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AUSGANGSLAGE UND ZIEL

Areal Bachstrasse

Perimeter

Eigentimer/-innen

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL
1.1 Areal Bachstrasse

Das Areal «Bachstrasse» liegt in der Zentrumszone Z4 der Stadt
Kloten und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht beleget. Der Peri-
meter umfasst gesamthaft eine Flache von 5’880 m? und beinhal-
tet die 6 Parzellen mit den Katasternummern 4089, 4689, 4690,
4072, 4090 und 4091. Die Parzellen sind heute Uberbaut.

Der Perimeter grenzt im Osten an die Kalchengasse, im Stiden
an die Bachstrasse und im Westen an die Gerbegasse.

Abb. 1 Situationsplan mit Perimeter

Die Entwicklung der Grundstiicke erfolgt im Zusammenschluss
der folgenden Eigentimerlinnen. Insgesamt sind fiinf Eigentums-
parteien in den Prozess integriert.

Grundstick Kat.-Nr.  Eigentimerschaft Flache
4089 stimo AG 711 m?
4689 stimo AG 750 m?
4072 Specogna AG 1"178 m?
4690 Stockwerkeigentimerschaft 1261 m?
4090 Stockwerkeigentimerschaft 1'203 m?
4091 Stockwerkeigentimerschaft 777 m?
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1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL

Lage und Anbindung

Uberbauung Bachstrasse

Nutzung & Zielpublikum

Richtprojekt

Workshopverfahren /
Begleitgremium

Planungsrechtliche Umsetzung
mit Gestaltungsplan
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Das Areal befindet sich an zentraler, prominenter Lage, gegen-
Uber des Stadthauses von Kloten. Die geplante Glattalbahn wird
kinftig auf der Bachstrasse verlaufen, im unmittelbaren Umfeld
des Areals wird ein Bahnhalt erstellt werden (Halstestelle «Stadt-
haus»). Das Areal ist im direkten Umfeld des Flughafens Kloten
sowie des Bahnhofs Kloten, welcher fusslaufig innerhalb von 5
Minuten erreichbar ist und mit einem halbstunden Takt gute Ver-
bindungen nach Zirich bietet. Einkaufsméglichkeiten fiir den tag-
lichen Bedarf, Kindergarten und Schule sind ebenfalls fusslaufig
erreichbar.

1.2 Entwicklungsziel

Die Eigentliimer/-innen streben die gemeinsame Entwicklung ei-
ner qualitatsvollen, verdichteten Zentrumsiberbauung an. Haupt-
nutzung ist Wohnen. Gemass Richtprojekt sind rund 116 Miet- und
Eigentumswohnungen und erganzende Dienstleistungs- und Ge-
werbenutzungen sowie Verkaufsflachen im Sockelgeschoss vor-
gesehen.

Die Flachen sollen einem gemischten Publikum, bestehend aus
Familien, Paaren und Einzelpersonen zur Verfligung gestellt wer-
den, welche das Wohnen an der zentralen Lage schatzen. Die
Erdgeschosse sollen mit publikumsorientierten Nutzungen zu ei-
ner Belebung des Stadtzentrums beitragen.

1.3 Richtprojekt

Mit dem Ziel, die Potenziale der Grundstlicke besser auszuschop-
fen hat das Architekturbiiro Ziist Glibeli Gambetti Architekten, Zi-
rich in Zusammenarbeit mit uniola Landschaftsarchitektur Stadte-
bau, Zirich ein Richtprojekt erarbeitet (vgl. Kap. 2).

Die Erarbeitung des Richtprojektes fand im Rahmen von Work-
shops mit einem Begleitgremium’ statt, in welchem auch die Stadt
Kloten vertreten war.

Mit dem Richtprojekt wird aufgezeigt, dass eine verdichtete Be-
bauung mit Hochpunkt an der zentralen Lage stadtebaulich ver-
traglich eingebettet werden kann und einen Mehrwert darstellt.

Es liegt ein Freiraum- und Bebauungskonzept vor, welches den
Anforderungen einer besonders guten Gestaltung gemass Art. 71
Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Ziirich entspricht.
Es dient als Richtprojekt fir den vorliegenden Gestaltungsplan.

' Mitglieder Begleitgremium Richtprojekt Bachstrasse: Sibylle Aubort-
Raderschall, Daniel Ménard, Philipp Lenzi, Marc Osterwalder

Planpartner AG 5



1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL

Befurwortung Stadtrat

Gestaltungsplan Bachstrasse

Etappierung

Planungsbericht

Verdichtung an zentraler Lage
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Das Richtprojekt wurde dem Stadtrat von Kloten im Herbst 2023
vorgestellt. Der Stadtrat steht dem Richtprojekt positiv gegeniiber
und beflrwortet die qualitatsvolle, bauliche Verdichtung und funk-
tionale Starkung an der gut angebundenen, stadtebaulich rele-
vanten Zentrumslage der Stadt Kloten.

1.4 Gestaltungsplan Bachstrasse

Mit dem Gestaltungsplan (GP) werden die planungs- und bau-
rechtlichen Grundlagen fir die Umsetzung der wesentlichen Be-
standteile des Richtprojekts geschaffen.

Aufgrund der unterschiedlichen Eigentiimerinnen wird die Umset-
zung des Vorhabens voraussichtlich etappiert erfolgen, der Ge-
staltungsplan regelt die Voraussetzungen fiir eine schrittweise
Umsetzung des Vorhabens.

Im vorliegenden Bericht werden die Inhalte des Gestaltungspla-
nes erlautert und die Schnittstellen zu den Ubergeordneten Pla-
nungen dargestellt.

Mit dem Richtprojekt wird eine massgebliche Verdichtung vorge-
schlagen. Diese ist an einer zentralen, hervorragend erschlosse-
nen Lage im Stadtkern von Kloten zweckmassig angeordnet, ins-
besondere in Anbetracht der kiinftigen Linienfiihrung der Glattal-
bahn. Dies entspricht auch den Zielsetzungen und Inhalten der
Ubergeordneten Planungen (vgl. Kap. 3).

Planpartner AG 6



2 RICHTPROJEKT

Richtprojekt

Grundidee

Lage & Einordnung
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2 RICHTPROJEKT

Das Richtprojekt bildet die Grundlage fir den Gestaltungsplan
«Bachstrasse». Im Folgenden werden die relevanten Eckwerte
und Vorgaben des Richtprojektes erlautert.

Abb. 2 Visualisierung Richtprojekt; Bachstrasse

Auf Initiative der Grundeigentliimerin stimo AG, welche die Parzel-
len Kat.-Nrn. 4089 und 4689 besitzt, soll im zentral gelegenen
Areal entlang der Bachstrasse ein neuer, urbaner Stadtbaustein
fur Kloten entstehen. Mit einem prominenten Augenmerk an der
Bachstrasse, als Gegeniiber zum Stadthaus, soll ein Bogen Uber
die zukiinftige Haltestelle der Glattalbahn gespannt werden.

Gleichermassen entsteht gemeinsam mit den vier dahinterliegen-
den Parzellen Kat.-Nrn. 4072, 4690, 4090 und 4091 ein zusam-
menhangender und doch etappierbarer Stadtebau. Zusammen
kénnen die sechs Grundstlcke diesen zentralen Ort im Stadtkern
von Kloten zu einem attraktiven Areal mit hoher Nutzungsdichte
aufwerten, welches einen wesentlichen Beitrag zur Belebung und
urbanen Transformation von Klotens Zentrum beitragt (vgl. auch
Kap. 2.4).

2.1 Bebauungskonzept

Eingespannt zwischen den beiden Querverbindungen Gerber-
gasse und Kalchengasse und an die Bachstrasse anstossend, be-
findet sich der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht, von welchem
die sudlichen 6 Parzellen Bestandteil des Gestaltungsplans
«Bachstrasse» sind. Diese Struktur riihrt noch vom rémischen
Strassennetz her.

Planpartner AG 7
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2 RICHTPROJEKT

Gebaudesetzung / Gliederung

Fortsetzungsmadglichkeit
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Die unmittelbare Nachbarschaft und der gesamte Stadtkern von
Kloten bestehen aus einem heterogenen Konglomerat aus Zeit-
zeugen verschiedenster Epochen: Bauernhduser aus dem 17. bis
19. Jahrhundert wechseln sich ab mit Wohnbauten der 1950er
und 1960er, sowie Betonbrutalismus aus den 1970ern.

Das Potential zur Verdichtung ist gross und das Bedurfnis nach
mehr zeitgemassem, gut erschlossenem Wohnraum und einer
der Lage entsprechenden Urbanitat drangt. Durch das Projekt
wird die Lebensqualitat im 6ffentlichen Raum gestarkt.

Die Heterogenitat als Charakter des Stadtzentrums Kloten auf-
nehmend, entsteht auf dem Areal eine Gruppierung von einzelnen
Punktbauten, welche mit einem zusammenhangenden Gebau-
desockel verbunden werden. Die Setzung der darlber liegenden
Punktbauten nimmt den Fluss der Strassenfluchten auf und er-
zeugt dadurch eine jeweils leicht abgewinkelte Positionierung
zum unmittelbaren Nachbar. So entstehen aufgespannte Zwi-
schenraume, vielseitige Aussichten und keine langen, parallelen
Achsen.

Abb. 3 Gebaudesetzung / Situation Richtprojekt

Bedingt durch die vielzéhligen Eigentimerinnen und deren Par-
zellenstruktur entsteht so ein Bebauungskonzept, das in gleicher
Art auch Uber den gesamten Stadtblock fortgesetzt werden
konnte. Diese Mdglichkeit zum «Weiterdenken» war in der Ent-
wicklung des Richtprojektes stetig Thema.

Planpartner AG 8
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2 RICHTPROJEKT

Dimensionierung / Volumetrie

Hohenakzente

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

Abb. 4 Links: Axonometrie Richtprojekt mit Erweiterung bis Dorfstrasse
Rechts: Situation Richtprojekt mit Erweiterung bis Dorfstrasse

Die Gebaudevolumen sind so dimensioniert, dass sie zwar kom-
pakt sind, das Potenzial der hohen Dichte im Stadtraum aber wohl
aufnehmen kdnnen. So entsteht eine Urbanitat, die fir die neuen
Nutzerinnen, wie auch fiir die bestehenden Bewohnenden und
Besuchenden des Ortszentrums ein Stadtgefiihl vermittelt. Die
gute Erschliessungslage fordert die Belebung des zentralen
Stadtraumes.

Der verbindende Gebaudesockel, welcher stellenweise mit infor-
mellen Durchwegungen unterbrochen ist, bietet auf Strassen-
ebene Raum flr gewerbliche Nutzungen entlang des gesamten
Strassenzuges. Sowohl entlang der Bachstrasse, als auch ent-
lang der Gerbe- und der Kalchengasse. Durch Verséatze in der
Fassadenabwicklung entsteht fur der Betrachter ein Bezug zum
menschlichen Massstab.

Mit dhnlichem Ansatz zeichnen die Volumen im Hofbereich eine
Schnittfigur mit Riickspringen tUber dem Sockel. Dies foérdert ei-
nerseits ebenfalls die Wahrnehmung des menschlichen Masssta-
bes, vergrdssert andererseits aber auch das Abstandsbild im Be-
reich der Wohngeschosse.

Unterstltzend zu der Dimensionierung der Gebaudevolumen im
Grundriss, ist das Spiel der Gebaudehéhen ausschlaggebend fur
die Wirkung der Gesamtiberbauung. Ausgehend von der bereits
vorhandenen Bebauungsstruktur im Zentrum, welche keine
durchgehende Traufhdhe oder Gebaudehdhe aufweist, ergibt sich
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2 RICHTPROJEKT

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

im Richtprojekt ein Hohenspiel der Volumen. Dies bestarkt die
Einpassung in den Bestand und die Kornigkeit des Stadtebaus.
Die Bildung einer «Stadtsilhouette» ist ein wichtiger Bestandteil
des Richtprojektes.

Abb. 5 Situationsplan Hochpunkte

Der Hochpunkt an der Bachstrasse bleibt bewusst ein Geschoss
unter der Héhe des prominenten Stadthauses, unter Einhaltung
des Sicherheitszonenplans des Flughafens Kloten. Er reiht sich
so in eine Abfolge von hohen Gebauden im Stadtzentrum ein,
dazu gehdéren neben dem Stadthaus das Hochhaus Ecke
Dorfstrasse / Schaffhauserstrasse, sowie das Neubauprojekt am
Bahnhofskreisel und nicht zuletzt die reformierte Kirche Kloten.
Der Hochpunkt erreicht eine Hohe von rund 28 Meter und gilt da-
mit baurechtlich als Hochhaus. Bei diesen muss u.a. gewahrleis-
tet werden, dass der Schattenwurf des Gebaudes zu keinen we-
sentlichen Beeintrachtigungen fuhrt (vgl. § 284 PBG / § 30 ABV).
Beim Richtprojekt liegt keine wesentliche Beeintrachtigung vor, da
die durch das Hochhaus beschattete Flache kleiner ausfallt als
die Beschattung einer potenziellen Bebauung nach Regelbau-
weise (Schattenwurf Vergleichsprojekt).

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 6 Schattenwurf Hochhaus und Vergleichsprojekt (3h-Schatten)

Planpartner AG 10
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2 RICHTPROJEKT

Bebauungs-/ Freiraumkonzept

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

In einem urbanen Kontext ist der bewusste Umgang mit Freirdu-
men und deren Proportionierung wichtig; Freirdume sind qualitativ
hochwertig und ihrer Verortung entsprechend angemessen zu ge-
stalten. Die an Zentrumslagen geforderte Dichte im begrenzten
Perimeter des Richtprojekts fiihrt mit sich, dass die Freiflache be-
sonders bedacht angeordnet und ihrer Lage entsprechend zweck-
massig gestaltet werden.

Durch das kettenartig angeordnete Bebauungskonzept, mit sei-
nem durchgehenden Sockelbereich, entsteht ein klarer dusserer
Freiraum — der Strassenraum — und im Kontrast dazu ein ruhiger,
begrinter, innerer Freiraum. Dieser Hof soll hauptséachlich den
Nutzern der Uberbauung dienen, ist aber keineswegs privat ge-
dacht. Informelle Verbindungswege und Eingange in die Erdge-
schosseinheiten beleben den Hof.

Der aussere Freiraum ist Bestandteil des 6ffentlichen Strassen-
raumes im erweiterten Betrachtungsperimeter. Er wird mit den 6f-
fentlichen Strassenrdumen zusammen, und in dem Sinne von
Fassade zu Fassade gelesen.

Als zusétzliche Aussenrdume werden auf den Dachern der Uber-
bauung Terrassen- und Gartenflachen fir die Nutzerlnnen konzi-
piert. Diese dienen als Erweiterung der privaten Aussenrdume der
Wohnungen und als Gemeinschaftsraume.

Abb. 7 Richtprojekt: Erdgeschoss mit Frei- und Aussenraumen

Planpartner AG 1
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2 RICHTPROJEKT

Dichte

Grundrisse / Nutzungen
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Die Dichte des Richtprojekts orientiert sich an Projekten der letz-
ten Jahre in der ndheren Umgebung. Sie basiert auf Erfahrungs-
werten und Projektionen des zukiinftigen Bedarfs der Stadt in An-
betracht der im kantonalen- und regionalen Richtplan vorgesehe-
nen Entwicklung (vgl. Kap. 3.2 und 3.3).

An prominenter Position in der ersten Reihe an der Bachstrasse
ist die Dichte etwas erhoht und im hinteren, weniger frequentier-
ten Teilbereich dadurch — zu Gunsten der Gebaudeabstande in-
nerhalb des Perimeters — niedriger. Im Schnitt reiht sich das Pro-
jekt in die Dichte der in letzten Jahren bereits realisierten Gestal-
tungsplane in der Stadt Kloten ein.

2.2 Architektur

Im Gebaudesockel, direkt vom Strassenraum her erschlossen,
befinden sich die Gewerbeateliers. Jede Einheit hat einen sepa-
raten Eingang und ein eigenes, reprasentatives «Schaufenstery.
Der Kontakt zum 6ffentlichen Raum und die Einsicht ins Gesche-
hen der Gewerbe fordert die Attraktivitat dieser Raume. Einzelne
Ateliers, die vom Hof erschlossen sind, kbnnen auch dem Woh-
nen dienen.

Abb. 8 Links: 1. Obergeschoss
Rechts: Regelgeschosss
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2 RICHTPROJEKT

Geschosse / Schnitte
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Dariiber stapeln sich die Wohngeschosse der einzelnen Gebau-
devolumen. Die Geschosse sind Uber einen zentralen Treppen-
hauskern erschlossen. So ergeben sich Grundrisse ohne spir-
bare Ruckseite, mit allseitiger Aussicht. Beim Richtprojekt ist ein
ausgewogener Wohnungsspiegel vorgesehen:

Wohnungsgrosse Anzahl / Anteil
1.5 Zi-Wohnung 25 22%
2.5 Zi-Wohnung 31 27%
3.5 Zi-Wohnung 31 27%
4.5 Zi-Wohnung 20 17%
Atelier 9 8%
Total: 116 100%

Tab. 1 Wohnungsspiegel Richtprojekt (gesamthaft innerhalb Perimeter;
Stand 30.6.2025)

Zusammen mit den darunter liegenden Verkaufs-, Dienstleis-
tungs- und Gewerbeflachen wird ein ausgewogener Nutzungsmix
erreicht:

Nutzungsmix Nutzungsmass Richtprojekt (aGF)

Wohnen 11'021 m? 75%

Verkauf / Dienstleistung / 3'659 m? 25%

Gewerbe

Total: 14'680 m? 100%
Tab. 2 Nutzungsmix Richtprojekt (gesamthaft innerhalb Perimeter;

Stand: 30.6.2025)

Im Schnitt ersichtlich ist die Stapelung der Nutzungen, sowie die
Beschaffenheit des Sockels. Markant ist die Rickstaffelung in den
Obergeschossen auf der Hofseite. Die Ateliereinheiten im Erdge-
schoss profitieren von Nahe und dem direkte n Gegenuber, die
Wohnungen in den daruberliegenden Punktbauten wiederum vom
vergrdsserten Abstand zum Nachbar.

