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Privater Gestaltungsplan Dienstleistungsgebaude "Briiel Kloten"; Antrag an den Gemeinderat

Ausgangslage und Revisionsinhalte

Die Parzelle Nr. 3304 in Kloten befindet sich an der Autobahn A51. Sie wird umfasst vom Autobahntrassee, der
Flughafenstrasse, dem Altbach und der Obstgartenstrasse. In Zukuntt soll ein Dienstleistungsgebaude errichtet
werden, welches in seiner Form und Baumasse der zentralen Lage seiner Parzelle gerecht wird und das Gebiet
funktional und stadtgestalterisch stérkt. Aufgrund der stadtebaulich relevanten Lage wurde ein Privater Gestal-
tungsplan erlassen und 2014 festgesetzt. Am 22. November 2016 wurde, basierend auf dem festgesetzten Ge-
staltungsplan, der Neubau eines 5-geschossigen Biiro- und Dienstleistungsgebaudes mit Tiefgarage bewilligt.
Mit den Bauarbeiten ist noch nicht begonnen worden.

Im Laufe der Planungsarbeiten zeichnete sich das Potenzial zur Erweiterung der Gebaudenutzung mittels zu-
sétzlichem "Rooftop-Restaurant" ab. Hierdurch wird die Méglichkeit fiir eine in Kloten einmalige und den Stand-
ort aufwertende gastronomische Einrichtung mit spektakulérem Ausblick auf das Flughafenfeld erdffnet. Ermég-
licht wird dieses zusétzliche Volumen auf dem Dach, weil der Sicherheitszonenplan im Bereich des Gestaltungs-
planes seit seiner Revision grossere Héhen zulasst.

Die beabsichtigte Ausfiihrung mit der Option "Rooftop" soll planungs- und baurechtlich zur Genehmigung ge-
bracht werden. Dies bedingt eine Anpassung der aktuell rechtsgiiltigen Vorschriften des Gestaltungsplanes.

Mit der vorliegenden Revisionsvorlage sollen folgende Anderungen im Gestaltungsplan aufgenommen werden:
— Das geplante Biirogebdude Westgate Kloten wird mit einem zusétzlichen Geschoss erganzt.

— Neu ist eine maximale Gebaudehdhe von 22.00 m (bisher 18.90 m) ab einer + / - Erdgeschosskote von
435.25 m.i.M. unter Einhaltung der Einschrankungen des geltenden ,Sicherheitszonenplans® gestattet.

— Die grosste Gebaudehdhe betragt neu ca. 21.30 m (oberster Punkt Dachkonstruktion bis Oberkant Boden
Erdgeschoss). Dies entspricht einer Mehrhéhe von 2.40 m gegeniiber der maximalen Gebaudehdhe im bis
anhin rechtkréftigen Gestaltungsplan.

— Die zulassige Hohe technisch bedingter Dachaufbauten darf die maximale Gebaudehdhe iiberschreiten und
betragt maximal 2.5 m ab héchstem Punkt der Dachkonstruktion.

— Fiir das oberste Geschoss (Dachgeschoss) ist die Erstellung von Vordachem gestattet.

Die Anderungen fiihren nicht zu einer Verdichtung, d.h. die zuléssige Baumassenziffer von 9.5 m¥m? (Art. 9
Gestaltungsplan) wird auch mit dem zusétzlichen Rooftop-Restaurant eingehalten.
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Abbildung: Die Revision umfasst die Mdglichkeit, auf dem Dach eines Gebaudes ein "Roof-Top-Restaurant” zu erstellen.

Formelle Hinweise

Private Gestaltungspléne werden durch die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer aufgestellt. Sie kon-
nen allgemeinverbindlich erklart werden, wenn ihnen die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer zustim-
men, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Fldchen gehéren, und wenn keine schutzwiirdigen Inte-
ressen verletzt werden. Dem Gestaltungsplanentwurf liegt die Zustimmung der notwendigen Berechtigten bei.

