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Zielsetzung

Bestandteile der Planung

Lage des Planungsgebiets

1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Ausgangslage

Die Allreal Office AG ist Eigentiimerin des Grundstticks Nr. 6391 in Kloten und
strebt auf ebendiesem Grundsttick die Erstellung eines privaten Gestaltungs-
planes an.

Die Gossweiler Ingenieure AG wurde am 26. Juni 2024 fir die Erstellung und
Begleitung des privaten Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115 - 121" be-
auftragt.

In Zusammenarbeit mit der Auftraggeberin und den Projektverfassenden ist
das im Rahmen eines Studienauftrags ermittelte Richtprojekt, in einen Gestal-
tungsplan zu Uberfiihren. Mit einem privaten Gestaltungsplan soll so eine pla-
nungsrechtliche Basis fiir eine Bebauung entsprechend dem Richtprojekt ge-
schaffen werden.

Die vorliegende Planung besteht aus den folgenden Unterlagen:

Gestaltungsplan, Situationsplan im Massstab 1:500, dat. 15.12.2025
Gestaltungsplan, Hohenlinienplan im Massstab 1:500, dat. 15.12.2025
Gestaltungsplan, Vorschriften, dat. 15.12.2025

Gestaltungsplan, Planungsbericht nach Art. 47 RPV, dat. 15.12.2025
Gestaltungsplan, Bericht zu den Einwendungen, dat. 15.12.2025

1.2 Planungsgebiet

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstiick Nr. 6391 mit einer Fla-
che von 7'643 m?2. Das Grundstiick grenzt an die stdliche "Obstgartenstrasse”
und die norddstlich gelegene "Schaffhauserstrasse”.

i

Abbildung 2 Luftbildaufnahme mit Gestaltungsplangebiet (Quelle: ZH-GIS)

Das Gebiet ist zentral in der Stadt Kloten gelegen und gut mit dem 6ffentli-
chen Verkehr erschlossen. In der Néhe liegt der Stadtplatz und die Stadt-
hauspassage Kloten. Der Raum um den Stadtplatz Kloten hat in den letzten
Jahren eine starke Entwicklung erlebt. Der Stadtplatz wird heute von dicht be-
bauten Gebduden mit gemischter Nutzung umgeben. Die vorliegende Gebiets-
entwicklung ist Teil eines spannenden stadtebaulichen Gefliges. Erst im Jahr
2024 ist ein neuer Komplex an der "Bahnhofstrasse" und der "Marktgasse"
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Bestand heute

entstanden und der Stadtplatz bis zum Kreisel an der "Schaffhauserstrasse" er-
weitert. Die Sanierung und Umgestaltung der "Schaffhauserstrasse” ist eben-
falls in Planung.

In der Umgebung liegen eine Vielzahl an Einrichtungen des alltdglichen Le-
bens, besonders Einrichtungen der Nahversorgung im Lebensmittelbereich
und der Gastronomie.

Der siidlich gelegene Bahnhof Kloten und die Bushaltestelle "Kloten, Bahnhof"
sind rund 200 m vom Gebiet entfernt. Sie sind zu Fuss innerhalb von drei Mi-

nute zu erreichen. Nordlich liegt die ebenfalls rund 200 m entfernte Bushalte-
stelle "Kloten, Stadthaus"” mit Verbindungen zum Flughafen Zurich.

Auf dem Grundstiick Nr. 6391 bestehen heute vier Gebdude (GVZ Nrn. 1810,
1811, 1812 und 1813). Die zur "Schaffhauserstrasse" orientierten Geb&ude
(GVZ Nrn. 1810 und 1811) dienen rein gewerblichen Zwecken. Die sich in zwei-
ter Bautiefe befindenden Gebadude (GVZ Nrn. 1812 und 1813) enthalten Wohn-
nutzungen.

Abbildung 3 Foto Bestand, Ansicht von "Schaffhauserstrasse"

Entlang der "Schaffhauserstrasse" steht eine Baumreihe. Der Umschwung der
hinteren Gebaude ist begriint und bepflanzt, wahrend dieser im Strassenbe-
reich mehrheitlich asphaltiert oder gepflastert ist. Zwischen den beiden Gebau-
dereihen liegt ein oberirdischer, nicht tiberdeckter Parkplatz. Die Zufahrt er-
folgt nordlich am Gebaude (GVZ Nr. 1811) ab der "Schaffhauserstrasse". Der
"Loorenweg" dient als Fussgangererschliessung und quert das Planungsgebiet
von der "Schaffhauserstrasse” zum "Schiirbungertweg".

Eine Tiefgarage, mit Ein- und Ausfahrt auf Hohe der Zufahrt zur "Schaff-
hauserstrasse”, liegt unter den Gebduden GVZ Nrn. 1810 und 1811 und dem
Parkplatz. Diese fuhrt bis zum Grundstlick Nr. 2563 und schliesst dort an einen
unterirdischen Bau auf selbem Grundstick an.
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Kantonale Vorpriifungen

Anpassung
Gestaltungsplan

2 Verfahren

Im Folgenden wird das Verfahren resp. der Ablauf des Gestaltungsplans (GP)
aufgelistet:

Voraussichtlicher Ablauf

Dezember 2024

1. Kantonale Vorpriifung bis Marz 2025

Offentliche Auflage/Anhérung und 2. Kantonale August bis Oktober
Vorprifung 2025

Anpassungen und Uberarbeitung aufgrund kantonaler

Vorprifung und 6ff. Auflage/Anhérung Bis Dezember 2025

Festsetzung durch Gemeinderat XX
Ablauf Referendumsfrist XX
Genehmigung durch Baudirektion XX
Publikation (Festsetzung und Genehmigung) XX
Ablauf Rekursfrist XX
Publikation Inkrafttreten XX

2.1 Vorpriifung
2.1.1 Stadtinterne Vorpriifung

Die Stadt Kloten nahm am 14. Marz 2025 im Rahmen einer stadtinternen Vor-
prifung Stellung zur Vorlage. Die Riickmeldungen der Stadt Kloten wurden,
wo zweck- und verhaltnisméssig in der Uberarbeitung des Gestaltungsplanes
bericksichtigt.

2.1.2 Kantonale Vorpriifungen

Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit den Vorprifungsberichten vom 10. Mar
2025 und 31. Oktober 2025 Stellung zum Gestaltungsplanentwurf genommen.

Die den Gestaltungsplan betreffenden Antrage aus den Vorprifungsberichten
wurden so weit wie mdglich beriicksichtigt und sind in die Uberarbeitung des
Gestaltungsplans eingeflossen. Der Umgang mit den Riickmeldungen kann
dem Kapitel 8 entnommen werden.

15. Dezember 2025 7/90



Privater Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115 - 121"

Einwendungs- und
Anhorungsverfahren

Einwendungen und
Stellungnahmen

2.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Der Stadtrat der Stadt Kloten hat mit Beschluss vom 19. August 2025 den Ge-
staltungsplan zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung der nach- und nebenge-
ordneten Planungstrager gemass § 7 PBG verabschiedet.

Die offentliche Auflage und Anhérung erfolgten wahrend 60 Tagen vom 28.
August 2025 bis 27. Oktober 2025.

Im Rahmen der &ffentlichen Auflage ist eine Einwendungen eingegangen. Die
zur Anhorung eingeladenen Gemeinden verzichteten vollumfanglich auf eine
Stellungnahme.

Die Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat mit Schreiben vom 23. Oktober
2025 Stellung zum Gestaltungsplan genommen.

Die Behandlung der eingegangenen Einwendung sowie der Stellungnahme der
ZPG kann dem beiliegendem Einwendungsbericht vom 15. Dezember 2025
entnommen werden.
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3  Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Kantonaler Richtplan

Raumordnungskonzept Gemaéss Raumordnungskonzept des kantonalen Richtplans liegt das Gestal-
tungsplangebiet im Handlungsraum "Stadtlandschaft", welcher zusammen mit
dem Handlungsraum "urbane Wohnlandschaften" kiinftig mindestens 80 %
des Bevolkerungswachstum aufnehmen soll.

Legende:
O Gestaltungsplangebiet
Bl Stadtlandschaft

ES urbane Wohnlandschaft O
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft

i

Abbildung 4 Handlungsrdume im Grossraum Zdrich (Stand: 11. Mérz 2024)

Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan des Kantons Ziirich wurde am 11. Marz 2024 mit Be-
schluss des Kantonsrates festgesetzt.

Legende
O Gestaltungsplan-
perimeter
Siedlung

I:I Siedlungsgebiet

(bestehend)

W Zentrumsgebiet

(bestehend)
Verkehr

Hochleistungsstrasse
(bestehend)

Hauptverkehrsstrasse

(bestehend)
O Anschluss
(bestehend)

Bahnlinie doppel- /
mehrspurig (best.)
Ausbau Bahnlinie
(geplant)

O Station / Haltestelle
(bestehend)

Station / Haltestelle

(geplant)

Schmalspurbahn

(geplant)

Abgrenzungslinie Abbildung 5 Planausschnitt kantonaler Richtplan (Stand: 11. Méarz 2024)
Flughafen (best.)

Das Planungsgebiet ist in der Richtplankarte dem Siedlungsgebiet zugewiesen
und rechtskraftig zoniert.

Es ist ausserdem als Zentrumsgebiet deklariert. In Zentrumsgebieten sollen
dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitdt erhalten bleiben bzw. neu
geschaffen werden. Die baulichen Dichten sind, angepasst an die ortlichen Ge-
gebenheiten festzulegen. Die Bebauungs- und Aussenraumstruktur sind so zu
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Abgrenzungslinie (AGL)

Legende

O

Gestaltungsplan-
perimeter
Abgrenzungslinie
Flughafen

planen und anzulegen, dass ein angenehmes Lokalklima geférdert wird. Der
Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfligung zu stellen, insbesondere sol-
che mit hoher Erschliessungsqualitat durch den o6ffentlichen und - je nach Nut-
zungsart — auch individuellen Verkehr. Die bereits vorhandenen infrastrukturel-
len Vorleistungen der 6ffentlichen Hand sind optimal zu nutzen. Fir beste-
hende Fachmarkt- und Einkaufszentren sowie fiir das publikumsorientierte Ge-
werbe ist die Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr sicherzu-
stellen.

Das Entwicklungsgebiet "Stadtzentrum Kloten" soll in Abstimmung mit der na-
tionalen Infrastruktur des Flughafens Zirich und unter Vernetzung mit den Po-
len "Flughafenkopf" und "Balsberg" tiber die bestehenden Verkehrsachsen wei-
terentwickelt werden. Hierbei ist besonders das Entwicklungsziel der Erweite-
rung der Glattalbahn zu nennen.

Die Erweiterung der Glattalbahn soll mittelfristig den Flughafen Zirich mit dem
Gebiet "Kloten Industrie” und "Bassersdorf" verbinden. In Koordination diesem
Ziel soll das Tramnetz "Zirich — Glattal" die Zentrumsgebiete im "Glattal" mit
einer Tramlinie von "Seebach" Gber den Bahnhof Opfikon bis zum Bahnhof
Kloten erschliessen. Die "Schaffhauserstrasse" ist von der Erweiterung der
Glattalbahn betroffen, welche zwischen dem Flughafen Zirich und dem Bahn-
hof Kloten geplant ist.

i

Abbildung 6 Planauszug kantonaler Richtplan Thema Verkehr — Abgrenzungslinie
(Quelle: ZH-GIS)

Geméss kantonalen Richtplan (Stand 11. Méarz 2024) liegt der Gestaltungsplan-
perimeter knapp ausserhalb der Abgrenzungslinie Flughafen (AGL).

Gemadss kantonalem Richtplan umfasst die AGL das Gebiet mit bestehender
und gemass SIL-Objektblatt zuklnftig méglicher Fluglarmbelastung tber dem
Immissionsgrenzwert (IGW) fiir Zonen mit der Empfindlichkeitsstufe Il (ES II).
Innerhalb der Abgrenzungslinie sollen keine zusatzlichen Wohnnutzungsreser-
ven geschaffen werden. Bestehende Nutzungsreserven innerhalb der AGL kon-
nen im Rahmen der umwelttechnischen Bestimmungen genutzt werden. Die
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zeitgemasse Erneuerung und die qualitative Aufwertung des Wohnungsbe-
standes sind aktiv zu fordern.

Eingezonte und erschlossene Gebiete in den Handlungsraumen "Stadtland-
schaft" und "urbane Wohnlandschaft" kdnnen aufgezont werden, falls eine
Uberschreitung des IGW ausschliesslich auf die Flugldrmbelastung in den ers-
ten Nachtstunden zurtickzufiihren ist und

a) das Gebiet eine zentral gelegene Mischzone mit Wohnanteilsbeschrankung
ist und gut durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen ist, oder

b) ein hochwertiger Schallschutz geférdert und keine zusatzlichen Wohnnut-
zungsreserven geschaffen werden.
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Siedlung und Landschaft

Legende

O

L,

Dichtestufen

Legende

O

Gestaltungsplan-
perimeter

Regional
Mischgebiet
(bestehend)

Hohe bauliche Dichte
(bestehend)
Eignungsgebiet fir
Hochhauser
(bestehend)
Kantonal
Siedlungsgebiet
(bestehend)
Zentrumsgebiet
(bestehend)

Abgrenzungslinie Flug-

hafen (bestehend)

Gestaltungsplan-
perimeter

Regional

Sehr hohe
Nutzungsdichte
Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungs-
dichte

Geringe Nutzungs-
dichte

Sehr geringe
Nutzungsdichte

3.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan ist behordenverbindlich und dient als Grundlage fir
die kommunale Richt- und Nutzungsplanung der Verbandsgemeinden. Die
Stadt Kloten gehort der Zircher Planungsgruppe Glattal an.

Der regionale Richtplan Glattal wurde im Jahr 2018 (14. Februar 2018 mit RRB

Nr. 123 / 2018) festgesetzt und im Jahr 2021 einer Teilrevision unterzogen. Die
Teilrevision des regionalen Richtplans wurde am 13. Marz 2024 (RRB Nr. 257 /

2024) durch den Regierungsrat festgesetzt.

i

Abbildung 7 Planausschnitt regionaler Richtplan "Siedlung und Landschaft" (Teilrevi-

sion 2021, Stand: 13. Marz 2024)

Das Gestaltungsplangebiet wird gemass dem Zielbild 2030 und dem RegioROK
2017 der hohen Nutzungsdichte zugeordnet (150 — 300 K / ha Bauzone). Die
hohe Dichtestufe bezieht sich auf eine Lage, die mit dem 6ffentlichen Verkehr
besonders gut erschlossen ist. Die Anzahl an Pflicht-Parkplatze konnte tiefer
angesetzt oder begrenzt werden.

i

Abbildung 8 Dichtestufen, Regionaler Richtplan Glattal (Teilrevision 2021, Stand:

13. Marz 2024)
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Eignungsgebiet fur Hochhauser

Legende

Verkehr

Legende

O

e

Gestaltungsplanperi-
meter
Eignungsgebiet fir
Hochhéauser
Eventualgebiet fur
Hochhéauser
Ausschlussgebiet fir
Hochhéauser

Gestaltungsplanperi-
meter

Regional
Siedlungsgebiet
Regionale Verbin-
dungsstrasse (beste-
hend)

Umgestaltung
Strassenraum (geplant)
Regionaler Radweg
(geplant)

Kantonal
Schmalspurbahn /
Tramlinie (geplant)
Station / Haltestelle
(geplant)

Der Bereich des Gestaltungplangebietes wird als Eignungsgebiet fir Hochhau-
ser ausgewiesen und liegt im Hochhausgebiet Balsberg Nord (im Plan mit der
Ziffer 6 ausgewiesen). In diesen Eignungsgebieten kénnen die Gemeinden
Hochhauser mit Giber 40 m Gebaudehdhe zulassen. Hochhauser setzen eine
vollstdndige Abklarung aller planerischen Aspekte voraus. Im Hochhausgebiet
"Balsberg, Nord" (Nr. 6 in der folgenden Abbildung) muss das Vorhaben mit
dem Sicherheitszonenplan des Flughafen Kloten koordiniert werden.

i

Abbildung 9 Planausschnitt Gebiete mit und ohne Zulassigkeit fir Hochhau-

ser (Teilrevision 2021, Stand: 13. Marz 2024)

In der Richtplankarte "Verkehr" ist die "Schaffhauserstrasse" als regionale Ver-
bindungsstrasse eingetragen. Neben der geplanten Erweiterung der Glattal-
bahn, welche bereits der kantonale Richtplan beinhaltet, wird im regionalen
Richtplan ausserdem ein geplanter Radweg und eine kurzfristig geplante Um-
gestaltung des Strassenraums auf der "Schaffhauserstrasse" festgelegt.

i

Abbildung 10  Planausschnitt regionaler Richtplan "Verkehr" (Teilrevision 2021, Stand:

13. Mérz 2024)
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3.3 Planungs- und Baugesetz

Der Gestaltungsplan ist ein Planungsinstrument das fiir bestimmt umgrenzte
Gebiete Zahl, Lage und dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festlegt. Dabei darf von den Bestim-
mungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden
abgewichen werden. Die gesetzliche Grundlage bildet dazu das Planungs- und
Baurecht (PBG) ab § 83 ff. PBG. Ein Gestaltungsplan besteht aus einem Situati-
onsplan und den dazugehorigen Vorschriften. Zusatzlich ist zwingend ein er-
lauternder Bericht zu erarbeiten (Bericht nach Art. 47 RPV). Dieser ist aber nicht
Bestandteil der Festsetzung.

3.4 Kommunal
3.4.1 Stadtentwicklungskonzept Stadt Kloten

Gemaéss dem Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2011 soll im Bereich der
Gestaltungplangebiete folgendes Ziel verfolgt werden:

Stadtreparatur im Zentrum (Optimierung Stadtebau durch Verdichtung/Er-
satzbauten, Konzentration Publikumsfrequenzen, Aufwertung offentlicher

Raum)
Legende

Zentrum starken, verbessern,
vedichten

% Verdichten Wohnen

7 Verdichten Mischnutzung
Historische Strukturen erhalten
Wohnraum aufwerten

(Energie,/Larm)

Bauland fir Arbeitsplatze
mobilisieren

Zwischennutzung bewirtschaften /
Strategische Landreserve
Bedeutende offentliche Raume

Synergien GlattalbahnPlus, Fluss-
raumaufwertung, Radverkehr nutzen

GlattalbahnPlus

Stadtrdumliche Verbindung herstellen

Abbildung 11 Stadtentwicklungskonzept, Kloten (2011)

Auch im Stadtentwicklungskonzept der Revisionsvorlage, welche durch die die
Stimmbevdlkerung am 24. November 2024 abgelehnten wurde, ist das Gebiet
dem Ansatz "Stadtstruktur transformieren" zugewiesen.
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3.4.2 Kommunaler Richtplan

Die kommunale Richtplanung der Stadt Kloten aus dem Jahr 1999, wird zurzeit
einer Revision unterzogen. Da die bereits o6ffentlich aufgelegene (7. Marz bis 5.
Juni 2023) Revision der kommunalen Richtplanung an der Volksabstimmung
vom 24. November 2024 von der Bevdlkerung der Stadt Kloten abgelehnt
wurde, wird vorliegend Bezug auf die rechtsgiiltige Fassung aus dem Jahr 1999
genommen.