Im Erdgeschoss resp. Gebaudesockel sind Raume mit einer
Uberhéhe von mindestens 5.20 Metern im Licht vorgesehen. Ei-
nerseits kdnnen so auch Nutzungen aufgenommen werden, wel-
che hohe Raume voraussetzen, gleichzeitig bietet sich die

Planpartner AG 13



2 RICHTPROJEKT

Materialisierung
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Maoglichkeit, dass auch eine Galerie als Zwischengeschoss ein-
gezogen werden kann. Der Raumabschnitt unmittelbar der Fas-
sade entlang bleibt doppelgeschossig, damit die dussere Wirkung
des Gebaudesockels erhalten bleibt.

Abb. 9 Schnitte Richtprojekt

Grundsatzlich wird eine «Einheit der Vielfalt» angestrebt. Fur die
Gesamtiiberbauung soll im Groben einen einheitlichen Charakter
ablesbar sein. Der Gebaudesockel dient hierbei als Bindeglied,
sowohl in seiner Dimensionierung wie auch in seinem Ausdruck.
Die Vielfalt wird Gber die Variation der Elemente im Detail erreicht,
wobei die verschiedenen Etappen resp. Parzellen eine gewisse
architektonische Freiheit geniessen.
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2 RICHTPROJEKT

Umgebungsgestaltung
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Das Richtprojekt sieht eine hochwertige, Materialisierung von
dauerhafter Qualitat vor:

- hinterliftete, zweischalige oder homogene Fassaden (Ein-
steinmauerwerk);

- Gebaudesockel aus Ortsbeton (Variation von gestockt /
glatt /geschliffen);

- Punktbauten oberhalb des Sockels: Beton- oder Naturstei-
nelemente fir Fensterleibungen und horizontale Ab-
schlisse / Gesimse, in kleinem Masse Keramik als Ver-
edelungsmerkmal firr die pragenden architektonischen
Elemente bei Loggien, Tiren, Fenstern, Terrassenfassa-
den, etc.;

- textile Beschattungselemente fir Fenster und Loggien,
womit ein urban- wohnlicher Ausdruck angestrebt wird;

- Im Sockelbereich kommen strassen- und gassenseitig
Fallarmmarkisen zur Anwendung, womit ein urbaner, der
offentlichen Nutzung entsprechender Ausdruck angestrebt
wird.

Abb. 10  Visualisierung Richtprojekt; Kalchengasse
2.3 Frei- und Aussenrdume

Die Umgebungsgestaltung des Projektes gliedert sich in einen 6f-
fentlichen, stadtisch gepragten Bereich entlang der Bachstrasse
und der Gassen, der als Begegnungsraum konzipiert ist, sowie in
einen halboffentlichen, griin gepragten Binnenraum, der haupt-
sachlich den Nutzerinnen und Bewohnerinnen als Aufenthaltsbe-
reich dient.

Planpartner AG 15
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2 RICHTPROJEKT

Fusswegevernetzung

Begegnungsraum — Vorbereiche
Bachstrasse, Kalchen- und
Gerbegasse

Begriinter Binnenraum; Innenhof
als Gemeinschaftsbereich
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Hinzu kommen die Dachflachen der Neubauten, die begriint sind,
zur Energiegewinnung genutzt werden, und als private und ge-
meinschaftliche Aussenraume zur Verfiigung stehen.

Flachenart Richtprojekt
Grundflachen Gebaude 2'948 m? 50%
Verkehrsflachen mit Hartbelag 1292 m? 22%
Begriinte Flachen 302 m? 5%
Ruderalflachen, Schotterrasen 650 m? 1%
Pflasterbelag mit offenen Fugen 688 m? 12%
Total: 5°880 m? 100%

Tab. 3 Flachenbilanz Richtprojekt (Stand: 30.6.2025)

Es sind mehrere Durchgénge in der stddtebaulichen Figur der
Neubauten geplant. Diese reagieren zum einen auf die An-
schlusse in der angrenzenden Bebauung und ermdglichen den
Erhalt der fir das Areal typischen Ost-West-Durchwegungen.
Zum anderen wird ein neuer Eingang von Siiden an der Bachstra-
sse vom offentlichen Strassenraum in den halbéffentlichen Innen-
hof angeboten.

Die Bachstrasse soll zukiinftig als Begegnungszone umgestaltet
werden, insbesondere in Hinblick auf die geplante Glatttalbahn-
Haltestelle gegeniiber dem Stadthaus. Zur Starkung der 6ffentli-
chen Raume im Zentrum wird vorgeschlagen, das Prinzip der Be-
gegnungszone in die Nord-Sid-Gassen bis zur Dorfstrasse etap-
penweise weiterzufihren. Die geplanten 6ffentlichen Nutzungen
im EG der Neubauten werden davon profitieren. Es entsteht die
Méoglichkeit, dass in der Umgebung vorhandene Motiv einzelner
Baumpakete/-reihen, mit unterpflanzten Baumscheiben, als pra-
gendes Element in den 6ffentlichen Strassenrdumen zu etablieren
und mit funktionalen Elementen wie Parkierung und Veloabstell-
moglichkeiten fur Besucher, Aussenbestuhlung etc. zu kombinie-
ren. Zuséatzlich sollen unterschiedliche Intarsien aus hellem und
dunklem Naturstein die Asphaltflachen strukturieren. Durch die
Auflésung des «klassischen» Strassenquerschnitts Trottoir-Fahr-
bahn-Trottoir entsteht ein Begegnungsraum von Fassade zu Fas-
sade, der allen Verkehrsteilnehmenden gleichermassen zur Ver-
fugung steht und gegenseitige Ricksichtnahme einfordert.

Der Innenhof stellt in Kontrast zum Strassenraum einen schatti-
gen, begrinten Aufenthaltsraum fir die Nutzerlnnen der
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2 RICHTPROJEKT

Spiel- und Erholungsflachen

Vegetationskonzept; artenreich
und 6kologisch wertvoll
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Erdgeschossflachen dar. Ein streifenférmiger Pflaster- oder Plat-
tenbelag in Ost-West-Richtung mit offenen Fugen I6st sich zur
Mitte hin zu griinen Inseln auf. Die Flache entlang der Fassaden
dient als Laufzone und steht zur individuellen Aneignung durch
die Nutzerlnnen zur Verfligung. Einzelne Wasserelemente wie
Trinkbrunnen oder kleine Wasserbecken beleben den Ort und tra-
gen zur Aufenthaltsqualitat bei.

Abb. 11 Visualisierung Richtprojekt; Innenhof

Der gesamte Innenhof steht als Spiel- und Erholungsflache fir die
im Areal Wohnenden und Beschéftigten zur Verfliigung. Kleine Be-
reiche und Objekte fiir Spielen sind unter den Baumen und zwi-
schen den Pflanzflachen verteilt. Mobile Sitzelemente bieten die
Maoglichkeit, in der Sonne oder im Schatten, allein oder in Grup-
pen zu Verweilen. Ein grosseres Spielangebot, der Spielplatz Klo-
ten, befindet sich in 5 Minuten Gehdistanz in unmittelbarer Nahe
zum Areal.

Die griinen Inseln bestehen aus einem Wechsel aus Kiesrasen,
Ruderal- und Pflanzflachen und bieten Raum zum Sitzen, fir
Spielflachen, oder fiir 6kologische Strukturen wie Wildbienenhau-
ser, Ast- oder Steinhaufen. 2-3 Grossbaume mit Anschluss an ge-
wachsenen Boden durch Durchbriche in der Tiefgaragendecke
sowie mehrstdmmige Kleinbdume und Stréducher spenden Schat-
ten und gliedern den Raum. Die Bepflanzung besteht aus arten-
reichen, standortgerechten, stadtklimaresistenten und einheimi-
schen Baumen, Strauchern und Ruderal- resp. Wildstaudenmi-
schungen, die den Wechsel der Jahreszeiten erlebbar machen.
Der Aufbau Uber der Tiefgarage betragt mindestens 1.5 m.
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2 RICHTPROJEKT

Grinflachenziffer

Wassermanagement

Vielfaltige Dachflachen

Diversitat und Multifunktionalitat
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Das Richtprojekt erreicht eine anrechenbare Griinflachenziffer
von 16%; Flachen, die dafiir mit artenreichen Gehdlzen und Blii-
tenpflanzen gestaltet sind. Durch die Qualitat der vielfaltigen und
strukturreichen Bepflanzung im Hof und die mit arteinreichen, ein-
heimischen Wiesenmischungen begriinten Baumscheiben im
Strassenraum soll das Unterschreiten der Griinflaichenziffer kom-
pensiert werden.

Das anfallende Meteorwasser kann vor Ort versickern, die Pflanz-
flachen wassern und damit zur Kiihlung der Umgebung beitragen.
Uberschissiges Wasser soll iiber die Baumgruben/Durchbriiche
in der Tiefgaragendecke abgeleitet werden.

Ein Teil der Dachflachen soll fur die Energiegewinnung genutzt
werden. Eine Kombination aus Solarpanelen und 6kologisch wert-
voller extensiver Dachbegriinung wird dabei empfohlen. Alternativ
kénnen die Solarpanele auf der Dachflache von Aufbauten oder
Schattierungselementen platziert werden.

Die Flachen der niedrigeren Zwischenbauten stehen den Bewoh-
nerlnnen der angrenzenden Wohnungen als begriinte Aussen-
raume/Dachterrassen zur Verfiigung. Auf den Dachern der Punkt-
bauten werden gemeinschaftlich nutzbare, intensiv begrinte
Dachgarten angeboten. Ebenso wie im Innenhof besteht die Ve-
getation aus standortgerechten, einheimischen Strauchern, Blu-
menwiesen- und Wildstaudenmischungen. Auf diese Weise ent-
stehen attraktive gebaudenahe Aussenraume fir die Bewohnerlin-
nen des Areals, als Erganzung zum Hofraum und als Kompensa-
tion fur die begrenzte Freiflache auf Erdgeschossniveau.

Die Starken des Freiraumkonzepts liegt in seiner Diversitat und
Multifunktionalitat, wie es an zentralen, dicht bebauten und urba-
nen Stadtgebieten zweckmassig — aber auch notwendig — ist. Die
Dachgarten bieten den Bewohnenden halbprivate Aussenrdume
mit Ausblick, wahrend der Innenhof von halbdffentlichem Charak-
ter ist und, im Gegensatz zu den Dachgarten, ein in die Lange
gezogener Spiel- und Aufenthaltsraum darstellt. Die Grinflachen,
Baumpflanzung sowie Verschattung sogen flir ein angenehmes
Klima. Im Kontrast zum Innenhof stehen die strassenseitigen Ge-
baude-Vorbereiche. Sie haben einen hohen Offentlichkeitsgrad,
kénnen durch die verkehrsberuhigte Gestaltung aber auch zum
Spielen und Verweilen genutzt werden. Die unterschiedliche ge-
stalteten Aussenrdume sind daher sehr vielfaltig nutzbar und an-
eigenbar; je nach Stimmung, Tages- und Jahreszeit findet sich ein
geeigneter Ort.
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urbaner Stadtkern Kloten

Wohnen und Gewerbe
an zentraler Lage

offentlicher Begegnungsraum
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Abb. 12 Dachaufsicht Richtprojekt / Frei- und Aussenraumen

2.4 Urbane Transformation

Mit dem Anschluss an die Glatttalbahn und der Nahe zum Flug-
hafen wird Kloten auch kiinftig an Bedeutung gewinnen und sein
Stadtkern im Zuge dessen urbaner werden. Das Richtprojekt mit
seiner dichten Bebauung und dem urbanen Aussenraumkonzept
stellt einen Baustein dieses grosseren Transformationsprozesses
in Klotens Stadtzentrum dar. In diesem Sinne ist das Richtprojekt
nicht in Relation mit dem heutigen Bestand zu vergleichen und zu
beurteilen — zweckmassiger erscheint es, das Richtprojekt in ei-
ner vorausschauenden, progressiven Sichtweise zu verstehen.

Die dichte Bebauung erlaubt es, wertvollen Wohnraum an zentra-
ler, gut erschlossener Lage sowie vielfaltige Gewerbeflachen an-
bieten zu kdnnen. Die im Erdgeschoss vorgesehenen kleinteiligen
Dienstleistungs- und Verkaufsflachen zielen auf ein diverses An-
gebot ab, welches wiederum ein vielfaltiges und hohes Kunden-
aufkommen zu Folge hat — Klotens Stadtzentrum soll damit belebt
werden. Die angrenzenden Vorbereiche spielen dabei eine ent-
scheidende Schlusselrolle:

Das Richtprojekt versteht die angrenzenden Strassenrdume der
Gerbe- und Kalchengasse als 6ffentlichen Begegnungsraum; at-
traktive Freirdume, die sich von Fassade zu Fassade spannen
und nicht nur dem Verkehr dienen, sondern auch zum Verweilen
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2 RICHTPROJEKT

Stadtraume mit Lebensqualitat
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einladen und einen Austausch zwischen Passanten, Bewohnen-
den und Nachbarn ermdéglichen. Sitzgelegenheiten sowie die vor-
gesehenen Massnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas (Si-
ckerfahige Flachen, nicht unterbaute Standorte flr grosse, schat-
tenspendende Baume) machen diese grosszugigen, offentlichen
Vorbereiche zu Orten, die von der Bevdlkerung von jung bis alt
angeeignet werden kdnnen; es kann geplaudert, gespielt und ge-
staunt werden.

Diese speziellen Stadtraume werten die Lebensqualitat von Kilo-
ten auf, in dem sie auch soziale Bindungen und nachbarschaftli-
che Beziehungen starken. Dies tragt zu einem besseren Gemein-
schaftsgefiihl und zur Integration im Quartier bei und pragt die
Identitdt des Ortes. Sie sind nur moglich, da mit dem Vorschlag
des Richtprojekts die heutigen privaten Garten und Parkplatze
nicht nur punktuell, sondern Uber die Lange aller Parzellen aufge-
hoben werden. Eine Fortsetzung dieser Strassenrdume auf der
gesamten Lange der Gerbe- und Kalchengasse ist mit der Ent-
wicklung des angrenzenden Areals im Eigentum der Stadt Kloten
(vgl. Kap. 2.1 / Abb. 4) mdglich.
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Grundlagen und
Rahmenbedingungen

Sachplan Infrastruktur Luftfahrt
SIL

Abgrenzungslinie
Fluglarmbelastung
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3 GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Im folgenden Kapitel werden Planungsgrundlagen abgehandelt,
welche einen wesentlichen Zusammenhang mit dem Vorhaben
des Gestaltungsplans «Bachstrasse» aufweisen.

3.1 Sachplane, Konzepte und Inventare des Bundes

3.1.1 Sachplan Infrastruktur Luftfahrt SIL

Der Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur Luftfahrt (SIL) ist das Pla-
nungs- und Koordinationsinstrument des Bundes fir die zivile
Luftfahrt. Er legt die Ziele und Vorgaben fiir die Infrastruktur der
Zivilluftfahrt fir die Behorden verbindlich fest.

Unter anderem wird im SIL zur Abstimmung mit der Raumentwick-
lung mit den Bedirfnissen des Flughafens eine Abgrenzungslinie
festgelegt. Innerhalb dieser Abgrenzungslinie ist eine Fluglarmbe-
lastung Uber dem Immissionsgrenzwert (IGW) der Empfindlich-
keitsstufe 1l zu erwarten. Die Kantone regeln im kantonalen Richt-
plan welche Entwicklungen innerhalb der Abgrenzungslinie még-
lich sind.

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 13 Planausschnitt Abgrenzungslinie; (Sachplan Infrastruktur Luft-
fahrt SIL, 11.08.2021)

Als Grundlage fiir den Sicherheitszonenplan wird im SIL ein Ge-
biet mit Hindernisbegrenzung ausgeschieden. Mit dem Sicher-
heitszonenplan wird Uber Bestimmungen zur Héhenbegrenzung
allgemeinverbindlich sichergestellt, dass die An- und Abflugkorri-
dore frei von Hindernissen bleiben.

Planpartner AG 21

grenzung.png

27762_05A_231212_SIL_Abstandsbe
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Lage Planungsgebiet

Raumordnungskonzept
ROK Kanton Zirich
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((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 14  Plan Gebiet mit Hindernisbegrenzung; (Sachplan Infrastruktur
Luftfahrt SIL, 11.08.2021)

Das Planungsgebiet befindet sich sowohl innerhalb der Abgren-
zungslinie als auch im Bereich mit Hindernisbegrenzung und
muss somit die Anforderungen gemass kantonalem Richtplan
(vgl. Kap. 3.2.2) sowie die Vorgaben gemass kommunalem Si-
cherheitszonenplan erfillen (vgl. Kap. 3.4.2).

3.2 Kantonale Planungsgrundlagen

3.2.1 Raumordnungskonzept ROK

Gemass Raumordnungskonzept des Kantons Ziirich ist die Stadt
Kloten Teil einer Stadtlandschaft und ein kantonales Zentrumsge-
biet. Die Stadtlandschaft zeichnet sich durch eine Uberdurch-
schnittliche Nutzungsdichte und hohe Entwicklungsdynamik aus.
Im Rahmen der Entwicklungen entstehen Potenziale fiir urbane
Wohnformen an hervorragend erschlossenen Lagen. Defizite der
Durchgriinung von Siedlungsgebieten und Larmprobleme stellen
die Herausforderungen innerhalb dieses Handlungsraumes dar.?

