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Vorbemerkung

Dieser Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV betreffend die Zonenplandnderung Bahnhof Nord, Gebiet
Lirendcher, ist bewusst kurzgehalten, da diese Zonenplandnderung nur zusammen mit dem privaten Gestal-
tungsplan Liren&cher festgesetzt wird. Die beiden Planungsvorlagen sind inhaltlich und zeitlich aufeinander ab-
gestimmt. Sie weisen zudem identische Perimeter auf. Weitergehende Ausfiihrungen sind daher dem Erléautern-
den Bericht geméss Art. 47 RPV zum privaten Gestaltungsplan Lirenécher zu entnehmen.
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1. Ausgangslage

Entwicklungsabsichten

Der Bahnhof Kloten (SBB-Areal) und das nordlich angrenzende Areal Lirenacher bieten ein grosses Potenzial,
das Stadtzentrum und den Bahnhof selbst als Verkehrsknotenpunkt aufzuwerten. Die Stadt Kloten will auf dem
Bahnhofareal einen modernen Bushof mit attraktiven Umsteigebeziehungen zur Bahn und eine verbesserte Ve-
loverbindung zwischen dem Stadtzentrum und den siidlich des Bahnhofs gelegenen Quartieren Breiti, Spitz und
Buchhalden erstellen. Die weiteren Grundeigentiimer im Gebiet wollen ihre Liegenschaften entwickeln und so-
wohl Gewerbeflachen als auch Wohnungen erstellen. Hierflr haben sie sich zum Konsortium «Bahnhof Nord»
zusammengeschlossen. Dieses besteht aus den Eigentiimern Stadt Kloten, SBB Immobilien, Pensionskasse
der Ziircher Kantonalbank und EMWE Immobilien AG.

Abbildung 1 Perimeter Planungsgebiet Bahnhof Nord: SBB-Areal (rot) und Areal Lirenacher (blau)

Im Jahr 2017 hat das Konsortium «Bahnhof Nord» einen Studienauftrag durchgefiihrt. Das Siegerprojekt von
Buchner Brindler Architekten AG wurde daraufhin Uberarbeitet und in ein Richtprojekt dberfiihrt. Das Richtpro-
jekt sieht einen Bushof, eine Veloquerung, zwei Neubauten auf dem SBB-Areal und Ersatzneubauten auf dem
Areal Lirenacher vor. Um das Richtprojekt planungsrechtlich umsetzen zu kénnen, hat das Konsortium «Bahnhof
Nord» auf den beiden Arealen je einen Gestaltungsplan ausgearbeitet: Offentlicher Gestaltungsplan SBB-Areal
und privater Gestaltungsplan Lirendcher. Diese zwei Gestaltungspléne sichern die stadtebaulichen, architekto-
nischen und freirdumlichen Qualitaten des Richtprojektes. Die Gestaltungspléne bedingen eine Anpassung des
Zonenplans.

Planerischer Handlungsbedarf

Das SBB-Areal ist mit einer Zone fir offentliche Bauten belegt. Die mit dem 6ffentlichen Gestaltungsplan SBB-
Areal angestrebte Wohn- und Gewerbenutzung ist damit nicht zonenkonform. Das Areal Lirenacher ist zu einem
kleinen Teil der Zentrumszone Z4 und grossmehrheitlich der viergeschossigen Wohn- und Gewerbezone WG4
zugeordnet. Der Zonenplan soll dahingehend angepasst werden, dass beide Areale der Zentrumszone Z4 zu-
geordnet werden. Damit harmonisieren die beiden Gestaltungspléne mit der Grundordnung.



Im Herbst 2020 wurden die drei Planungsvorlagen (Teilrevision der Nutzungsplanung, 6ffentlicher Gestaltungs-
plan SBB-Areal und privater Gestaltungsplan Lirenacher) éffentlich aufgelegt und dem Kanton zur Vorprifung
eingereicht. Im Laufe des weiteren Verfahrens hat sich gezeigt, dass im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungs-
plans SBB-Areal noch einige Fragen, insbesondere betreffend die Verldngerung und den Ausbau der Perso-
nenunterflihrung, des neuen Bushofs und der Bahnhofsentwicklung offen sind und noch einiger Abklarungen
und damit Zeit bendtigen. Aus diesem Grund wurde die Vorlage zur Anpassung des Zonenplans zweigeteilt.
Zusammen mit der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans Lirenacher wird der Zonenplan nur fir das Areal
Lirenacher angepasst. Die Anpassung des Zonenplans fiir das SBB-Areals erfolgt erst zusammen mit der Fest-
setzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans SBB-Areal. Somit ergibt sich eine zeitliche Staffelung der beiden
Arealentwicklungen. Mit den beiden Gestaltungsplanungen ist gewéhrleistet, dass in jedem zeitlichen Abschnitt
die Qualitaten einer besonders guten Gestaltung sichergestellt sind.