Teil Siedlung und Landschaft Geméss rechtsgultigem kommunalen Richtplan Teil Siedlung und Landschaft
ist das Gestaltungsplangebiet dem Wohngebiet mit Gewerbeerleichterung zu-
geteilt und liegt zudem im Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung.

Legende

Gestaltungsplan-
perimeter

Wohngebiet
Wohngebiet mit
Gewerbeerleichterung
Industriegebiet

Zentrum

Bauen nur nach
Gestaltungsplan
Zentrumsgebiet

kantonaler Bedeutung $

Abbildung 12 Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Kloten, Teil Siedlung und
Landschaft (1999)

N Ol BB o

Teil Verkehr, Fuss- und Radwege Durch das Gestaltungsplangebiet verlauft geméss Teilplan Verkehr, Fuss- und
Radwege des kommunalen Richtplans ein bestehender kommunaler Fussweg.
Sudlich angrenzend entlang der "Obstgartenstrasse" verlduft zudem ein beste-
hender kommunaler Radweg.

Legende
O Gestaltungsplan-

perimeter
Kommunal
Fussweg (bestehend)

Radweg (bestehend)

Regional
Fussweg mit Hartbelag
(bestehend)

Radweg (geplant)

i

Abbildung 13 Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Kloten, Teil Verkehr,
Fuss- und Radwege (1999)

Teil Verkehr, Strassen / OV Das Gestaltungsplangebiet liegt geméss kommunalem Richtplan Teil Verkehr,
Strassen / OV zwischen der "Obstgartenstrasse", welche als Erschliessungs-
strasse mit Sammelfunktion dient und der "Schaffhauserstrasse", welche als
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Ubergeordnete Hauptverkehrsstrasse fungiert. Die "Obstgartenstrasse” wird als
Strasse ohne Uberdrtlichen Durchgangsverkehr ausgewiesen.

Legende

O Gestaltungsplan-
perimeter

Kommunal

Sammelstrassen
(bestehend)

Erschliessungsstrassen
(bestehend)

Strassen ohne
Uberortlichen
Durchgangsverkehr
(bestehend)

Buslinie (bestehend)
Parkierung (bestehend)

Regional
Hauptverkehrsstrasse
(bestehend)
Siedlungsorientierter

Strassenraum (beste-
hend)

Parkierungsanlage
(geplant)

Abbildung 14 Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Kloten, Teil Verkehr,
Strassen / OV (1999)

3.43 Kommunaler Energieplan

Der kommunale Energieplan vom Oktober 2020 empfiehlt fiir das Gestaltungs-
plangebiet die Nutzung von Grundwasser / thermoaktiven Elementen und ggf.
die Nutzung von Abwéarme von Blrogebauden.

Legende

o Gestaltungsplan-
perimeter

Eignungsgebiet E1
Potenzielles
Verbundsgebiet V5

i

Abbildung 15 Ausschnitt kommunale Energieplanung Kloten
(10. November 2023)
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Privater Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115 - 121"

3.4.4 Bau- und Zonenordnung

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Wohn- und Gewerbezone WG4. Die
Bau- und Zonenordnung ist vom 15. Juni 2013 mit Anderungen vom 2. Februar
2019.

Gestaltungsplan-
perimeter
Kommunale Gestal-
tungsplane
Quartierplan

Grosse Geschéfte des
taglichen Bedarfs (Art.
53 BZO)

Zentrumszone 4 (Z4)

Landhauszone, 2-ge-
schossig (L2)
Wohnzone, 3-geschos-
sig (W3)

Wohnzone, 4-geschos-
sig (W4)

Wohn- und Gewerbe-
zone, 4-geschossig

SRNDD BO:0

(WG4)
Abbildung 16 Zonenplanausschnitt (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
17. Juli 2024)
Grundmasse In der Wohn- und Gewerbezone WG4 gelten folgende Grundmasse

(vgl. Art. 19 BZO) mit der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) IlI:

Ausnitzungsziffer max. 100 %
Bonus Familienwohnungen Art. 23 BZO 10 %
Bonus Areallberbauung Art. 40 BZO 10 %
Gewerbebonus Art. 22 BZO 10 %

Vollgeschosse 4

Anrechenbare Dachgeschosse 1

Attikageschoss 1

Anrechenbare Untergeschosse 2

Gebaudehdhe max. (m) 14.7

Firsthéhe max. (m) 5

Grundgrenzabstand min. (m) 5
Mehrlangenzuschlag Art. 54 BZO ab Gebaudeldnge (m) 14
Zuschlag zum Grenzabstand Art. 54 BZO 1/3
Bis max. Grenzabstand (m) 10

Freiflachenziffer Art. 48 BZO min. 0.3

Zudem gelten in der Regelbauweise die folgenden weiterflihrenden Bestim-
mungen:

15. Dezember 2025 17/90
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Nutzweise

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Abstande

Gewerbebonus

Familienwohnungsbonus

Spiel- und Erholungsflachen

Besondere Versorgungseinrichtungen

Areallberbauungen

Parkplatzbedarf

In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (WG4) sind massig storende Be-
triebe zuldssig. Der Wohnanteil muss mindestens 1/3 der dem Wohnen und
Arbeiten dienenden Flachen betragen.

In der Wohn- und Gewerbezone WG4 sind Dachaufbauten und Dachein-
schnitte maximal auf einem Drittel der zugehdrigen Fassadenldnge gestattet.

Gegeniiber der "Obstgartenstrasse" und der "Schaffhauserstrasse" gelten
die festgelegten Verkehrsbaulinien mit einem Abstand von 5 m bzw. 6 m.

Fir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile mit einer maximalen Ge-
baudehdhe von 5.00 m kann allseitig der Grenzabstand bis 3.50 m herabge-
setzt werden.

In sonstigen Fallen gelten die Abstandsregelungen gemass Art. 19 BZO.

Wenn in Bauten von WG-Zonen mindestens 1/3, aber maximal 2/3, der dem
Wohnen und Arbeiten dienenden Flache fiir gewerbliche Zwecke genutzt wird,
kann die Ausnitzungsziffer von 100 % um 10 % erhoht werden.

Wenn mehr als 50 % der Wohnungen mindestens vier Zimmer oder mehr auf-
weisen sowie der flichenmassige Anteil dieser Wohnungen mehr als 40 % der
Gesamtnutzflache betragt, kann die Ausnitzungsziffer von 100 % um 10 % er-
hoht werden.

Gewerbe- und Familienbonus kénnen nicht gleichzeitig erteilt werden.

Die Spiel- und Erholungsfldchen miissen bei Bauten von acht und mehr Woh-
nungen mindestens 20 % der dem Wohnen und Arbeiten dienenden Flachen
umfassen. Bei Bauten mit weniger Wohnungen ist fir Spiel- und Erholungsfla-
chen in angemessenem Umfang zu sorgen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gebiet in welchem, Geschafte zur Ver-
sorgung des taglichen Bedarfs mit gesamtstddtischem oder regionalem Ein-
zugsbereich und mehr als 400 m? Verkaufsflache erlaubt sind.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gebiet in welchem, Arealliberbauungen
zuldssig sind.

Geméss Parkplatzverordnung vom 17. April 2023 liegt der Gestaltungsplanpe-
rimeter im Gebiet 1, dem zentrumsnahen Gebiet. In diesem Gebiet muss fir
den Bedarf an Beschaftigten- und Kundenparkplatzen der Normbedarf mit
mindestens 0.2 und maximal 0.6-Mal multipliziert werden. Bei dem Bedarf an
Bewohner- und wohnungszugehdrigen Besucherparkplatzen muss der Norm-
bedarf mit mindestens 0.5 und maximal 1.2 multipliziert werden.
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3.4.5 Quartierplan und Baulinien

Quartierplan Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gebiet des Quartierplans "In
Loren" vom 26. April 1951.

Baulinien Der Planungsperimeter wird entlang der "Schaffhauserstrasse" von einer kan-
tonale Verkehrsbaulinie tangiert, welche am 04. Marz 2014 durch Volkswirt-
schaftsdirektion verfiigt wurde.

Der Planungsperimeter ist entlang der "Obstgartenstrasse” zudem von einer
kommunale Verkehrsbaulinie betroffen, welche am 20. Oktober 1949 durch
den Regierungsrat genehmigt wurde.

Legende
o= Baulinie rechtskraftig
Abbildung 17  Planausschnitt Verkehrsbaulinien (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
17. Juli 2024)

3.4.6 Generelle Entwésserungsplan
Gemass dem generellen Entwasserungsplan der Stadt Kloten ist der westliche
Teil des Grundsttick Nr. 6391 an ein Mischwassersystem angeschlossen. Der
Ostliche Teil ist Gber ein modifiziertes System erschlossen.

Legende

D Gestaltungsplan-
perimeter
Modifiziertes System
Mischsystem

Trennsystem

Unbekannt

i

Abbildung 18  Planausschnitt GEP Stadt Kloten
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3.4.7 Naturschutzinventar

Laut Naturschutzinventar der Stadt Kloten befinden sich innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters zwei inventarisierte Einzelbdume (Inventarnummern 695
und 624). Bei den bestehenden und geschiitzten Baumen handelt es sich um
eine Rosskastanie (Nr. 624) und eine Stieleiche (Nr. 695). Die Baume sind ge-
mass Inventar als markante Einzelbdume und wertvolles Strukturelement im
Siedlungsraum zu erhalten.

Legende

Gestaltungsplan-
perimeter
Inventarisierter
Einzelbaum
Brutstandort
Gebaudebruter

eol[]

695

624

i

Abbildung 19  Planausschnitt Naturschutzinventar Stadt Kloten
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3.5 Planerische Rahmenbedingungen
3.5.1 Dienstbarkeiten

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters bestehen mit Bezug zum Grundstiick
Nr. 6391 die folgenden, fiir den vorliegenden Gestaltungsplan massgebenden
Dienstbarkeiten:

Innehaltung eines Bauabstands von 4 m zulasten von Grundstiick Nr. 2564

Gegenseitiges Naherbaureicht zugunsten / zulasten Grundstiicken Nrn.
2563 und 2564

Zufahrtsmitbenltzung zulasten Grundstlck Nr. 2564

Fuss- und Fahrwegrecht, Mitbenltzung an der Tiefgaragenrampe sowie
Mauerdurchbruch- und Uberbaurecht fiir Tiefgarage zugunsten Grundstiick
Nr. 2564

Unbeschranktes Fusswegrecht zugunsten Grundstlick Nr. 2595
Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten Grundstticken Nrn. 4200 und 4199

Fusswegrecht zugunsten / zulasten Grundstlicken Nrn. 4200, 4199 und
4201, zugunsten Grundstlck Nr. 2594

i

Abbildung 20 Planausschnitt amtliche Vermessung (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
17. Juli 2024)
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3.5.2 Dichte

Bestehende Dichte / Ausniitzung

Der innerhalb des Gestaltungsplanperimeters vorhandene Bestand umfasst je

zwei Wohn- und Geschéftsliegenschaften. Das Nutzungsmass verteilt sich wie

folgt:

18 Wohnungen mit einer HNF von insgesamt 2'090 m2
15 Gewerbeeinheiten mit einer HNF von insgesamt 3'110 m2

Das Potenzial des Grundstlicks ist mit einer Ausniitzung von 68 % nicht ausge-

schopft.

Legende Personen / ha
Wohnzonen W1/W2

unter 25
25 bis 50
[ sobis100
Bl oberi00
Wohnzonen W3/hdher
unter 100
[ 100bis 150
B 150bis250
Mischzonen
unter 50
[0 s0bis100
B 100bis 150
Bl iberi1s0

i

Abbildung 21

Planausschnitt Quartieranalyse (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am

17. Juli 2024)

15. Dezember 2025
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Offentlicher Verkehr

Car-Sharing

Lefencle

Gestaltungsplangebiet

Glteklassen
A

B
C
D

Car-Sharing-Angebot

Bauhohenbeschrankung /
Sicherheitszonenplan

Legende

O

Gestaltungsplan-
perimeter
Kalotte Terrain + 25 m

Horizontalflache (467
m U. M.) und konische
Flache (467 — 567 m (.
M.)

3.5.3 Verkehr

Die Bushaltestelle , Kloten, Stadthaus" liegt in unmittelbarer Nahe des Gestal-
tungsplangebiets an der "Schaffhauserstrasse" mit direkter Anbindung an den
Flughafen Zirich. An der Bushaltestelle verkehren die Buslinien 731 und 733.
Wochentags zu Stosszeiten verkehren jeweils 12 Busse pro Stunde. Der Bahn-
hof Kloten ist in Fusswegdistanz erreichbar (250 m Luftlinie). Das Areal liegt in
der kantonalen OV-Giiteklasse B und wird in der kommunalen Parkplatzver-
ordnung als zentrumsnahes Gebiet ausgewiesen. Somit gilt das Gebiet als sehr
gut erschlossen.

Nordlich des Gestaltungsplangebiets entlang der Flughafen- und Dorfstrasse
soll, basierend auf dem Projekt Glattalbahn-Verlangerung Kloten, kiinftig die
Glattalbahn verkehren.

In unmittelbarer Nahe zum Gestaltungsplanperimeter befinden sich zwei Car-
Sharing-Standorte.

Planausschnitt OV-Guteklassen (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
17. Juli 2024)

)\

Abbildung 22

Auf den Anflug- und Abflugrouten sowie in der unmittelbaren Umgebung des
Flughafens Zirich darf die Luftfahrt nicht durch bauliche Massnahmen behin-
dert werden.

Fir den Flughafen Zirich besteht eine Sicherheitszone, welche den Luftraum
vor Hindernissen schiitzt. Die Sicherheitszone wird in einem Sicherheitszonen-
plan dargestellt, aus dem die Eigentumsbeschrankungen nach Flache und
Hohe ersichtlich sind.

i

Abbildung 23 Ausschnitt Sicherheitszonenplan (Stand: 30. Juni 2019)
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Kantonales Strassenprojekt
"Schaffhauserstrasse"

Fir den Gestaltungsplanperimeter gilt bei einer Horizontalflache eine maxi-
male Hohe von 467 m. . M. und bei konischer Flache eine maximale Hohe von
467 bis 567 m. . M.

Die "Schaffhauserstrasse" in Kloten ist im Abschnitt zwischen Puck-Kreisel
(Kreisel im Bereich des Gestaltungsplanperimeters) und der BP-Tankstelle in
schadhaftem Zustand und muss in den nachsten Jahren instandgesetzt wer-
den.

i

Abbildung 24  Perimeter kantonales Strassenprojekt

Die Entwicklung des Strassenprojekts verfolgt das Ziel, die Sicherheit der Ver-
kehrsteilnehmenden zu gewahrleisten und die Strasse siedlungsvertraglicher
zu machen. Zur Reduktion des Strassenldarms soll zudem Tempo 30 eingefihrt
werden. Weitere Projektinhalte umfassen den hindernisfreien Ausbau der Bus-
haltestellen, die Erhdhung der Sicherheit fir den Fuss- und Veloverkehr sowie
genligend Baume, die den Strassenraum beschatten.

Fir die Umsetzung des Strassenprojekts ist u.a. der Landerwerb von angren-
zenden Grundstiicken notwendig. Dies betrifft auch das dem Gestaltungsplan
zu Grunde liegende Grundstiick Nr. 6391. Auf Basis des Vorprojekts ist entlang
der "Schaffhauserstrasse" mit einer Landabtretung in Héhe von ca. 262 m? zu
rechnen.

Die zweite 6ffentliche Auflage des Strassenprojekts ist fiir Anfang 2025 geplant
(vgl. Stand Vorprojekt im Anhang).
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Fluglarm

Lefende

Strassenlarm

Gestaltungsplanperi-
meter
Immissionsgrenzwert
Uberschritten
Immissionsgrenzwert
ausschliesslich in der
Nacht tiberschritten

5 dB - Zivilfluglarm 1.
Nachtstunde (22-23
Uhr)

1 dB - Zivilfluglarm 1.
Nachtstunde (22-23
Uhr)

Hohere Anforderungen
an Schallschutz wegen
Fluglarm

AGL - Abgrenzungsli-
nie kantonaler Richt-
plan

Larmgutachten

Naturgefahren

3.54 Umwelt

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Anordnungsbereich der Abgrenzungslinie
(AGL) gemass kantonalem Richtplan. Der Perimeter ist eingezont und erschlos-
sen. Gemass Bau- und Zonenordnung gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il nach
LSV. Der entsprechende Immissionsgrenzwert ist eingehalten.

i

Abbildung 25  Ausschnitt Fluglarm, (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am 17. Juli 2024)

Der Perimeter befindet sich im Einflussbereich der "Schaffhauserstrasse”. Die
Immissionsgrenzwerte fiir Tag und Nacht werden teilweise Uberschritten.

Gestltzt auf das Richtprojekt wurde durch die Gartenmann Engineering AG das
Larmgutachten vom 28. November 2024 erarbeitet (vgl. Anhang).

Das Larmgutachten zeigt auf, dass das Projekt die notendigen Grenzwerte
durch die vorgesehen Massnahmen einhalt und in Bezug auf den Larmschutz
bewilligungsfahig ist (vgl. Kapitel 5.3.5).

Eine Gefadhrdung durch Naturgefahren kann gemass Naturgefahrenkarte des
Kantons Ziirich ausgeschlossen werden.

)

Abbildung 26 Ausschnitt "Naturgefahrenkarte", (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am

17. Juli 2024)
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Legende
b Gestaltungsplanperi-

meter

Fliesstiefe
0-01m
0.1-0.25m
0.25-0.5m
05-1.0m
1.0-20m
>=20m

Gewasserschutz

Im Gestaltungsplangebiet besteht jedoch eine Gefahrdung durch gewasserun-
abhangigen Oberflachenabfluss. Die Gegebenheiten sind in der weiteren Pro-
jektierung der Bauten und Anlagen zu bertcksichtigen. Gemass SIA-Norm
261/1:2020 sind die Einwirkungen des Oberflachenabflusses bei der Dimensio-
nierung der Bauwerke zu bericksichtigen.

i

Abbildung 27 Ausschnitt "Oberflachenabfluss”, (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
3. Dezember 2025)

Es ist ersichtlich, dass die innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ausgewie-
sene Fliesstiefe und die daraus resultierende Gefahrdung massgeblich mit dem
Verlauf des heute bestehenden Terrains zusammenhangt. Im Rahmen des Ge-
staltungsplanes wird das massgebende Terrain angeglichen. Das kiinftige Pro-
jekt sieht einen harmonisierten Gelandeverlauf vor. Die Gefahrdung wird sich
dementsprechend kiinftig reduzieren.

Die Oberflachenabflusskarte zeigt, dass der Wasserabfluss entlang des Pla-
nungsgebietes im Strassenraum (Schaffhauser- und Obstgartenstrasse) erfolgt.
Die geplanten baulichen Massnahmen tangieren dieses bestehende Abflussre-
gime nicht. Aus den gegenwartig vorliegenden Planungsunterlagen fir den
geplanten Ausbau der "Schaffhauserstrasse” durch den Kanton ist zu schlies-
sen, dass auch durch das Strassenprojekt keine Veranderung der heute beste-
henden Oberflachenabfliisse zu erwarten ist.