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 15  Handlungsraume Raumordnungskonzept (kantonaler Richtplan,
Festsetzung 6.2.2023)

2 Kap. 1.3.1 Stadtlandschaften, Raumordnungskonzept Kanton Ziirich
(Kantonaler Richtplan); Festsetzung 6.2.2023
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Kantonaler Richtplan

Linienfihrung Glattalbahn

Abgrenzungslinie Flughafen
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3.2.2 Kantonaler Richtplan

Gemass dem kantonalen Richtplan Zirich® liegt der Gestaltungs-
planperimeter «Bachstrasse» innerhalb des Siedlungsgebietes
und ist zudem Teil des Zentrumsgebiets, fiir welches im Richtplan
u. a. folgende Zielsetzungen formuliert sind:

- Es sollen dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsquali-
tat neu geschaffen werden;

- Bauliche Dichten sind, angepasst an die 6rtlichen Gege-
benheiten, deutlich ber den in § 49a PBG vorgesehe-
nen Ausnutzungen festzulegen;

- Es soll ein wesentlicher Beitrag zur Erreichung des kan-
tonalen Modal-Splits geleitet werden (lUberdurchschnitt-
lich hoher Anteil OV, Fuss- und Veloverkehr);

- Energiesparende Raumstrukturen sind zu férdern.

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

O

Abb. 16  Ausschnitt Kantonaler Richtplan, Karte Nord (Festsetzung
6.2.2023)

Auf der Bachstrasse soll, angrenzend an den Gestaltungsplanpe-
rimeter, die Glattalbahn (Schmalspurbahn) mit Linienflihrung vom
Flughafen herkommend verlangert werden. Im unmittelbaren Um-
feld des Areals soll die neue Haltestelle «Stadthaus» entstehen.

Innerhalb der «Abgrenzungslinie» des Flughafen Ziirichs sind ge-
mass kantonalem Richtplan keine neuen Wohnzonen zulassig.
Eine Verdichtung ist jedoch unter gewissen Rahmenbedingungen
maoglich. Eingezonte und erschlossene Gebiete in den Hand-
lungsraumen «Stadtlandschaft» oder «urbane Wohnlandschaft»
(vgl. ROK; Kap. 3.2.1) sollen aufgezont werden kdnnen, wenn die

3 Kanton Ziirich Richtplan (Karte Blatt Nord); Festsetzung 6.2.2023
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Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte (IGW) ausschliesslich
durch den Flugbetrieb der ersten Nachtstunden verursacht wird
und das Gebiet zuséatzlich in einer zentral gelegenen Mischzone
mit Wohnanteilsbeschrankung sowie im Einzugsgebiet von 300m
einer S-Bahnstation oder im Einzugsgebiet von 150m einer Hal-
testelle eines anderen offentlichen Verkehrsmittels mit mindes-
tens acht Halten pro Stunde liegt.*

Der Gestaltungsplan «Bachstrasse» liegt im Gebiet der «Stadt-
landschaft» an gut erschlossener Lage in einer Zentrumszone mit
Wohnanteilsbeschrankung (vgl. Kap. 3.3.2 und 3.4.1). Bereits
heute liegt die Bushaltestelle «Stadthaus» nur wenige Fussminu-
ten (ca. 100 m) entfernt, welche von den Bussen Nrn. 733 und
731 insgesamt 4 Mal pro Stunde angefahren wird. Zudem wird die
Erschliessung des Areals durch den Bau der Glattalbahn mit der
Tram-Haltestelle «Stadthaus» kiinftig noch besser werden® (vgl.
Kap. 3.2.3).

In Anbetracht dessen ist davon auszugehen, dass die Vorgaben
des kantonalen Richtplans eingehalten werden und die vorgese-
hene Verdichtung im Charakter einer Aufzonung zulassig resp. im
Sinne des kantonalen Richtplans ist.

3.2.3 Glattalbahn

Die Verlangerung der Glattalbahn vom Flughafen Zirich nach Klo-
ten ist n6tig, um das geplante Bevdlkerungswachstum sowie die
zunehmenden Verkehrsstrome zu bewaltigen.

Abb. 17  Gesamtprojekt Verlangerung Glattalbahn (Quelle: Glattal-
bahn.ch; Zugriff: 22.09.22)

4 Vgl. Kap. 4.7.1.2 kant. Richtplan; Festsetzung vom 6.2.2023

5 Gemass VBG Glattal AG wird die Glattalbahn in den ersten Jahren vo-
raussichtlich im 15-MinutenTakt verkehren.
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Mit der Verlangerung wird die Erschliessung des dicht besiedelten
Stadtzentrums von Kloten massgeblich verbessert. Somit ent-
steht eine leistungsfahige Verbindung, welche den Flughafen mit
den Entwicklungsgebieten von Kloten verbindet.

Der voraussichtliche Baustart ist das Jahr 2026, es wird von einer
Bauzeit von rund vier Jahren ausgegangen, bis die Verlangerung
abgeschlossen ist.

Durch die Verlangerung der Glattalbahn wird das Gestaltungs-
plangebiet noch besser an den 6ffentlichen Verkehr angeschlos-
sen als dies heute schon der Fall ist. Schréag gegeniiber dem Pe-
rimeter, beim Stadthaus, soll eine neue Haltestelle der Glattal-
bahn entstehen. Die Bachstrasse bekommt mit dem Bau der Bahn
einen neuen Charakter und wird zu einer wichtigen Achse fir Klo-
ten.

((Bildydurch Doppelklick einfiigen)) ‘

Perimeter Gestaltungsplan
«Bachstrasse»

neue Bushaltestelle
«Stadthaus»

Abb. 18  Ausschnitt Projekt Verlangerung Glattalbahn, VBG Verkehrsbe-
triebe Glattal AG, 08.09.2023

3.3 Regionale Planungsgrundlagen

3.3.1 Regionales Raumordnungskonzept

Gemass den Leitlinien des regionalen Raumordnungskonzepts
(RegioRok) soll das Siedlungswachstum an den «richtigen La-
gen» erfolgen — den Zentren und Entwicklungsschwerpunkten
(dynamische Lagen). Insbesondere sollen Wohnnutzungen ge-
schaffen werden, welche in ausgewogener Durchmischung mit
Arbeitsplatzen attraktiv gelegene, schon gestaltete Quartiere mit
hoher Lebensqualitat bilden.

Des Weiteren ist der Fokus von Entwicklungen auf die OV-Haupt-
routen zu legen, da das Mobilitatsverhalten im Glattal, das zuneh-
mend mit der Stadt Zirich vernetzt wird, urbaner wird.

Gemass den regionalen Zielsetzungen wird innerhalb des Glatta-
les eine Bevolkerungszunahme von rund 180'000 Einwohnern
und 145'000 Beschéftigten erwartet. Entlang der Glattalbahn wird
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ein Uberdurchschnittliches Wachstum bis 2030 erwartet, was
auch den Perimeter des Gestaltungsplans betrifft.

3.3.2 Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft

Der regionale Richtplan scheidet Nutzungsdichtestufen fir die
einzelnen Gemeinden im Glattal aus. Der Bereich des Gestal-
tungsplanperimeters liegt in einem Gebiet mit hoher Ist-Dichte von
150-300 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare.

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

O

Abb. 19  Ausschnitt Karte Dichtestufen; Regionaler Richtplan, Beschluss
Regierungsrat vom 17.11.2021

Kloten wird im regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft als
Regionalzentrum ausgewiesen und soll gestarkt werden. Dies be-
inhaltet beispielsweise eine urbane Gestaltung und Verdichtung
sowie zentrale Einrichtungen und die Sicherstellung von Versor-
gungsangeboten fiir die Region.

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

O

Abb. 20  Ausschnitt regionale Richtplankarte Siedlung und Landschaft
(Beschluss Regierungsrat vom 17.11.2021)

Des Weiteren legt der regionale Richtplan Gebiete mit hoher bau-
licher Dichte sowie Eignungsgebiete fiir Hochhauser fest.

Planpartner AG 26

g RP Dichte.png

27762_05A_221114_re:

gRP_Siedlung.png

27762_05A_220921_Re



3 GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Legende bauliche Dichte
(Karte links):

Legende Hochhausgebiete
(Karte rechts):

Lage Gestaltungsplan /
Dichte Richtprojekt

Anteil Arbeit in Zentrumszonen

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

Gebiete, bei welchen kiinftig eine hohe bauliche Dichte anzustre-
ben ist, liegen an Orten, bei welchen stadtebauliche Akzentuie-
rungen durch grossvolumige Baustrukturen ausdricklich er-
winscht sind. Die Festlegung der Dichte soll gemass regionalem
Richtplan auf kommunaler Stufe mittels Sondernutzungsplanun-
gen (bspw. Gestaltungsplan) und unter Bertiicksichtigung von To-
pografie, Wegnetz / OV Erschliessung und Uberbauungsstruktur
erfolgen.

Eignungsgebiete fiir Hochhauser orientieren sich an den Sied-
lungsgebieten mit hoher Dichte und liegen zur Hervorhebung der
Glattalbahn an deren Linienfiihrung.

((Bild durch Doppelklick)) ((Bild durch Doppelklick))

O O

Abb. 21 Anzustrebende bauliche Dichte / Gebiete mit Zulassigkeit fir
Hochhauser, Regionaler Richtplan, Beschluss vom 17.11.2021

Der Gestaltungsplanperimeter liegt sowohl in einem Gebiet mit
hoher anzustrebender baulicher Dichte®, in welchem eine qualita-
tive und quantitative Férderung der Verdichtung erfolgen soll, so-
wie im Hochhauseignungsgebiet’.

Das geplante Richtprojekt weist gemass Wohnungsspiegel eine
Dichte von ca. 344 Personen pro Hektare auf. Die hohe Dichte
begriindet sich aufgrund der glinstigen Topografie, der zentralen,
stadtebaulich relevanten Lage und der guten OV-Erschliessung
direkt neben einer Haltestelle der Glattalbahn.

Gemass dem regionalen Richtplan werden flir Zentrumsgebiete,
die mit anderen regionalen Festlegungen Uberlagert sind, Vorga-
ben hinsichtlich der Nutzungsanteile vorgesehen; es sollen je
25% der Gesamtnutzflache fir Wohnen und fir Arbeiten nut-
zungsplanerisch gesichert werden. Dies gilt auch fir das Gestal-
tungsplanareal; das Richtprojekt sieht insbesondere im Sockelge-
schoss ein Grossteil an Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
vor (vgl. Kap. 2.2).

6 Regionaler Richtplan, Kap. 2.6 Anzustrebende bauliche Dichte; Karten-
eintrag Nr. 34, Gebiet Kreuzung Wildermann, Kloten

7 Regionaler Richtplan, Kap. 2.7 Gebiete mit Zulassigkeit fir Hochh&u-
ser; Karteneintrag Nr. 6, Balsberg Nord, Kloten
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Mit dem vorliegenden Richtprojekt wird entlang der geplanten
Glattalbahn eine stadtebauliche Aufwertung geschaffen sowie
eine dem Zentrumsgebiet entsprechende Verdichtung angestrebt.
Der Gestaltungsplan dient der rechtlich verbindlichen Sicherung
der wesentlichen Qualitaten des Richtprojekts, welches durch die
neue Haltestelle optimal an den 6ffentlichen Verkehr angeschlos-
sen wird.

3.3.3 Regionaler Richtplan Verkehr

Auch im regionalen Richtplan Verkehr ist die geplante Schmal-
spurbahn (Glattalbahn) mit der Haltestelle «Stadthaus» eingetra-
gen. Die Bachstrasse soll ausserdem fiir einen regionalen Rad-
weg genutzt werden und es ist in nachster Nahe eine neue Velo-
parkierungsanlage «Zum wilden Mann» geplant.

Abb. 22 Ausschnitt regionale Richtplankarte Verkehr, Beschluss vom
17.11.2021

3.4 Kommunale Planungsgrundlagen

3.4.1 Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Klo-
ten® hat seine Begrifflichkeiten noch nicht nach der Interkantona-
len Vereinbarung ber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
angepasst. Mit der nachsten BZO-Revision werden die Begriffe
der IVHB bernommen werden, die o&ffentliche Auflage erfolgte
vom 5.4.2023 bis zum 5.6.2023. Fir den vorliegenden Gestal-
tungsplan kommen die entsprechend aktualisierten Begriffe des
PBGs gemass IVHB zur Anwendung.

Das Areal des Gestaltungsplanes «Bachstrasse» befindet sich
gemass Zonenplan in der Zentrumszone Z4 mit Gestaltungsplan-
pflicht. Entlang der Bachstrasse sowie der Gerbe- und Kalchen-
gasse wurden Verkehrsbaulinien festgesetzt.

8 Erlassdatum: 15.06.2013
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3 GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Zone

Abb. 23 Ausschnitt Zonenplan Stadt Kloten mit GP-Perimeter

(Quelle maps.zh.ch, Zugriff: 15. Juni 2023)
Gemass offentlich aufgelegter BZO gelten fir die Zone Z4 fol-
gende Vorschriften in Regelbauweise, bei kursiven Angaben wird

im Rahmen des Gestaltungsplans abgewichen (vgl. Kap. 4):

Zentrumszone Z4

Zulassige Nutzung

Wohnen, Verwaltungen, Handels-, Versorgungs- und
Dienstleistungsbetriebe, Kultureinrichtungen
nichtstérende Gewerbebetriebe

Wohnanteil min. ® 30%
Wohnanteil max.? gem. Art. 16 Abs. 5 (Angabe Zonenplan 100%)
Vollgeschosse VG8 4
Ausnltzung AZ® 120%
Grinflachenziffer'® 20%

Spiel- und Erholungsflachen!

Bei Bauten von acht und mehr Wohnungen min. 20% der dem Wohnen
und Arbeiten dienenden Fléchen

Traufseitige Fassadenhéhe® 14.70 m
Giebelseitige Fassadenhohe® 18.20 m
Grundgrenzabstand min."? 5m

Empfindlichkeitsstufe ES®

Untergeschosse UG

2, zulassig nach Art. 58 BZO
(wird bei der AZ nicht angerechnet)

Dachgeschosse DG / Attika

1, zuldssig nach § 275 PBG
(wird bei der AZ nicht angerechnet)

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

® vgl. §17 BZO Kloten
10 vgl. §48 BZO Kloten
M vgl. §24 BZO Kloten
2 vgl. §56 BZO Kloten
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unterirdische Bauten

Sicherheitszonenplan

Umsetzung Richtprojekt
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Die BZO der Stadt Kloten trifft keine Aussagen bezliglich unterir-
discher Bauten, somit kommt §2b der allgemeinen Bauverord-
nung (ABV) zur Anwendung:

«Unterirdische Bauten sind Geb&ude, die, mit Ausnahme der Er-
schliessung sowie der Geldnder und Briistungen, vollstdndig un-
ter dem massgebenden bzw. unter dem tiefer gelegten Terrain lie-
gen.»

Beziiglich der Grenzabsténde von unterirdischen Bauten legt §
269 PBG die Grundsatze fest:

«Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt, un-
terliegen unterirdische Bauten sowie Unterniveaubauten, die
keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke aufweisen, keinen
Abstandsvorschriften. »

3.4.2 Sicherheitszonenplan

Geméss des Sicherheitszonenplanes des Flughafens Zirich'
liegt die Hohenbeschrankung am ndrdlichsten Punkt bei ca.
461 m (. M. und am sidlichsten Punkt der Uberbauung bei ca.
466 m 4. M.

Innerhalb des Richtprojektes werden die maximalen Hohenkoten
gemass des Sicherheitszonenplanes eingehalten. Dies gilt fir die
maximalen Gebaudehdhen wie auch fiir die Dachaufbauen und
Dachbegriinungen.

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 24 Ausschnitt Sicherheitszonenplan (Quelle: Zonenschutz Zirich,
Zugriff: 26.10.22)

13 Sicherheitszonenplan Auflage 03. September 2018
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3.4.3 Freiraumkonzept Kloten

Im Freiraumkonzept der Stadt Kloten vom 13. Marz 2023 ist das
Areal Bachstrasse dem Freiraumtyp «Begegnungsraume» zuge-
wiesen. Dieser charakterisiert sich gemass Freiraumkonzept wie
folgt:

«Begegnungsrdume haben eine hohe Dichte an kulturellen und
kommerziellen Angeboten. Sie sind belebt und erméglichen sozi-
ale Kontakte. Interaktion mit anderen Menschen sowie kreative
und Kulturelle Aktivitdten stehen im Vordergrund. Dieser Frei-
raumtyp befindet sich auf Pldtzen und Gassen im Stadtzentrum
von Kloten sowie in Strassenrdumen mit Einkaufsmaéglichkeiten
oder Gewerbe. Die Menschen kommen beim Flanieren, in einem
Kaffee oder an Veranstaltungen miteinander in Kontakt und tau-
schen sich aus. Wichtig in diesen Rdumen sind ein hoher Komfort
sowie Infrastrukturen zum Verweilen.»