2. Richtprojekt

Mit wenigen prégnant gesetzten und gut aufeinander abgestimmten Baukérpern werden die Orientierung und
Lesbarkeit des heute sehr heterogenen Stadtzentrums verbessert. Die entworfenen Gebaude und Freirdume
lassen ein weiteres und bedeutendes Element im Zentrum entstehen, das zwischen den Stadtteilen beidseits
der Bahn vermittelt. Der Freiraum resp. Strassen- und Platzraum wird als zusammenhéngende Flache gestaltet.

Abbildung 2  Richtprojekt von Bucher Biindler Architekten, Areal Lirenacher (blau)



Die Bushaltestellen sind heute entlang der Lindenstrasse angeordnet. Die Umsteigebeziehung zur Bahn ist un-
attraktiv. Die Querung der Lindenstrasse behindert zudem den Verkehrsfluss des motorisierten Verkehrs und
des Veloverkehrs. Neu werden die Bushaltekanten auf dem Bahnareal angeordnet. Die Umsteigebeziehung zur
Unterflhrung ist kurz und direkt. Das Gebaude ber dem Bahnareal wird in diesem Bereich aufgestandert.
Dadurch werden Witterungsschutz und Durchblicke gewéahrleistet. Weitergehende Information zum Richtprojekt
kénnen den Gestaltungsplanakten Lirendcher entnommen werden.

Sowohl auf dem SBB-Areal als auch auf dem Areal Lirené&cher sollen je rund 20°000 m2 Geschossflachen erstellt
werden. Auf beiden Arealen wird ein Nutzungsmix von 25% Gewerbe und 75% Wohnanteil festgeschrieben. Die
arealspezifischen Festlegungen sind in den beiden Gestaltungsplanvorlagen definiert.
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Abbildung 4 Richtprojekt von Bucher Biindler Architekten, Visualisierungen Bahnhofstrasse (links) und Lindenstrasse (rechts)




3. Richtplanung

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan ist das Bahnhofsgebiet dem Zentrumsgebiet zugeteilt. Die beantragte Umzonung be-
findet sich geméss kantonalem Richtplan ausserhalb der Abgrenzungslinie (AGL). An diesem Standort sind Um-
oder Aufzonungen fir Wohnnutzung zulassig, weil der Flughafen Zirich auch langfristig die Immissionsgrenz-
werte fur Flugldrm einhalten muss.
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Abbildung 5  Kantonaler Richtplan Siedlung, Landschaft, Verkehr (Festgesetzt vom Kantonsrat am 28.10.2019)
Planungsgebiet gelb umkreist

Regionaler Richtplan

Siedlung und Landschaft

Im Regionalen Richtplan Glattal (Siedlung und Landschaft) ist das Bahnhofsgebiet einem Mischgebiet und Ge-
biet mit hoher baulicher Dichte zugeordnet. Die Gebiete mit hoher baulicher Dichte eignen sich fiir eine stadte-
bauliche Akzentuierung, weshalb aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte (grossvolumige Baustruktur)
grundsétzlich erwiinscht ist. Weiter befindet sich das Areal im Eignungsgebiet fir Hochh&duser. Von diesem
Handlungsspielraum wird mit dem vorliegenden Projekt jedoch nicht Gebrauch gemacht.
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Abbildung &  Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (RRB Nr. 123/2018)
Planungsgebiet gelb umkreist
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Mit dem Regionalen Richtplan Glattal (Verkehr) werden die bestehenden Parkierungsanlage fir Motorfahrzeuge
(P&R) und die Veloparkierungsanlage gesichert. Das Gebiet Lirenacher ist davon nicht betroffen. Der Ersatz der
genannten Anlagen wird im 6ffentlichen Gestaltungsplan SBB-Areal und auf dem Areal Claudunum (Rémerweg)
zu liegen kommen. Fur das Areal Claudunum ist zurzeit ein Studienauftragsverfahren in Bearbeitung.

Weiter sieht der Regionale Richtplan eine Verldngerung der Tramlinie Nr. 14 von Seebach tber Opfikon, «Achse
Schaffhauserstrasse, via Stadtzentrum Kloten zum Flughafen vor. Die Realisierung ist nicht in den kommenden
25 Jahre geplant. Von einer zukiinftigen Haltestelle an der Schaffhauserstrasse ist das Gebiet Lirenacher nicht
unmittelbar betroffen.
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Abbildung 7 Regionaler Richtplan Verkehr (RRB Nr. 123/2018)
Planungsgebiet gelb umkreist
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Die im regionalen Richtplan eingetragene Velonebenverbindung quert das Bahnhofsareal. Das Richtprojekt
sieht eine Verlangerung der Personenunterfiihrung unter der Lindenstrasse und einen Ausbau als Velounterfiih-
rung vor. Im privaten Gestaltungsplan Liren&cher wird der Raum fir die Rampe gesichert.

