie folgt umschrieben:

—  Erhalt des Siedlungscharakters im Sinne der Schutzziele;

— Erlangung der Planungssicherheit beziiglich Schutzwdrdigkeit;

— Sicherung einer massvollen Entwicklung und Anpassung der Baustrukiur an neue Bedirhisse;

—  Sicherung einer guten Einordnung in die bestehende Topografie und Freiraumstrukiur.
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Gestaltungsgrundsatze

Sanierungsmassnahmen und Anbauten mussen behutsam unter Berticksichigung nachfolgender Grundsaize
erfolgen:

Die urspriingliche Bebauungsstrukiur muss erkennbar bleiben;
Die Freirdume sollen eine hohe Durchgriinung aufweisen;
Die Gebaude sind zu Stafieln und haben Versatze aufzuweisen.

Der Artkel umfasst weitere defailliertere Besimmungen, um diese Grundséize zu erflllen. So enthalt der
Gestaltungsplan Vorschrifen zu folgenden Themen (nicht abschliessend):

Erreichung einer besonders guten Gesamtwirkung;

Belichtungsvorschrien zum Schutz der Dachlandschaften;

Verschiedene Dachgestaltungsvorschriften in den Anbaubaubereichen;

Vorschrifen zur Fassadengestaltung und zur Einpassung der Anbauten in Bezug auf die
Bestandesgebaude;

Vorschrifen zu den Leibungen, Fensterbanken, TUren, Fensterteilungen sowie Verdunkelungs- und
Sonnenschutz;

Bestimmungen zur Dacheindeckung von Hauptgebauden;

Bestmmungen zur Erschliessung, Parkierung und zum Grinraum;

Vorschrifen zu energetischen Sanierungen mit maximalem Dadmmmaterial von 6 cm.

Erweiterungsmaglichkeiten

Die Erweiterungsmdglichkeiten (inkl. Aussenwande) fur die Mehrfamilienhduser, die Einfamilien- und
Doppeleinfamilienhduser sind im Situationsplan mit unterschiedlichen Baubereichen definiert worden. Im
Vergleich zur Gestaltungsplanversion der ofientichen Auflage sind die Méglichkeiten stark erweitert worden,
so dass sich atrakive Erweiterungsmaglichkeiten flr alle Bautypologien ergeben.

Ein- und Doppeleinfamilienhduser
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Abbildung 3: seitlicher eingeschossiger Anbau bei einem Doppeleinfamilienhaus mit je ca. 35 m2 Erw eiterungfidche

Abbildung 4: giebelseitiger, zw eigeschossiger Anbau bei einem Doppeleinfamilienhaus mit je rund 56 m?2 Erw eiterungsflache
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Abbildung 6: traufseitiger, zw eigeschossiger Anbau bei einem Einfamilienhaus mit ca. 54 m2 Erw eiterungsfidche

Gedeckte Autoabsteliplaze kdnnen, wo es das Terrain erlaubt, in Unter- oder Erdgeschossen von Anbau-
ten oder als offen gestaltete Carports (maximale Grosse von 28 m? je Grundstiick) erstellt werden. Die
Carports missen nicht mehr wie im 6ffentich aufgelegenen Entwurf an die Ausnltzung angerechnet wer-
den.

—  Mehrfamilienhduser
Die Mehrfamilienhduser haben die Méglichkeit, auf der Nordseite zweigeschossige Anbauten zu erstellen.
Ausgenommen ist das Auflakigebaude Reutlenweg 18 bis 22. Aufgrund der abgewinkelten Grundrissge-
staltung sind dort keine Anbauten méglich. Die bestehende Kubatur und die Grundrisse verhindern eine
zweckmaéssige und gute Einpassung eines Anbaus.

Alle Gebaude kénnen hingegen mit einem ca. 14 m? grossen Balkon ergéanzt werden.

Abbildung 7: Die Anbaumdglichkeiten bei den Mehrfamilienhauser betragen zwischen 70 und 96 m2 Erw eiterungsfidache

Mehrwertausgleich

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 9.Marz 2021 den Abgabesalz geméass kantonalem
Mehrwertausgleichgesetz (MAG) mit 25% und die Freifache mit 1200 m? festgelegt Die Vorlage wird in den
nachsten Wochen voraussichtiich in Kraft treten.

Gemass § 3 MAG entspricht der Mehrwert der Difierenz zwischen den Verkehrswerten eines Grundsticks
ohne und mit Planungsmassnahme. Der vorliegende Gestaltungsplan verfolgt zweierlei Ziele: Einerseits soll
der Siedlungscharakter geschitzt und andererseits eine massvolle Entwicklung ermdglicht werden. Parallel
zur Erstellung des Gestaltungsplanes wird gemass § 205 lit ¢ PBG eine Schutzverfligung erlassen, welche
auf den Grundsaizen des Gestaltungsplanes basiert Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wird es in Zukunft
den Eigentimer*innen zwar mdglich sein, die Brutogeschossfidchen zu vergréssern. Werden diese
Erweiterungsmaoglichkeiten der bestehenden Grundzonierungen (W2b und L2) gegentibergestellt, ist aber klar,
dass weder die heuiigen Gebdude, noch die (nun geschiizten) Gebaude inkl. der Erweiterungsmaglichkeiten
die Ausnltzung der Grundzonierung erreichen kénnen. Aufgrund dieser Ausgangslage kann festgehalten

Laufnummer - Dokument Protokoll Gemeinderat Kloten Seite 5von 7
Signatur -Dokument



werden, dass der Verkehrswert nach Inkraftreten des Gestaltungsplanes nicht zu abschépfoaren Mehrwerten
im Sinne des MAG bzw. der MAV fuhrt Dies gilt umso mehr, wenn die Bagatellklausel im Sinne von § 19 Abs.
4 MAG angewendet wird.