Abb. 25  Kartenausschnitt Freiraumtypen Stadt Kloten (Freiraumkonzept
Stadt Kloten, 13.3.2023)

Das Freiraumkonzept sieht vor, dass im Zuge der Siedlungsent-
wicklung nach Innen Freirdume effizient gestaltet werden miis-
sen, um mehrere Funktionen (wie z.B. Erholung, Aussenraum,
Versickerung etc.) ibernehmen zu konnen. Der Massnahmenka-
talog des Freiraumkonzepts sieht mit der Massnahmen-Nr. SB2
die Aufwertung des offentlichen Raumes in der Innenstadt vor.
Kurzfristig soll die Aufenthaltsqualitdt mit punktuellen Massnah-
men (Sitzgelegenheiten, Beleuchtung, Bepflanzung etc.) erhoht
werden. Langfristig soll ein Gestaltungskonzept zur Neugestal-
tung der Vorzonen, Platz- und Strassenraume erarbeitet werden.

Das Richtprojekt sowie die Vorgaben des Gestaltungsplans Bach-
strasse zum «Strassenraum mit Vorbereich» sind im Sinne dieser
Ziele und sichern einige Massnahmen hierfur bereits grundeigen-
timerverbindlich.
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Gemass dem Freiraumkonzept Kloten spielen 6kologische As-
pekte im «Begegnungsraum» eine untergeordnete Rolle, wah-
rend Themen wie der Offentlichkeitsgrad, die Erschliessungsqua-
litdt, Infrastruktur, gemeinnitzige und kommerzielle Angebote,
Komfort und auch das Stadtklima wichtige Faktoren sind:

Abb. 26 Auspragungen Freiraumtyp «Begegnungsraume» (Frei-
raumkonzept Stadt Kloten, 13.3.2023)So wird im Freiraumkon-
zept auch auf die «Planhinweiskarte Nacht» und die darin verord-
neten Kaltluftstrdme verwiesen. Insbesondere die unverbaute
Kaltluftleitbahn «A», welche von Norden zum Bahnhof fiihrt, ist
wichtig zur Versorgung des Stadtzentrums mit Kaltluft. Damit
diese Erhalten bleibt macht das Freiraumkonzept folgende Emp-
fehlung:

«Gebdude sind idealerweise hoch statt breit, offen statt geschlos-
sen sowie langs statt quer zu platzieren».

Abb. 27  Planhinweiskarte Nacht mit Kaltluftstrom «A» (Freiraumkonzept
Stadt Kloten, 13.3.2023)

Auch diese Vorgabe wird mit dem vom Richtprojekt vorgesehenen

Bebauungskonzept umgesetzt und anhand der Baubereiche des
Gestaltungsplans verbindlich gesichert.
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Offentlicher Verkehr (OV)
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3.4.4 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan von Kloten stammt aus dem Jahr 1999
und stitzt sich auf die damaligen kantonalen und regionalen
Richtplane. In den vergangenen 25 Jahren hat sich nicht nur die
Stadt Kloten zusammen mit der gesamten Flughafenregion stark
weiterentwickelt, mit der Einfiihrung des «RPG1» im Jahr 2014
hat mit der Siedlungsentwicklung nach innen auch ein schweiz-
weiter Paradigmenwechsel in der Raumplanung stattgefunden.
Die Stadt Kloten beabsichtigt deshalb eine Revision der kommu-
nale Richtplanung, wobei allerdings eine erste Vorlage an der
Volksabstimmung vom 24. November 2024 von der Bevdlkerung
abgelehnt wurde.

Bestandteil dieser Vorlage war die Richtplankarte Fussverkehr /
Veloverkehr, welche mit der neuen Fusswegverbindung V3.04, ei-
ner Querverbindung zwischen Gerbe- und Kalchengasse, einen
fur das Areal Bachstrasse wesentlicher Eintrag enthalt.

Abb. 28  Ausschnitt kommunale Richtplankarte Fussverkehr / Velover-
kehr (Kommunaler Richtplan, 4.6.2024; nicht rechtskraftig)

Das Richtprojekt sieht ebenfalls eine Wegverbindung zwischen
Gerbe- und Kalchengasse vor und entspricht damit dem Richt-
plan. Mit dem Gestaltungsplan wird der 6ffentliche Fussweg Uber
die privaten Parzellen eigentimerverbindlich gesichert.Weitere
Grundlagen

3.4.5 Verkehr

Das Areal «Bachstrasse» liegt in der OV-Giiteklasse A und wird
im Parkplatzreglement'* der Stadt Kloten als zentrumsnahes Ge-
biet ausgeschieden. Der Bahnhof Kloten ist in Fusswegdistanz
gut erreichbar und die Bushaltestelle «Kloten Stadthaus» liegt ca.
100 m vom Gestaltungsplanperimeter entfernt. Durch die

4 Parkplatzreglement Stadt Kloten vom 01.10.2010
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Verlangerung der Glattalbahn wird die Anbindung an den 6ffentli-
chen Verkehr innerhalb des Gebietes weiter verbessert und aus-
gebaut. Somit kann von einer sehr guten OV-Erschliessung aus-
gegangen werden (OV-Gliteklasse A).

((Bild durch Doppelklick)) ((Bild durch Doppelklick einfligen))

O

Abb. 29 Links: Parkplatzbedarfsgebiete Kloten (Zentrumsnahe Gebiete)
(Quelle: Parkplatzreglement Kloten; Stand: 01.10.2010)
Rechts: OV Giiteklasse A (Quelle: maps.zh.ch; Stand: Fahrplan
Jahr 2021/2022)

Parkplatzreglement Kloten Die Bereitstellung der notwendigen Abstellplatze fiir Motorfahr-
zeuge und Zweirader wird Uber das Parkplatzreglement der Stadt
Kloten geregelt. Dieses bericksichtigt Umwelt- und Ortsbild-
schutzaspekte, Verkehrsbelastung, die Bediirfnisse der Wohnbe-
volkerung sowie das ansassige Gewerbe und die Industrie. Die
erforderlichen Abstellplatze sind mit Einreichen der Baueingabe
nachzuweisen und Teil der baurechtlichen Bewilligung. § 9 des
Parkplatzreglementes regelt die Anzahl an Parkplatzen fiir Be-
wohnende, Beschaftige und Besuchende. In «zentrumsnahen
Gebieten» missen min. 50% und max. 120% der erforderlichen
Parkplatze erstellt werden.

Mobilitatskonzept  Eine Unterschreitung des Minimalwerts von 50% ist mdglich, so-
fern sie im Rahmen des Baugesuchs mit einem Mobilitdtskonzept
nachgewiesen werden kann.

Lage der Parkplatze Gemass §7 Parkplatzreglement Stadt Kloten sind Parkplatze far
die Bewohnerlnnen und Beschéaftigte wenn mdglich unteririsch
anzuordnen.

Parkierungsanlage Richtprojekt Das Richtprojekt sieht fur die Parkierung eine eingeschossige un-
terirdische Parkierungsanlage vor. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt
wie im Bestand von der Gerbegasse her; die Funktionsweise der
Parkierungsanlage Uber verschiedene Etappen wird im Richtpro-
jekt dargelegt.

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx Planpartner AG 34
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Parkplatzbedarf

Anzahl Parkplatze

oberiridische Parkplatze

unterschreitung min.
Parkplatzzahl

Larmgutachten

ES-Zuteilung, Grenzwerte

Strassenlarm

Fluglarm

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

Mit dem im Richtprojekt vorgesehenen Nutzungsmix aus Wohnen
und Gewerbe / Dienstleistungsbetrieben ergibt sich gemass Par-
kierungsreglement folgender Parkplatzbedarf fir Bewohnende,
Beschaftigte sowie Besucher und Kunden (min.- und max.-Werte
unter Berlicksichtigung der Reduktionsfaktoren):

- Wohnen': 82 PP (min.) /197 PP (max.)
- Gewerbe / DL: 24 PP (min.) / 73 PP (max.)
Total: 106 PP (min.) / 270 PP (max.)

Mit der Entwicklung des Areals wird die heutige Parkierungsan-
lage erweitert und mit Kellerabteilen ergénzt. Die im Richtprojekt
dargestellte Tiefgaragenflache bietet Platz fiir 66 Parkplatze.

Fur Besuchende sind 8 oberirdische Parkplatze im Bereich der
Kalchen- und Gerbegasse vorgesehen.

Aufgrund der begrenzten Platzverhaltnisse kann beim Richtpro-
jekt nicht die geforderte minimale Anzahl Parkplatze bereitgestellt
werden; insgesamt kdnnen 74 von 107 Parkplatze zur Verfligung
gestellt werden. Es ist deshalb absehbar, dass ein Mobilitdtskon-
zept notwendig wird. Im Hinblick auf die besondere Erschlies-
sungssituation des Areals und eine positive Veranderung des Mo-
dalsplits in Richtung OV und Langsamverkehr erscheint eine re-
duzierte Parkplatzzahl an diesem Standort als sinnvoll.

3.4.6 Larmschutz

Die Larmbelastung des Gestaltungsplanperimeters wurde an-
hand eines Larmgutachtens eingehend untersucht (vgl. Anhang
A3). Im Folgenden die wichtigsten Erkenntnisse:

Gemass § 17 BZO gelten fir den Gestaltungsplanperimeter die
Immissionsgrenzwerte gemass Empfindlichkeitsstuf I11.

Die Immissionsgrenzwerte des Strassenldrms werden am Tag
und in der Nacht an séamtlichen Bauvolumen Uber alle Geschosse
eingehalten.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des Einflussbereiches des
Flughafens Kloten. Auf dem gesamten Areal sind die Immissions-
grenzwerte ausschliesslich in der ersten Nachtstunde tberschrit-
ten. Folglich sind hohere Anforderungen an den Schallschutz zu
stellen resp. Massnahmen zur Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte in der Nacht zu treffen.

5 Berechnung mit 1 PP pro Wohneinheit
8 Annahme: Anteil publikumsintensives- und orientiertes Gewerbe je 50%
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Umgang Fluglarm Richtprojekt

Verfahren bei
Schadstoffbelastung Erdreich

Bodenbelastung (KbS)
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Abb. 30  Ausschnitt Fluglarmkataster (Quelle maps.zh.ch; Zugriff:
22.11.2022)

Da die Larmbelastungen nur in der Nacht Gberschritten sind mas-
sen auf Stufe Gestaltungsplan keine Massnahmen getroffen wer-
den. Mit der Baueingabe bei der Stadt Kloten muss aufgezeigt
werden, mit welchen Massnahmen ein zweckmassiger Larm-
schutz in der Nacht erreicht werden kann.

3.4.7 Baugrund / Grundwasser / Altlasten

Die Karte «Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastungen
des Erdreiches» zeigt, dass der Perimeter innerhalb eines kom-
munalen Bodenverschiebungsverfahren befindet. Diese Gebiete
weisen auf eine Schwermetallbelastung des Bodens hin. Fiir den
Umgang mit dem Aushubmaterial sind vorgangig die tatsachli-
chen Belastungen zu ermitteln.

Abb. 31  Verfahren bei Schadstoffbelastung im Erdreich
(Quelle: maps.gis.zh; Zugriff: 17.11.2022)

Gemass Kataster der belasteten Standorte (KbS) weisen die

Grundstiicke innerhalb des Gestaltungsplanperimeters keinen
belasteten Boden auf.
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Gewasserschutz

Richtprojekt

Klimaanalysekarte
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Gemass der Gewasserschutzkarte liegt das Areal innerhalb des
Gewasserschutzbereiches Au. Dieser umfasst die nutzbaren un-
teririschen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen
Randgebiete. Gemass der Gewasserschutzverordnung'” durfen
innerhalb dieses Bereiches keine Anlagen erstellt werden, die
eine besondere Gefahr fir das Gewasser darstellen. Ebenso we-
nig durfen Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grund-
wasserspiele liegen. Fir auf das absolut notwendige Ausmass
minimierte Einbauten unter dem mittleren Grundwasserspiegel ist
eine gewasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligung (kein
Rechtsanspruch) notwendig. Die diesbezlgliche Bewilligungs-
praxis des Kantons Zirich wird im AWEL-Merkblatt
«Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutz-
zonen» vom Februar 2019 zusammengefasst. Bezulglich
Einbauten in Grundwassertrager ist die definitive Aushubsohle
(Unterkante Sauberkeitsschicht) massgebend. Auch Baugruben-
abschlusse sind entsprechend zu berlcksichtigen.

Der mittlere Grundwasserstand befindet sich im Gestaltungsplan-
perimeter auf einer Héhe zwischen 430 und 431 m.l0.M. Im Richt-
projekt liegt die Unterkante des Untergeschosses auf mindestens
431.45 m. 0. M. Folglich wird die Kote des Mittlerengrundwasser-
spiegels nicht tangiert.

Abb. 32  Links: Ausschnitt Grundwasserkarte; Mittelwasserstand (Quelle:
maps.gis.zh; Zugriff: 17.01.2024)
Rechts: Ausschnitt Gewasserschutzplan (Quelle: maps.gis.zh;
Zugriff: 23.11.2022)

3.4.8 Hitzeminderung / Verbesserung Lokalklima

Die Klimaanalysekarte (Lufttemperatur 4 Uhr nachts) zeigt auf
dem Areal eine Abweichung von 1-2° C vom Temperaturmittelwert
und somit ein Warmeinseleffekt.

7 Gewasserschutzverordnung (GSchV) vom 28.10.1998 (Stand
01.01.2021)
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Massnahmen im Richtprojekt
und deren Sicherung

Energieplan

Heizungsart
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((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 33  Ausschnitt Klimaanalysekarte Nacht — Warmeinseleffekt
(Quelle: maps.gis.zh, Zugriff: 13.12.2023)

Das Areal ist bereits heute bebaut und teilweise versiegelt. Fol-
gende Aspekte und Massnahmen zur Hitzeminderung bzw. zur
Verbesserung des Lokalklimas sind im Richtprojekt vorgesehen
und werden im Rahmen des Gestaltungsplans gesichert:

- Durchgrinung des Innenhofes;

- Vorgaben zu Dachbegriinung;

- verpflichtende Baumstandorte mit Baumgruben resp. nicht
unterbauten, versickerungsfahigen Béden sowie geni-
gende Uberdeckung im Bereich der Tiefgarage;

- Vorgaben zur Versickerung.

3.4.9 Energieversorgung

Die Stadt Kloten strebt bis ins Jahr 2050 an, fiir die Warmeversor-
gung keine fossilen Energietrager mehr einzusetzen. Im Zentrum
stehen Verbundgebiete, pro Verbundgebiet wird dann ein bevor-
zugter Energietrager vorgeschlagen. Im Zusammenhang mit der
Baubewilligung kénnen Eigentimerinnen zu einem Anschluss an
einen Warmeverbund verpflichtet werden.'® Der Gestaltungsplan-
perimeter liegt innerhalb des Verbundes V6, dieser hat zum Ziel
mehrere thermische Netze im Stadtzentrum auf Basis von Grund-
wasserwarmenutzung oder gegebenenfalls lokaler Abwarme zu
schaffen.

Der Energieplan schlagt fiir das Gebiet Bachstrasse Grundwasser
/ thermoaktive Elemente sowie allenfalls die Nutzung von Ab-
warme von Detailhdndlern und Blrogebauden vor.'®

8 Energieplan Kloten, 10.11.2020; S. 5
9 Energieplan Kloten, 10.11.2020; S. 37
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Warmenutzungsatlas
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Férderung der Biodiversitat im
Richtprojekt
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((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 34  Ausschnitt Energieplankarte, Stadt Kloten 2020

Gemass dem Warmenutzungsatlas befindet sich der Gestaltungs-
planperimeter innerhalb der Zone B, wo fiir die Warmegewinnung
folgende Methoden zulassig sind:

Abb. 35 Warmenutzungsatlas Zone B (Quelle: maps.gis.zh; Zugriff:
23.11.2022)

Das Richtprojekt sieht auf den Dachflachen Solaranlagen vor.
Dies ermdglicht eine Eigenstromerzeugung sowie die Aufberei-
tung von Warmwasser.

3.4.10 Okologischer Ausgleich

Die Stadt Kloten formuliert in den «Richtlinien fiir die 6kologische
Umgebungsgestaltung bei Gestaltungsplanen und Arealliberbau-
ungen» Qualitatsziele fir die Freiraumgestaltung bei Gestaltungs-
planen. Darin werden die wichtigsten Punkte beziiglich der Gar-
tenanlage, der Dachgarten, des Umgebungsplanes sowie der Er-
folgskontrolle im Hinblick auf die 6kologischen Werte erlautert.

Das im Richtprojekt vorgesehen Aussenraumkonzept sowie des-
sen Bepflanzungs- und Begriinungsmassnahmen tragen

Planpartner AG 39

gieplanung Stadt Klo-

ten_Plan.

gsatlas.png

27762_22A_221123_Warmenutzun,

27762_17A_221115_Ener
png



3 GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Arch&ologische Zone
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massgeblich zur Férderung der Biodiversitat im Sinne des 6kolo-
gischen Ausgleichs bei (vgl. auch Kap. 2.3).

3.4.11 Archaologie

Der Bearbeitungsperimeter des Gestaltungsplanes «Bachstra-
sse» liegt innerhalb der archaologischen Zone Nr. 7 der Stadt Klo-
ten. Hierbei handelt es sich um ein Schutzobjekt gemass § 203
des PBG des Kantons Zurich. Innerhalb dieser Zonen sind mit ar-
chaologischen Strukturen oder Funden zu rechnen. Bei Baupro-
jekten ist friihzeitig mit der Kantonsarchaologie Kontakt aufzuneh-
men, um allfallige Massnahmen abzusprechen.

Aufgrund der Lage innerhalb einer archaologischen Fundstelle
wurde bereits frih die Kantonsarchaologie uber das Verfahren
und den Gestaltungsplan informiert.

Vor Baubeginn sind in der Regel Sondierschnitte anzulegen,
diese bieten Einblick in den Bodenaufbau und kénnen Hinweise
zu Funden liefern. Anschliessend wird tber Rettungsgrabungen
oder Uber einen begleiteten Aushub entschieden.