Die SBB haben im Jahre 2020 eine Zielbildstudie fiir die Geleise- und Perronanlagen sowie die Personenunter-
fihrungen (inkl. Velo) erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in einen Entwicklungszonenplan der SBB fiir den Bahn-
hof Kloten (berfihrt. Das Fazit ist, dass die Neuordnung der Gleisanlagen im Bahnhof und die Umbauten der
Unterflhrungen West und Ost eine nicht trennbare Einheit bilden. Teilldssungen mit Umsetzung einzelner Ele-
mente waren zum einen nicht aufwartskompatibel und zum anderen im Rahmen eines Plangenehmigungsver-
fahrens nicht bewilligungsfahig. D.h. die Velounterfuhrung kann erst zum Zeitpunkt eines Neubaus der Geleise-
und Perronanlagen erfolgen (Zeithorizont: nach 2045). Das Zielbild sieht neben dem bestehenden Mittelperron
ein zusétzlicher Perron auf der Siidseite vor. Die heutige Personenunterflihrung Ost (2) wird als Veloverbindung
ausgebaut. Unmittelbar daneben entsteht die neue Hauptunterfihrung Ost (1) fiir die Fussgénger:innen. Die
Personenunterflihrung West wird ertiichtigt und behindertengerecht ausgebaut.

Unterfiihrung West Unterfiihrung 1 und 2 Ost
(Fussgénger:innen) (Fussgénger:innen / Velo)
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Abbildung 8  Zielbildstudie SBB fiir die Geleise- und Perronanlagen (inkl. Zugange), dat. 10.05.2021

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Siedlungsrichtplan der Stadt Kloten stammt aus dem Jahr 1999. Das Planungsgebiet befindet
sich im Bereich Zentrum und liegt teilweise im Gebiet « Wohnen mit Gewerbeerleichterung». Die Anpassung der
Grundzonierung aufgrund des Richtprojektes entspricht dem kommunalen Richtplan. Der kommunale Verkehrs-
richtplan enthalt gegenlber dem Regionalen Richtplan keine weitergehenden Festlegungen, die von der Pla-
nung tangiert wlrden.

Der kommunale Richtplan aus dem Jahre 1999 wird zurzeit einer Gesamtrevision unterzogen. Der Stadtrat hat
am 8. Marz 2022 die Akten zur kantonalen Vorpriifung verabschiedet (Richtplan-Entwurf vom 8. Marz 2022).
Die Vorlage bezweckt, den kommunalen Richtplan aus dem Jahre 1999 zu aktualisieren und die planerische
Grundlage fir die weitere Stadtentwicklung und insbesondere fiir die Transformation des Gebiets Steinacker zu
schaffen. Als materielle Grundlagen der Richtplanrevision dienen — neben den in den letzten 10 Jahren erarbei-
teten Konzepte - insbesondere das neue gesamtstadtische Freiraumkonzept, das aktualisierte Gesamtver-
kehrskonzept und das aktualisierte Stadtentwicklungskonzept. Mit dem privaten Gestaltungsplan Lirenacher
wird die Gesamtrevision der kommunale Richtplanung nicht negativ préjudiziert.



4.  Nutzungsplanung

Das Areal Lirenacher befindet sich grossmehrheitlich in der viergeschossigen Wohn- und Gewerbezone WG4
und zu einem kleinen Teil in der Zentrumszone Z4. Die Bauvolumen im Richtprojekt weichen von den zonen-
konformen Grundmassen ab, weshalb ein Gestaltungsplan erforderlich ist.

Im Rahmen dieser Teilrevision wird ausschliesslich die Grundzonierung im Gebiet Lirenécher angepasst. Der
private Gestaltungsplan Lirenacher wird gleichzeitig festgesetzt. Die Anpassung der Zonierung des SBB-Areals
wird erst zusammen mit dem 6ffentlichen Gestaltungsplan SBB-Areal festgesetzt.
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Abbildung 9 Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan Kloten (OREB, maps.zh.ch), Areal Lirenacher gelb umrandet
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5.  Mehrwertausgleich

Grundlagen

Die Kantone sind gemass Art. 5 des Bundesgesetzes (iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) ver-
pflichtet, einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem
Raumplanungsgesetz entstehen, vorzusehen. Mit dieser Mehrwertabgabe soll ein Teil des planungsbedingten
Mehrwerts abgeschdpft werden. Der Ertrag wird fur Massnahmen der Raumplanung verwendet.

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Revision wurden in Art. 5 Abs. 1bis bis Abs. 1sexies RPG Min-
destvorgaben fir die Mehrwertabschdpfung eingefiihrt. Die Umsetzung dieser Vorgaben obliegt den Kantonen.

Der Ziircher Kantonsrat verabschiedete am 28. Oktober 2019 das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG),
das die bundesrechtlichen Vorgaben mit dem kantonalen Mehrwertausgleich umsetzt und zudem den Gemein-
den die Mdglichkeit einrdumt, auch bei Um- und Aufzonungen eine kommunale Abgabe zu erheben. Die aus-
fihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen.
MAG und MAV regeln den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzonungen und
traten am 1. Januar 2021 in Kraft.