Unterschutzstellung

Wie bereits eingangs ausgeflhrt, wird die Swissairsiedlung als Schutzobjekt im Sinne von § 203 des
Planungs- und Baugesezes (PBG) qualifiziert Der Gestaltungsplan schaft zwar die Grundlagen, um den
Siedlungscharakter im Sinne der Schutzziele zu erhalten, andererseits definiert er aber insbesondere auch wie
eine Weiterentwicklung der Siedlung erfolgen soll. Weiter kann ein Gestaltungsplan auch wieder geandert
oder sogar aufgehoben werden, was einem nachhalfigen Schutz der Siedlung entgegenstehen konnte.

Gemass §205 PBG hat der Schuiz durch Massnahmen des Planungsrechts, Verordnung, Verfligung oder
Vertrag zu erfolgen. Der Gestaltungsplan als Planungsmassnahme ist zwar geeignet, die "Spielregeln” fiir die
Entwicklung zu definieren. Um einen Schutz zu garantieren, ist es aber unumganglich, dass der Schuz
parallel mitels Verfigung oder Vertrag erfolgt Aus diesem Grund wurde mit der Ferfigstellung des
Gestaltungsplanes auch eine Schutzverfigung ausgearbeitet welche nach der Festsezung des
Gestaltungsplanes durch den Gemeinderat durch den Stadtrat erlassen werden wird. Um die beiden Verfahren
zu koordinieren, werden der Gestaltungsplan (mit dessen kantonaler Genehmigung) und die
Schutzverfigungen koordiniert erdfinet bzw. dffentich aufgelegt

Wertung

An den Informations- und Diskussionsveranstaliungen und an weiteren bilateralen Gesprachen wurde klar,
dass die Interessen der einzelnen Eigentimerinnen und Eigentimer sehr weit auseinanderliegen. Es wurden
insbesondere betrefiend der Ein- und Zweifamilienh@user Forderungen von einer vollstandigen Entiassung
aus dem Inventar, mit der zusatzlichen Mdglichkeit das Gebiet aufzuzonen, bis zum integralen Erhalt des
Bestandes gestellt Insofern hat sich der Stadtrat darauf fokussiert, ein Gleichgewicht zwischen Schuiz und
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erarbeiten und dabei auch die fachliche Robustheit bewertet, welche in einem
eher wahrscheinlichen Rechtsmitielverfahren zum Tragen kommen wird.

Zu grossen Diskussionen Anlass gab bei den Ein- und Zweifamilienhduser die bisherigen Besimmungen,
dass Anbauten nur eingeschossig zugelassen und auch Uberdachte Parkmdglichkeiten an die zuldssige
Nutzung angerechnet werden sollien. Diese Kritk wurde sehr ernst genommen und Ldsungen werden nun
aufgezeigt

Der Stadtrat vertritt die Auflassung, dass dem Gemeinderat nun eine gut austarierte Vorlage vorgelegt werden
kann, welche die unterschiedlichen Interessen bestmaglichst beriicksichtigt

Beschluss Stadtrat:

1. Der Stadtrat nimmt den offenfichen Gestaltungsplan ,Swissairsiedlung Kloten“ vom 19.Mai 2021
zusimmend zur Kenntis und verabschiedet den Gestaltungsplan zur Festsetzung an den Gemeinderat

2. Der Stadrat beantagt dem Gemeinderat dass er Anderungen am Gestaltungsplan als Folge von
Rechtsmittel- und/oder Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vornehmen kann.

3. Der Stadrat beantagt dem Gemeinderat die Moton "Erfillung der Gestaltungsplanpflicht
Swissairsiedlung" abzuschreiben.
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Antrag Stadtrat:

Der Stadfrat beantragt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:
1. Der 6ffenfiche Gestaltungsplan ,Swissairsiediung Kloten* vom 19. Mai 2021 wird festgesetzt

2. Der Stadrat kann Anderungen am Gestlungsplan als Folge von Rechismitel- und/oder
Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vornehmen.

Beschluss:

1. Der dffenfiche Gestaltungsplan ,Swissairsiedlung Kloten* vom 19. Mai 2021 wird einsimmig festgesetzt

2. Der Stadrat kann Anderungen am Gestltungsplan als Folge von Rechismitel- und/oder
Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vornehmen.

Mitieilung an:

= Geschafts- und Rechnungsprifungskommission

=  (Gemeinderat

= Marc Osterwalder, Leiter Bereich Lebensraum + Sicherheit
= Andreas Stoll, Stadfplanung

= ewp AG, Philipp Lenzi (per E-Mail)

Fur getreuen Auszug:

Versandt: 07. Sep. 2021

Ratssekretarin
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