Abb. 36  Archaologische Zone (Quelle: maps.gis.zh; Zugriff: 10.11.2022)

3.4.12 Gefahrenkarten

Sidlich des Gestaltungsplangebietes fliesst der Altbach, 6ffentli-
ches Gewasser Nr. 6073. Im Gestaltungsplangebiet bestehen
eine geringe und eine mittlere Gefdhrdung durch Hochwasser
(gelbe und blaue Bereiche gemass Gefahrenkarte vom 17. Okto-
ber 2012). Innerhalb der gelb gekennzeichneten Bereiche kénnen
durch geeignete Vorsorgemassnahmen (eigen Verantwortung)
Schaden verringert oder vermieden werden. Innerhalb der mittle-
ren Gefahrdung sind Personen im Erd- und Untergeschoss zu
schitzen und durch geeignete Vorsorgemassnahmen kdnnen
Schéaden ebenfalls verringert oder gar verhindert werden.
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((Bild durch Doppelklick einfiigen))

Abb. 37  Gefahrenkarte Naturgefahren (Quelle: maps.gis.zh; Zugriff:
11.11.2022)

Zudem liegt gemass GIS-Karte «Oberflachenabfluss» eine Ge-
fahrdung durch gewasserunabhangigen Oberflachenabfluss vor.
Oberflachenabfluss entsteht, wenn der Boden gesattigt ist und
Regenwasser nicht mehr aufgenommen werden kann. Stattdes-
sen fliesst es Uber Strassen, Platze und Geldnde. Im Rahmen der
weiteren Projektierung der geplanten Bauten und Anlagen ist
diese Gefahrdung zu beriicksichtigen. Die Fliesswege und -tiefen
werden sich mit der neuen Bebauung jedoch andern. Dabei ist
insbesondere auf die gezielte Ableitung des Oberflachenwassers,
die Gelandemodellierung sowie auf konstruktive Schutzmassnah-
men wie Schwellen, Riickhaltungen oder Schutzmauern zu ach-
ten. Die SIA-Norm 261/1:2020 gibt verbindliche Hinweise zur Be-
ricksichtigung des Oberflachenabflusses.

Abb. 38  Ausschnitt Karte Naturgefahren: Oberflachenabfluss (Quelle:
maps.gis.zh; Zugriff: 26.6.2025)

Im Rahmen des Ausbaus der Glatttalbahn ist auch ein Gewasser-
bauprojekt fir den Altbach geplant.?’ Wie die Gefahrenkarte zeigt,
weist der Altbach in seinem heutigen Zustand ein Defizit bezlglich
Hochwassersicherheit auf. Zudem ist der begradigte und kanali-
sierte Altbach als stark beeintrachtigt bis kinstlich/naturfremd

20 Die Pléne lagen ab dem 12. Februar 2024 wéhrend 30 Tagen 6ffentlich
auf. Der Baustart ist fiir 2027 geplant, die Bauzeit soll rund 5 Jahre
dauern (Quelle: glatttalbahn.ch; Zugriff: 26.6.2025)
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klassifiziert und soll soweit moglich revitalisiert werden, wobei der
Bachlauf im Abschnitt vor dem Gestaltungsplanperimeter auch
kinftig grosstenteils eingedolt verlaufen soll. Durch die wasser-
baulichen Massnahmen am Altbach wird das Gestaltungsplange-
biet bis zur Hochwasserabflussmenge HQs00 geschutzt sein.

In Zusammenhang mit dem Hochwasserschutzprojekt wird auch
der Gewasserraum des Altbachs neu ausgeschieden. Bis dahin
gilt die Ubergangsbestimmung geméass Gewasserschutzverord-
nung (GSchV), wonach bei einer Gerinnesohle bis 12 m Breite ein
Uferstreifen von 8 m plus die Breite der bestehenden Gerinne-
sohle einzuhalten ist. Die Baubereiche des Gestaltungsplans lie-
gen ausserhalb des Uferstreifens.

Abb. 39  Ausschnitt Situationsplan Hochwasserschutzprojekt mit Gewas-
serraum Altbach (VBG, Stand: offentliche Auflage)

Abb. 40  Situationsplan GP mit Uferbereich Altbach (blau)

Solange das Hochwasserschutzprojekt noch nicht festgesetzt ist,
ist die Hochwassersicherheit von Bauprojekten im Gestaltungs-
planperimeter durch Objektschutzmassnahmen herzustellen.
Dies gilt insbesondere, wenn im Bauprojekt sog. «Sonderrisiko-
Objekte» vorgesehen werden. «Sonderrisiko-Objekte» sind Bau-
ten und Anlagen, die eine hohe Personenbelegung, sehr hohe
Sachwerte oder ein erhebliches Gefahrdungspotenziale fir die
Umwelt aufweisen oder wichtige Versorgungsfunktionen fiir die
Bevolkerung erbringen.?!

21 vgl. auch «Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser», AWEL, 2017
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Im Richtprojekt sind keine solchen Nutzungen vorgesehen, die
Vorschriften des Gestaltungsplans schliessen jedoch bspw. spe-
zielle Wohnformen wie ein Altersheim («Sonderrisiko-Objekt»)
nicht explizit aus. In diesem Fall ist zu priifen, ob die Risiken ak-
zeptabel oder ob Schutzmassnahmen sinnvoll sind. Spatestens
mit dem Baugesuch ist, gestiitzt auf ein Objektschutzgutachten,
nachzuweisen, dass samtliche Gebaudedffnungen wie Tiren,
Fenster, Licht-/Luftungsschachte oder Tiefgarageneinfahrten ge-
gen ein 300-jahrliches Hochwasserereignis (HQa00) mit perma-
nenten Massnahmen geschiitzt sind.??2 Die Schutzmassnahmen
sollen sich in diesem Fall am héheren Schutzziel, dem sog. Ext-
remhochwasser (EHQ) orientieren.

Sofern es sich beim Bauprojekt nicht um als Sonderrisiko-Objekte
einzustufende Bauvorhaben handelt und die Hochwassersicher-
heit mit Objektschutzmassnahmen sichergestellt wird,?® sind die
Objektschutzmassnahmen mindestens auf ein 100-jahrliches
Hochwasserereignis (HQ100) auszulegen, die Gewahrleistung bei
einem HQsoo ist zu prifen und wird vom AWEL empfohlen.

3.4.13 Storfallvorsorge

Das Areal befindet sich ausserhalb jeglicher Konsultationsberei-
che Storfallvorsorge.

Abb. 41  Risikokataster chemische und biologische Risiken (CRK)
(Quelle: maps.gis.zh; Zugriff: 10.11.2022)

22 Die gleichen Massnahmen kénnen auch Schutz vor (iberméassigem
Oberflachenabfluss bieten (vgl. Abb. 38).

23 Gemass Art. 9a der Verordnung iiber den Hochwasserschutz und die
Wasserbaupolizei (HWSchV) ist im Rahmen des Bewilligungsverfah-
rens auszuweisen, mit welchen Objektschutzmassnahmen das Scha-
densrisiko begrenzt wird.
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4 ERLAUTERUNGEN ZUM GESTALTUNGSPLAN
4.1 Ubergeordnetes Recht

Bestimmungen durch (ibergeordnetes (u.a. kantonales, eidgends-
sisches) Recht gehen den Bestimmungen auf kommunaler Ebene
vor, d.h. bei abweichenden Bestimmungen gilt vorrangig das
Ubergeordnete Recht.

Es gilt das jeweils gultige kantonale Planungs- und Baugesetz
(PBG) sowie die zugehdrigen Verordnungen, insbesondere die
Allgemeine Bauverordnung (ABV) mit den Begriffsdefinitionen ge-
mass der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB).

Wo im Gestaltungsplan keine abweichenden Regelungen getrof-
fen werden, gelten die Vorschriften der BZO der Stadt Kloten. Ge-
mass § 83 Abs. 1 PBG darf im Rahmen von Gestaltungsplénen
von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstdnden abgewichen werden.

4.2 Bestandteile Gestaltungsplan

Der vorliegende Gestaltungsplan «Bachstrasse» setzt sich aus
den folgenden Bestandteilen zusammen:

Rechtsverbindliche Bestandteile des «Gestaltungsplan Bachstra-
sse»:

» Situationsplan 1:500: Der Plan zeigt die 6rtliche Lage der
verschiedenen Festlegungen sowie die orientierenden
Planungsinhalte auf.

» Vorschriften: In den Vorschriften werden die massgeben-
den Bestimmungen / Festlegungen geregelt.

Erlauternde und wegleitende Bestandteile des Gestaltungsplanes
«Bachstrasse»:

* Planungsbericht gem. Art. 47 RPV: Die Vorschriften und
Bestandteile werden im vorliegenden Bericht erlautert.
Des Weiteren beschreibt der Planungsbericht das Vorha-
ben und dessen Ubereinstimmung mit den ibergeordne-
ten Planungsinstrumenten.

* Richtprojekt: Das Richtprojekt von Zist Glbeli Gambetti
und uniola gilt als wegleitend fiir den Gestaltungsplan
«Bachstrasse» (vgl. Beilage B1).
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Lage schematisch
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4.3 Situationsplan 1:500

Mit dem Situationsplan wird die Grundanordnung des Bebauungs-
konzeptes, der Erschliessung sowie der Anordnung und Gestal-
tung der Frei- und Aussenrdume sichergestellt und festgehalten.

Die Inhalte des Situationsplanes sind differenziert zwischen
«Festlegungen» und «Orientierungsinhalten». Die Genehmi-
gungsinhalte sind verbindlich, sie verorten einzelne Festlegungen
aus den Vorschriften und legen ggf. deren exakte Abmessungen
fest.

Die Orientierungsinhalte dienen der Nachvollziehbarkeit und In-
terpretation der Festlegungen. Dazu zahlen u. a. die zum Ver-
standnis nétigen Richtprojektinhalte, abzubrechende Gebaude in-
nerhalb des Perimeters und die Daten der amtlichen Vermessung.

Planeintrage mit dem Vermerk «Lage schematisch» (unabhangig
ob Festlegung oder Orientierungsinhalt) geniessen einen gewis-
sen Anordnungsspielraum. lhre bezeichnete Lage im Plan ist als
«ungefahre Lage» zu verstehen.

Abb. 42  Ausschnitt Situationsplan
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4.4 \Vorschriften

In den Vorschriften werden die massgebenden Festlegungen /
Bestimmungen des Gestaltungsplans «Bachstrasse» getroffen.

4.4.1 Allgemeine Bestimmungen
Zweck und Ziel

Der Artikel umschreibt den Zweck des Gestaltungsplanes sowie
seine qualitativen Zielsetzungen. Insbesondere nimmt er Bezug
auf die Grundsatze des Raumplanungsgesetzes (RPG) in dem er
auf den haushalterischen Umgang mit Boden verweist resp. das
Gebot der Innenverdichtung an zentralen, geeigneten Lagen her-
vorhebt.

Bestandteile und Grundlagen
Vgl. Kap. 4.2
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes (Perimeter) setzt
sich zusammen aus den 6 Grundstiicken Parz.-Nrn. 4072, 4089,
4090, 4091, 4690 und 4689 und umfasst gesamthaft eine Flache
von 5'880 m?.

Verhiltnis zum libergeordneten Recht

Vgl. Kap. 4.1

4.4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften
Baubereiche

Gebaude sind grundsatzlich nur innerhalb der Baubereiche zulas-
sig; in vertikaler Dimension gelten die Bestimmungen nach Art. 8
der Vorschriften. Baubereiche werden gemass § 7 ABV wie folgt
definiert:

«Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abwei-
chend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nut-
zungsplan festgelegt ist.»

Die Positionierung bzw. Abmessung der Baubereiche im Situati-
onsplan orientieren sich an der Fassadenlinie geméass Richtpro-
jekt. Hierbei wird an zweckmassigen Lagen ein angemessener
Anordnungsspielraum von 0.5 m vorgesehen.

Kleinere vorspringende Gebaudeteile wie Dachvorspriinge und
Vordacher dirfen die Baubereichsgrenzen liberschreiten; auskra-
gende Balkone oder Erker sind jedoch nicht zuldssig. Des
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Weiteren diirfen Uberdachungen von Infrastrukturanlagen aus-
serhalb der Baubereiche angeordnet werden, insbesondere im
Bereich der Veloabstellanlage (vgl. Art. 23).

Bauten unterhalb des Terrains werden nicht durch Baubereiche
begrenzt. Fur sie gelten die bestehenden Verkehrsbaulinien als
Begrenzung. Beim Baubereich A1 darf das Untergeschoss die
Verkehrsbaulinie in einem Bereich Uberschreiten, welcher im Si-
tuationsplan mit der Bezeichnung «unterirdische Uberschreitung
Verkehrsbaulinie» abgegrenzt wird. Mit dieser Ausnahme wird si-
chergestellt, dass der Baubereich A1 vollstandig unterbaut wer-
den kann, da die Verkehrsbaulinie in diesem Bereich einen Ver-
satz aufweist.

Abb. 43  Ausschnitt Situationsplan (Baubereich A1)

Verkehrsbaulinien

Die Verkehrsbaulinien werden wahrend der Geltungsdauer des
Gestaltungsplans fiir oberirdische Bauten suspendiert. Fir unter-
irdische Bauten werden im Gestaltungsplan keine Baubereiche
ausgeschieden. Fur sie gelten die bestehenden Verkehrsbauli-
nien entlang der Bachstrasse sowie der Gerbe- und Kalchen-
gasse weiterhin als Begrenzung. Ausnahme bildet die Uberschrei-
tung der Verkehrsbaulinie des Untergeschosses beim Baubereich
A1 (vgl. Art. 5).
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Gebaudesockel und Pflichtbaulinie

Der Gebaudesockel stellt eine Besonderheit des Richtprojekts
dar. Die ersten beiden oberirdischen Geschosshdhen (resp. ein
Uberhohes erstes Vollgeschoss) sollen sich als Sockel optisch in
ihrer Materialisierung und Farbe abheben.

Die 5 Baubereiche A1 — D sind durch den Gebaudesockel mitei-
nander verbunden, die geschlossene Bauweise wird vorgeschrie-
ben. Der Baubereich E steht fiir sich, jedoch weist auch er den fiir
die Bebauung charakteristischen Gebaudesockel auf.

Entlang der Bachstrasse wird fiir den Gebaudesockel eine Pflicht-
baulinie definiert. Sie stellt sicher, dass die fur den Strassenraum
wichtige Erdgeschosskante gesichert ist. Der Gebaudesockel
muss zwingend auf diese Linie gestellt werden. Untergeordnete
Ausnahmen fiir Bauten im Zusammenhang mit Gebaudeeingan-
gen sind moglich.

Oberhalb des Gebaudesockels gilt anstelle der Pflichtbaulinie die
Baubereichsbegrenzung mit den Auskragungen (vgl. Art. 9).

Hohenkoten, Geschosse und Geschosshohen

Innerhalb der Baubereiche sind Gebaude nur bis zur festgelegten
maximalen Hohenkote zulassig. Davon ausgenommen sind tech-
nisch notwendige Bauten und Anlagen wie Kamine oder Entlif-
tungsrohre und dergleichen sowie Aufbauten zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien.

Das Richtprojekt sieht die Nutzung der Dachflachen als Dachgar-
ten vor. Infrastrukturen und Ausstattungen in Zusammenhang da-
mit dirfen die maximalen Hohenkoten Ubersteigen, bspw. die
Treppenaussteige oder an die Erschliessungskerne angeglie-
derte, offene Kochzeilen sowie offene Uberdachungen oder
Dachbepflanzungen.

Damit die Volumetrie des Richtprojekts gewahrleistet werden
kann, missen die Gebdude zudem eine minimale Hohenkote der
jeweiligen Baubereiche erreichen. Diese liegt jeweils 2.0 Meter
unter der maximalen Gebaudehdhe und gewahrt somit einen an-
gemessenen Spielraum bzgl. der Geschosshohen.

Messpunkt fur die Hohenkote ist der héchste Punkt der Dachkon-
struktion; allfallige Gelander o. A. diirfen die maximale Héhenkote
Uberragen. Die maximalen Héhenkoten liegen in der Regel 0.5 m
Uber jener des Richtprojekts. Die Differenz ermoglicht einen an-
gemessenen Spielraum fir die weitere Projektentwicklung.

Im Gestaltungsplan werden keine Fassadenhdhen sondern Ho-
henkoten festgelegt. Die Hohenkoten des Richtprojekts halten
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die Vorgaben des Sicherheitszonenplanes ein. Bauten und Anla-
gen welche die maximalen Hohenkoten gemass Gestaltungsplan
Ubersteigen diirfen, miissen jene des Sicherheitszonenplans
dennoch einhalten.

Baubereich Vollge- Hoéhenkote Fassaden-
schosse* [mu. M.] héhe [m]

Riproj. GP (min.) Riproj.  GP (max.) ca.-Wert**
A1 8 462.25 463.55 464.25 28.60
A2 6 456.45 457.75 458 .45 23.15
B 6 455.75 457.25 457.75 22.10
C 7 458 .45 459.95 460.45 24.90
D 7 458 .45 459.95 460.45 24.55
E 6 455,55 457.05 457.55 22.10

* Der Uberhohe Gebaudesockel wird als 1 Vollgeschoss gezahlt (exkl. potenziellem Galeriegeschoss)
** Die Fassadenhohe ist abhangig von der jeweiliger Terrainhdhe und deshalb nur ein ungefahrer Wert

Hochhauser

optisches Sockelgeschoss

27762_05A_250812_GP_Bachstr_Bericht.docx

Tab. 4 Hoéhenangaben Gestaltungsplan

Gemass § 282 PBG gelten Gebaude ab einer Fassadenhdhe von
mehr als 25 m als Hochhauser. Fur Hochhauser gelten erhdhte
Anforderungen gemass § 284 sowie § 30 ABV, insbesondere darf
durch ein Hochhaus keine wesentliche Beeintrachtigung durch
Schattenwurf erfolgen. Fir das hdchste Gebaude (Baubereich
A1) wird im Richtprojekt nachgewiesen, dass keine Nachbarsge-
baude wesentlich durch den Hochhaus-Schattenwurf beeintrach-
tigt werden.