Mit Inkrafttreten des MAG erhalten die Gemeinden eine rechtliche Grundlage, um den kommunalen Mehrwert-
ausgleich zu regeln. Das Gesetz enthélt Bestimmungen zum kantonalen Mehrwertausgleich, zum kantonalen
Mehrwertausgleichsfonds und zum kommunalen Mehrwertausgleich. Der kommunale Ausgleich von Planungs-
vorteilen kann geméss MAG auf dem Wege einer Abgabeerhebung oder alternativ mit einem stadtebaulichen
Vertrag vereinbart werden. Das MAG legt dabei folgende Rahmenbedingungen fest:

¢ Kantonaler Mehrwertausgleich: Bei Einzonungen sowie bei Umzonungen einer Zone fiir 6ffentliche Bauten
wird eine kantonale Mehrwertabgabe von 20% des Mehrwertes erhoben.

e Kommunaler Mehrwertausgleich: Der kommunale Mehrwertausgleich beschrankt sich auf den Mehrwert,
der bei Auf- und Umzonungen (inkl. Sondernutzungsplanungen) anfallt.

Der Gemeinderat Kloten (Legislative) erganzte die Bauordnung der Stadt Kloten am 9. Marz 2021 wie folgt
(Festsetzung):

Art. 4a Mehrwertabgabe

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im
Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1200 m2

% Die Mehrwertabgabe betragt 25% des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.

Art. 4b Ertrage
Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und
werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Diese Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zum kommunalen Mehrwertausgleich trat am 17. September
2021 in Kraft. Der Stadtrat hat daraufhin die "Verordnung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds" ausge-
arbeitet und der Gemeinderat hat die Verordnung am 5. April 2022 genehmigt. Die Verordnung regelt die Ver-
waltung und Verwendung der Fondsmittel sowie das Verfahren flir die Ausrichtung von Beitragen.

Gestaltungsplan Lirenacher und Aufzonung

Das Areal Lirendcher wird im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan von der viergeschossigen
Wohn- und Gewerbezone WG4 in die viergeschossige Zentrumszone Z4 aufgezont (Erhéhung der Ausnit-
zungsziffer von 100% auf 120%). Mit dem privaten Gestaltungsplan Liren&cher erhdht sich die Ausnitzungsziffer
aufrund 203%. Die Aufzonung und der private Gestaltungsplan Lirenacher unterstehen der kommunalen Mehr-

wertabgabe.
10



Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den ermittelten Verkehrswerten eines Grundstticks ohne und mit dieser
Planungsmassnahme (§ 3 Abs. 1 MAG). Vor der Festsetzung einer Planungsmassnahme ist durch die zustan-
dige Verwaltungsstelle eine Mehrwertprognose zu erstellen (§ 11 Abs. 1 und 2 Mehrwertausgleichsverordnung,
MAV). Das Ergebnis dieser Mehrwertprognose ist den Betroffenen mitzuteilen (§ 11 Abs. 4 MAV).

Die Stadt Kloten hat, unter Zustimmung der privaten Grundeigentiimerschaften, anhand der dynamischen Re-
sidualwertmethode (DCF-Methode) eine kommunale Mehrwertprognose fir das Areal Lirenacher erstellt. Auf
die Berechnung anhand des kantonalen Landpreismodells wurde verzichtet, da die Vorschriften gemass priva-
ten Gestaltungsplan Lirendcher im Landpreismodell nicht angemessen hatten berticksichtigt werden kdnnen.

Bei der Mehrwertermittlung wurden die beiden privaten Grundeigentiimerschaften begriisst und informiert. Sie
erhielten die Moglichkeit zur Stellungnahme.

Da der private Gestaltungsplan eine hdhere Ausniitzung als die neue Zentrumszone Z4 zulasst, sind die Best-
immungen des Gestaltungsplans fir die Mehrwertermittlung massgebend.

Die kommunale Mehrwertprognose fir die Grundstlicke A und B mit einer Gesamtflache von 8271 m2, die sich
innerhalb des Perimeters des privaten Gestaltungsplans Lirenacher (identisch mit Perimeter der Aufzonung)
befinden, betragt:

e Prognostizierter kommunaler Mehrwert insgesamt CHF  2'140'000.00

e Prognostizierte kommunale Mehrwertabgabe insgesamt CHF 460'000.00
(25% Mehrwertabgabe, inkl. des um CHF 100'000 gekiirzten Mehrwerts pro Eigentiimer, exkl. allfal-
lige Abzlige geméss § 19 Abs. 5 MAG)

Das weitere Verfahren richtet sich nach der Mehrwertausgleichsverordnung Ziffer C. Verfahren und kann zu-
sammenfassend wie folgt beschrieben werden.

a. Nach der Festsetzung der Planungsvorlage kénnen die Grundeigentiimern eine individuelle Schat-
zung verlangen (Hinweis: Die vorliegende Mehrwertprognose stlitzt sich auf eine individuelle Schat-
zung).

b. Nach der Genehmigung der Planungsvorlage wird der gesamte Mehrwert fiir das Gebiet bekannt ge-
geben, der Verfligungsentwurf den Grundeigentiimern zugestellt und das rechtliche Gehér gewahrt.

c. Nach Inkrafttreten der Planungsvorlage wird der Mehrwert verfiigt. Es besteht ein Rekursrecht.

d. Die rechtskraftige Mehrwertabgabe wird im Grundbuch eingetragen.