Die vorliegende Revisionsvorlage wurde dem kantonalen Amt fiir Raumentwicklung im Juni 2022 zur Vorpriifung
eingereicht. Im Vorpriifungsbericht vom 14. Oktober 2022 wurden verschiedene kleinere Themen abgehandelt
(insbesondere Storfallvorsorge), die in der nun vorliegenden Version der Revisionsunterlagen eingearbeitet wur-
den.

Die Ziircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat den Gestaltungsplan zustimmend zur Kenntnis genommen. Ein-
wendungen und Antrage von Dritten sind nicht eingegangen.

Wertung

Das Dachgeschoss dient hauptséchlich gastronomischen Zwecken. Diese Nutzungsart ist gemass der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Kloten konform mit den Nutzungsanforderungen an eine Gewerbezone, welcher der
betroffene Perimeter fiir die Uberbauung angehért.

Die maximale zuléssige Uberflughdhe wird geméss Sicherheitszonenplan bei einer Realisierung der Erdge-
schosskote mit 435.25 m.i.M. und der neue definierten maximalen Gebaudehéhe von 22.0 m eingehalten.
Um eine gewisse Flexibilitat zu bewahren, wird die neue maximal zuléssige Gebaudehdhe fiir den ganzen Bau-

bereich A zugelassen. Einschrankend wirken dabei weiterhin der Sicherheitszonenplan und v.a. die Baumas-
senziffer, welche nicht gedndert und trotz Rooftop-Nutzung nicht {iberschritten wird. Entsprechend wird mit der
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vorliegenden Anderung der Vorschriften kein Mehrwert generiert, sondem lediglich eine bessere Ausniitzung im
Rahmen der bestehenden Nutzungsmasse, weshalb die Anderungen auch aus Sicht des Mehrwertausgleich-
gesetzes nicht relevant sind.

Der Gebaudekomplex des Geschaftshauses Briiel wurde an dieser exponierten und stadtraumlich relevanten
Lage als "Verbindungsglied" zwischen Flughafen und Ortskern entwickelt. Es soll aber auch nutzungsbedingt
und stadtebaulich einen positiven Einfluss auf die unmittelbare Nachbarschaft nehmen. Aus diesem Grund wer-
den unter anderem publikumsintensivere gastronomische Nutzungen angestrebt sowie eine stadtebaulich dy-
namische Kubatur mit hoher baulicher Dichte erstelit. Damit wird der disperse Strassenraum geschlossen, das
Besucherauge vom Flughafen zum Ortskern gefiihrt und letztendlich der Boden haushalterisch genutzt.

Mit dem zusatzlich beabsichtigten Rooftop-Restaurant werden die Nutzungsméglichkeiten des Gebaudekom-
plexes erweitert, die Belebung des Quartiers gestarkt und die stadtebauliche Wirkung des Geb&udes unterstri-
chen.

Beschluss:

1. Der Stadtrat nimmt die Revision des privaten Gestaltungsplans "Dienstleistungsgebaude Briiel, Kloten" vom
21. Juli 2023 zustimmend zur Kenntnis und verabschiedet den revidierten 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.

Mitteilungen an:

=  Biiro Gemeinderat (mit zwei Exemplaren)

= Beltopo Immobilien AG c/o Burgring AG, Schaffhauserstrasse 104, 8152 Glattbrugg
= Gruner Schweiz AG, Industriestrasse 1, 3052 Zollikofen

= Bereichsleiter Lebensraum

= Andreas Stoll, Stadtplanung

= Akten

Fir Riickfragen ist zusténdig: Marc Osterwalder, Leiter Lebensraum, 044 815 12 33,
marc.osterwalder@kloten.ch

T KLOTEN
Ui
René Hubér Tr!omas Peter
Prasident Verwaltungsdirektor
Versandt: 24 Aug. 2023
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