Das optisch erkennbare Sockelgeschoss gemass Art. 7 verbindet
die einzelnen Gebaude als durchlaufende erste Schicht und soll
in allen Baubereichen eine einheitliche Hohe aufweisen. Die ma-
ximale Hohenkote liegt bei 442.50 m U. M. und damit 0.85 m Uber
der Kote des Richtprojekts. Mit der Vorgabe einer minimalen lich-
ten Raumhdhe von 5.20 m flr das erste Vollgeschoss, wird auch
eine minimale Sockelhdéhe indirekt festgelegt. Der Spielraum wird
im Gestaltungsplan absichtlich gegeben, damit auf den Einbau ei-
nes allfélligen Galeriegeschosses reagiert werden kann — es er-
scheint nicht zweckmassig, im Gestaltungsplan eine fixe Hohen-
kote auf Basis des Richtprojekts zu verankern. Durch die einheit-
liche H6he in allen Baubereichen wird bezweckt, dass der Sockel
als durchgehendes und charakteristisches Element der Bebau-
ung wiedererkannt wird. Die definitive Hohe des bei allen Baube-
reichen von aussen optisch einheitlich erkennbaren Sockelge-
schosses wird mit dem ersten Baugesuch festgelegt.
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In den im Situationsplan gekennzeichneten «Bereichen mit redu-
zierter Hohe» gilt die im Situationsplan festgelegte Héhenkote als
oberster Punkt der Dachkonstruktion. Bei den Baubereichen A1
und A2 (bei welchen sich auch der Durchgang gemass Art. 24 be-
findet) liegt die Kote bei 445.90 m . M., bei den librigen Baube-
riechen liegt die Kote bei 442.65 m (. M und somit auf gleicher
Hohe wie die oberste Kote des Gebaudesockels.

Durch diese Bereiche werden die hdheren Bauten der einzelnen
Baubereichen unterteilt und die Wohnhygiene gewahrt. Die Fla-
chen oberhalb der «Bereiche mit reduzierter HOhe» kdnnen als
Terrassen genutzt werden. Die maximale Hohenkote dieser Be-
reiche liegt ebenfalls bei 442.50 m . M.; die minimalen Hohenko-
ten kommen in diesen Bereichen nicht zur Anwendung.

Grundséatzlich werden fir die Baubereiche keine Geschosszahlen
festgelegt. Damit die Gebaudesockel flexibler genutzt werden
konnen, dirfen sie durch eingebaute Galeriegeschosse?* unter-
teilt werden, sofern dies die optische Sockel-Wahrnehmung von
aussen nicht beeintrachtigt. Wo die Gebaudesockel nicht durch
ein Galeriegeschoss getrennt werden, ist eine lichte Hohe von
5.20 m zu gewahrleisten (analog der minimalen lichten Hohe des
Richtprojekts).

Die anrechenbare Flache von Galeriegeschossen wird je Baube-
reich auf maximal zwei Drittel der anrechenbaren Flache des je-
weiligen Sockelgeschosses festgelegt, wie es auch das Richtpro-
jekt vorsieht.

Die in Abs. 2 aufgelisteten Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen
durfen die je Baubereich definierte max. Hoéhenkote Uberragen.
Erwahnung finden hier insbesondere die Zugange zu den Dach-
garten (vertikalen Erschliessungskerne). Gemass Abs. 3 dirfen
diese die max. Hohenkote auf einer Geschossflache (GF gem.
SIA 416) von je Baubereich max. 40 m? durchstossen. Die Ge-
schosshéhe (OK Fertigfussboden bis OK Fertigdecke) darf dabei
max. 3.20 m betragen. Die Dachzugange sind zentral in der Dach-
flache zu platzieren, sodass sie aus Sicht vom Strassenraum nicht
oder nur untergeordnet (wie ein Attika) in Erscheinung treten.

2 Als Galeriegeschosse werden Geschosse verstanden, welche nicht
durchgehend sind, sodass die lichte Hohe des Gebaudesockels auf
beiden Etagen seine (Belichtungs-) Wirkung entfalten kann.
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A1 /A2

Art. 9

Auskragungen

Ruckstaffelungen
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Abb. 44 Schnitt B

Da die beiden Baubereich A1 und A2 funktional zusammenhéan-
gen und gemass Art. 11 auch zusammen erstellt werden missen,
darf die Geschossflache von 40 m? vom Baubereich A1 auf den
Baubereich A2 transferiert werden, sofern im Baubereich A1 auf
einen Dachzugang ganzlich verzichtet wird. Die Regelung ermdg-
licht es, auf dem Dach von Baubereich A2 einen etwas grosseren
Raum von insgesamt 80 m? GF zu erstellen. Die gemeinschaftli-
che Nutzung dieses Raumes wird in Art. 15 Abs. 4 festgelegt (ge-
meinschaftliche Aufenthalts- und Freirdume auf Dachern, welche
fur alle Bewohnenden eines Gebaudes zuganglich sind).

Auskragungen und Riickstaffelungen

In den Baubereichen A1 und A2 sind oberhalb des Sockels zur
Bachstrassen hin Auskragungen zu erstellen. Diese Uberschrei-
ten die Pflichtbaulinie des Gebaudesockels um 5.00 m (A1) resp.
2.00 m (A2).

Durch einen auskragenden Bereich entlang der Bachstrasse wird
dem Strassenraum eine spezielle Bedeutung zugeschrieben. Es
entsteht eine attraktive Vorzone zwischen Bebauung und Strasse.
Die Auskragung ist zwingend auszufiihren und tber alle dariiber-
liegenden Vollgeschosse auszubilden. Die lichte Hohe unter der
Auskragung ergibt sich durch die obere Kote des Gebdudeso-
ckels.

Um eine rdumliche Gliederung innerhalb der geplanten Volumen
zu erreichen, sind an den im Situationsplan mit «Ruckstaffelun-
gen» gekennzeichneten Lagen innerhalb der Baubereiche die Ge-
baudefassaden zuriickzuversetzen. Die Ruckstaffelungen erstre-
cken sich Uber mindestens 1 Vollgeschoss (bspw. «Attika»),
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4 ERLAUTERUNGEN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Hofseitige Rickstaffelungen

Art. 10

Ausnutzung / aGF
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koénnen aber auch bereits ab dem ersten Geschoss oberhalb des
Gebaudesockels ansetzen. Gemessen von der Aussenkante der
Fassade haben die Riickstaffelungen eine Tiefe von mindestens
2.00 m aufzuweisen. Die sich daraus ergebenden Flachen der
Rickstaffelungen kénnen beim darliber liegenden Geschoss als
Terrassen genutzt werden.

Zur Belichtung des Aussenraums sind die Riickstaffelungen zum
Hof hin von grosser Bedeutung und miissen sich deshalb zwin-
gend Uber mehr als ein Geschoss erstrecken. Oberhalb des Ge-
baudesockels ist nur 1 Vollgeschoss ohne Riickstaffelung zulas-
sig; resp. sind hofseitig Riickstaffelungen ab dem 2. Vollgeschoss
oberhalb des Gebaudesockels zwingend. Auch hofseitig ist eine
Ruckstaffelungen bereits ab dem Gebaudesockel (beim 1. Vollge-
schoss Uber Gebaudesockel) zulassig.

Abb. 45  Schnitt A (Ausschnitt Riickstaffelungen)

Nutzungsmass und -art

Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF) in
Voll-, Unter- und Attikageschossen innerhalb des Perimeters be-
tragt 14’690 m?, was bei einer anrechenbaren Grundsttickflache
von 5'880 m? (Perimeter) einer Ausnltzungsziffer von maximal
2.50 entspricht. Die Erhéhung der Ausniitzung gegenlber der Re-
gelbauweise begriindet sich insbesondere durch die zentrale, gut
erschlossene Lage und ist im Sinne des regionalen Richtplans
(vgl. Kap. 3.3.2).
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4 ERLAUTERUNGEN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Die aGF verteilt sich auf die Baubereiche wie folgt:

Gebaude / Richtprojekt Gestaltungsplan
Baubereich max. aGF max. aGF
A1/A2 4282 m? 4'285 m?
B 2934 m? 2'935 m?
c 2809 m? 2'810 m?
D 1°802 m? 1’805 m?
E 2853 m? 2’855 m?
Total: 14’680 m? 14’690 m?
Tab. 5 anrechenbare Geschossflache (aGF) je Baubereich

Baubereiche A1 und A2

Flachentransfer

zulassige Nutzungsarten

Anteil «nicht Wohnnutzung»
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Die maximal zuldssige aGF der Baubereiche A1 und A2 wird zu-
sammengefasst, da die Parzellen gemass Art. 11 gemeinsam in
der ersten Etappe realisiert werden mussen.

Eine Umlagerung der aGF zwischen den Baubereichen ist zulas-
sig, sie darf je Baubereich jedoch maximal um 10% erhdht wer-
den.

Es gelten die zuldssigen Nutzungsarten gemass den Bestimmun-
gen der BZO fiir die Zone Z4:

- Wohnungen;

- Verwaltungen;

- Handels- Versorgungs- und Dienstleistungsbetriebe;
- Kultur- und Bildungseinrichtungen;

- sonstige massig storende Gewerbebetriebe.

Es sind nebst Wohnnutzungen somit auch massig stérende
Dienstleitungs- und Gewerbebetriebe zulassig (entspricht der
Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI).

Gemass dem regionalen Richtplan sind an Zentrumslagen je min-
destens 25% Wohnen bzw. Arbeiten zu sichern (vgl. Kap. 3.3.2).
Der Anteil an «nicht Wohnnutzung» verteilt sich geméass dem
Richtprojekt / dem Gestaltungsplan je Baubereich wie folgt:
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4 ERLAUTERUNGEN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Gebaude / min. Anteil «nicht Wohnnutzung»
Baubereich Richtprojekt Gestaltungsplan

aGF % aGF %
A1/A2 1°705 m? 40% 1071 m? 25%
B 580 m? 20% 734 m? 25%
c 498 m? 18% 703 m? 25%
D 306 m? 17% 451 m? 25%
E 570 m? 20% 714 m? 25%
Total: 3659 m2 25% 3’673 m? 25%

Tab. 6 min. Anteil der «nicht Wohnnutzung» je Baubereich

Transfer «nicht Wohnnutzung»

Anteil Wohnnutzung

Dienstleistungen und Gewerbe
im Gebaudesockel

Wohnen im Gebaudesockel

Art. 11

Teiletappen
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Das gegenseitige Einverstandnis der involvierten Eigentimer-
schaften vorausgesetzt, ist ein Transfer zuldssig. Mit der letzten
Etappe muss der Gewerbeanteil von gesamthaft 25% innerhalb
des Perimeters erreicht werden.

Jeder Baubereich muss min. 30% Wohnnutzung beinhalten, aller-
dings wird bei Wohnnutzungen ein Transfer ausgeschlossen. Der
minimale Anteil entspricht der Bestimmung der BZO fir die Zone
Z4 (vgl. Kap. 3.4.1) und stellt eine Erhéhung der Forderung des
regionalen Richtplans (min. 25%).

Im Gebaudesockel (inkl. allfallige Galeriegeschosse) sind stras-
senseitig keine Grossverteiler mit Verkaufsflachen tGber 400 m?
zuldssig. Je Baubereich sollen mindestens 2 betriebliche Einhei-
ten vorgesehen werden, damit eine kleinteilige Vielfalt aus Nut-
zungen entsteht, welche das Erdgeschoss belebt. Die Einheiten
kénnen intern strukturell miteinander verbunden sein.

Zur Aktivierung des Strassenraums sind entlang der Bachstrasse
(Baubereich A1 und A2) Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
mit Kundenverkehr resp. publikumsorientierte Nutzungen anzu-
ordnen.

Wohnungen sind im Gebaudesockel nur hofseitig zulassig. Nicht
betroffen sind Erschliessungsflachen fiir Wohnnutzungen sowie
allféllige dem Wohnen dienende Nebennutzflichen ausserhalb
der Wohnungen (bspw. Stellflachen fir Kinderwagen / Keller).

Etappierung

Eine Etappierung ist zulassig, wobei die Baubereiche A1 und A2
in der gleichen Etappe zu realisieren sind. Die stadtebaulichen,
architektonischen und aussenrdumlichen Qualitaten sowie eine
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4 ERLAUTERUNGEN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Gewahrleistung quantitativer
Vorgaben

Zustand bei Teiletappen

Art. 12

Richtprojekt (wegleitend)

Abweichungen Richtprojekt

Art. 13

Gestaltung und Gesamtwirkung
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funktionsfahige Erschliessung inkl. der Ver- und Entsorgung sind
bei jeder Teiletappe nachzuweisen.

Mit dem Gestaltungsplan werden u.a. folgende quantitativen Vor-
gaben getroffen:

- Min. Anteil «nicht Wohnnutzung»: 25% (Art. 10)

- Grinflachenziffer: 15% (Art. 16)

- Spiel- und Erholungsflachen: 2’000 m? (Art. 18)

- Anteil extensiv gestalteter Aussenrdume: 20% der Um-
gebungsflache (Art. 16; indirekt Gber Richtlinien der
Stadt Kloten)

Je nach Etappierung kénnen diese Vorgaben nicht in allen Teil-
etappen eingehalten werden, wobei zu beachten ist, dass die von
der jeweils aktuellen Teiletappe nicht betroffenen Parzellen die
Bestandsgarantie geniessen. Die oben genannten quantitativen
Vorgaben sind deshalb als Werte zu verstehen, die gesamthaft
Uber den ganzen Perimeter zu erreichen sind und somit (spates-
tens) mit der letzten Etappe eingehalten werden miissen. Die Ge-
wahrleistung, dass dies im weiteren Verlauf mit kiinftigen Etappen
erreicht werden kann, ist bei jeder Teiletappe darzulegen und
grundbuchlich zu Sichern.

4.4.3 Gestaltungsanforderungen
Richtprojekt

Hinsichtlich der Gestaltung der Bebauung und der Aussen- und
Freirdume gilt das Richtprojekt (vgl. Beilage B1) als wegleitend.
Das Richtprojekt ist zur Beurteilung von Gestaltungsfragen im
Baubewilligungsverfahren beizuziehen.

Abweichungen vom Richtprojekt sind mdglich. Relevante Abwei-
chungen vom Richtprojekt sind zu begriinden und mussen zu ei-
nem insgesamt besseren Gesamtergebnis fiihren. Als nicht rele-
vant gelten beispielsweise Anderungen im Wohnungsspiegel,
oder andere gebdudeinterne Abweichungen, welche keine der
Festlegungen aus dem GP betreffen.

Gestaltung und Gesamtwirkung

Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fiir sich und in ihrem Zu-
sammenhang so zu gestalten, dass eine besonders gute stadte-
bauliche, architektonische und aussenraumliche Gesamtwirkung
erreicht wird. Die Gestaltung der Bauten soll hinsichtlich Mass-
stablichkeit, Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Farbge-
bung und Beleuchtung zu einem harmonischen Gesamtbild
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erhdhte Anforderungen
§ 71 PBG

Art. 14

aussere Erscheinung

Art. 15

Dachform

Dachaufbauten

Solar- / PV-Anlagen
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fuhren. Bauten und Anlagen sind sorgféltig zu gestalten und auf-
einander abzustimmen.

An Bebauungen die von der Regelbauweise abweichen, werden
erhéhte Anforderungen gestellt. § 71 PBG definiert dies fiir Areal-
Uberbauungen wie folgt:

" Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen be-
sonders gut gestaltet sowie zweckmé&ssig ausgestattet und aus-
gertistet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu be-
achten:

a. Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung,

b. kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der
Gebéude,

c. Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Um-
gebungsanlagen,

d. Wohnlichkeit und Wohnhygiene,

e. Versorgungs- und Entsorgungslésung,

f. Art und Grad der Ausriistung.

Materialisierung der Fassaden

Damit die aussere Erscheinung des Richtprojekts (vgl. Kap. 2.2 /
Anhang B1) in seinen wesentlichen Ziigen gewahrleistet werden
kann, werden Bestimmungen zur Fassadengestaltung bzgl. Glie-
derung, Fassadenart, Materialitdt sowie den Beschattungsele-
menten vorgegeben.

Dachgestaltung

Es sind ausschliesslich Flachdacher zuldssig. Davon ausgenom-
men sind Vordacher oder freiliegende Uberdachungen wie bspw.
Velounterstande o.A.

Sind technische Aufbauten erforderlich, missen diese mit dem
Ziel eines harmonischen Erscheinungsbildes zusammenhangend
angeordnet und verkleidet werden. Die Anzahl und Ausdehnung
von Dachaufbauten sind auf ein Minimum zu reduzieren und die
Sicherbarkeit vom Strassenniveau ist so weit wie mdglich zu ver-
meiden.

Solar- und Photovoltaikanlagen (PV) sind zulassig. Sie sind von
der Fassade zurickversetzt anzubringen und gestalterisch gut in
die Bebauung und Umgebung einzupassen.
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Dachbegriinungen

Dachgarten

Art. 16

Frei- und Aussenraume

Richtlinien Stadt Kloten
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Dachbegriindungen erfolgen gemass den Anforderungen den
Richtlinien der Stadt Kloten (vgl. Art. 16). Diese zielt auf eine Kom-
bination von Solaranlagen mit 6kologisch wertvoller Dachbegri-
nung ab. Davon kann einerseits die Biodiversitat profitieren, aber
auch ein Kihlungseffekt erreicht werden.