6. Ziel

Das stadtplanerische Ziel ist es, dass das zentral und bahnhofsnahe Areal Lirenacher Zentrumsfunktion liber-
nehmen kann. Mit einer einheitlichen Zonierung wird Rechtsicherheit hergestellt und die Grundzonierung auf die
Planungsabsicht gemass Sondernutzungsplanung abgestimmt. Mit dieser Vorlage wird die planungsrechtliche
Grundlage fir den parallel erarbeiteten Gestaltungsplan Lirenacher geschaffen.

7. Revisionsvorlage

Fur das Areal Lirenacher gelten heute grossmehrheitlich die Bestimmungen der Wohn- und Gewerbezone
WG4/100. Weil dieses Gebiet langfristig ebenfalls Zentrumsfunktionen aufnehmen soll und entlang der Strassen
keine Wohnnutzung im Erdgeschoss erwiinscht ist, wird dieses Gebiet der Zentrumszone Z4/120 zugeordnet.
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Die bestehende Zentrumszone Z4 wird daher um das Areal Lirenacher erweitert. Der Perimeter der Zentrums-
zone Z4 verlauft nun entlang der Lindenstrasse, Petergasse und Marktgasse. Er ist entlang der Lindenstrasse
und Petergasse auf die neue Parzellierung gemass Richtprojekt ausgerichtet (siehe Anhang A, Grenzmutation
Lirenacher).
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Abbildung 10  Rechtskréftiger Zonenplan (links) und beantragte Umzonung (rechts) von WG4/100 in Z4/120 (gelb umrandet)

Die bauliche Dichte, die Baustruktur und die Nutzungsanteile werden mit dem separaten privaten Gestaltungs-
plan Lirenacher gesichert. Mit diesem Gestaltungsplan wird eine stadtebaulich und architektonisch Gberdurch-
schnittliche ZentrumsUberbauung angestrebt. Die Qualitatssicherung und massgeschneiderten Nutzungs- und
Dichtevorgaben Ubersteigen die Regelungsmdglichkeiten in der Grundzonierung.

In der Zentrumszone Z4 gelten die Artikel 16 und 17 der rechtskraftigen Bauordnung. Sie werden mit dieser
Teilrevision nicht veréndert.

Art. 16 Zonenzweck und Nutzweise

' Die Zentrumszone dient der Entwicklung eines attraktiven, bewohnten Stadtzentrums. In Kombina-
tion mit einer vielféltigen Nutzungsmischung und einer hohen baulichen Dichte sollen gut gestaltete
Uberbauungen entstehen.

2 Zulassig sind Wohnungen, Verwaltungen, Handels-, Versorgungs- und Dienstleistungsbetriebe,
sonstige massig storende Gewerbebetriebe sowie Kultureinrichtungen.

3 Ein Drittel der dem Wohnen und Arbeiten dienenden Geschossflache in Voll-, Dach- und Unterge-
schossen muss dauernd dem Wohnen dienen.

4 In zu Strassen orientierten Erdgeschossen sind nur Nutzungen mit Publikumsverkehr zulassig.

5 Der Zonenplan legt aufgrund der Fluglarmbelastung abweichende minimale und maximale
Wohnanteile fest.

Abbildung 11 Auszug aus der Bau- und Zonenordnung, Vorschriften zur Zentrumszone
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Art. 17 Grundmasse Z4

Zone 4
a) Ausniitzungsziffer max. 120%
- Bonus Arealiiberbauungen Art. 40 10%
b) Vollgeschosse max. 4
c) Anrechenbare Dachgeschosse max. i
d) Attikageschosse max. 1
) Anrechenbare Untergeschosse max. 2"
f) Gebaudehdhe max.? 147 m?
g) Firsthéhe max.? 35m?
h) Grundgrenzabstand mind. ¥ 5m
- Zuschlag Mehridnge ab ¥ 14m
- Zuschlag Mehrlange um 113
- bis max. Grenzabstand ¥ 125m
i) Freiflachenziffer Art. 48 mind. 0.2

U Fir anrechenbare Untergeschosse gelten die Bestimmungen nach Art. 58

2 Die maximale Geb&ude- und Firsthéhe kann durch die Héhenbeschrénkung
geméss Sicherheitszonenplan zusétzlich eingeschrénkt werden.

9 Ergénzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56

¥ gilt ab dem 2. Obergeschoss geméss Art. 54 Abs. 1

Abbildung 13  Auszug aus der Bau- und Zonenordnung, Vorschriften zur Zentrumszone

8. Auswirkungen

Die raumlichen Auswirkungen werden grésstenteils im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens geprift. Fir
diese Zonenplanrevision werden nur die direkten Auswirkungen der Zonenanderung aufgezeigt.