Fur das Areal liegen keine Angaben Uber Starkregen vor. Mit der geplanten
Terrainharmonisierung kénnen, die heute existierenden «Muldensituationen»
eliminiert und die Sicherheit des Areals massiv verbessert werden.

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Zdirich liegt das Planungsgebiet im
Gewasserschutzbereich Au und im Gebiet mit mittlerer Grundwassermachtig-
keit (2 bis 10 m).

Der mittlere Grundwasserwasserspiegel liegt gemass Grundwasserkarte des
Kantons Zirich bei 431 m . M. Das Richtprojekt berticksichtigt den mittleren
Grundwasserspiegel und tangiert diesen nicht.
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Legende

O

Gestaltungsplan-
perimeter

Gebiet geringer Grund-
wassermachtigkeit
(meist weniger als 2 m)
oder geringer Durchlas-
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keit nachgewiesen

i

Abbildung 28 Ausschnitt Grundwasserkarte (Mittelwasserstand), (Quelle: ZH-
GIS, abgerufen am 17. Juli 2024)

Von der Bauherrschaft wurden im Rahmen einer Uberpriifung zur potenziellen
Grundwassernutzung Testbohrungen durchgefiihrt (vgl. Anhang). Diese haben
gezeigt, dass im Projektareal nur im Bereich der "Schaffhauserstrasse" (B1/23)
Grundwasser in relativ geringer Machtigkeit vorliegt. Beim Standort der ge-
planten Riickgabe (B2/23) wurde kein Grundwasser angetroffen. Die Untersu-
chungen zeigen somit, dass sich die Erstellung einer Erdwdarmesondenanlage
grundsatzlich moglich ware. Dem Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft des
Kantons Zurich wurde ein entsprechender Antrag um Anpassung der Grund-
wasserkarte gestellt.

Das AWEL wird die Grundwasserkarte gemass Riickmeldung im Rahmen der
kantonalen Vorpriifung entsprechend Uberarbeiten. Gestltzt auf weitere Son-
dierungen im Bereich des Kreisels wird auch der Warmenutzungsatlas den
neuen hydrogeologischen Verhaltnissen angepasst. Der Bereich der heutigen
Liegenschaften "Schaffhauserstrasse 115 und 117" wird neu der Zone D an-
stelle der aktuellen Zone B zugeteilt. Somit sind in diesem Bereich neu Erdwar-
mesonden zulassig.

Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewdsserschutzverordnung dirfen im
Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die unter dem lang-
jahrigen, naturlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die kantonale Be-
willigungspraxis ist im AWEL-Merkblatt «<Bauvorhaben in Grundwasserleitern
und Grundwasserschutzzonen» vom Februar 2019 beschrieben. Fiir Bauten im
Grundwasserschwankungsbereich, d.h. unter dem Hochstgrundwasserspiegel,
ist eine wasser- und gewasserschutzrechtliche Bewilligung erforderlich (§ 70
Wasserwirtschaftsgesetz, Art. 19 Gewasserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3
Bauverfahrensverordnung).

Gemass dem Richtprojekt werden beim Langhaus die bestehenden zwei Unter-
geschosse weiter genutzt. Die beiden Untergeschosse werden im sidlichsten
Bereich zum Teil riickgebaut und mit einem etwas grésseren Volumen neu er-
stellt. Die Bodenplatte kommt dabei Giber den mittleren Grundwasserspiegel zu
liegen. Die im zweiten Untergeschoss geplanten Fundamentverstarkungen
kommen teilweise unter den mittleren Grundwasserspiegel zu liegen.
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Belasteter Boden

Bodenverschiebung

Legende

3

Archéologie

Gestaltungsplan-
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Verkehrstrager
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Ausgewahlte
Nutzungszonen

Storfallvorsoge

Legende

3

Gestaltungsplan-
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bahn Strecke

Konsultationsbereich

Eisenbahnen

Fundamentverstarkungen im Bereich von konzentrierten Lasten kdnnten dabei
minmal unter den mittleren Grundwasserspiegel reichen, wofir eine gewasser-
schutzrechtliche Ausnahmebewilligung erforderlich ist. Zudem muss die natir-
liche Grundwasser-Durchflusskapazitat bei Hochwasserverhaltnissen (Hochst-
grundwasserspiegel ca. 433 mi.M.) mit kiesigem Ersatzmaterial vollstandig und
dauerhaft erhalten bleiben. Hierzu ist einflachiger Materialersatz mit kiesigem
Material unter der Bodenplatte und im Hinterfillbereich bis tber die Hochwas-
serkote im Bereich des Neubaus mit 2 Untergeschossen (Gewerbehaus) einzu-
planen. Dieser Nachweis muss bei Vorliegen der konkreten Projektunterlagen
noch gefiihrt werden (vgl. Anhang 11). Das AWEL kann die Erteilung der dazu
erforderlichen gewasserschutzrechtlichen Ausnahmebewilligung gemass Vor-
prifung vom 10. Méarz 2025 in Aussicht stellen.

Das Gestaltungsplangebiet weist keinen belasteten Boden auf.

Der Perimeter des Gestaltungsplans ist gemass Priifperimeter flir Bodenver-
schiebungen der Belastungskategorie "Altbaugebiete" zugeteilt.

i

Abbildung 29  Ausschnitt Priifperimeter fir Bodenverschiebung,
(Quelle: ZH-GIS, abgerufen am 17. Juli 2024)

Der Gestaltungsplanperimeter wird von keiner archaologischen Zone tangiert.

Das Areal grenzt im Osten an die "Schaffhauserstrasse”, welche im Risikokatas-
ter des Kantons Zirich als Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht aufge-
fuhrt ist. Fir den vorliegenden Gestaltungsplan ist keine weitere Koordination
notwendig.

i

Abbildung 30 Ausschnitt Risikokataster, (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
17. Juli 2024)
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Legende

O

Legende

4

3.5.5 Lokalklima

Geméss der Planhinweiskarte Klimamodell des GIS-Browsers des Kantons ist
der Bereich des bestehenden Parkplatzes und der Gebaude "Schaff-
hauserstrasse” 115 und 121" am Tag (14 Uhr) einer sehr starken Warmebelas-
tung ausgesetzt. Im restlichen Bereich wird die Warmebelastung am Tag als

stark eingestuft.

Gestaltungsplanperi-
meter

Starke Warmebelas-
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Sehr starke Warmebe-
lastung (Tag 14 Uhr -
mittlere PET 38.0 C°)

i

Abbildung 31

Gestaltungsplanperi-
meter
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Kaltluftwirkbereich in-
nerhalb Bebauung
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Bevolkerungsdichte
(90 Perzentil)

i

Abbildung 32

Waérmebelastung Tagsituation (14 Uhr), (Quelle: ZH-GIS, abgerufen

am 17. Juli 2024)

Planhinweiswarte — Nachtsituation (4 Uhr), (Quelle: ZH-GIS,

abgerufen am 17. Juli 2024)
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3.5.6 Schutzbauten

Mit dem Ziel, der gesamten Bevolkerung einen Schutzplatz zur Verfiigung zu
stellen, gilt fur Privatpersonen wie auch fir die 6ffentliche Hand grundsatzlich
die sogenannte Schutzraumbaupflicht. Neubauten von Wohnhéausern, Heimen
und Spitalern 16sen die Pflicht zur Erstellung der notwendigen Anzahl Schutz-
platze aus.

Die notwendige Anzahl von Schutzpldtzen hdangt von der Art und dem Umfang
der Nutzung bzw. der Wohnflache ab. Festgelegt ist diese in Art. 70 der Zivil-
schutzverordnung (ZSV) des Bundes sowie in § 22 und 22a der Kantonalen Zi-
vilschutzverordnung (KZV). Ob und in welcher Anzahl Schutzplatze zu erstellen
sind, ist Gegenstand der kommunalen Baubewilligung.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gebiet "DORF". Innerhalb die-
sem ist ab 25 Schutzplatzen ein Schutzraum zu erstellen.
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Anforderungen

Wiirdigung

4 Richtprojekt "Fiora"

4.1 Studienauftrag

Zur Erreichung eines qualitatsvollen Bebauungs-, Aussenraum- und Erschlies-
sungskonzepts fiir eine Ersatziiberbauung auf dem Grundsttick Nr. 6391 wurde
ein einstufiger Studienauftrag im Einladungsverfahren durchgefihrt.

Ziel des Studienauftrags war die Sicherstellung einer modernen und hochwer-
tigen Uberbauung mit zeitgemassen Wohnungen und Geschéftseinheiten. Auf-
bauend auf einer zuvor durchgefiihrten Machbarkeitsstudie galt es, die ange-
strebte Qualitat und Wirtschaftlichkeit zu sichern sowie die ambitionierte Ziel-
setzung der eigenen Nachhaltigkeitsstrategie umzusetzen. Das Projekt soll ei-
nen Beitrag zur Stadtentwicklung leisten, zusatzlichen Wohnraum schaffen und
zur Aufwertung des Quartiers sowie einem Mehrwert fir alle Bewohnenden
beitragen.

Gestltzt auf die Beurteilungskriterien wurde das Projekt von Armon Semadeni
Architekten durch das Beurteilungsgremium als jenes identifiziert, welches ei-
nerseits die verschiedenen Anforderungen gemass Aufgabenstellung best-
maoglich zu vereinen vermag und andererseits fir die notwendigen Optimie-
rungen die erforderliche Robustheit des Gesamtkonzepts ausweist. Die klare,
selbstverstandliche Setzung der Bauvolumen in Kombination mit einer an dem
Standort angemessenen und sinnvoll verteilten baulichen Dichte und der
Grosszlgigkeit des zentralen Aussenbereichs weist hochwertige stadtebauliche
Qualitdten auf. Die Nachhaltigkeits- und Wirtschaftlichkeitsziele werden durch
ein sehr sorgféltiges, pragmatisches und materialoptimiertes Tragwerk vorbild-
lich in Einklang gebracht. Der Beitrag wurde einstimmig zur Weiterbearbeitung
zum Richtprojekt empfohlen.
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Einordnung in den Gesamtkontext

4.2 Beschreibung Richtprojekt

i

Abbildung 33 Ausschnitt Richtprojekt, Erdgeschoss und Umgebung, dat. 27.06.2025

4.2.1 Situation und Bebauungskonzept

Mit ihren rund 20000 Einwohnerlnnen und den rund 40'000 Arbeitsplatzen, ist
die Stadt Kloten seit Mitte des 20. Jahrhunderts zu einem bedeutenden stadti-
schen Korper angewachsen. Eingebettet in das Ubergeordnete Siedlungsgebiet
Glatttal bildet sie im Norden der Stadt Zirich einen attraktiven Wohn- und Ar-
beitsort mit einer stetig wachsenden Mobilitatsinfrastruktur und einem breiten
und grosszligigen Angebot an Frei- und Griinflachen fir dessen BewohnerIn-
nen. Der Flughafen Kloten wurde ebenfalls kontinuierlich ausgebaut und bildet
heute nicht nur einen wichtigen Teil der Identifikation mit Kloten, sondern ist
auch zentraler Wirtschaftsmotor mit direktem Anschluss an das Siedlungsge-
biet.

Mit der im kommunalen Entwicklungsplan beabsichtigten stadtebaulichen Ver-
dichtung zwischen Bahnhof SBB und Flughafen Kloten, entsteht fiir den Sied-

lungskorper der Stadt die stadtebauliche Chance dessen Attraktivitat durch zu-
satzliche Dichte und Wohnflache konzentriert zu erhéhen und einen wichtigen
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Biro- und Gewerbehaus

Langhaus

Hofhauser

Schritt zu einem lebendigen, vielfach erlebbaren Ort zum Wohnen und Arbei-
ten zu nehmen. Gleichzeitig sollen zusammen mit der baulichen Verdichtung
die vorhandenen Griinrdume und Freiflachen konsequent gestarkt und qualita-
tiv aufgewertet werden. Identitatsstarke Stadtraume, klare Adressierungen, ein-
ladende und offene Erdgeschosse, mdglichst grossziigige unversiegelte Freifla-
chen, minimale oberirdische Parkierungsanlagen, Velowege und Veloschnell-
routen sind einige der zentralen Faktoren fir einen erfolgreichen Stadttrans-
formationsprozess im 21. Jahrhundert.

Das Areal an der "Schaffhauserstrasse" in Kloten befindet sich am westlichen
Ubergang von der inneren Verdichtungszone der Stadt zu den moderat dich-
ten Wohnzonen bis zu den peripheren Standorten an der Flughafenanlage. An
prominenter Lage mit Ausrichtung zum Stadtplatz und zum Stadtkreisel gele-
gen, bietet sich eine fir die Stadt und das Quartier iibergeordnete Adressie-
rung an.

Das neue, siebengeschossige Biiro- und Gewerbehaus mit Retailnutzung im
Erdgeschoss, adressiert sich am eigens vorgelagerten Platzbereich iber den
Kreisel hinaus zum neuen Stadtplatz von Kloten. Das punktypologisch aufge-
baute Gebaude bildet den stadtraumlich héchsten Punkt der neuen Uberbau-
ung und erlaubt dadurch eine gute Orientierung und Sichtbarkeit der zukiinfti-
gen Verkaufs- und Blronutzungen im Zentrumsbereich der Stadt. Durch seine
polygonale Gebadudeform und deren raumlich wirksame Massstablichkeit im
Stadtkorper, bildet das neue Biiro- und Gewerbegebaude zusammen mit den
Neubauprojekten am eben erst aufgewerteten Stadtplatz, ein koharentes stad-
tebauliches Ensemble.

Entlang der "Schaffhauserstrasse" entsteht Uber den Verdichtungsprozess eine
klassische, siebengeschossige Strassenbebauung mit Baumallee, deren Sockel-
und Vorlandzone mit besonderer Aufmerksamkeit fiir belebende Gewerbe-
raume und Orte mit Adress- und Aufenthaltsqualitdt gedacht und geplant sind.
Das Langhaus wird tber volumetrische Einschnitte in den Bereichen der Trep-
penhauser vertikal zoniert und auf die Massstablichkeit der umgebenden Be-
bauungen an der "Schaffhauserstrasse" angepasst.

Dank dem linear gelegten Langhaus entlang dem Strassenraum, entsteht in
der zweiten Reihe der Bauparzelle ein ruhiger, begriinter Siedlungsinnenraum,
welcher sich mit den bereits bestehenden Gartenstadtlandschaften der Nach-
kriegszeit des 20. Jahrhunderts raumlich verbindet und qualitativ hochwertigen
Raum fiir zwei sechsgeschossige Wohngebadude mit verdichtetem Wohnen in
den Hof- und Gartenrdumen ermdglicht. Die zwei Gebdudevolumen sind in der
Hohe gegenliber dem Biiro- und Gewerbehaus und dem Langhaus tiefer ge-
halten, so dass sie einen harmonischen Ubergang in die &stliche Bebauungs-
struktur ermdglichen. Die (ibergeordnete stadtebauliche Setzung und Bebau-
ungsstruktur entsteht dadurch koharent im Dialog mit den freirdumlichen Po-
tentialen des Ortes und mit der zunehmenden Verdichtung aus dem Sied-
lungsraum an die Stadtachse "Schaffhauserstrasse”.
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4.2.2 Nutzungen

Wohnungsspiegel Wohn- und Arbeitsflachen (aGF)

2.5 Zimmer 42 | Wohnflache 12'448 m?
3.5 Zimmer 41 | Arbeitsflache 4452 m?
4.5 Zimmer 29

5.5 Zimmer 12

Das siebengeschossige Biro- und Gewerbehaus an stadtebaulich prominenter
Lage zwischen Bahnhof und Stadtplatz gelegen, verfiigt Gber ein ca. 4.5 Meter
hohes Erdgeschoss und sechs Regelgeschosse. Im Erdgeschoss befindet sich
eine grosszugige Lobby mit Adressierung zum Vorplatz; Dienstleistungsflachen
kdnnen als Verkaufs- und Gastronutzungen das Gebdude und dessen unmittel-
bare Umgebung beleben. Der mittig angeordnete Kernbereich enthalt samtli-
che vertikalen Steigzonen und Infrastrukturen firr die zukiinftigen Mieterinnen
und Mieter; diese kdnnen je nach Bedarf direkt Uber die Mieteinheiten oder
Uber den allgemeinen Bereich erschlossen werden. Die Infrastruktur und raum-
liche Kerneinteilung erlaubt eine flexible Aufteilung und Erschliessung pro Ge-
schoss, bei Bedarf kann eine Einheit oder ein moglicher Grossmieter pro Ge-
schoss direkt aus der Liftanlage adressiert werden.

Das Langhaus entlang der "Schaffhauserstrasse" ist ein siebengeschossiges
Wohngebaude, welches auf der Basis des bestehenden Untergeschosses aus
den 1980er Jahren aufgebaut wird. Zur "Schaffhauserstrasse" hin entstehen
mehrere kleine, doppelgeschossige Gewerbe- und Biirordume. Diese ,Ateliers’
kénnen je nach Konzept auch an Hausbewohnerinnen der Uberbauung oder
an Dritte fir kleinere Gewerbe- oder Verkaufsnutzungen vermietet werden.
Zum Hof hin entstehen im Parterre und 1. Obergeschoss mehrere Maisonette-
Wohnungen. In den Obergeschossen des Langhauses befinden sich mehrheit-
lich kleinere 2.5- und 3.5-Zimmer-Wohnungen und etwas grossere 4.5-Zim-
mer-Wohnungen an den jeweiligen Hausenden. Die Wohneinheiten in den Re-
gelgeschossen profitieren mehrheitlich von einer zweiseitigen Ausrichtung zwi-
schen Strassen- und Hofraum. Je Treppenhauskern erhalten diese Wohnungen
ausserdem eine gemeinschaftliche Dachterrasse tiber dem 7. Obergeschoss, so
dass Einladungen im privaten Rahmen trotz eher kompakten Wohneinheiten
und privater Aussenrdume ermdglicht werden.