Werden die Flachdacher der Baubereiche nicht zur Energiegewin-
nung genutzt, sind die Flachen als Dachgarten zu gestalten.
Diese sollen fir alle Bewohnenden des Gebaudes zuganglich
sein. Der Flachenanteil auf Dachern fir die Energiegewinnung
resp. fir gemeinschaftliche Dachgarten ergibt sich aus dem be-
notigten Bedarf zur Deckung des geforderten Anteils an Eigen-
stromerzeugung gemass kantonalem Energiegesetz (EnerG) so-
wie den Vorgaben bzgl. der Spiel- und Erholungsflachen, welche
gemass Gestaltungsplan Art. 18 mindestens 2'000 m? gross sein
mussen (die Dachgarten sind wesentlicher Bestandteil davon).
Gemass Richtprojekt besteht bzgl. beider Anforderungen Spiel-
raum — entweder wird die Eigenstromproduktion erhéht, oder die
Spiel- und Erholungsflachen vergrossert.

Das Richtprojekt sieht bei den Gebauden aller Baubereiche einen
Dachgarten vor. Davon ausgenommen ist das Dach des héchsten
Gebaudes (Baubereich A2). Auf diesem befinden sich aus-
schliesslich Solaranlagen, Grund dafur ist die Einhaltung der Ho6-
henkoten des Sicherheitszonenplans.

Zur Verschattung von Dachgarten darf je Baubereich eine Aus-
sen-Geschossflache (AGF gem. SIA 416) im Ausmass von maxi-
mal 10% der Gesamtdachflache permanent (bspw. mit einem vom
Erschliessungskern auskragenden Dach) Gberdeckt werden.

4.4.4 Frei- und Aussenraume
Allgemeine Anforderungen

Die Frei- und Aussenrdume sind sorgfaltig, von guter rdumlicher
und gestalterischer Qualitat und entsprechend ihrer Funktion zu
gestalten. Die Aussen- und Freirdume sind gemass dem Richtpro-
jekt weiter zu detaillieren und in die im Gestaltungsplan bezeich-
neten verschiedene Nutzungsbereiche zu gliedern.

Die Stadt Kloten trifft in den «Richtlinien fir die 6kologische Um-
gebungsgestaltung bei Gestaltungsplanen und Areallberbauun-
gen» (vgl. Anhang A4) Anforderungen bzgl. der Freiraum- und
Aussenraumgestaltung. Die darin formulierten Anspriiche werden
mit Art. 16 des Gestaltungsplans verbindlich, wobei quantitative
Anforderungen gesamthaft innerhalb des Perimeters und nicht
einzeln je Parzelle erreicht werden mussen. Anforderungen der
Richtlinien sind unter anderem:
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Gartenanlagen

Extensive Bereiche: Mindestens 20% der Umgebungsfla-
che gemass der Freiflachenziffer?® (BZO Art. 48, begriinte
Dachflachen sind nicht anrechenbar), sind mit artenrei-
chen Gehdlzen und Bliitenpflanzen zu gestalten. Bei Bau-
men zahlt die Baumscheibe (bei Pflanzung) als Flache,
wird diese mit einheimischen Bliitenpflanzen unterpflanzt,
zahlt die Flache doppelt.

Blitenpflanzen: Es diirfen nur einheimische Ruderal-, Blu-
menwiesen- resp. Wildstaudenmischungen verwendet
werden [...].

Geholze: Es sind standortgerechte Arten mit Biodiversi-
tatsindex Minimum 2 [...] zu wahlen.

Es sind mindestens drei der folgenden Strukturen zu reali-
sieren:

- Stein- und Asthaufen

- Nisthilfen fir Végel und Fledermause

- Wildbienenhauser

- Feuchtbiotope

- Fassadenbegrinungen

- Ruderalflachen auf Kies- und Sandflachen

Dachgarten

Der nicht fir die Energiegewinnung genutzte Teil eines
Flachdachs [...] soll zu 50% [...] intensiv begriint und zu
50% als nutzbare, begriinte bzw. beschattete Dachflache
ausgestaltet werden.

Die Dachbegriinung soll einheimische Grossstraucher und
Baume enthalten und als Lebensraum fiir verschiedene
Tierarten dienen.

Der fiir die Energiegewinnung genutzte Bereich einer
Dachflache ist [...] 6kologisch zu gestalten.

Die Freiraumgestaltung des Richtprojekts bericksichtigt die An-
forderungen der Richtlinien (vgl. Kap. 2.3).

Die Griinflachenziffer nach Art. 48 (resp. Grundmasstabelle von
Art. 17) gemass BZO-Teilrevision betragt 20%. Bei einer anre-
chenbaren Grundsticksflache von 5'880 m? wirde der Griinfla-
chenanteil somit 1'176 m? betragen und der minimale Anteil an
extensiven Bereichen demnach 235 m? (20% von 1'176 m?). Das

25 Aufgrund Einfithrung IVHB gilt kiinftig die Griinflachenziffer.
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Grinflachenziffer BZO / IVHB

Aussenraumkonzept
Richtprojekt
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Aussenraumkonzept des Richtprojekts sieht hierfir eine Flache
von 952 m? vor (ohne Baumscheiben doppelt anzurechnen).

Umgebungsplan

Bei der Umgebungs- und Dachplanung muss ein von der Stadt
anerkannter Fachberater beigezogen werden. Die Lage der 6ko-
logisch wertvollen Flachen muss in ihrer Form genau bestimmt,
das Substrat und das Saatgut definiert sein. Der Anteil der 6kolo-
gisch wertvollen Flachen an der Umgebungsflache muss in Pro-
zent ausgewiesen sein. Die Pflanzliste muss die Anzahl einheimi-
scher Geholze sowie Angaben zu den Blitenpflanzmischungen
enthalten. Der detaillierte Umgebungsplan des Bauprojekts muss
von der Baubehoérde bewilligt werden.

Art. 16 regelt zudem, dass der Umgebungsplan fir den gesamten
Perimeter mit dem ersten Baugesuch eingereicht werden muss.
Erganzend ist auch ein Beleuchtungskonzept einzureichen. Die
Beleuchtung soll sich auf das funktional notwenige beschranken
und Okologische Beeintrachtigungen moglichst vermieden wer-
den. Hierbei kann die SIA-Norm 491 «Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen im Aussenraum» sowie die Vollzugshilfen des
Bundes konsultiert werden?.

Die Grunflachenziffer in der Zone Z4 betragt gemass BZO Art. 17
20%. Gemass IVHB wird die Grinflachenziffer wie folgt definiert:

«Die Griinflichenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren
Griinfldche (aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicksfldche.

Als anrechenbare Griinfliche gelten natlirliche und/oder be-
pflanzte Bodenfldchen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt
sind und die nicht als Abstellflachen dienen.»

Beim Richtprojekt befinden sich griine Aussenraume sowohl
ebenerdig im Hof und in Form von Baumscheiben im Bereich der
Strassenraumgestaltung. Es ist zu beachten, dass das Richtpro-
jekt mit den begehbaren Dachgarten ein besonderes Aussen-
raumkonzept vorsieht, wobei der Fokus sowohl auf den Dachern
als auch auf den brigen Aussenraumen auf die Qualitat und Mul-
tifunktionalitat der Gestaltung gelegt wird (vgl. Kap. 2.3).

Nach der Definition gemass IVHB sind (teil-) versiegelte Flachen
oder Dachflachen nicht anrechenbar. Unter diesen Voraussetzun-
gen erreicht das Richtprojekt eine Grinflachenziffer von 16%, die

2 \/ollzugshilfen Bund:
- Empfehlung zur Vermeidung von Lichtemissionen, Vollzugshilfe,
BAFU 2021
- Begrenzung von Lichtemissionen, Merkblatt fiir Gemeinden,
BAFU, 2021
- «Lichttoolbox», diverse Dokumente, BAFU 2021
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Art. 17

Aussen- und Freirdume

begrinte Flache

Art. 18

Spiel- und Erholungsflachen
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im Gestaltungsplan festgelegt minimale Grinflachenziffer betragt
15% Uber den gesamten Perimeter.

Hof

Der im Situationsplan bezeichnete Hof ist als Innenhof mit hoher
Aufenthalts- und Gestaltungsqualitéat zu gestalten. Er dient den
Bewohnenden und Arbeitenden des gesamten Gestaltungsplan-
perimeters und hat den Anspruch unterschiedlichen Altersgrup-
pen / unterschiedlichem Zielpublikum Rechnung zu tragen.

Es wird eine minimale begriinte Flache von 400 m? vorgeschrie-
ben, wobei sich diese in Anbetracht der Griinflachenziffer weiter
erhéhen dirfte.

Spiel- und Erholungsflachen

Gemass Art. 24 BZO sind im Aussenraum mindestens 20% der
dem Wohnen und Arbeiten dienenden Flachen als Spiel- und Er-
holungsflachen zu gestalten. Das Richtprojekt erreicht insgesamt
rund' 2’130 m?, wobei die Flachen grosstenteils im Hof und bei
den Dachgarten liegen (vgl. Anhang A1 / Beilage B1). Zu beach-
ten ist, dass fiir Spielflachen geméass den Richtlinien von Pro Ju-
ventute?” nicht nur klassische Kinderspielplatze in Frage kommen,
sondern sich auch auf Wege, Platze oder Terrassen / Dachgarten
befinden kénnen, wodurch sich die unterschiedlichsten Spielmog-
lichkeiten ergeben.

Im Gestaltungsplan wird eine minimale Spiel- und Erholungsfla-
che von 2’000 m? festgelegt. Weitere vielfaltige Spielmdglichkei-
ten fur Kinder liegen mit dem Spielplatz Kloten in nachster Umge-
bung des Areals.

Abb. 46  Lage Spielplatz Kloten in Gehdistanz (google.maps; Zugriff:
17.1.2024)

27 Richtlinien fiir Spielrdume; Pro Juventute, 2019
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Art. 19

Vorbereich Bachstrasse

Vorbereiche Kalchen-, und
Gerbegasse

Feuerwehrzufahrten

Art. 20

Pflanzstandorte

Hochstammige Grossbaume

Artenreiche, standortgerechte
und 6kologisch wertvolle
Bepflanzung
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Strassenraum mit Vorbereich

Der im Situationsplan gekennzeichnete «Strassenraum mit Vor-
bereich» ist entlang der Bachstrasse als adressbildender Vorbe-
reich sorgfaltig zu gestalten. Die Gebaudevorzone dient der Bele-
bung und soll sich in den Strassenraum integrieren.

Entlang der Kalchen- und Gerbegasse sind die Gebaudevorzonen
als Begegnungsraum auszugestalten. Die erforderlichen Flachen
fur die Besucherparkplatze sowie die Ein- und Ausfahrt der unter-
irdischen Parkierungsanlage sind gestalterisch in die Vorzonen
einzubetten. Hierbei handelt es sich um multifunktionale Flachen,
welche unterschiedlichen Anspriichen wie bspw. Erschliessung,
Parkierung, Anlieferung, Entsorgung, Aufenthalt etc. gerecht wer-
den muss.

Dabei sollen bei der Gestaltung die Bediirfnisse des Fuss- und
Veloverkehrs priorisiert werden gegentiber jenen des MIV. So ist
bspw. in Erwagung zu ziehen, dass Fahrbahn und Trottoir niveau-
gleich ausgefiihrt werden.

Fir die Feuerwehrzufahrten resp. die bendétigten Stellflachen ist
genugend Platz im «Strassenraum mit Vorbereich» zu gewahr-
leisten.

Bepflanzung

An den im Situationsplan schematisch bezeichneten «Pflanz-
standorten» sind B&dume und kleinere Bepflanzungen zu platzie-
ren. Die Pflanzstandorte im Bereich des «Strassenraum mit Vor-
bereich» entsprechen den heute bestehenden Pflanzungen. So-
fern diese nicht erhalten werden kénnen, sind sie nach dem Bau
Zu ersetzen.

Es missen mindestens drei nicht unterbaute, hochstammige
Grossbaume im Hof platziert werden. Die Lage kann an einem
«Pflanzstandort» liegen, oder frei gewahlt werden (zusatzliche
Pflanzung). Bei der Platzierung ist die Organisation der unterirdi-
schen Parkierungsanlage zu berticksichtigen, da die Baume an-
gemessene Baumgruben von min. 12.5 m? bendtigen.

Die Verwendung von invasiver Neophyten gemass der schwarzen
Liste und der Watch Liste von Info flora ist im Gestaltungsplange-
biet nicht zul&ssig.

Es ist eine artenreiche, standortgerechte und 6kologisch wertvolle
Bepflanzung anzustreben. Die Pflanzenarten sind gemass den
Anforderungen der Richtlinien der Stadt Kloten (vgl. Art. 16) zu
wahlen.
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Art. 21

unterirdische Parkierungsanlage

Anlieferung

Art. 22

Bedarf Parkfelder

Unterschreitung der

Minimalwerte

Richtprojekt / Mobilitdtskonzept

Behindertenparkfelder

Anteil Besucher- und
Motorradparkfelder

unterirdische Parkierung
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4.4.5 Verkehr und Erschliessung
Erschliessung motorisierter Verkehr

Ein- und Ausfahrten zur unterirdischen Parkierungsanlage sind
nur von der Kalchen- und Gerbegasse, nicht aber von der Bach-
strasse aus zuldssig. Wahrend Teiletappen sind Erschliessungs-
I[6sungen mit mehreren Ein- und Ausfahrten an unterschiedlichen
Lagen moglich. Mit der Fertigstellung der letzten Etappe hat die
Erschliessung der Parkierungsanlage (ber eine Ein- und Ausfahrt
zu erfolgen. Die Rampen sind in die Gebaude zu integrieren.

Die Parkierungsanlage ist gemeinschaftlich zu nutzen und muss
in jeder Etappe funktionsfahig sein.

Anlieferungen, welche nicht Gber die unterirdische Parkierungs-
anlage erfolgen kénnen, werden grundsatzlich tUber die Gerbe-
und Kalchengasse abgewickelt. Ausserordentliche Anlieferungen,
wie bspw. bei Umzlgen, kdnnen auch uber die im Richtprojekt
vorgesehenen Feuerwehrzufahrten erfolgen (vgl. Anhang B1/
A1).

Erschliessung motorisierter Verkehr

Die Anzahl Parkfelder richtet sich nach den Zielvorgaben gemass
§ 9 und § 10 des Parkplatzreglements?® der Stadt Kloten. Die Ma-
ximalwerte an Parkfeldern dirfen nicht Gberschritten werden.

Eine Unterschreitung der Minimalwerte an Parkfeldern ist zulas-
sig, sofern mit dem Baugesuch ein Mobilitdtskonzept eingereicht
wird.

Die Parkierungsanlage des Richtprojekts umfasst nicht gentigend
Parkplatze (vgl. Kap 3.4.5). Es ist deshalb damit zu rechnen, dass
bei den Baugesuchen jeweils ein Mobilitdtskonzept eingereicht
werden muss.

Die Vorgaben bzgl. der Behindertenparkfelder entspricht der VSS
Norm SN 40 281. Es ist ein Behindertenparkfeld pro 50 Parkfelder
nachzuweise, jedoch mindestens pro Parkgeschoss ein Behin-
dertenparkfeld.

Der Anteil an Besucher- und Motorradparkfelder richtet sich eben-
falls nach dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten.

Die Parkierung fir Motorfahrzeuge und Motorrader ist unterirdisch
anzuordnen. Eine Ausnahme bilden insgesamt maximal 12 ober-
irdische Parkfelder fiir Besucher und Kunden innerhalb des im

28 Parkplatzreglement Stadt Kloten vom 1.10.2010
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oberirdische Motorradparkierung

Stromzuleitung fir
Elektrofahrzeuge

Art. 23

Bedarf Veloabstellplatze

Zuganglichkeit &
Ausbaustandard

Art. 24

offentliche Fusswegverbindung

interne Fusswegverbindungen

Gebaudedurchgang

Art. 25

Strassenseitige Zugange
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Situationsplan bezeichneten «Straussenraum mit Vorbereich»
entlang der Kalchen- und Gerbegasse.

Oberirdische Abstellplatze fir Motorrader sind in untergeordneter
Zahl zulassig, sofern sich diese gut in die Umgebung einfligen
und die Aufenthaltsqualitat nicht beeintrachtigen.

Bei den unterirdischen Parkfeldern ist die Ausbaustufe C1 nach
SIA-Merkblatt 2060 fir die Installation von Ladestationen fiir
Elektrofahrzeuge nachzuweisen. Dies bedeutet eine Stromzulei-
tung bis 3.0 m an den Standort der kiinftigen Ladestation.

Parkierung Velos und Kinderwagen

Fir die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Velos gilt § 23 des
Parkplatzreglements in Kloten.?® Demnach sind pro 30m? Wohn-
flache einen Abstellplatz sowie ein Abstellplatz pro 50 m? publi-
kumsorientierter Nutzung vorzusehen.

Die Abstellplatze sind gut zuganglich und mehrheitlich gedeckt an
zweckmassiger Lage anzuordnen und in die Ubergeordnete Frei-
raumgestaltung zu integrieren. In den Gebauden oder in der un-
terirdischen Parkierungsanlage sind ausreichend Veloabstell-
platze fir die Bewohnenden anzuordnen.