Bauzonenkapazitaten

Die planungsrechtliche Anpassung am Zonenplan hat einen geringen Einfluss auf die Bauzonenkapazitat. Durch
die Aufzonung von 7'730 m2 Bauland von der Wohn- und Gewerbezone WG4 in die Zentrumszone Z4 wird die
Ausnutzungsziffer von 100% auf 120% erhéht. Die Nutzungsdichte erhdht sich damit geringfligig.

Das Grundstiick A hat eine Flache in der rechtskraftigen WG4 von 6'658 m2
Das Grundstiick B hat eine Teilflache Bl in der rechtskraftigen WG4 von ~ 1'072 m2
Das Grundstiick B hat eine Teilflache Bll in der rechtskraftigen Z4 von 541 m2
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Abbildung 14  Rechtskréftiger Zonenplan, Grundstiicke A und B, wobei A und Bl von der WG4 in die Z4 umgezont werden
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Mit dem privaten Gestaltungsplan Lirenacher wird die Dichte nochmals erhdht. Mit der rechtskraftigen Zonierung
der Grundstlcke A und B sind 13'895 m2 Geschossflachen méglich. Mit dem privaten Gestaltungsplan Lirena-
cher wird die zulassige Geschossflache auf 19'337 m2 erhéht. Mit dieser baulichen Dichte und Nutzungsdichte
entspricht der Gestaltungsplan Lirenacher der Zielsetzung des Raumplanungsgesetzes (RPG), wonach der Bo-
den haushalterisch genutzt werden soll.

Verkehr

Die vorgesehene planungsrechtliche Anpassung hat einen sehr geringen Einfluss auf die Verkehrsbelastung.
Durch die erhohte bauliche Dichte wird auch die Mobilitat zunehmen. Aufgrund der Nahe zum Bahnhof Kloten
wird ein Grossteil des neuen Verkehrsaufkommens jedoch Uber den 6ffentlichen Verkehr abgewickelt. Entspre-
chende Vorschriften enthélt der private Gestaltungsplan Lirenacher.

Larm

Die Anderung der Grundzonierung hat keinen Einfluss auf die Empfindlichkeitsstufe (ES). Die betroffenen
Grundstiicke sind bereits heute der ES Ill zugeordnet.

Das Areal liegt ausserhalb der Abgrenzungslinie. Hinsichtlich der Flugldrmbelastung entsteht daher kein weiterer
Abklarungsbedarf. Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wird ein La&rmgutachten erarbeitet, das aufzeigt,
welche Massnahmen zu ergreifen sind, damit die ES Ill eingehalten werden kann.

9. Mitwirkung und Vorpriifung;
Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen

Die Revisionsvorlage zur Zonenplanénderung Bahnhof Nord wurde am 2. Oktober 2020, zusammen mit dem
offentlichen Gestaltungsplan SBB-Areal und dem privaten Gestaltungsplan Lirenacher, publiziert und anschlies-
send wahrend 60 Tagen o&ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig fand die Anhérung der neben- und Gbergeordneten
Planungstrager statt. Im Rahmen der dffentlichen Auflage sind keine Einwendungen eingegangen. Die Gemein-
den Nirensdorf, Lufingen, Riimlang, Dietlikon, Winkel, Opfikon haben im Rahmen der Anhoérung keine Vorbe-
halte vorgebracht. Die Zlircher Planungsgruppe Glattal ZPG hat positiv Stellung genommen und nur Antrage zu
den Gestaltungsplanungen gestellt.

Die Baudirektion hat mit 1. Vorpriifungsbericht vom 5. Februar 2020 und mit 2. Vorpriifungsbericht vom 21. Ja-
nuar 2021 Stellung genommen und die Genehmigung der Zonenplanénderung in Aussicht gestellt, sofern die
aufgefiihrten Auflagen in die Uberarbeitung einfliessen, was soweit wie mdglich erfolgte.
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Anhang A. Grenzmutation Lirenacher

Die Grundstiicke Kat. Nr. 4285, 4286 und 4666 werden aufgrund des Richtprojekts angepasst. Dabei wird auch
der zukiinftige Strassenverlauf der Lindenstrasse und der Petergasse beriicksichtigt. Der neue Grenzverlauf
entspricht dem Perimeter der Umzonung der WG4 in die Z4 sowie dem Perimeter des privaten Gestaltungsplans
Lirenacher. Die Grenzmutation und die Landkaufe werden bei rechtskréftiger Umzonung und rechtskréftigem
Gestaltungsplan Lirenacher vollzogen.

Grundstuck Nr. 4285

6'131m*
WG4/100=6"131 m*

Grundstick Nr. 4666
3132m*
Z4/120=26 m*
WG4/ 100=3105 m*
Oelll=1m*

e e T

Abbildung 15  Grundbuchplan mit rechtskraftiger Parzellierung inkl. Teilflachen
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Abbildung 16  Grundbuchplan mit zukiinftiger Parzellierung inkl. Teilfldchen
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Anhang B. Privater Gestaltungsplan Lirenacher

min. 460.50 m.0.M.
max. 462.50 m .M.