Die beiden sechsgeschossigen Hofhauser im Inneren der Bauparzelle profitie-
ren von ihrer stadtebaulichen Lage an der "Obstgartenstrasse” und in den
Ubergeordneten Freiraum des 6stlich gelegenen, durchgriinten Quartiers hin-
ein. In Nord/Sud und Ost/West Typen sind die beiden Wohnhauser leicht aus-
differenziert und mit Wohnungen und privaten Aussenrdumen unterschiedli-
cher Qualitdten besetzt. Die Hofhduser besitzen mehrheitlich grossere Woh-
nungen von 3.5- bis 5.5-Zimmern und nur punktuell kleinere 2.5-Zimmer-Ein-
heiten zur Herstellung eines guten Mietermixes fir die unmittelbare Hausnach-
barschaft. Die Wohnungen sind konventioneller geschnitten und auch in ihrem
Ausbau auf die Bedtrfnisse von kleinen und grosseren Familien konzipiert. Die
beiden Gebaude werden in das Hochparterre gesetzt, so dass fir die Erdge-
schosswohnungen ein den Freiraum und die Siedlung belebender Zugang ge-
wahrt werden kann, ohne dass der unmittelbare Aussenraum privatisiert wird.
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4.2.3 Ausdruck und Materialisierung

Der architektonische Ausdruck des Blro- und Gewerbehauses wird aus dessen
stadtebaulich reprasentativer Lage, der architektonischen Funktion und Aspek-
ten der 6kologischen Nachhaltigkeit abgeleitet. Die reprasentativ gestalteten
und wertig materialisierten Bandfassaden des umlaufenden und allseitig orien-
tierten Baukorpers widerspiegeln dessen innere Nutzung und bauen an stadte-
baulich prominenter Stellung einen unmittelbaren Kontakt zwischen Innen-
und Aussenwelt auf. Die Erdgeschossfassaden des Bliro- und Gewerbehauses
zeichnen sich ab durch tberhohe Verglasungen, welche den Retail- und Gast-
ronutzungen eine adaquate Schaufensterfunktion in den 6ffentlichen Raum er-
maoglichen. Im Kontrast zu den mineralischen und metallenen Fassadenmateri-
alien der Fenster- und Bristungsverkleidungen verfliigt das Biiro- und Gewer-
behaus Uber einen dusseren Sonnenschutz aus textilem Stoff und verleiht dem
atmospharisch mineralisch materialisierten Gebdude Lebendigkeit, Warme und
haptische Nahbarkeit.

Die Primarstruktur des Langhauses entlang der "Schaffhauserstrasse” spiegelt
sich in der Ausbildung einer zweigeschossigen Sockelausbildung und einem
funfgeschossigen Gebadudekorper wider. Das Thema der Bandfassaden wird
auch fur dieses Gebdude aufgenommen, aber im Kontrast zum Biiro- und Ge-
werbehaus mit einem tieferen Anteil an Glasflachen in den Fensterbandern
umgesetzt. Die drei Erschliessungskerne zeichnen sich als klare vertikale Zasu-
ren gegeniiber dem Strassenraum ab und binden die Massstablichkeit des Ge-
baudes in sein stadtebauliches Umfeld an der "Schaffhauserstrasse” ein. Im
Kontrast zu den mineralischen und farblos natirlich gehaltenen Fassadenmate-
rialien verfligt das Langhaus Uber einen dusseren Sonnenschutz aus textilem
Stoff und verleiht dem Wohnhaus einen lebendigen, wohnlichen Ausdruck ge-
genliber seinem stadtrdumlichen Umfeld. Strassen- und Hoffassaden variieren
leicht in ihrer architektonischen Gliederung und Materialisierung.

Die beiden Hofhduser im Parzelleninnern werden aufgrund ihrer typologischen
Ausrichtung in Nord/Sid und Ost/West differenziert ausgebildet. Die Fassa-
dengestaltung wird fiir das nordliche Gebaude durch die umlaufenden Aussen-
raumschichten der Wohnungen gepragt, deren Funktion als architektonischer
Filter zwischen der dichten Neubebauung und ihrem stadtischen Umfeld dient
und die den zukiinftigen Bewohnerinnen eine raumliche Grosszigigkeit der In-
nen- und Aussenrdume anbietet. Das sudlichere Hofhaus entlang der Obstgar-
tenstrasse erhalt dieselbe horizontale Schichtung des sechsgeschossigen Ge-
baudekdrpers, verzichtet aber zugunsten von architektonisch vertikalisierten
Aussenraumschichten auf die umlaufende Ausgestaltung der Balkone. Die
sechsgeschossigen, reinen Wohngebaude verfligen gegentiber den Siedlungs-
freirdumen Uber eine Hochparterresituation. Aufbauend auf einer massiv aus-
gebildeten Sockelkonstruktion, bilden geschosshohe hinterliiftete Fassadenele-
mente mit sich abwechselnden geschosshohen Befensterungen einen regel-
massigen architektonischen Rhythmus. Partielle Fassadenberankungen an den
jeweiligen Stirnfassaden der Hofhduser sorgen fiir eine Verbesserung des
Mikroklimas und eine gewlinschte Verschattung der Wohnungen.
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Wohnhof

4.2.4 Freiraum

Die Konzentration der Wohnbauten am Parzellenrand ergibt einen grosszigi-
gen und luftigen Wohnhof. Der Innenraum prasentiert sich als intensiver, wil-
der Garten. Gross- und Kleinbdume, Straucher und ein Mix aus vielfaltigen,
maoglichst einheimischen Staudenmischpflanzungen dominieren das Erschei-
nungsbild. In diesen Vegetationskorper sind unterschiedliche Nutzungen ein-
geflochten. Spielplatze, Aufenthaltsbereiche und Raum zur offenen Aneignung
fur die Bewohnerinnen und Bewohner finden sich im Hofraum wie auch im
Westen der Parzelle.

Abbildung 34 Richtprojekt, Visualisierung Wohnhof, dat. 27.06.2025

Auf der Westseite des Langhauses bildet eine Pergola den raumlichen wie at-
mospharischen Abschluss der Erdgeschosswohnungen. Sie schirmt die im
Hochparterre liegenden Freirdume und Wohnungen etwas von den halboffent-
lichen Nutzungen des Hofs ab.

Der Freiraum flr die Wohnungen gliedert sich in zwei Bereiche: Im Zentrum
bildet ein kleiner Platz den Schwerpunkt des Hofes und bildet den Haupttreff-
unkt fiir die Bewohnenden. Gegen Westen ist der Aussenraum bereits heute
von Griin gepragt. Dieser Bereich wird mit einigen Spielgerdten angereichert.

Durch die bestehende Tiefgarage war die Bepflanzung mit grossen Geholzen
bisher eingeschrankt. Mit der Terrainharmonisierung wird die Uberdeckung
Uber TG in Teilbereichen deutlich erhoht, die Pflanzung von Baumen wird ge-
fordert, der unterirdische Schwammkorper vergrossert und grundsatzlich ein
deutlich grosserer Beitrag zur Blauen und Grinen Infrastruktur geleistet.

In der Umgebung werden in Ergédnzung zu den geschitzten Bestandbaume
weitere Grossbaume gepflanzt. Gegen die Hausfassaden sind Gehdlze mit ge-
ringer und schlanker Wuchshohe vorgesehen. An den Gebaudefassaden ist
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Der Strassenraum

Biodiversitat - Hitzeminderung -
Wassermanagement

eine zusatzliche Begrinung mit unterschiedlichen Kletterpflanzen angedacht,
um den wilden Ausdruck des Freiraums weiter zu verfestigen. Diesen Punkt gilt
es mit der Fassadengestaltung weiter zu vertiefen. Die vielféltige Begriinung
fordert die Biodiversitat. Unterschiedliche Gehdlzstrukturen wechseln sich mit
Stauden und Ruderalflachen ab.

Entlang der "Schaffhauserstrasse" wird das stadtische Alleenkonzept aus dem
Strassenprojekt Gbernommen. Die neuen, durch das Strassenprojekt zur Verfi-
gung gestellten Besucherparkplatze, unterstiitzen die Attraktivitat der im Erd-
geschoss angebotenen gewerblichen Nutzungen. Die Vorzone vor dem Lang-
haus wird neben dem Strassenprojekt durch einen Mix aus Griinflachen, chaus-
sierten Bereichen und Hartflachen bei den Zugangssituationen gepragt. Die
genaue Verteilung muss in der Planung und in Abstimmung mit Ver- und Ent-
sorgung weiter verfeinert werden.

Abbildung 35 Richtprojekt, Visualisierung Strassenraum, dat. 27.06.2025

Gemass der Planhinweiskarte Klimamodell des GIS-Browsers des Kantons ist
der Bereich des bestehenden Parkplatzes und der Geb&dude "Schaff-
hauserstrasse” 115 und 121 am Tag (14 Uhr) einer sehr starken Warmebelas-
tung ausgesetzt (vgl. Kapitel 3.5.5). Im restlichen Bereich wird die Warmebelas-
tung am Tag als stark eingestuft. Der Warmebelastung wir durch unterschiedli-
che Massnahmen entgegengewirkt.

Die Bepflanzung weist ein hohes Artenspektrum auf. Grossbaume, Straucher,
Graser und Stauden bilden einen wilden Garten. Die Vegetation ist standortge-
recht und setzt sich aus einheimischen wie auch aus Arten aus der Palette der
Klimavegetation zusammen.

Ein hohes Mass an Griinflachen férdert die Aufnahme und das Versickern von
Regenwasser. Die Griinflachen sind grundsatzlich intensiv bepflanzt. Eine
Strauch- und Baumschicht bietet zusatzliches Griinvolumen und Kronenschat-
ten an. Die dichte Vegetation im Freiraum und an der Fassade, schattenspen-
dende Geholze und Kleinbauten wie auch die Versickerung / Verdunstung des
anfallenden Regenwassers tragen zur Hitzeminderung bei. In den intensiv be-
pflanzten, hausnahen Bereichen sind «Raingardens» angelegt. Das anfallende
Dach- und Oberflachenwasser soll hier gesammelt werden und kann verduns-
ten oder den Pflanzen zur Verfligung gestellt werden. Die «Raingardens» sind
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Teil der «wilden Vegetation» und zeichnen sich ebenfalls durch eine vielfaltige
Bepflanzung aus. Die Verdunstung von Wasser aus den Grinflachen zusam-
men mit der Blattverdunstung der Baume kiihlt die ndhere Umgebung. Die
Stdseite des Langhauses erhélt im Erdgeschoss eine begriinte Pergola,
wodurch weiterer Schatten bereitgestellt werden kann. Eine intensive Begri-
nung wird nicht nur im Innern der Wohnbebauung, sondern explizit auch ent-
lang der "Schaffhauserstrasse" angelegt.

Sowohl im Innern der Siedlung als auch an der "Schaffhauserstrasse" werden
versiegelte Boden nur wo notwendig angeboten. In nicht befahrenen Berei-
chen kdénnen diese zudem mit sickerfahigen Hartbeldgen ausgebildet werden.
Bei der Belagswahl wird auf helle Beldge zuriickgegriffen, um den Rickstrahlef-
fekt des Sonnenlichtes zu fordern (Beldage mit hohem Albedo).

Die Setzung der Baukdrper belasst verschiedene Liicken zwischen den Gebau-
den, so dass die Luftzirkulation geférdert wird. Die Bauk&rper bringen zudem
eine gewisse Eigenverschattung fuir den Aussenraum mit sich.

Das Richtprojekt wurde im Rahmen einer "Machbarkeitsanalyse Mikroklima"
(vgl. Anhang 12) durch Nachhaltigkeitsexperten untersucht. Die Analyse resul-
tiert in den folgenden Schlussfolgerungen:

Sonnenstunden & Tageslicht-Potenzial

Insgesamt gute Tageslichtverhaltnisse, insbesondere in den oberen Ge-
schossen bestehen sehr gute Belichtungswerte
Nur wenige abgeschattete Bereiche im Innenraum, vorwiegend in tiefe-
ren Zonen oder im Erdgeschoss
Balkone profitieren von nattrlicher Verschattung bei gleichzeitig guter
Belichtung — ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Komfort und passi-
ver Uberhitzungsvermeidung.

Wind
Im Innenhof weitgehend windgeschitzt, was die Aufenthaltsqualitat
insbesondere in den Sommermonaten erhdht
Gute Durchliftung des Areals insgesamt

Zwei lokal wirksame Windkanale entstehen durch die Bauk&rperstellung
und sorgen dort fiir erhdhte Luftbewegung

Mikroklima

Im Sommer bildet sich im Innenhof eine moderate Hitzeinsel, die ther-
mische Belastung bleibt jedoch im blichen Bereich fiir urbane Hofe
dieser Dichte. Die Simulation bericksichtigt keine Begriinungsmass-
nahme (vgl. oben) im Innenhof und im umliegenden Stadtraum — die
Ergebnisse sind daher konservativ einzuschatzen.

Die Gebaude erzeugen grossflachige Verschattung, was zur thermi-
schen Entlastung im Aussenraum beitragt.
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Betriebsenergie &
Eigenstromproduktion

Stadtklima

SNBS-Zertifizierung

4.2.5 Nachhaltigkeit und Energie

In enger Zusammenarbeit mit der Fachplanung Tragkonstruktion wurde fiir das
Projekt an der "Schaffhauserstrasse" in Kloten ein Konzept zum Erhalt, zum
Umbau und zum Ersatzneubau der vorhandenen Strukturen aus den 1980er er-
arbeitet. Mit dieser Strategie unterschreitet das Gesamtprojekt das von der
Ausloberin vorgegebene ambitionierte Emissionsziel. Damit auch in zuklnfti-
gen Projektentwicklungen auf so viel graue Emissionen wie méglich verzichtet
werden kann, ohne dass die zeitgendssischen Anspriiche an die Gebaude re-
duziert werden mussen, sollten im Rahmen einzelner Projektstrategien plan-
und umsetzbare Konzepte zur Wiederverwendung von unterirdischen Bauwer-
ken und generell von Baumaterialien erarbeitet werden. Im Sinne der Kreislauf-
wirtschaft wird eine Wiederverwendung von Material vertieft gepriift.

Im Rahmen der weiteren Projektierung fur die Liegenschaft an der "Schaff-
hauserstrasse" in Kloten, gilt es die notwendigen Massnahmen zur Minimie-
rung der Betriebsenergie festzulegen. Im Rahmen des Studienauftrages wur-
den die konzipierten Gebaudehllen auf einen moglichst guten Wert ausge-
legt, wobei die Detailkalkulationen zu den Wandaufbauten noch nicht vorlie-
gen. Zusammen mit den entsprechenden guten Neubaufenster wird eine be-
sonders gute Gebdudehiille erreicht. Fir die Warme- und Kalteerzeugung der
Liegenschaften ist die Mischnutzung aus Biro- und Wohnliegenschaften si-
cherlich forderlich; d.h. die unterschiedlichen Anspriiche an diese Nutzungen
kdnnen fur die Warmeproduktion und, wo mdglich fir die Abwarmenutzung
eingesetzt werden. Auf den allen Dachern der vier neuen Gebaude werden
grossflachige PV-Anlagen auf extensiver Begriinung zur Stromerzeugung ge-
mass den Vorgaben vorgeschlagen.

Wo immer mdglich soll auf unterirdische Bauwerke ausserhalb der Geb&ude-
abriicke verzichtet werden, damit ein mdglichst grosser Anteil der Parzelle
nicht versiegelt werden muss, resp. durch eine hochwachsende und langfristig
zu erhaltende griine Infrastruktur bepflanzt werden kann. Aus dem stadtebauli-
chen Konzept und die prazise Setzung der Volumenkdrper resultiert eine ange-
nehme Verschattung, welche in heissen Sommermonaten zusatzlich zur Hit-
zeminderung beitragt. Mittels bodengebundener griiner Fassaden an stadte-
baulich und freirdumlich prominenten Lagen, werden die sommerlichen Hitze-
schutzmassnahmen nochmals erhdht. Als weitere Massnahme werden eine
maximale Entsiegelung sowie dichte Vegetation fir angenehme klimatische
Verhaltnisse vorgesehen.

Um eine nachhaltige und sozialvertragliche Uberbauung zu gewahrleisten, wird
eine Zertifizierung nach SNBS angestrebt. So wird sichergestellt, dass neben
okologischen Aspekten an Materialisierung und Aussenraumgestaltung soziale
Aspekte wie Begegnungsrdume zur sozialen Interaktion ebenfalls geniigend
berticksichtigt werden. Die so angestrebte Zertifizierung stellt eine neutrale,
externe Qualitdtsiberprifung dar und zeigt den holistischen Ansatz der Nach-
haltigkeitsbestrebungen in allen drei wichtigen Dimensionen Gesellschaft,
Wirtschaft sowie Umwelt
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Langhaus

4.2.6 Lirm

Im Rahmen des Studienauftrages 2024 wurde auf der Grundlage der im Wett-
bewerbsprogramm erhobenen Larmemissionswerte entlang der "Schaff-
hauserstrasse" und der dabei festgestellten Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte, mit der typologischen Ausrichtung des Langhauses reagiert.

Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss ist es trotz zusatzlicher architektoni-
scher Massnahmen nicht méglich larmrelevante Rdume anzuordnen, aufgrund
der prominenten 6ffentlichen Lage bietet sich die Anordnung von Atelier- und
Gewerbenutzungen an. Durch die Typologie der riickwertigen Maisonette-
Wohnungen, den Gewerberdumen entlang der Strasse und den zusatzlichen
Gewerberdumen an den Gebdudeenden kann trotzdem ein hochwertiger stad-
tebaulicher und architektonischer Raum entlang dieser wichtigen Stadtachse
von Kloten entstehen.

In den Obergeschossen 2 bis 6 wird mit der Anordnung von nicht larmrelevan-
ten Rdumen (Treppenhauser, Nasszellen, Kochkiichen) sowie der Abwicklung
der Gebaudehiille auf die Strassenldrmsituation reagiert.
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5 Gestaltungsplan

5.1 Erlauterungen zum Situationsplan

Im Gestaltungsplan wird zwischen Festsetzungs- und Orientierungsinhalt un-
terschieden. Die als Festsetzungsinhalt bezeichneten Elemente sind grundei-
gentiimerverbindlich. Sie legen den Spielraum fest, in dem sich das Projekt bei
der Baueingabe bewegen darf. Die im Orientierungsinhalt aufgefihrten Ele-
mente zeigen informativ und beispielhaft die dem Gestaltungsplan zu Grunde
liegenden Uberlegungen, die zu dessen Verstandnis nétig sind oder Inhalte,

die in einem anderen Verfahren rechtskraftig festgelegt wurden.

Abbildung 36

15. Dezember 2025

Ausschnitt privater Gestaltungsplan, Situationsplan, dat. 15.12.2025
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5.2 Erlauterungen zum Hohenlinienplan

Gesetzliche Grundlage Nach § 5 Abs. 1 ABV gilt als massgebendes Terrain der natirlich gewachsene
Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschiittun-
gen nicht mehr festgestellt werden, ist vom naturlichen Gelandeverlauf der
Umgebung auszugehen. Gemass § 5 Abs. 2 ABV kann das massgebende Ter-
rain aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden in einem Pla-
nungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

Historische Terrainentwicklung Die Siegfriedkarte, welche bereits als Grundlage fiir die Erstellung der Dufour-
karte diente, erschien zwischen 1870 und 1926. In dem historischen Kartenwerk
wurden unteranderem Hohenkurven im 10 m Intervall erfasst.

Geméss Siegriedkarte lag das vom Gestaltungsplan betroffene Gebiet zu seiner
Zeit im Bereich der H6henkurve von 440 m. Die eingetragene Hohenkurve ver-
lauft durch das Gestaltungsplanareal. Daraus lasst sich ableiten, dass das Ge-
lande in seiner Ursprungsform tber keine grosseren Spriinge verfligte. Gegen
Stiden hebt sich der urspriinglich gewachsene Gelandeverlauf an.
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Abbildung 37  Ausschnitt, Siegfriedkarte 1880 (Quelle: geo.admin.ch, abgerufen am
22. Oktober 2024)

i

Abbildung 38 Ausschnitt, Siegfriedkarte 1904 (Quelle: geo.admin.ch, abgerufen am
22. Oktober 2024)
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Basierend auf bestehende, historischen Luftbildaufnahmen wurde die bauliche
Entwicklung und die damit einhergehende Entwicklung des Terrains analysiert.