Fusswege

Die Querverbindung durch das Areal zwischen Gerbe- und Kal-
chengasse ist von lbergeordnetem, offentlichem Interesse (vgl.
Kap.3.4.4) und wird deshalb — im Gegensatz zur «internen Fuss-
wegverbindung» — als solche gesichert.

Die im Situationsplan gekennzeichneten «internen Fusswegver-
bindungen» fiihren auf verschiedenen Parzellen durch den Hof
und dienen der Vernetzung innerhalb des Areals. Sie sind hinder-
nisfrei zu erstellen und dauernd als durchgehende Verbindungen
freizuhalten. Die Wegverbindung ist mit privatrechtlichen Vertra-
gen / grundbuchlich zu sichern.

An der im Situationsplan gekennzeichneten Lage ist eine Verbin-
dung von der Bachstrasse zum Innenhof mit einer Breite von min.
4.0 m und einer Héhe von min. 4.0 m auszuflhren. Der Durch-
gang ermdglicht die Nord-Sudverbindung durch das Areal und ei-
nen direkten Zugang zur Bachstrasse.

Hauptzugange Gebaude

Die Hauptzugénge erfolgen von der Bachstrasse sowie der
Gerbe- und Kalchengasse her, was eine strassenseitige

2 parkplatzreglement Stadt Kloten vom 1. Oktober 2010
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Art. 26

Verbesserung Lokalklima

Art. 27

Verwendung Meteorwasser

Versickerung

Meteorwasser, das nicht
versickert werden kann / darf

Art. 28

energieeffiziente Gebaude
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Adressbildung sichert. Das Richtprojekt sieht je Baubereich meh-
rere Hauptzugange fur Dienstleitungen / Gewerbe sowie jeweils
einen Zugang fiir Wohnnutzungen vor. Im Eingangsbereich befin-
den sich grossziigige Flachen fiir Velos und Kinderwagen.

4.4.6 Umwelt/ Ver- und Entsorgung
Hitzeminderung

Die Bauten und Anlagen sowie Freirdaume sind so zu gestalten,
dass eine Ubermassige Erwdrmung der Umgebung mdéglichst ver-
mieden und eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat realisiert
wird. Mit den Baugesuchen muss aufgezeigt werden, mit welchen
Massnahmen zur Hitzeminderung beigetragen wird. Nebst den
bereits mit dem Gestaltungsplan festgelegten Massnahmen (vgl.
Kap. 3.4.8) konnten dies u. a. sein:

- Einsatz von (offenen) Wasserelementen;
- gezielte (Eigen-) Verschattung;
- Erhdéhung der Oberflachenalbedo.

Wasserhaushalt

Fur die Bewasserung der begriinten Flachen soll grundsatzlich
retiniertes Meteorwasser verwendet werden. Dies Vorgabe gilt,
soweit sich dies technisch bewerkstelligen Iasst und dabei die
Verhaltnisméassigkeit hinsichtlich Aufwand und Kosten gewahrt
bleibt.

Die nicht mit Gebduden Uberstellten Fldchen im Aussenraum sind,
soweit zweckmassig, als sickerfahige Flachen auszugestalten
(vgl. Art. 16 Abs. 3). Das innerhalb des Perimeters anfallende un-
verschmutzte Regenwasser ist in geeigneter Weise Uber Versi-
ckerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzuflhren
oder fur die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen.

Unverschmutztes Meteorwasser, welches nicht versickert oder fur
die Bewasserung von Grinflachen genutzt werden kann, ist ei-
nem Vorfluter zuzufiihren. Verschmutztes Meteorwasser, das
nach Art. 3 GSchV nicht versickert und nicht fir andere Zwecke
genutzt werden darf, ist nach Massgabe des generellen Entwas-
serungsplans abzuleiten.

Energieeffizienz

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, mit
welchen Massnahmen energieeffiziente Gebaude erstellt werden.
Im Gestaltungsplan wird das Erreichen der Minergie-Kennzahl der
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SIA 390 Energieeffizienzpfad

Art. 29

Lage und Art von Sammelstellen

Art. 30

Rechtskraft

Anderung oder Aufhebung

Terrain
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Standards Minergie A oder P mit Eco vorgeschrieben, es ist keine
Zertifizierung erforderlich; gleichwertige Losungen sind zulassig.

Die SIA-Norm 390 «Energieeffizienzpfad» ist derzeit in Vernehm-
lassung. Sofern die Norm vor der Genehmigung des Gestaltungs-
plans publiziert wird, ist vorgesehen, diese als Anforderungs-
Standard im Gestaltungsplan zu verankern.

Entsorgung

Fir die Entsorgung von Siedlungsabfallen sind gemeinsame Ent-
sorgungssammelstellen vorzusehen. Sammelstellen sind so an-
zuordnen und auszugestalten, dass keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umgebung entstehen. Auf eine Verortung der
Sammelstellen im Situationsplan wird bewusst verzichtet.

Die Lage der Sammelstellen ist bei gednderten Rahmenbedin-
gungen z.B. bei neuen Bauetappen zu Uberpriifen. Fir Neubau-
ten im Gestaltungsplanperimeter sind unterirdische Sammelstel-
len (bspw. Unterflurcontainer / Liftsysteme) vorzusehen. Oberir-
disch sind Sammelstellen nur in Gebduden oder Gebaudevorzo-
nen (vgl. Art. 19) zuldssig, sofern sie besonders gut gestaltet und
in die Umgebungsgestaltung integriert sind.

4.4.7 Schlussbestimmungen
Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan mit den verbindlichen Inhalten (Situations-
plan und Vorschriften; vgl. Kap. 4.2) tritt mit der kantonalen Ge-
nehmigung in Kraft (vgl. § 89 PBG).

Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens
wie der Erlass des Gestaltungsplans.

4.5 Massgebendes Terrain

Das massgebende Terrain des Areals «Bachstrasse» entspricht
gemass Definition IVHB dem heute vorliegenden Terrain und kann
dem Plan Héhenaufnahmen im Anhang A2 entnommen werden.
Terrainveranderungen sind im Rahmen des Artikels 14 der BZO
erlaubt:

« [...] Das gestaltete Terrain darf héchstens um 50 cm vom mas-
sgebenden Terrain abweichen, ausgenommen sind Kellerab-
génge.»
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5 VERFAHREN

5 VERFAHREN
5.1 Ubersicht Verfahrensablauf

Planungsschritte  Bis zur Inkraftsetzung des Gestaltungsplans sind die folgenden
Planungsschritte vorgesehen:

Was Wann

Erarbeitung Richtprojekt mit Beizug Be- 2022 - 2024
gleitgremium (Workshops)

Entwurf Gestaltungsplan bis Februar 2024
1. kantonale Vorpriifung (Eingabe) 1. Oktober 2024
Stellungnahme ARE Kanton Zirich 18. Dezember 2024
Bereinigung des Dossiers bis Juni 2025

2. kantonale Vorprifung (Eingabe)

Offentliche Auflage
(30 Tage)

Behandlung der Einwendungen /
Beschluss Gemeinderat

Publikation / Beschwerdefrist

Genehmigung durch ARE
Baudirektion Kanton Zirich

Publikation / Rechtskraft / Beschwerdefrist

Tab. 7 Planungsablauf
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Ausgleich Planungsvorteile

kommunaler Mehrwertausgleich

Mehrwertabgabe GP

Falligkeit

stadtebaulicher Vertrag
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5.2 Ausgleich von Planungsvorteilen

Basierend auf dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) / der Mehr-
wertverordnung (MAV) regeln Gemeinden des Kantons Zirich
den Ausgleich von Planungsvorteilen durch Auf- und Umzonun-
gen in ihrer Bau- und Zonenordnung (§ 19 MAG). Hierbei kommt
privaten Gestaltungsplanen die Bedeutung einer Aufzonung zu,
wenn diese zu einer Verbesserung der Nutzungsmaglichkeiten ei-
ner Bauzone fihren (§ 1 lit. c. MAG).

Die Stadt Kloten regelt mit Art. 4a der BZO die Mehrwertabgabe
auf kommunaler Stufe. Abs. 2 halt fest, dass Mehrwertabgaben
ab einer Freifldche von 1'200 m? entrichtet werden miissen.

Da die Perimeterflaiche des Gestaltungsplans mit 5'880 m? die
Grenze von 1'200 m? Gibersteigt, wird eine Mehrwertabgabe pflich-
tig. Die Mehrwertabgabe betragt gemass Art. 4a Abs. 3 BZO 25%
des um Fr. 100'000 gekurzten Mehrwerts. Kosten im Zusammen-
hang mit dem Planungsverfahren, die massgeblich zur Verbesse-
rung der Siedlungsqualitat beitragen, werden vom ausgleichs-
pflichtigen Mehrwert abgezogen (§ 19 Abs. 5).

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe erfolgt gemass § 10 MAG. Bei
der Uberbauung wird die Mehrwertabgabe mit der Baufreigabe
oder mit der Rechtskraft einer nachtraglichen Baubewilligung fal-
lig. Geringfligige bauliche Massnahmen 16sen die Falligkeit nicht
aus. Bei etappierten Bauvorhaben wird die Mehrwertabgabe im
Verhaltnis zum Wertanteil der freigegebenen Etappe fallig, spa-
testens aber zehn Jahre nach der Baufreigabe fir die erste
Etappe.

Alternativ zur Mehrwertabgabe kann der Ausgleich von Planungs-
vorteilen auch mit einem stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

5.3 Kantonale Vorprufung

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE), Abteilung Raumplanung
hat das Dossier vorgeprift und mit Schreiben vom 18. Dezember
2024 dazu Stellung genommen. In der Folge wurde das Richtpro-
jekt sowie die Gestaltungsplanunterlagen gemass den Empfeh-
lungen des Kantons uUberprift und angepasst. Gegenlber der
Fassung vom 5. Juli 2024 erfolgten folgende wesentlichen Anpas-
sungen:

» Das Richtprojekt wurde bzgl. der baulichen Dichte und Frei-
raum Uberprift und optimiert. Die Gebaude-Footprints
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wurden zu Gunsten einer grosseren Hofflache verkleinert, in
der Folge wurde die Ausniitzung (aGF) je Baubereich um
rund 5% reduziert. Ebenso wurden die Fassadenriickspriinge
und Héhenkoten der Baubereiche nachjustiert.

Die Aussenraume des Richtprojekts wurden bzgl. der 6kologi-
schen- sowie stadtklimatischen Funktionen berprift und in
ihrer Ausgestaltung und Multifunktionalitat leicht angepasst.
In Zusammenhang mit der Vergrésserung der Hofflache
konnte auch das Ausmass Spiel- und Erholungsflache erhoht
werden, was die Lebensqualitdt der Bewohnenden verbes-
sert.

Die Querverbindung zwischen Gerbe- und Kalchengasse wird
im Gestaltungsplan eigentiimerverbindlich gesichert. Die 6f-
fentliche Wegverbindung stellt einen Mehrwert fir die Bevol-
kerung von Kloten dar.

Die Gestaltungsplanvorschriften wurden in Bezug auf die
Dachzugange und Gestaltung der Dachgarten prazisiert.

Der Planungsbericht wurde mit diversen zusatzlichen Erldute-
rungen, Informationen sowie Empfehlungen des Kantons fir
die Bauprojektphasen angereichert und redaktionell tberar-
beitet.

Plangrafische Anpassungen am Situationsplan (Rickstaffe-
lung / Riickstaffelung hofseitig) sowie redaktionelle Uberar-
beitung der Vorschriften.
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A1

A2

A3

A4

B1

ANHANG

Flachennachweis / Kennwerte Richtprojekt
uniola, 30.6.2025

Hoéhenaufnahmen (massgebendes Terrain)
acht grad ost, 8.1.2024

Larmgutachten
Michael Wichser + Partner, 11.1.2024

Richtlinien fir die 6kologische Umgebungsgestal-
tung bei Gestaltungsplanen und Areallberbauun-

gen
Stadt Kloten, 5.4.2022

BEILAGEN

Richtprojekt
Zust Gubeli Gambetti / uniola, 30.6.2025
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VERZEICHNIS

Abbildungsverzeichnis

Situationsplan mit Perimeter

Visualisierung Richtprojekt; Bachstrasse
Gebaudesetzung / Situation Richtprojekt

Links: Axonometrie Richtprojekt mit Erweiterung bis
Dorfstrasse Rechts: Situation Richtprojekt mit
Erweiterung bis Dorfstrasse

Situationsplan Hochpunkte

Schattenwurf Hochhaus und Vergleichsprojekt (3h-
Schatten)

Richtprojekt: Erdgeschoss mit Frei- und
Aussenrdumen

Links: 1. Obergeschoss Rechts: Regelgeschosss
Schnitte Richtprojekt

Visualisierung Richtprojekt; Kalchengasse
Visualisierung Richtprojekt; Innenhof

Dachaufsicht Richtprojekt / Frei- und Aussenrdumen
Planausschnitt Abgrenzungslinie; (Sachplan
Infrastruktur Luftfahrt SIL, 11.08.2021)

Plan Gebiet mit Hindernisbegrenzung; (Sachplan
Infrastruktur Luftfahrt SIL, 11.08.2021)
Handlungsrdaume Raumordnungskonzept (kantonaler
Richtplan, Festsetzung 6.2.2023)

Ausschnitt Kantonaler Richtplan, Karte Nord
(Festsetzung 6.2.2023)

Gesamtprojekt Verlangerung Glattalbahn (Quelle:
Glattalbahn.ch; Zugriff: 22.09.22)

Ausschnitt Projekt Verlangerung Glattalbahn, VBG
Verkehrsbetriebe Glattal AG, 08.09.2023
Ausschnitt Karte Dichtestufen; Regionaler Richtplan,
Beschluss Regierungsrat vom 17.11.2021
Ausschnitt regionale Richtplankarte Siedlung und

Landschaft (Beschluss Regierungsrat vom 17.11.2021)

Anzustrebende bauliche Dichte / Gebiete mit
Zulassigkeit fur Hochhauser, Regionaler Richtplan,
Beschluss vom 17.11.2021

Ausschnitt regionale Richtplankarte Verkehr,
Beschluss vom 17.11.2021

Ausschnitt Zonenplan Stadt Kloten mit GP-Perimeter
(Quelle maps.zh.ch, Zugriff: 15. Juni 2023)
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Ausschnitt Sicherheitszonenplan (Quelle: Zonenschutz
Zirich, Zugriff: 26.10.22)

Kartenausschnitt Freiraumtypen Stadt Kloten
(Freiraumkonzept Stadt Kloten, 13.3.2023)
Auspragungen Freiraumtyp «Begegnungsraume»
(Freiraumkonzept Stadt Kloten, 13.3.2023)
Planhinweiskarte Nacht mit Kaltluftstrom «A»
(Freiraumkonzept Stadt Kloten, 13.3.2023)
Ausschnitt kommunale Richtplankarte Fussverkehr /
Veloverkehr (Kommunaler Richtplan, 4.6.2024; nicht
rechtskraftig)

Links: Parkplatzbedarfsgebiete Kloten (Zentrumsnahe
Gebiete) (Quelle: Parkplatzreglement Kloten; Stand:
01.10.2010) Rechts: OV Giteklasse A (Quelle:
maps.zh.ch; Stand: Fahrplan Jahr 2021/2022)
Ausschnitt Fluglarmkataster (Quelle maps.zh.ch;
Zugriff: 22.11.2022)

Verfahren bei Schadstoffbelastung im Erdreich (Quelle:
maps.gis.zh; Zugriff: 17.11.2022)

Links: Ausschnitt Grundwasserkarte;
Mittelwasserstand (Quelle: maps.gis.zh; Zugriff:
17.01.2024) Rechts: Ausschnitt Gewasserschutzplan
(Quelle: maps.gis.zh; Zugriff: 23.11.2022)
Ausschnitt Klimaanalysekarte Nacht —
Warmeinseleffekt (Quelle: maps.gis.zh, Zugriff:
13.12.2023)

Ausschnitt Energieplankarte, Stadt Kloten 2020
Warmenutzungsatlas Zone B (Quelle: maps.gis.zh;
Zugriff: 23.11.2022)

Archaologische Zone (Quelle: maps.gis.zh; Zugriff:
10.11.2022)

Gefahrenkarte Naturgefahren (Quelle: maps.gis.zh;
Zugriff: 11.11.2022)

Ausschnitt Karte Naturgefahren: Oberflachenabfluss
(Quelle: maps.gis.zh; Zugriff: 26.6.2025)

Ausschnitt Situationsplan Hochwasserschutzprojekt
mit Gewasserraum Altbach (VBG, Stand: ¢ffentliche
Auflage)

Situationsplan GP mit Uferbereich Altbach (blau)
Risikokataster chemische und biologische Risiken
(CRK) (Quelle: maps.gis.zh; Zugriff: 10.11.2022)
Ausschnitt Situationsplan

Ausschnitt Situationsplan (Baubereich A1)

Schnitt B

Schnitt A (Ausschnitt Riickstaffelungen)
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Abb. 46 Lage Spielplatz Kloten in Gehdistanz (google.maps;

Tab. 1

Tab. 2

Tab. 3
Tab. 4
Tab. 5
Tab. 6
Tab. 7

Zugriff: 17.1.2024)

Tabellenverzeichnis

Wohnungsspiegel Richtprojekt (gesamthaft innerhalb
Perimeter; Stand 30.6.2025)

Nutzungsmix Richtprojekt (gesamthaft innerhalb
Perimeter; Stand: 30.6.2025)

Flachenbilanz Richtprojekt (Stand: 30.6.2025)
Hohenangaben Gestaltungsplan

anrechenbare Geschossflache (aGF) je Baubereich
min. Anteil der «nicht Wohnnutzung» je Baubereich
Planungsablauf
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