Koordinaten
Nummer

D

min. 457.50 m (LM,
max. 459.50 m.0.M,

min,. 468,00 m_0.A,
max. 470.00 .M.\,

Abbildung 17  Privater Gestaltungsplan Lirenacher, Stand Festsetzung, dat. 29.04.2022

Legende

Festsetzungsinhalt:

Perimeter

Baubereiche A-D

Pflichtbaulinien

Koordinatenpunkte

offentliche Fusswegverbindung (Lage schematisch)

Bereich Zu- und Wegfahrt (PW)

Bereich Anlieferung

Parkierung

Baumreihe (Lage und Grosse schematisch)

Innenhof (Lage und Grésse schematisch)

Orientierungsinhalt:
Verkehrsregime und Bushofkonzept geméss Richtprojekt
Abzubrechende Geb&ude gemass Richtprojekt

Richtprojekte: GP "SBB-Areal" / GP "Am Stadtplatz”
Rechtskraftige Baulinien

Personenunterfihrung bestehend
Persanenunterfihrung geplant

Bereich geplante Auf- und Abgéange
Personenunterfihrung

Grundlagen:
- Daten der Amtlichen Vermessung vom 25.04.2022

E
(Ost-west)
2686346.043
2686362.664
2686348.031
2686331410
2686370.366
2686410.157
2686416.036
2686401112
2686396.228
2686361203
2686355.733
2686368.300
2686360.611
2686369.015
2686418.096
2686421.462
2686367.396
2686354.072
2686343.987
2686339.643
2686357.206
2686412.816
2686415.070
2686416.764
2686418.824
2686424.168

N
(Nord-Sad)
1255968.106
1256980.105
1256000.376
1265988.377
1255985.665
1266014.390
1256040.865
1266045.063
1256023.454
1266998.234
1256005.936
1266015.008
1256025.659
1266064.005
1266050.138
1256065.294
1266083.395
1256068.227
1266022.207
1256960.029
1265970.715
1266010.859
1266012739
1266025.643
1266035.180

| 1256060307

\

16



Anhang C. Berichterstattung zu den Zonen fur o6ffentliche Bauten und Anlagen

Dieser Anhang erbringt den Nachweis, dass auch mit einer zukinftigen Anpassung der Zonierung beim SBB-
Areal, d.h. einer Einzonung von der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen in die Zentrumszone Z4 noch
gentigend Fléchen fiir Nutzungen im 6ffentlichen Interesse in der Stadt Kloten vorhanden sind. Dieser Nachweis
betrifft die aktuelle Zonenplanénderung fiir das Gebiet Lirenédcher nicht und ist nur zur Information und der voll-
sténdigkeitshalber aufgefthrt.

Zonenzweck und Zonenkonformitat

Gemass §60 Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG) kénnen Grundstlicke einer Zone fiir 6ffentli-
che Bauten zugewiesen werden, die von ihren Eigentimern zur Erfilllung 6ffentlicher Aufgaben benétigt werden.
Zu den 6ffentlichen Aufgaben z&hlen auch der Bau von Alterswohnungen.

Offentliche Bauten und Anlagen sind in der Regel auch in anderen Bauzonen zulssig, sofern der Zonenzweck
und insbesondere die Larmempfindlichkeitsstufen dies zulassen. Beispielsweise kénnen Horte, Kindergarten,
Unterrichtsraume oder Pflegestationen in Wohn- und Mischzonen erstellt werden oder ein Werkhof in einer In-
dustriezone. Umgekehrt aber, sind Wohn- und Gewerbenutzungen nur in sehr beschréanktem Masse in Zonen
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugelassen. Diese sind wie oben erwéhnt primér fir die Erfiillung 6ffentlicher
Aufgaben reserviert.

Bestand und Nutzweise der Zonen offentlicher Bauten und Anlagen in Kloten

Nachfolgend sind alle Grundstticke resp. Areale und deren Nutzweise aufgefiihrt, die heute einer Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen zugewiesen sind.

Nutzung Flachenanteile

Offenltiche Infrastruktur 283607 m2  43%
Alterssiedlung Chasern 5408 m2

Alterswohnheim Spitz 6'010 m2

Behindertenheim & Asylunterkiinfte Graswinkel 29'746 m2

Feuerwehr/Polizei 2'943 m2

Friedhof 42'654 m2
Grundwasserpumpwerk Lindengarten 4’300 m2

Kaserne 162'737 m2

Stadthaus 5714 m2

Kath. Kirche Spitz 8'268 m2

Werkhof / IBK 9236 m2

Reserveflache 6'591 m2

Bildung 127419 m2  19%
Kindergarten Looren 4197 m2

Schulhaus Feld 12'906 m2

Schulhaus Hinterwiden 26'876 m2

Schulhaus Nagelimoos 29'451 m2

Schulhaus Spitz 53'989 m2

Freizeit 133923 m2  20%
Schiitzenhaus Bedensee 35'338 m2

Anlage Schluefenweg 56'726 m2

Pfadihaus 41859 m2
Verkehrsinfrastruktur 115168 m2  17%
Bahnhof Kloten 22'600 m2 3%
Bahnhof Balsberg 19'878 m2