Folgende Erkenntnisse lassen sich festhalten:

¢ Die Aufnahme aus dem Jahr 1963 zeigt, dass das unbebaute Terrain siidlich
und westlich des Perimeters dazumal in einer Ebene oder zumindest ohne
grossere Gelandespriinge verlief.

¢ Seit 1963 bis und mit 1993 verlief Gber das Gestaltungsplangebiet eine als
Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr genutzte Strasse zwischen der
"Schaffhauserstrasse" und dem "Schiirbungertweg". Mit der baulichen Ent-
wicklung der heute noch bestehenden Bebauung wurde diese Verkehrsver-
bindung gekappt. Noch heute sind die Uberbleibsel der Strassenfiihrung im
Bereich der Grundstiicke Nrn. 4199 und 4200 (westlich des Gestaltungs-
planperimeters) ersichtlich. Die ehemalige Erschliessungsstrasse lasst
schlussfolgern, dass der Verlauf des Terrains im inneren des Gestaltungs-
planperimeters grundsatzlich Eben oder zumindest ohne grdssere Gelan-
despriinge bestand.

1963

waa . SU € N gy N
Abbildung 39 Vergleich Luftbilder von 1963 bis 1994 (Quelle: geo.admin.ch,
abgerufen am 22. Oktober 2024)
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Ausgangslage bestehende Bebauung  Gemadss den urspriinglichen Baugesuchsunterlagen beiliegendem Umgebungs-
plan der bestehenden Bebauung vom 1. November 1988 verlief das Terrain
grundsatzlich ohne grossere Terrainspriinge von Stiden nach Norden. Einzig im
Bereich der Kreuzung "Obstgartenstrasse" / "Schaffhauserstrasse" bestand ein
Hoéhenunterschied von 441 m 4. M. auf 439 m (. M.. Dieser ist vermutlich auf
den Bau der "Obstgartenstrasse” zurlick zu fiihren, welche im Vergleich zum
Gestaltungsplanperimeter hoher gelegen erstellt wurde.
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Abbildung 40 Umgebungsplan bestehende Bebauung, dat. 01.11.1988

Heutiges gestaltets Terrain Das heute vorgefundene Terrain zeigt sich gesamthaft stark verandert. Vergli-
chen zur Umgebung und insbesondere im Bereich des Kreisels an der "Schaff-
hauserstrasse" sowie entlang der "Obstgartenstrassen” sind starke Abgrabun-
gen erkennbar (bis zu 2.5 m).

i

Abbildung 41 DGM, Acht Grad Ost AG, dat, 09.12.2022
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Schlussfolgerung

Harmonisierung Terrain

Der Verlauf der Hohenlinie gemass Siegriedkarte zeigt, dass der urspriinglich
gewachsene Gelandeverlauf im Gestaltungsplangebiet vermutlich ohne gros-
sere Niveauspriinge verlief. Auch die Luftbildanalyse lasst schlussfolgern, dass
auf dem Gestaltungsplan keine mit der heutigen Ausgangssituation vergleich-
baren unnatirlichen Niveauspriinge bestanden. Entsprechende Terrainveran-
derungen wurden dannzumal mit dem Bau der heute bestehenden Bebauung
im Jahr 1992 sowie vermutlich mit der Erstellung der "Obstgartenstrasse" vor-
genommen.

Zur Sicherstellung einer mdglichst guten Gesamtldsung wird das massgebende
Terrain im vorliegenden Gestaltungsplan auf Basis von § 5 Abs. 2 ABV (Pla-
nungsverfahren im Sinne von § 5 Abs. 2 ABV) festgelegt.

Mit der Festlegung des massgebenden Terrains werden die folgenden Ziele
verfolgt:

Harmonisierung des unnaturlichen Terrainverlaufs und Abstimmung auf
Verlauf in der ndheren Umgebung,

stadtebauliche Fassung des Strassenraums,

ebenerdiger Zugang zu Erdgeschossnutzungen ab der "Schaff-
hauserstrasse" und der "Obstgartenstrasse" in Abstimmung mit kantonalem
Strassenprojekt sicherstellen,

Erhalt der bestehenden Einstellhalle,

Schaffung eines attraktiven, zusammenh&ngenden Freiraums und Erhalt
moglichst vieler Grossbdume.

Um die bestehende, unnatirliche Absenkung im Bereich des Kreisels und der
"Schaffhauserstrasse" zu harmonisieren, wird das Gefalle von Stden in Rich-
tung Norden gestaffelt und an die angrenzenden Hoéhen angeglichen.

Entlang der "Obstgartenstrasse” wie auch im nordwestlichen Teil des Gestal-
tungsplanes wird das bestehende Terrain im Sinne der Aussenraumgestaltung
und zum Erhalt der bestehenden Grossbaume in seiner heutigen Form grund-
satzlich beibehalten.
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Abbildung 42

15. Dezember 2025

Ausschnitt privater Gestaltungsplan, Hohenlinienplan, dat. 15.12.2025

46/90



Privater Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115 - 121"

Schaffung der bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen

Abs. 1
Situationsplan und Vorschriften

Abs. 2
Lage Schematisch

5.3 Erlauterung zu den Vorschriften
5.3.1 Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 - Zweck und Ziele

Der private Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115 - 121" schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine architektonisch und stadte-
baulich besonders gut gestaltete Uberbauung und Umgebung auf Basis von §§
83. ff. PBG.

Bereits im durchgeflihrten Studienauftrag (vgl. Kapitel 4.1) wurden die Ziele
der Entwicklung definiert. Der Gestaltungsplan Gbernimmt diese Ziele und
stellt sicher, dass eine bauliche Entwicklung unteranderem die folgenden As-
pekte erfillt:

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich an zentraler Lage inmitten der
Stadt Kloten. Im Zusammenspiel mit den umliegenden Entwicklungen
kommt dem Areal — insbesondere im Bereich der "Schaffhauserstrasse" -
eine hohe stddtebauliche und funktionale Entwicklung zu. Das Projekt soll
in dieser Hinsicht zu einer Starkung des Zentrums fihren.

Die kiinftige Bebauung soll marktgangige, qualitatsvolle, suffiziente und
kompakte Wohn- und Gewerbeflachen mit attraktiven und larmoptimierten
Grundrissen, mit optimaler Flacheneffizienz aufweisen.

Es soll ein Projekt sichergestellt werden, welches aus gesellschaftlichen As-
pekten nachhaltig ist. Dies ist u.a. durch einen breiten Wohnungsmix, insbe-
sondere mit grésseren Wohnungen, Gewerberdumlichkeiten fiir verschie-
dene Zielgruppen, Gemeinschaftsflachen und eine gute Durchwegung si-
cherzustellen.

Die Bebauung soll erhdhten Anforderungen an die Nachhaltigkeit gerecht
werden und durch eine entsprechende Bauweise und Gestaltung der Um-
gebung einen Beitrag zur klimaschonenden Entwicklung leisten.

Das bestehende, stark von der Umgebung abweichende Terrain soll, insbe-
sondere im Bereich der Anschlisse an die "Schaffhauserstrasse” einer Har-
monisierung unterzogen und an den umgebenden Gelandeverlauf angegli-
chen werden. Dadurch wird die Fassung des Strassenraums gestarkt und
eine Attraktivitatssteigerung der Erdgeschossnutzungen erwirkt.

Art. 2 - Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Vorschriften, dem dazugehdrigen Situa-
tionsplan im Massstab 1:500 und dem Hohenlinienplan im Massstab 1:500 zu-
sammen. Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV ist orientierender
Bestandteil der Vorlage.

Im Situationsplan mit dem Zusatz "Lage", "Grosse" oder "Anzahl" schematisch
gekennzeichnete Elemente sind nicht abschliessend verortet, dimensioniert
oder quantifiziert. Es besteht ein Spielraum zugunsten der weiteren Projektie-
rung. Entsprechende Eintrage sind beispielsweise bei Festlegungen von B&u-
men, dem Guterumschlag, Fusswegverbindungen, der Veloparkierung und den
Standorten der Entsorgung vorhanden.
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Abs. 3
Richtprojekt

Abs. 4
Mobilitdtskonzept

Abgrenzung

Abs. 1
Bezug kommunales Recht

Abs. 2
Bezug kantonales Recht

Das Richtprojekt der Armon Semadeni Architekten GmbH & Balliana Schubert
Landschaftsarchitekten AG vom 27. Juni 2025 und der dazugehérige Bericht
des Beurteilungsgremiums vom 28. Juni 2024 dienen als richtungsweisende
Beurteilungsgrundlage und zur Qualitatssicherung bei Bauvorhaben innerhalb
des Gestaltungsplanperimeters. Es ist bei der Auslegung der Vorschriften bei-
zuziehen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die weitere Projektierung des Bau-
vorhabens zu Abweichungen hinsichtlich der im Richtprojekt aufgezeigten Er-
scheinung (Materialisierung, Aussenraumgestaltung usw.) flihren kann. Mass-
gebend ist, dass qualitativ insgesamt eine mindestens gleichwertige Losung
wie im Richtprojekt angedacht, erzielt wird.

Das beiliegende Mobilitatskonzept (vgl. Anhang) vom 12. Dezember 2025 ist
integrativer Bestandteil des Gestaltungsplanes, gilt als Beurteilungsgrundlage
und dient der Auslegung der Vorschriften des Gestaltungsplanes. Wird dieses
einer Aktualisierung gemass Art. 32 Abs. 6 GPV unterzogen, so gilt die jeweils
aktuelle Fassung als massgebend.

Art. 3 - Perimeter

Der Perimeter umfasst das Gebiet, in welchem die Bestimmungen des Gestal-
tungsplans gelten. Konkret umfasst der Perimeter des Gestaltungsplans das
Grundstiick Nr. 6391 mit einer Flache von 7'643 m?. Die zugehorigen Flachen
werden unter Kapitel 1.2 des Planungsberichts ausgewiesen.

Art. 4 - Geltendes Recht

Der Art. 4 Abs. 1 GPV verweist auf die geltende kommunale Gesetzesgrundla-
gen der Stadt Kloten. Die Gesetzesgrundlage gilt, insofern in den Vorschriften
zum Gestaltungsplan keine abweichenden Regelungen getroffen werden.

Soweit bei Gestaltungsplanen von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise
abgewichen werden darf (§ 83 Abs. 1 PBG), werden im Rahmen des vorliegen-
den Gestaltungsplanes die neuen Baubegrifflichkeiten nach IVHB verwendet.
Bei diesen neuen Baubegriffen handelt es sich — soweit das kommunale Recht
noch nicht harmonisiert ist — um solche Abweichungen. Massgebend ist die je-
weils aktuelle, kantonale Gesetzgebung ab dem 1. Marz 2017.
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Abs. 1
Abgrenzung

Abs. 2
Gebaudemantel

Abs. 3
Abstande

5.3.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 - Baubereiche fiir Hauptgebaude

Mit den im Gestaltungsplan eingetragenen Baubereichen werden die mogli-
chen Baukorper der Hauptgebaude in der zweidimensionalen Ebene bestimmt.
Zur Rekonstruierbarkeit sind die Eckpunkte der im Situationsplan eingetrage-
nen Baubereiche mit entsprechenden Koordinatenpunkten versehen.

Die Baubereiche A bis D entsprechen im Grundsatz den im Richtprojekt vom
27. Juni 2025 vorgesehenen Baukorpern inkl. eines Projektierungsspielraums
von 0.25 m zu den Nachbargrundstiicken bis ca. 1.00 m zur Grundstiicksinnen-
seite. Im Bereich von bestehenden Verkehrsbaulinien werden die Baubereiche
sofern mdglich und zweckmassig auf den Verlauf der Verkehrsbaulinien gelegt.

Der umlaufende Aussenraum, welcher gemass Richtprojekt beim Hauptge-
baude innerhalb des Baubereichs C vorgesehen ist, gilt aufgrund seiner Di-
mensionen — umlaufend um das gesamte Gebaude — nicht als vorspringender
Gebaudeteil, sondern als Teil des Hauptgebaudes. Dieser ist entsprechend in-
nerhalb des Baubereichs fiir Hauptgeb&dude zu erstellen.

Der zuldssige Gebdaudemantel (dreidimensionale Ebene) flr oberirdische Neu-
bauten ergibt sich aus den im Situationsplan eingetragenen Baubereichen und
den maximalen Hohenkoten gemass Art. 8 GPV.

Unter Berlicksichtigung der maximalen Nutzungsziffer nach Art. 9 GPV kann
nicht der gesamte Gebdudemantel ausgenitzt werden.

max. Flache max. Héhenkote
Baubereich A 678.42 m? 467.00 m 4. M.
Baubereich B 1055.73 m? 462.00 m 4. M.
Baubereich C 74739 m? 457.85m 4. M.
Baubereich D 700.95 m? 458.85 m U. M.

Gemass BZO der Stadt Kloten gilt in der Wohn- und Gewerbezone WG4 ein
Grenzabstand von mindestens 5.0 m (Art. 19 BZO), plus allfalliger Mehrlangen-
und Mehrhdhenzuschlage.

Geméss § 83 PBG darf in Gestaltungsplanen von den Bestimmungen Uber die
Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstdnden abgewichen wer-
den. Die im Situationsplan festgelegten Baubereiche gehen den Grenzabstan-
den, allfalligen Mehrldngen- wie auch Mehrhéhenzuschlagen und den Weg-
und Strassenabstanden vor.

Im Bereich der "Schaffhauserstrasse" und der "Obstgartenstrasse" respektieren
die im Situationsplan eingetragenen Baubereiche fiir Hauptgebaude die
rechtsgultigen Verkehrsbaulinien (VD Nr. 5079/2014 und RRB Nr. 2989/1949).
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Abbildung 43 Ausschnitt Richtprojekt, Baurechtsplan, dat. 27.06.2025

Das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Richtprojekt halt die gemass Re-
gelbauweise geltenden Abstéande gegeniiber den westlichen Nachbarsgrund-
stiicken (Grundstticke Nrn. 2594, 4200, 4201) und -bauten ein. Gegeniiber dem
Nachbargrundstlick Nr. 2564 im Norden besteht ein Naherbaurecht (vgl. Kapi-
tel 3.5.1).
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Abs. 1
Abgrenzung

Abs. 2
Abweichungen

Abs.3
Bestehende Bauteile im Bereich von
Verkehrsbaulinien

Art. 6 - Baubereiche fiir unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten gemass § 269 PBG dirfen im entsprechenden Baubereich
und in den Baubereichen flir Hauptgebdude angeordnet werden. Die im Situa-
tionsplan eingetragene Abgrenzung orientiert sich im Grundsatz an der beste-
henden Einstellhalle resp. den im Richtprojekt vorgesehenen unterirdischen
Bauten inkl. entsprechenden Projektierungsspielraum von ca. 0.50 m. Im Be-
reich zwischen den Baubereichen C und D wird ein grésserer Spielraum einge-
raumt, um den erforderlichen Projektierungsspielraum zu gewahrleisten und
den kinftigen Baustellenablauf zu optimieren. Beim Baubereich A wird der
Baubereich fir unterirdische Bauten so definiert, dass das bestehende Unter-
geschoss erhalten bleiben kann.

Um hinsichtlich untergeordneten unterirdischen Bauten und Anlagen im Rah-
men eines Bauprojektes einen gewissen Projektierungsspielraum beizubehal-
ten, sind ausserhalb des Baubereichs Anlagen wie bspw. zur Versickerung von
Regenwasser, zur Gewinnung und Erzeugung von Energie sowie im Zusam-
menhang mit Schutzrdumen zuldssig. Massgebend ist, dass diese nicht inner-
halb des Verkehrsbaulinienbereichs zu liegen kommen.

Das heute bestehende Untergeschoss liegt im Bereich des neuen Baubereichs
A an zwei Stellen innerhalb des heute rechtsgultigen Verkehrsbaulinienbe-
reichs (vgl. blau hervorgehobene Bereiche in untenstehender Abbildung). Im
Grundsatz sieht das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Richtprojekt ei-
nen Neubau des Untergeschosses vor, welcher die Verkehrsbaulinien respek-
tiert. Vertiefte statische Studien haben jedoch gezeigt, dass ein weitgehender
Erhalt des bestehenden Untergeschosses im Baubereich A realisierbar ist. Da-
mit werden die Zwecke und Ziele des Gestaltungsplans gemass Art. 1 Abs. 2
GPV gefordert, weshalb der Gestaltungsplan den Erhalt der unterirdischen Bau-
ten ermaoglichen soll.

Entsprechend wird im Gestaltungsplan festgehalten, dass an den Baubereich A
anschliessenden, bestehenden unterirdischen Bauteilen im Verkehrsbaulinien-
bereich in Teilen oder im Ganzen erhalten, umgebaut oder saniert werden dir-
fen, sofern diese in einen Neubau integriert werden. Untergeordnete statische
(bspw. Ertlichtigung tragender Bauteile) oder bautechnische Massnahmen
(bspw. Dammung oder Abdichtung) zur baulichen Integration dieser Bauteile
sind ungeachtet der Verkehrsbaulinie zuldssig. Entsprechende Abklarungen mit
dem Tiefbauamt des Kantons Zirich wurden vorgenommen (vgl. Anhang).
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Abbildung 44 Ausschnitt Richtprojekt, UG, dat. 27.06.2024
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Abs. 1
Abgrenzung

Abs. 2
Maximalmass
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Abs. 5
Verhaltnis zu rechtsgtiltigen
Verkehrsbaulinien

Art. 7 - Baubereiche fiir Balkone und Erker

In den im Situationsplan eingetragenen Baubereichen dirfen Balkone und Er-
ker erstellt werden. lhre maximale Tiefe ist, in Abweichung zur Regelung in § 6c
Abs. 1 ABV, innerhalb des Baubereichs frei.

Das maximal zuldssige Ausmass der Balkone und Erker wird auf Basis des
Richtprojekts mit entsprechendem Spielraum im Gestaltungsplan festgelegt.
Im Sinne des Nachbarschaftsschutzes sind Balkone und Erker entlang der ge-
gen Nachbargrundstiicke orientierten Fassaden ausschliesslich auf maximal 50
% der jeweiligen Fassadenabschnitte zulédssig. Dies entspricht der Regelung
gemiss § 6¢ ABV. Entlang der ins Innere der Uberbauung orientierten Fassaden
sind Balkone und Erker auf maximal 60 % der jeweiligen Fassadenabschnitte
zulassig.

~—
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Abbildung 45 Ausschnitt Richtprojekt, EG, dat. 27.06.2024

An den Baubereich B anschliessende, Balkone und Erker sind, wie im Richtpro-
jekt vorgesehen, entlang der Nord- und Stidfassade erst ab dem 1. Oberge-
schoss und entlang der Westfassade erst ab dem 2. Obergeschoss zulassig.

An den Baubereich D anschliessende, Balkone und Erker sind, entlang der ge-
gen die "Obstgartenstrasse” gerichteten Fassadenseiten erst ab dem 1. Ober-
geschoss zulassig.

Die rechtsgultigen Verkehrsbaulinien behalten auch im Rahmen des Gestal-
tungsplanes ihre Gultigkeit. Dementsprechend dirfen innerhalb der Baulinien
keine betriebsnotwendigen, nicht beseitigungsfahige Gebaude- oder Anlage-
teile erstellt werden (§ 100 Abs. 2 PBG).
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Abs. 1

Maximale Héhenkoten und
Vollgeschosse

Legende

3-Stunden-Schatten
Hochhaus
3-Stunden-Schatten
Vergleichsobjekt

Art. 8 - Hohenkoten

Fir die Baubereiche werden maximale Hohenkoten in m 4. M. und die maxi-
male Anzahl Vollgeschosse inkl. Attikageschossen festgelegt.

Die Hohenkoten und die maximal zulassige Anzahl Vollgeschosse wurde basie-
rend auf dem Richtprojekt festgelegt. Die Mdglichkeit gemass Richtprojekt
vorgesehene Vollgeschosse durch Staffel- resp. Attikageschosse zu ersetzten,
soll in der weiteren Projektierung moglich sein. Allféllige Attikageschosse sind
entsprechend der Regelung unter Art. 8 Abs. 1 GPV daher nur innerhalb der
maximalen Anzahl Vollgeschosse zulassig.

Hoéhenkote Hoéhenkote Anzahl Vollgeschosse
Richtprojekt maximal inkl. Attikageschosse
maximal
Baubereich A 466.25 m . M. 467.00 m . M. 7
Baubereich B 461.50 m 4. M. 462.00 m . M. 7
Baubereich C 457.35m U. M. 457.85 m U. M. 6
Baubereich D 458.35 m . M. 458.85 m . M. 6

Fur den Baubereich A wurde die maximale Hohenkote auf die geméss Sicher-
heitszonenplan (vgl. Kapitel 3.5.3) geltende Bauhdhenbeschrankung abgestellt.

Die maximal zuldssigen Hohenkoten wurden so definiert, dass kein Baubereich
eine Bebauung tber 30.0 m zuldsst. Damit bleiben samtliche Baukdrper unter
der feuerpolizeilichen Grenze fiir Hochhauser (30.0 m).

Im baurechtlichen Sinne sind Hochhauser Gebaude mit einer Hohe von mehr
als 25 m (§ 284 PBG). Die im Baubereich A zulassige maximale Hohenkote kann
dazu fuhren, dass der entsprechende Schwellenwert fiir Hochhauser bei der
Realisierung lberschritten werden kann.

In diesem Falle ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens der Nachweis
Uber die Einhaltung der Anforderungen an Hochhauser gemass § 284 PBG zu
erbringen. Insbesondere ist nachzuweisen, dass die Nachbarschaft nicht iber-
massig durch Schattenwurf beeintrachtig wird (§ 284 Abs. 4 PBG i.V.m. § 30
ABYV). Bereits im Rahmen des Richtprojekts wurde der durch das Gebaude im
Baubereich A entstehende Schattenwurf und die Auswirkungen auf die Nach-
barschaft untersucht (vgl. Anhang). Gemass vorliegendem 3-Stunden-Schat-
tendiagramm liegt keine wesentliche Beeintrachtigung von Nachbargrundsti-
cken vor.

i\

Abbildung 46 Richtprojekt, Nachweis 3-Stunden-Schatten, dat. 27.06.2025
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Die maximalen Hohenkoten diirfen — vorbehalten der Bestimmungen des Si-
cherheitszonenplan — nur von den unter Art. 11 GPV definierten Anlagen und
Gebaudeteilen Uberschritten werden.

Abs. 2 Der Sicherheitszonenplan (vgl. Kapitel 3.5.3) geht den Bestimmungen des Ge-

Sicherheitszonenplan staltungsplans vor. Im Bereich des Gestaltungsplans ist gemass Sicherheitszo-
nenplan eine maximale Hohe von 467 m. (. M zulassig. Die definierten maxi-
malen Hohenkoten der Baubereiche liegen allesamt innerhalb der maximal zu-
lassigen Hohe gemass Sicherheitszonenplan. Abweichungen vom Gebaude-
mantel gemass Art. 11 GPV haben die maximal zuldssige Hohe gemass Sicher-
heitszonenplan einzuhalten.

Art. 9 - Ausniitzung

Abs. 1 Auf die Festlegung einer maximalen AZ wird im vorliegenden Fall aufgrund der

Maximale Ausnitzung zukiinftig méglichen Landabtretung durch das kantonale Strassenbauprojekts
verzichtet (vgl. Kapitel 3.5.3). Durch die Landabtretung wiirde sich ggf. die an-
rechenbare Grundstulcksflache nach § 259 PBG verandern. Im Gestaltungsplan
soll daher abschliessend die maximal anrechenbare Geschossflache (aGF) auf
den Gesamtperimeter des Gestaltungsplanes festgelegt werden.

Basierend auf dem Richtprojekt vom 27. Juni 2025 (vgl. Kapitel 4.2) wird inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters eine maximale aGF von 16'900 m? festge-
legt. Basierend auf der heutigen Grundstucksflache von 7'643 m? (Grundstiick
Nr. 6391) entspricht dies einer moglichen AZ von 221 %. Unter Berucksichti-
gung der zukiinftig mdglichen Landabtretung aufgrund des kantonalen Stras-
senbauprojekts und die daraus resultierende, kleinere Grundsticksflache von
7'381 m? (vgl. Kapitel 3.5.3) entsprache die maximal zuldssige aGF einer AZ von
229 %.

Die zuldssige maximale anrechenbare Geschossflache darf frei innerhalb der
Gebaudemantel gemass Art. 5 Abs. 2 GPV angeordnet werden.

aGF gemiss Richtprojekt

Baubereich A 4198 m?
Baubereich B 5'827 m?
Baubereich C 3'540 m?
Baubereich D 3'335 m?
Total 16'900 m?
Flache Gestaltungsplanperimeter: 7'643 m?
Ausniitzung max. nach Grundordnung 100 %
(Art. 19 BZO):

Bonus flr Arealiiberbauungen (Art. 40 BZO): 10 %
Zulassige aGF nach Grundordnung: 8'407.3 m?
Projektiert aGF Richtprojekt: 16'900 m?
Max. aGF Gestaltungsplan: 16'900 m?
Faktor Mehrausniutzung Gestaltungsplan: 2.0

Abs. 2 Die Festlegung im Gestaltungsplan ersetzt die Bestimmungen gemass Art. 19

Geltendes Recht BZO und regelt die Ausniitzung abschliessend. Allféllige Boni geméss BZO fin-

den keine Anwendung.
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Abs. 1
Gebéaude- und Anlageteile

Art. 10 - Gebaudeldnge

Die maximal zuldssigen Gebaudeabmessungen werden abschliessend durch
die definierten Gebaudemantel festgelegt. Die unter Art. 19 BZO definierten
maximalen Gebaudeldngen resp. das Mass, ab welchem der Mehrlangenzu-
schlag nach Art. 54 BZO gilt, findet keine Anwendung.

Art. 11 - Abweichungen vom Gebdaudemantel

Unter Art. 11 Abs. 1 GPV wird festgehalten, welche Gebaude- und Anlageteile
Uber den gemass Art. 5 Abs. 2 GPV definierten Gebdaudemantel hinausragen
bzw. ausserhalb der Baubereiche flir Hauptgebdude sowie der Baubereiche fiir
Balkone und Erker und Hohenbegrenzung gemass maximaler Héhenkote er-
stellt werden durfen.

Es gilt zu bericksichtigen, dass unter Art. 11 GPV aufgefiihrte Gebdude- und
Anlageteile zwar die Hohenkote gemass Art. 8 GPV uberstellen dirfen, nicht
aber die maximal zuldssige Hohenkote gemass Sicherheitszonenplan.

Da die maximale Hohenkote im Baubereich A mit 467 m . M. auf die maximal
zuldssige Hohe gemass Sicherheitszonenplan festgelegt wird, hat dies zur
Folge, dass ausserhalb dieser Hohe keine Abweichungen im Sinne von Art. 11
GPV zulassig sind. Entsprechende technische Gebaude- und Anlageteile sind
innerhalb der maximalen Hohenkote von 467 m . M. anzuordnen.

Mit den unter Art. 11 Abs. 1 lit. a GPV aufgefiihrten, technisch bedingten Auf-
und Anbauten sind bspw. das Dach (berragende Lifttirme, Dachausstiege zu
Unterhaltszwecken, Oblichter, an das Gebdude angebaute Liftungskomponen-
ten, etc. gemeint. Unter Anlagen zur Gewinnung und Erzeugung erneuerbarer
Energie sind unter anderem Solaranlagen und Warmepumpen zu verstehen.

Um die Zuganglichkeit von erhdhten Terrassen sicherzustellen (Hochparterre),
dirfen dafir notwendige Treppen- und/oder Rampenanlagen ausserhalb der
Baubereiche angeordnet werden.
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Abs. 2 Gemass Richtprojekt sind auf dem Hauptgebédude des Baubereichs B begeh-

Gebaudedurchstosse Baubereich B bare Dachterrassen vorgesehen. Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird dem-
entsprechend die Zuganglichkeit dieser Dachterrassen sichergestellt. Lift- und
Treppenhauser, welche das Gebaude im Baubereich B durchstossen, diirfen die
Hohenkote auf einer summierten Flache von maximal 140 m? um héchstens 3.5
m Uberschreiten (465.50 m G. M.).

N

i

Abbildung 47 Richtprojekt, Dachaufsicht, dat. 27.06.2025

Abs. 3 Gemass Art. 15 Abs. 2 GPV darf die Dachflache des Hauptgebdudes im Baube-

Dachterrasse Baubereich B reich B - basierend auf dem Richtprojekt - unter anderem als begehbare Dach-
terrasse genutzt werden. Unter Art. 11 Abs. 3 wird festgehalten, dass diese
Dachterrasse mit einer Pergola mit PV-Anlage und Sonnenschutz sowie mit
Gestaltungselementen (u.a. fest installierte Pflanztopfe) versehen werden darf.
Die entsprechenden Elemente dirfen die Hohenkote gemass Art. 8 Abs. 1 GPV
um hochstens 3.5 m Uberschreiten (465.50 m 4. M.).

Abbildung 48 Richtprojekt, Schnitt Hauptgebdude Baubereich B, dat. 27.06.2025
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Abs. 4
Terrasse Baubereich B

Abs. 5
Verhaltnis zu rechtsglltigen
Verkehrsbaulinien

Abs. 1
Mindestgewerbeanteil

Entsprechend dem Richtprojekt, darf entlang dem Baubereich B eine erhdhte
Terrasse mit zweigeschossiger Pergola erstellt werden.

i

Abbildung 49  Ausschnitt Richtprojekt, Erdgeschoss und Umgebung, dat. 27.06.2025

Die rechtsgultigen Verkehrsbaulinien behalten auch im Rahmen des Gestal-
tungsplanes ihre Gultigkeit. Dementsprechend dirfen innerhalb der Baulinien
keine betriebsnotwendigen, nicht beseitigungsfahige Gebaude- oder Anlage-
teile erstellt werden (8§ 100 Abs. 2 PBG).

Art. 12 - Nutzweise

Die innerhalb des Perimeters zuldssige Nutzweise wird in den Gestaltungsplan-
vorschriften abschliessend definiert. Die Vorgaben von Art. 18 BZO finden
keine Anwendung (vgl. Art. 12 Abs. 4 GPV).

Im gesamten Perimeter sind Wohnen sowie nicht bis massig stérende Betriebe
zuldssig. Innerhalb des Geltungsbereichs gilt ein Mindestwohn- und Mindest-
gewerbeanteil von 25 %, welcher zu jedem Zeitpunkt sicherzustellen ist.

Bei Bezug der maximal zuldssigen, anrechenbaren Geschossflache entsprache
dies einer anrechenbaren Geschossflache von gerundet 4'225 m?, welche im
Minimum je der Gewerbenutzung und der Wohnnutzung zu widmen ware. Das
Richtprojekt weist Gewerbeflachen in Hohe von 4'452 m? aus (vgl. Kapitel
4.2.2), was im Verhaltnis zur gesamten anrechenbaren Geschossfldche einem
Anteil von 26.3 % entspricht.
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Abs. 2
Baubereich A

Abs. 3
Erdgeschossnutzung Baubereich A

Legende
LY Erdgeschossnutzung
mit Publikumsverkehr

Abs. 4
Baubereich B, Erdgeschoss

Im Baubereich A soll gemass Richtprojekt an prasenter Lage ein Biro- und Ge-
werbehaus erstellt werden. Zur Sicherstellung eines Projektierungsspielraums,
wird der Mindestgewerbeanteil im Baubereich A auf 90 % festgelegt. Freiwer-
dende resp. nicht genutzte Gewerbeflachen konnten so — insofern der Gesamt-
nachweis von 25 % eingehalten ist — kiinftig auch der Wohnnutzung gewidmet
werden.

Entsprechend der prasenten Lage am Kreisverkehr sollen im Erdgeschoss des
Biro- und Gewerbehauses (Baubereich A) entlang der prominenten Fassaden
kuinftig Nutzungen mit Publikumsverkehr angeordnet werden. Deren Grdsse
wird im Gestaltungsplan nicht vorgegeben. Massgebend ist, dass diese an den
Fassaden ablesbar sind. Die Gestaltung der Fassaden ist entsprechenden auf
die Nutzung im Erdgeschoss abzustimmen (vgl. Art. 17 Abs. 4 GPV).

Abbildung 50 Ausschnitt Gestaltungsplan, dat. 15.12.2025

Entlang der im Gestaltungsplan eingetragenen Mantellinie diirfen in der ersten
Raumtiefe des Erdgeschosses im Baubereichs B keine Wohnnutzungen erstellt
werden. Der attraktiven Lage entsprechend sieht das Richtprojekt die Anord-
nung von Gewerbeeinheiten vor.

Art. 13 - Wohnungsspiegel

Im Gestaltungsplan wird auf Basis des Richtprojekts ein Mindestanteil an gros-
seren Wohnungen gesichert. Im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Wohnungen
muissen im Minimum 30 % der Wohnungen Uber 4 und mehr Zimmer verfi-
gen.

Gemass Richtprojekt werden insgesamt 41 Wohnungen mit 4 und mehr Zim-
mern vorgesehen. Dies entspricht 33 % aller Wohnungen.
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Abs. 1
Besonders gute Gesamtwirkung

Abs. 2
Gestaltungskriterien

Abs. 3
Qualitatsnachweis

5.3.3 Gestaltung

Art. 14 - Gesamtwirkung

Die Uberbauung ist aufgrund ihrer prasenten Lage entlang der "Schaff-
hauserstrasse" von besonders hoher Bedeutung fir die Entwicklung des Zent-
rums der Stadt Kloten. Entsprechend sorgfaltig ist im Rahmen des Bauprojek-
tes die Gestaltung der Uberbauung zu planen. Es ist eine besonders gute Ge-
samtwirkung nachzuweisen.

Die Gestaltungskriterien richten sich nach den Anforderungen an eine Areal-
Uberbauung im Sinne von § 71 PBG. Bauten und Anlagen sowie deren Um-
schwung mussen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und
ausgerustet sein. Erganzend zu den Anforderungen entsprechend § 71 PBG
sind zudem die Qualitdtsanforderungen an Richtprojekte der Stadt Kloten vom
24. November 2022 zu berlicksichtigen.

Bei der Beurteilung sind insbesondere die folgenden Punkte massgebend:

Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung.

Die Verteilung der geplanten Baumasse sowie deren Beziehung zueinander und zur
bestehenden Siedlungsstruktur, die Qualitdten der Aussenrdume sowie die Stellung
der Bauten zum Frei- und Strassenraum sind massgebend.

Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Geb&dude.

Die kubische Gliederung der Baukérper und Proportionen sowie die Massstdblichkeit
der Bauteile, die Proportionierung der Dach- und Fassadenteile sowie deren architek-
tonischer Ausdruck, die Wirkung der vorgesehenen Materialien, Strukturen und Farben
sowie deren Harmonie zueinander sind massgebend.

Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsanlagen

Die Aussenraumgestaltung und deren Wirkung auf die Umgebung ist gesamthaft zu
betrachten. Die Biodiversitdt ist zu férdern und die Bildung von Hitzeinseln im Sied-
lungsraum mittels naturnaher Gestaltung von Freifldchen vorzubeugen. Die Umge-
bung ist hindernisfrei auszugestalten.

Wohnlichkeit und Wohnhygien

Die Ausgestaltung und Ausriistung von Rdumen sowie deren Belichtung, Beliiftung,
Besonnung und Beschattung hat den entsprechenden Anforderungen zu geniigen.
Eine gute Moblierbarkeit der Rdume, Flexibilitdt der Grundrisse, Verdnderbarkeit der
Wohnungsgréssen und deren hindernisfreie Ausgestaltung ist anzustreben.

Versorgungs- und Entsorgungslésung
Es sind gut zugdngliche und ansprechend gestaltete Entsorgungspldtze sicherzustellen.
Art und Grad der Ausristung

Die Art und der Grad der Ausriistung hat den Nutzergruppen zu entsprechen. Es sind
der Nutzung entsprechend geniigende und gut zugdngliche Abstellplitze fiir Motor-
fahrzeuge und Velos bereitzustellen. Beim Ausbau von Tiefgaragen gilt in der Stadt
Kloten entsprechend SIA 2060:2020 mindestens die Ausbaustufe A und B zur Bereit-
stellung der Infrastruktur fiir Elektrofahrzeuge.
Im Rahmen eines Baugesuchs ist schriftlich zu erlautern und wo sinnvoll plan-
lich abzubilden, wie die Gestaltungsanforderungen gemaéss Gestaltungsplan im
Rahmen eines Bauprojekts erfiillt / beriicksichtigt werden. Es ist unteranderem
auch nachzuweisen, dass die Anforderungen nach § 71 PBG erfiillt werden.
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Abs. 1
Flachdachbauweise

Abs. 2 und 3
Dachterrassen / Begehbarkeit

Art. 4
Haustechnische Anlagen

Abs. 1

Grundsétzliche Anforderungen an
Fassaden mit Mantellinien

Art. 15 - Dachgestaltung

Innerhalb des Gestaltungsplangebiets gilt die Flachdachbauweise. Die Flachda-
cher sind, insofern diese nicht als Dachterrasse oder zur Gewinnung von Solar-
energie mittels liegender PV-Module genutzt werden extensiv zu begriinen.

Die Dachflache im Baubereich B darf bis zu maximal 140 m? als begehbare
Dachterrassen ausgestaltet und genutzt werden. Damit entsprechende Dach-
terrassen vom Boden aus untergeordnet in Erscheinung treten, sind diese von
der Fassadenlinie um mindestens 1.00 m zurlick zu versetzten. Die Dachflachen
der obersten Geschosse in den Baubereichen A, C und D dirfen, ausser zu Un-
terhaltszwecken, nicht zur Begehung vorgesehen werden.

i

Abbildung 51 Richtprojekt, Dachaufsicht, dat. 27.06.2025

Auf Dachern angeordnete technische Anlagen diirfen gemass Art. 11 Abs. 1

lit. b GPV Uber den Gebdudemantel gemass Art. 5 GPV reichen. Diese haben
sich gut in die Dachlandschaft einzuordnen und sind auf das notwendige Mini-
mum zu beschranken. Mit dieser Vorschrift soll sichergestellt werden, dass
bspw. nicht unndtigerweise zwei kleinere technische Anlangen, statt einer
grosseren technischen Anlage installiert werden.