Autobahn A51 71259 m2

Bushaltestelle Lufingerstrasse 1'431 m2

Total Total 660’117 m2

Abbildung 18  Flachenbilanz der Zonen fiir éffentliche Bauten und Anlagen der Stadt Kloten
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Abbildung 19 Ubersichtplan mit den Zonen fiir ffentliche Bauten und Anlagen

Mit Ausnahme eines unbebauten Grundstlickes an der Flughafenstrasse sind alle Flachen mit einem o&ffentli-
chen Gebaude oder einer Anlage bebaut, so auch das Bahnareal im Zentrum, das neben dem Bahnhofsgebaude
auch fiir den Glterumschlag von der Bahn auf die Strasse und fiir 6ffentliche Parkierung genutzt wird.

Dariiber hinaus gibt es jedoch noch viele 6ffentliche Bauten und Nutzungen, die jedoch in einer «gewdhnlichen»
Bauzone liegen. Beispielsweise ist das Pflegezentrum an der Kirchgasse der Zentrumszone und die Berufs-
wahlschule (BWS) einer flinfgeschossigen Wohn- und Gewerbezone zugewiesen. Die Liegenschaften im Ei-
gentum der Stadt oder mit éffentlichen Nutzungen sind in der st&dtischen Liegenschaftenstrategie aufgefiinrt.
Die Strategie wurde im Jahr 2020 vom Stadtrat verabschiedet.
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Folgende Projekte sind aktuell kiirzlich abgeschlossen, in Realisierung oder in Vorbereitung:

Erweiterung Schulanlage Feld (abgeschlossen und bezogen)

Erweiterung Stiftung Pigna im Graswinkel (im Bau)

Neubau Asylunterkunft Graswinkel (im Bau)

Neubau Eishalle neben der Swissarena (in Planung)

Ersatzneubauten und Erweiterung Primar- und Sekundarschule Nagelimoos (in Planung)
Ersatzneubau Kindergarten Looren (in Planung)

Umzug Stadtpolizei und Kantonspolizei ins Gestaltungsplangebiet Geerenstrasse Ost (genehmigt)

No ok wh

Mittel- und langfristiger Bedarf an Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Die stadtische Immobilienstrategie weist folgenden Handlungsbedarf aus (Auflistung nach Grésse):

8. Langfristig Standort fir ein neues Schulhaus flir Entwicklungsgebiet Steinacker sichern (ca. 2 ha)

9. Langfristig Standort fiir einen neuen Kindergarten fiir das Entwicklungsgebiet Steinacker sichern (ca.
0.2 ha)

10. Umzug der Berufswahlschule ins Entwicklungsgebiet Claudunum (sudlich Bahnhof) prufen (keine Um-
zonung notig)

11. Zusatzliche Musikzimmer in den heutigen Schulhdusern realisieren (keine Umzonung nétig)

Die zusatzlichen Musikzimmer kénnen innerhalb der bestehenden Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
resp. bestehenden Schulareal realisiert werden. Ein Umzug der Berufswahlschule ist weder an eine Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen gebunden, noch innerhalb des Bahnhofareals vorgesehen.

Eignung des Bahnhofareals

Das Bahnareal, das von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OElll in eine Zentrumszone Z4/120 umge-
zont werden soll, ist am siidlichen Rand des Stadtzentrums gelegen und von allen Quartieren gut erreichbar. Es
eignet sich neben der Nutzung als Bahn- und Bushof auch fiir weitere éffentliche Nutzungen wie beispielswiese
flr Kultur- und Freizeitrdume, Alters- oder Pflegewohnungen. Auch Raume fiir die Bildung waren an diesem
zentralen Standort denkbar, nicht aber ein klassisches Schulhaus oder einen Kindergarten. Weil das Areal zwar
gross, aber mit 16 m bis 21 m Breite dusserst schmal ist, eignet es sich schon von seiner Form her nicht fir
einen Schulhausbau. Mit dem Bushof werden zudem grosse Flachen im Erdgeschoss beansprucht und andere
Prioritaten fiir dffentliche Nutzungen gesetzt.

Schlussfolgerungen

Das Bevélkerungswachstum und steigende Nutzungsanspriiche erhéhen den Bedarf an 6ffentlichen Bauten und
Anlagen in der Stadt Kloten. Fiir das Schulhaus Steinacker eignet sich das Bahnhofsareal nicht. Fur ein neues
Schulhaus mit Kindergarten werden aktuell andere Standorte evaluiert. Die anderen 6ffentlichen Nutzungen,
wofir sich das Bahnhofsareal eigenen wirde, liessen sich auch in der Zentrumszone realisieren. Eine Umzo-
nung ist demzufolge zweckmassig.
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