Im Sinne einer ansprechenden Gestaltung dirfen die Anlagen soweit mdglich
vom Boden her nicht einsehbar sein.

Art. 16 - Fassadengestaltung

Die im Situationsplan mit Mantellinien gekennzeichneten Fassaden sind stad-
tebaulich exponiert und pragen / fassen den Strassenraum der "Schaff-
hauserstrasse" massgeblich.

Im Zusammenspiel mit den Fassaden umgebender Gebaude im Bereich des
Stadtplatzes sind sie fir das Ortsbild von grosser Bedeutung. Bei der Gestal-
tung der entsprechenden Fassadenteile ist deren Ausdruck und Qualitat eine
besondere Beachtung zu schenken. Eine ruhig in Erscheinung tretende Fassade
ist wichtig. Die strassenseitigen Zugange sind vom 6ffentlichen Raum gut ab-
lesbar zu gestalten, wobei auf die Adressierung besonderen Wert zu legen ist.
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Abs. 2
Mantellinie als Pflichtbaulinie

Abs. 3
Mantellinie mit Anordnungsspielraum

Abs. 4 und 5
Gestaltung

Abs. 1
Baubereich A

Die Mantellinie gilt im gekennzeichneten Bereich als Pflichtbaulinie fir die Erd-
geschossfassaden. Entsprechende Fassaden sind in ihrer Gestaltung auf die
Nutzung im Erdgeschoss abzustimmen.

Zur Sicherstellung eines geometrischen Spielraums besteht in dem im Situati-
onsplan gekennzeichneten Bereich ein Anordnungsspielraum fiir den Verlauf
der Erdgeschossfassade. Dadurch wird sichergestellt, dass in der weiteren Ver-
tiefung des Richtprojekts resp. der Weiterbearbeitung des Tragwerk- und Fas-
sadenrasters eine Anpassung der Geometrie des Gebaudekdrpers moglich
bleibt. Die Festlegung im Situationsplan stellt sicher, dass die Platzbildende
Verwinkelung der Fassade — trotz Spielraum — bestehen bleibt.

Fur die Umsetzung der Fassaden im Bereich der Mantellinie sind anspre-
chende, gestalterisch wertige Materialien zu verwenden. Unter ansprechenden
und gestalterisch wertigen Materialien sind solche zu verstehen, die durch ihre
Qualitat, Bestandigkeit und optische Wirkung Uberzeugen. Dazu gehéren lang-
lebige, robuste, prazise verarbeitete Materialien, die sich durch eine anspre-
chende Materialanmutung und einen asthetischen Alterungsprozess auszeich-
nen. Sie sollen im Laufe der Zeit eine natlrliche Patina (also eine authentische
Alterserscheinung) entwickeln, die den Charakter der Fassade unterstreicht, an-
statt sie an Wertigkeit verlieren zu lassen.

Die Wahl der Materialien hat nicht nur asthetischen Anspriichen zu gentigen,
sondern muss auch den spezifischen Anforderungen der stadtischen Zent-
rumslage der Stadt Kloten gerecht werden. Materialien, Farben und Texturen
sind so aufeinander abzustimmen, dass sie ein harmonisches Gesamtbild erge-
ben und sich respektvoll in das bestehende stddtebauliche Umfeld einfligen
und den urbanen Charakter der "Schaffhauserstrasse" widerspiegeln.

Besondere Aufmerksamkeit gilt der Auswahl von Oberflachenstrukturen und
Farbtdnen: Diese sollen eine hohe Wertigkeit transportieren, witterungsbestan-
dig sein und im stadtischen Kontext auch aus der Distanz eine angemessene
Wirkung entfalten.

Die Gestaltung ist auf die jeweilige Nutzung im Erdgeschoss abzustimmen.
Entlang der "Schaffhauserstrasse" ist der Sockelbereich der Gebdude gestalte-
risch mit den vorgesehenen Gewerbenutzungen zu verbinden. Die Gewerbefla-
chen sollen gut sichtbar sein und eine einladende Wirkung entfalten. Grossere,
geschlossene Fassadenbereiche ohne Fenster, Eingange oder vergleichbare
Offnungen sind entlang der "Schaffhauserstrasse" auf ein Minimum zu reduzie-
ren.

Die zum Stand Richtprojekt vorgesehene Materialisierung kann dem Kapitel
4.2.3 entnommen werden.

Art. 17 - Erdgeschosse und Zugiange

Im prominenten Bereich des Erdgeschosses im Baubereichs A sollen gemass
Art. 12 Abs. 3 GPV unteranderem Nutzungen mit Publikumsverkehr angeord-
net werden. Zur Akzentuierung der prominenten Lage und der Nutzungen mit
Publikumsverkehr wird im Gestaltungsplan eine Uberhéhe des Erdgeschosses
gesichert.
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Abs. 2 und 3
Baubereich B

Abbildung 52 Richtprojekt, Schnitt Biro- / Gewerbehaus, dat. 27.06.2025

Gemass Richtprojekt wird im Erdgeschoss des Biiro- und Gewerbehauses eine
lichte H6he von ca. 4.00 m vorgesehen.

An gut frequentierter Lage entlang der "Schaffhauserstrasse” im Baubereich B
sind gemass Richtprojekt kleinere Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss vorgese-
hen. Dadurch wird einerseits die gut frequentierte Lage mit potenziellem Kun-
denverkehr genutzt, andererseits aber auch auf die Strassenldrmsituation rea-
giert (vgl. Art. 34 Abs. 3 GPV). Zur Sicherung attraktiver Raumlichkeiten wird im
Gestaltungsplan festgehalten, dass die kiinftige Bebauung in erster Raumtiefe
entlang der Mantellinie ein Gberhdhtes Erdgeschoss im Luftraum aufweisen
muss, insofern dieses nicht mit einem Galeriegeschoss versehen wird. Maximal
70 % der betroffenen Erdgeschossflachen dirfen mit einem Galeriegeschoss
versehen werden.

Zur Akzentuierung des Strassenraums und der vorgesehenen Nutzungen ist
das Hauptgebaude im Baubereich B im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss mit
einem wahrnehmbaren Sockel auszugestalten. Das Richtprojekt sieht eine ent-
sprechende Gestaltung vor.

Abbildung 53 Richtprojekt, Fassadenansicht Blro- / Gewerbehaus, dat. 27.06.2025
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Abs. 4
Zugédnge zu Hauptgebauden

Abs. 1
Positiver Effekt auf das Stadtklima

Die Hauptzugange zu den Hauptgebduden werden im Gestaltungsplan basie-
rend auf dem Richtprojekt schematisch festgelegt. Insbesondere im Bereich
der "Schaffhausserstrasse" und der Kreiselsituation ist eine gemass Richtpro-
jekt vorgesehene Anordnung der Zugénge aufgrund des hohen Offentlich-
keitsgrades, der Adressierung und der vorgesehenen Nutzungen von besonde-
rem Wert.

In der weiteren Planung besteht hinsichtlich der definitiven Lage und Anzahl
ein Projektierungsspielraum. Massgebend ist, dass die Zugange an den im Si-
tuationsplan gekennzeichneten Gebaudeseiten erfolgen.

Art. 18 - Private Aussenraume

Im Sinne der Wohnqualitat sind im Minimum 80 % der im Rahmen eines Bau-
projekts vorgesehenen Wohnungen mit einem eigenen Aussenraum zu verse-
hen. Offentliche oder gemeinschaftliche Aussenrdume sind nicht anrechenbar.

Art. 19 - Anforderungen an die Aussenraumgestaltung

Mit einer besonders guten Aussenraumgestaltung soll ein Beitrag fir das
Stadtklima gewahrleistet werden. Denkbare Massnahmen sind z. B. Dachbegri-
nungen (Wasserspeichernd), Fassadenbegriinungen, Einsatz von hellen Ober-
flachen, Schattenelemente, Baume, oberirdische Versickerungen, Durchliftun-
gen und Wasserelemente. Im Rahmen des Bauvorhabens sind entsprechende
Massnahmen durch die Grundeigentiimerschaft nachzuweisen.

Die kommunale "Richtlinie fir die 6kologische Umgebungsgestaltung bei Ge-
staltungsplanen und Arealliberbauungen" der Stadt Kloten ist massgeben. Un-
ter anderem sind mindestens 20 % der Umgebungsflachen mit artenreichen
Gehdlzen und Bliitenlpflanzen zu gestalten und mindestens drei der folgenden
Strukturen zu realisieren:

Stein- und Asthaufen Nisthilfen fur Végel und Flederm&use

Wildbienenh&user Feuchtbiotope

Fassadenbegriinung Ruderalflachen auf Kies- und Sand-
flachen

Die im Richtprojekt vorgesehene Aussenraumgestaltung halt die Anforderun-
gen der kommunalen Richtlinie ein. Unteranderem werden 2'074 m? an exten-
siven Bereichen vorgesehen. Dies entspricht in etwa 40 % der dem Richtprojekt
zugrunde liegenden Umgebungsflachen. Im Gestaltungsplan wird nicht weiter
vorgeschrieben, wo die die bereitzustellenden extensiven Berieche zu verorten
sind.
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Legende
103 m2 Schotterrasen
380 m2 Ruderalflache
Baumscheibe
- Artenreiche Bereiche
lm\ Rasen- und
Wiesenbereich
Abs. 2

Versiegelung des Bodens

Von links nach rechts:
- Sicherfahiges, begriinbares
Rasengitter
- Pflasterung mit breiten, begriinten
Fugen
- Chaussierte Flache

Quelle:
Programm Klimaanpassung,

Fachplanung Hitzeminderung,
Stadt Zirich (2020)

i\

Abbildung 54 Richtprojekt, Schema Aussenraumgestaltung, dat. 27.06.2025

Das Aussenraumkonzept des Richtprojektes sieht eine flacheneffiziente Nut-
zung des zur Verfligung stehenden Raumes vor. Im Sinne von stadtklimati-
schen Massnahmen soll die Oberflachenversiegelung auf ein Minimum redu-
ziert, eine naturnahe Bepflanzung vorgesehen, Baumpflanzungen trotz der
Ausdehnung der unterbauten Flache ermdglicht (Art. 22 GPV) und das Dach-
wasser moglichst auf der Parzelle der Versickerung resp. der Verdunstung zu-
gefuhrt werden (Art. 33 Abs. 2 GPV).

Versiegelte Flachen verstarken den Hitzeinseleffekt. Jede Entsiegelung tragt
daher unmittelbar zu einem angenehmeren Stadtklima bei. Ein hoher Griinan-
teil, nattrliche Materialien und eine hohe Durchlassigkeit des Bodens reduzie-
ren die Warmespeicherung des Untergrunds. Der héhere Wasseraustausch hat
einen zuséatzlichen Kiihlungseffekt zur Folge (Verdunstungskihle). Die Versie-
gelung des Bodens ist daher auf das notwendige Minimum zu beschranken.

Abbildung 55 Beispiele von durchladssigen Boden
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Abs. 3
Besonders gute Gestaltung

Abs. 4
Befahrbarkeit des Aussenraums

Abs. 5
Anlagen

Abs. 1
Zulassigkeit

Abs. 2
Koordination "Schaffhauserstrasse"

Abs. 1
Gestaltung

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird festgelegt, das ein Mindestmass von
40 % der im Baubewilligungsverfahren ausgewiesenen Umgebung versicke-
rungsfahig umgesetzt werden muss. Als Umgebung ist die Differenz zwischen
der von der Baueingabe erfassten Grundstiicksgrosse und der vorgesehenen
Gebaudegrundflache zu verstehen.

Der Aussenraum hat eine besonders gute Gestaltung aufzuweisen und ist na-
turnah, mit standortgerechten Baumen und Griinelementen, zu bepflanzen.

Der Aussenraum dient hauptsachlich dem Fuss- und Veloverkehr und ist dem-
entsprechend zu gestalten.

Technisch bedingte und untergeordnet in Erscheinung tretende Anlagen wie
Unterflursammelstellen, Uberdachungen von Garagenzufahrten inkl. deren Be-
griinung, Zugange, ungedeckte Veloabstellanlagen sowie Elemente der Frei-
raumgestaltung sind so zu gestalten und zu platzieren, dass sie sich mdglichst
gut in das Gesamtkonzept der Aussenraumgestaltung einfiigen.

Art. 20 - Massgebendes Terrain

Mit Rechtskraft des Gestaltungsplanes gilt das Terrain gemass Hohenlinienplan
(vgl. Kapitel 5.2) verbindlich als massgebendes Terrain im Sinne von § 5 ABV.

Art. 21 - Abgrabungen und Aufschiittungen

Um bei der Gestaltung des Aussenraums einen zweckmassigen Projektierungs-
spielraum sicherzustellen, sind Abgrabungen und Aufschiittungen des massge-
benden Terrains gemass Art. 17 GPV bis zu 1.00 m zuldssig, insofern sich diese
gut einordnen und mdglichst gut an das massgebende Terrain angeglichen
werden.

Die "Schaffhauserstrasse" wird in naher Zukunft umgestaltet / saniert (vgl. Ka-
pitel 3.5.3). Da die kiinftigen Anschlusshéhen (Ubergangsbereich Gestaltungs-
planperimeter / Strassenrpojekt) zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des vorlie-
genden Gestaltungsplanes noch nicht abschliessend definiert werden konnten,
wird im massgebenden Bereich ein Gber Abs. 1 hinausgehender Projektie-
rungsspielraum eingeraumt. Massgebend ist, dass Uber Art. 18 Abs. 1 GPV hin-
ausgehende Abgrabungen und Aufschittungen nur zuldssig sind, insofern
diese im Sinne einer Koordination mit dem kantonalen Strassenprojekt not-
wendig sind und sich gut in die Umgebung einfiigen.

Art. 22 - Wohnhof

Entsprechend dem Richtprojekt vom 27. Juni 2025 bildet der im Situationsplan
gekennzeichnete "Wohnhof" mit seiner kleinen Platzstruktur einen halboffent-
lichen Treffpunkt fur die Nutzerschaft der Uberbauung. Dieser ist mit einer ho-
hen Aufenthaltsqualitat zu gestalten und fiir verschiedene Personengruppen
(insbesondere verschiedenen Alters) zu mdblieren. Die Moblierung hat sich am
Richtprojekt zu orientieren. Die M&blierung ist vorzugsweise naturnah zu ge-
stalten und soll sich in das Gesamtkonzept des Aussenraums einordnen.

Die Gestaltung hat sich nach den Anforderungen gemass Art. 14 GPV zu rich-
ten.
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Abs. 2 o Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird festgelegt, das ein Mindestmass von
Versickerungsfahige Flache 350 m? des Wohnhofs begriint und versickerungsfahig umgesetzt werden
muss.

Art. 23 - Garten

Abs. 1 Der im Situationsplan abgebildete "Garten" dient der Nutzerschaft der Uber-

Gestaltung bauung als naturnah gestalteter und qualitatsvoller Aufenthalts- und Aussen-
raum. Es sind vereinzelte Spiel- und Erholungsbereiche mit entsprechender
Méblierung vorzusehen sowie Retentionsflachen auszugestalten.

Die Gestaltung hat sich nach den Anforderungen gemass Art. 14 GPV zu rich-
ten.

Art. 24 - Strassenseitige Vorbereiche

Abs. 1 Die der "Schaffhauserstrasse" zugewandten Vorbereiche sind aufgrund ihres

Gestaltungsgrundsatze hohen Offentlichkeitsgrades besonders gut und sorgféltig zu planen. Die Ge-
staltung des Ubergangsbereichs ist auf das Gesamtbebauungskonzept und die
angrenzenden Vorbereiche abzustimmen.

Abs. 2 und 3 Die Gestaltung und Moblierung des Vorbereichs ist auf den 6ffentlichen Stras-

Koordination Strassenprojekt senraum resp. das kantonale Strassenprojekt (vgl. Kapitel 3.5.3) abzustimmen
und darf weder die Funktionsweise der "Schaffhauserstrasse" noch die Ver-
kehrssicherheit tangieren. In der weiteren Projektierung / Planung ist eine Ko-
ordination mit dem Tiefbauamt des Kantons Ziirich sicherzustellen.

Abs. 4 o Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird festgelegt, das ein Mindestmass von
versickerungsfahige Flache 150 m? des strassenseitigen Vorbereichs begriint und versickerungsfahig um-
gesetzt werden muss.

Art. 25 - Baume und Bepflanzung

Baume und weitere Bepflanzungselemente kdnnen wesentlich zur Reduktion
der Hitzebelastung im Siedlungsraum beitragen. Unter anderem durch den Ef-
fekt von Schatten und Verdunstungskiihlung.

Abs. 1 und 2 Die im Situationsplan als "geschitzt" aufgefiihrten Baume sind gemass kom-

Geschiitzte und bestehende Baume o nalem Naturschutzinventar der Stadt Kloten geschiitzt und entsprechend zu
erhalten. Im Falle eines natlrlichen Abgangs eines geschiitzten Baumes, ist
dieser durch ein gleichwertiges Exemplar zu ersetzen. Massgebend dabei ist,
dass ein neuer Baum aus 6kologischer Sicht und auch aus rdumlicher / stadte-
baulicher Sicht diejenigen Wertigkeiten erlangen kann, welcher der abgegan-
gene Baum erfiillte. Der neu gepflanzte Baum muss dementsprechend noch
nicht die Dimensionen des alten Baumes aufweisen.

Die im Situationsplan als "bestehend" bezeichneten Baume, sind grundsatzlich
zu erhalten. Bei Entfernung ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung innerhalb
des Gestaltungsplanperimeters vorzusehen.

Abs. 3 Pro 400 m? nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist ein zukunftsfahiger Gross-

Neue Baume / Baumgruppen baum, oder zwei mittelgrosse Baume, vorzusehen und dauerhaft zu erhalten.
Im Situationsplan werden entsprechende Standorte basierend auf dem Richt-
projekt schematisch gekennzeichnet.
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Abs. 4
Standortgerechte Begriinung

Abs. 5
Substrataufbau

Fir die Setzung von entsprechenden Biumen ist die ausreichende Uberde-
ckung von unterirdischen Gebduden gemaéss Art. 22 Abs. 5 GPV sicherzustellen.
Es sind zudem die notwendigen Abstande zu Gebduden und Nachbargrund-
stlicken einzuhalten (§ 169 und 170 EG ZGB).

Mittelgrosse Baume sind Gartenbaume und Zierbdume mit einer Hohe von
4.00 bis 8.00 m. Grossbaume sind Waldbdume und grosse Zierbaume, welche
eine Hohe von iber 8.00 m erreichen kénnen. Die Baume haben bei ihrer
Pflanzung noch nicht die entsprechende Hohe aufzuweisen. Massgebend ist,
dass die Badume Uber ihre Lebenszeit eine entsprechende Hohe erreichen kdn-
nen.

Die Auswahl der Bepflanzung hat beziiglich der natirlichen Gegebenheiten
(Licht, Art des Bodens, etc.) und dem zur Verfligung stehenden Platzangebot
zu erfolgen. Es sind einheimische Pflanzen zu verwenden.

Die Uberdeckung von unterirdischen Bauten ist auf die vorgesehene Bepflan-
zung abzustimmen. Im Sinne des Schwammstadtprinzips ist eine ausreichende
Uberdeckung vorzusehen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist der Sub-
strataufbau entsprechend zu erhéhen.

Art. 26 - Spiel- und Erholungsflachen

Der im Situationsplan bezeichnete "Wohnhof" sowie der "Garten" sind mit
Spiel- und Erholungsflachen von hoher Aufenthaltsqualitdt gemass § 248 Abs.
1 PBG zu versehen. Die Gestaltung hat sich nach den Anforderungen gemass
Art. 16 GPV zu richten.

Auf die Anwendung von Art. 24 BZO wird verzichtet. Dieser schreibt unteran-
derem vor, dass die Spiel- und Erholungsflachen bei Bauten von acht und mehr
Wohnungen mindestens 20 % der dem Wohnen und Arbeiten dienenden Fla-
chen umfassen mussen.

Die gemass Richtprojekt projektierten Spiel- und Erholungsflachen haben den
erhdhten Gestaltungsanforderungen gemass Art. 14 GPV gerecht zu werden.

Deren Mdblierung ist vorzugsweise naturnah zu gestalten und soll sich in das
Gesamtkonzept des Aussenraums einordnen.
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Abs. 1 und 2
Erschliessung / Ein- und Ausfahrt

Abs. 3
Notzufahrt

Abs. 4
Guterumschlag

Abs. 5
Bauliche Abtrennung zur
Kantonsstrasse

Abs. 1
Erhalt der Einstellhalle

5.3.4 Erschliessung und Parkierung
Art. 27 - Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr

Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters resp. der Einstellhalle erfolgt
Uber den bestehenden Anschluss an die "Schaffhauserstrasse". Der zu- und
wegfahrende Verkehr darf weder die Funktionsweise der "Schaffhauserstrasse”
noch die Verkehrssicherheit tangieren. In der weiteren Projektierung / Planung
ist eine Koordination mit dem Tiefbauamt des Kantons Zirich sicherzustellen.

Die Notzufahrt zu den Gebauden ist ab der "Schaffhauserstrasse" sicherzustel-
len. Die Anforderungen an die Notzufahrt richten sich grundsatzlich nach den
aktuellen Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen
(FKS).

Gemdss FKS handelt es sich bei den gemass Richtprojekt vorgesehenen Ge-
bauden um Gebaude von mittlerer Hohe (Gesamthohe bis 30.0 m). Es sind die
notwendigen Bewegungsflachen fiir ein Loschfahrzeug und die Stellflachen
zum Anleitern mit einem Hubrettungsfahrzeug vorzusehen. Die Bewegungsfla-
che ist mit einer Breite von min. 6.0 m und einer Lange von min. 11.0 m zu di-
mensionieren. Die abgewickelte Schlauchlange vom Loschfahrzeug bis zum
Gebadudeeingang darf max. 60.0 m betragen.

Bei der Erstellung von unterirdischen Gebauden ist die notwendige Boden-
druckfestigkeit resp. die notwendige Stltzenlast zu beriicksichtigen.

Weitere Anforderungen z.B. von der Gebaudeversicherung Kanton Zirich blei-
ben vorbehalten. Es wird empfohlen, friihzeitig Ricksprache mit der kommu-
nalen Feuerpolizei zu halten.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Richtprojekts wurde die Notzufahrt wie auch
die fur die Fahrzeuge notwendigen Stellflachen eruiert. Im Gestaltungsplan
werden die entsprechenden Linienfiihrungen und Stellflachen schematisch
festgelegt.

Fur den Guterumschlag der Gewerbenutzungen sind die notwendigen Flachen
an den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen zulassig. Die bean-
spruchten Flachen haben sich auf das notwendige Minimum zu beschréanken.

Zur uneingeschrankten Aufrechterhaltung der Funktionsweise der Staatstrasse
ist der strassenseitige Vorbereich — mit Ausnahme der Zufahrt zur Einstellhalle,
dem Guterumschlag flr die Gewerbenutzung und die Aufstellflache im Bereich
der Entsorgungssammelstelle — durch geeignete Mittel bzw. bauliche Massah-
men von der "Schaffhauserstrasse" her unbefahrbar zu machen. Die Art der
baulichen Massnahmen ist mit dem kantonalen Tiefbauamt abzusprechen.

Art. 28 - Einstellhalle

Im Einklang mit den Nachhaltigkeitszielen der Bauherrschaft soll die vorhan-
dene Einstellhalle inkl. Rampe sowie Zu- und Wegfahrt ab der "Schaff-
hauserstrasse" erhalten bleiben. Mit dem Bauvorhaben soll zudem eine nach-
haltige Mobilitat geférdert werden und eine Verkehrsverlagerung weg vom
motorisierten Individualverkehr hin zum &ffentlichen Verkehr und dem Fuss-
und Veloverkehr erreicht werden. Die Realisierung neuer Zu- und Wegfahrten
sowie einer neuen unterirdischen Einstellhallen waren unverhaltnismassig.
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Abs. 2
Begriindete Ausnahmefélle

Abs. 1 und 2
Berechnungsgrundlage

Im Rahmen des Richtprojekts wird entsprechend vorgesehen, das Stiitzenraster
der Einstellhalle zu ersetzten, um normgerechte Parkfelder zu ermdglichen. Im

Gestaltungsplan wird daher gesichert, dass die Einstellhalle inkl. Zufahrt ab der
"Schaffhauserstrasse" und aller weiteren dazugehdrigen Bauteile erhalten blei-

ben muss.

Im Rahmen eines Bauprojekts ist der Teilabbruch, der Umbau, die Sanierung,
die Erweiterung und die Anpassung der Einstellhalle, der Rampe und aller da-
zugehdrigen Bauten zuldssig.

Zum aktuellen Zeitpunkt ist die strukturelle Beschaffenheit der Bausubstanz
der bestehenden Einstellhalle grosstenteils unklar. Inwieweit Ertlichtigungen
der bestehenden Substanz notwendig sein werden, resp., ob diese aus wirt-
schaftlicher Sicht sinnvoll sind, kann aktuell nicht abschliessend beurteilt wer-
den. Da in einem Ausnahmefall, etwa bei nachgewiesener, erheblicher struktu-
reller Unbrauchbarkeit der bestehenden Bausubstanz, der Erhalt der bestehen-
den Einstellhalle schwerwiegende Auswirkungen auf das Gesamtprojekt mit
sich bringen kdnnte, wird in Abs. 2 eine Ausnahmeregelung definiert.

Sofern eine erhebliche strukturelle Unbrauchbarkeit der bestehenden Bausub-
stanz nachgewiesen werden kann, darf ein Teilabbruch ausnahmsweise in ei-
nem Umfang erfolgen, welcher einem Ersatzneubau gleichkommt. Dabei muss
dieser Ausnahmefall zwingend nachvollziehbar dokumentiert und die Lage, Er-
schliessung und Funktion der Einstellhalle beibehalten werden.

Art. 29 - Parkplatze fiir den motorisierten Verkehr

Die Anzahl grundsatzlich zu erstellender Autoabstellplatze richtet sich nach
dem giltigen Parkplatzreglement der Stadt Kloten vom 2. Oktober 2007 mit
Stand vom 13. Oktober 2023. Basierend auf dem Parkplatzreglement der Stadt
Kloten waren fir das Richtprojekt im Minimum total 106 Abstellpléatze zu er-
stellen. Aufgrund der Zentrumslage und im Sinne des Vorsorgeprinzips wird
die minimale Anzahl an Autoabstellplatzen gemass Parkplatzreglement im
Rahmen des Gestaltungsplanes als zuldssiges Maximum definiert.

Der Gestaltungsplan halt unter Art. 29 Abs. 2 fest, dass die bereitzustellende
Anzahl an Abstellplatzen gemass Parkplatzreglement der Stadt Kloten unter-
schritten werden kann.

Die Bauherrschaft sieht vor, den minimalen Parkplatzbedarf mittels Mobilitats-
konzept (vgl. Art. 32 GPV) zu unterschreiten. Damit werden folgende Ziele ver-
folgt:

Erhalt der bestehenden Einstellhalle im Sinne der Nachhaltigkeit
Forderung einer nachhaltigen Mobilitat

Der Gestaltungsplanperimeter eignet sich durch seine zentrale Lage, die gute
Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr und das bestehende Car-Sha-
ring-Angebot in Fussdistanz (vgl. Kapitel 3.5.3) fiir eine autoarme Nutzung.

Der Erhalt der bestehenden Einstellhalle ist massgebender Bestandteil des dem
Gestaltungsplan zu Grunde liegenden Richtprojekts. Ohne Reduktion der mini-
mal erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze wére eine Realisierung wie vorge-
sehen nicht moglich. Aufgrund der hohen Bedeutsamkeit fiir die Umsetzung
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Abs. 3
Anordnung

Abs. 4
Ausriistung

Abs. 5
Motorrader

Abs. 1
Fir die Offentlichkeit zugangliche
Fusswegverbindung

der Uberbauung, fungiert das Mobilitatskonzept als integraler Bestandteil des
Gestaltungsplanes.

Minimalbedarf Angebot Reduktion
Parkplatzreglement = Mobilitdtskonzept
Bewohner-PP 68 PP 53 PP -15 PP (-22 %)
Besucher-PP Wohnen | 16 PP 16 PP keine Reduktion
Gewerbe-PP Beschaf- | 15 pp 14 PP -4 PP (-22%)
tigte
Gewerbe-PP Kunden | 4 PP 6 PP keine Reduktion*
Total PW-PP 106 PP 89 PP -17 PP (-16 %)

* Da die Art des Gewerbes noch nicht festgelegt ist, wird mit einem leicht hoheren Angebot an
Kundenparkplatzen gerechnet.

Das Mobilitatskonzept hélt fest, dass eine Reduktion der Abstellplatze bis zu
35 % gegeniliber dem Minimalbedarf mit den im Konzept enthaltenen Mass-
nahmen zuldssig ist. Das Richtprojekt sieht eine Reduktion der Autoabstell-
platze fir Bewohner und Beschaftigte um 22 % resp. 15 und 4 Abstellplatze
vor. Auf die Gesamtzahl der zu erstellenden Autoabstellplatze erfolgt eine Re-
duktion um 16 % resp. 17 Abstellplatze.

Entsprechend den Anforderungen gemass Art. 29 Abs. 2 GPV und in Anleh-
nung an den Leitfaden "Mobilitatskonzept autoarme Nutzungen" der Stadt Zu-
rich vom 9. Juli 2024, wird von einer Reduktion der Abstellpldtze fiir Besucher
und Kunden abgesehen.

Die Reduktion des Mindestbedarfs an Abstellplatzen fiir Bewohner und Be-
schaftigte kann nur mit dem im Mobilitdtskonzept erwdhnten Massnahmen
begriindet werden. Gemass Art. 32 Abs. 4 GPV wird eine regelmassige Kon-
trolle des Mobilitatsverhaltens der Bewohner durch den Betreiber der Liegen-
schaft vorgeschrieben.

Die Parkierung des motorisierten Verkehrs erfolgt innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters, mit Ausnahme des Giterumschlags der Gewerbenutzungen,
ausschliesslich in der unterirdischen Einstellhalle.

Basierend auf dem Vorsorgeprinzip der Lufthygiene sind die unterirdischen
Autoabstellplatze fir Bewohnende und Beschéftigte mit der Basisinstallation
der Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge zu versehen (Ausbaustufe C1 nach
SIA-Merkblatt 20609). Dadurch kdnnen heutige und zukilnftige Ladebedrf-
nisse bertcksichtigt werden.

Massgebend flr die Bemessung der zu erstellenden Abstellplatze fiir Motorra-
der ist der Minimalbedarf an Abstellplatzen fiir Personenwagen gemass Park-
platzreglement der Stadt Kloten.

Basierend auf dem Richtprojekt waren 11 Abstellplatze zu erstellen. Das Richt-
projekt sieht in der Tiefgarage 13 Abstellplatze fiir Motorrader vor.
Art. 30 - Fusswegerschliessung

Laut kommunaler Richtplanung der Stadt Kloten (vgl. Kapitel 3.4.2) verlauft
tiber das Gestaltungsplangebiet ein bestehender, fiir die Offentlichkeit zu-
ganglicher Fussweg. Gemass bestehender Dienstbarkeit ist dieser Weg jedoch
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Abs. 2
Arealinterne Fusswegverbindungen

Abs. 3
Gestaltungsgrundsatze

Abs. 1 bis 4
Parkierung Velo

nicht fir die Allgemeinheit zuganglich, sondern lediglich fir die im Umfeld des
Gestaltungsplanes liegenden Grundstiicke resp. deren Bewohner (vgl. Kapitel
3.5.1).

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird die Wegflihrung gemass Richtprojekt
verlegt. Zudem wird sichergestellt, dass entlang der im Situationsplan schema-
tisch eingetragenen Verbindung zukiinftig tatséchlich eine fiir die Offentlich-
keit zugangliche Fusswegverbindung besteht.

Die Kosten zur Erstellung der Wegverbindung fallen zu Lasten der Gesuchstel-
lerin. Die Grundeigentiimerschaft beabsichtigt die Ubernahme des Wegs durch
die Offentlichkeit vor Baubeginn mittels Einrdumung einer Dienstbarkeit fir ein
dffentliches Fusswegrecht, unter Ubernahme des Betriebes und Unterhaltes so-
wie der Werkeigentiimerhaftung durch die Berechtigte, zu begriinden und im
Grundbuch einzutragen zu lassen.

Das Gestaltungsplangebiet ist — nebst der 6ffentlichen Fusswegverbindung —
mit weiteren, arealinternen Fusswegverbindungen an das 6ffentliche Netz an-
zuschliessen.

Das durch den Gestaltungsplanperimeter verlaufende Fusswegnetz ist mog-
lichst feinmaschig umzusetzen.

Art. 31 - Parkierung Velo und Kinderwagen

Die Anzahl grundsatzlich zu erstellender Veloabstellplatze richtet sich nach
dem giiltigen Parkplatzreglement der Stadt Kloten vom 2. Oktober 2007 mit
Stand vom 13. Oktober 2023. Basierend auf dem Parkplatzreglement der Stadt
Kloten waren fiur das Richtprojekt im Minimum total 406 Veloabstellplatze zu
erstellen.

Erfolgt eine Reduktion der Autoabstellplatze mittels Mobilitatskonzept geméss
Art. 29 Abs. 2 GPV, so ist der Minimalbedarf an Veloabstellplatzen gemass
Parkplatzreglement der Stadt Kloten, um mindestens 10 % zu erhdhen.

Da vorliegend Gebrauch von der Reduktion der Autoabstellplatze fir Bewoh-
nende und Beschaftigte gemacht wird, waren auf Basis des vorliegenden Richt-
projekts demnach mindestens 447 Veloabstellplatze (406 + 10 %) zu erstellen.
Mindestens '/s resp. 75 dieser zu erstellenden Abstellplatze sind entsprechend
Art. 31 Abs. 3 GPV oberirdisch anzuordnen.

Minimalbedarf Angebot Erh6hung
Parkplatzreglement Mobilitatskonzept

Velostellpldtze Wohnen 365 420 +55 (+15 %)
Velo§tellp|§tze G'ewerbe 17 20 +3(+15%)
publikumsintensiv

V.elostelllp.latze Qewerbe 24 24 - 4(+15%)
nicht publikumsinensiv

Total 406 468 +62 (+15 %)

Basierend auf dem Richtprojekt legt das Mobilitatskonzept die Erstellung vom
insgesamt 468 Veloabstellplatzen fest. Gegenliber dem Grundbedarf gemass
Parkplatzreglement der Stadt Kloten entspricht dies einer Erhdhung um
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Abs. 5
Abstellflachen fir Kinderwagen

gesamthaft 15 %. Die Anzahl Veloabstellplatze flir Bewohnende wird dabei um
15 % resp. 55 Abstellplatze erhoht.

Fir Kinderwagen sind gemass Art. 31 Abs. 4 GPV grundsatzlich in der geeigne-
ter, geschiitzter und gut zuganglicher Lage genligend Abstellrdume im Erdge-
schoss anzubieten. Da der Baubereich A vollumfénglich der Gewerbenutzung
zugeschrieben ist (vgl. Art. 12 GPV) kann in diesem Baubereich von der Erstel-
lung von Abstellflachen fiir Kinderwagen abgesehen werden.

Art. 32 - Mobilitatskonzept

Der Art. 32 GPV schreibt die Erstellung eines Mobilitdtskonzeptes vor, um die
Reduktion der Anzahl an Pflichtautoparkplatzen fiir Bewohnende zu legitimie-
ren. Das Mobilitatskonzept weist nach, dass eine Unterschreitung des Pflicht-
bedarfs gemass Parkplatzreglement der Stadt Kloten um 25 bis 35 % an die-
sem Standort mit den vorgesehenen Massnahmen ermdglicht werden kann.

Das Mobilitatskonzept liegt mit dem Datum vom 12. Dezember 2025 vor und
dient als massgebende Beurteilungsgrundlage fir die Erschliessung und Par-
kierung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. In diesem sind Massnah-
men aufgezeigt, mit denen der induzierte Verkehr geringgehalten und die
Parkplatzanzahl reduziert werden kann.

Mit dem Art. 32 Abs. 3 GPV wird lanciert, dass die Belastung des umliegenden
Quartiers verhindern werden soll. Mittels Controlling werden die Wirkungen,
das Mobilitatsverhalten der Bewohnerschaft / Beschéaftigten und die Zielerrei-
chung der Massnahmen des Mobilitatskonzepts tUberpruft.

Die Massnahmen aus dem Mobilitatskonzepts miissen zwingend eingehalten
werden. Ist dem nicht der Fall, so sind bestehende Massnahmen zu verscharfen
resp. das Mobilitatskonzept und die darin enthaltenen Massnahmen zu (ber-
prifen und lberarbeiten. Eine Uberpriifung und Uberarbeitung des Mobilitats-
konzepts sind ebenfalls angezeigt, sofern sich die Gegebenheiten betreffend
der Mobilitat und der Parkierung massgebend dndern. Dies Bedarf keine An-
passung des Gestaltungsplanes.

Wird das Mobilitatskonzept aktualisiert, so gilt die jeweils aktuelle Fassung als
massgebend. Eine Anpassung des Mobilitatskonzepts ist durch die Baukom-
mission der Stadt Kloten bewilligen zu lassen.
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Abs. 1

Kommunale Energieplanung

Abs. 2

Umweltzertifizierung

Legende

Immissionsgrenzwert
ES Ill (nachts)
eingehalten
Immissionsgrenzwert
ES IIl (nachts)
Uberschritten
Alarmwert ES Il
(nachts)

eingehalten

5.3.5 Umwelt
Art. 33 - Energie

Die Stadt Kloten hat im Jahr 2020 eine kommunale Energieplanung erarbeitet,
welche als Ziel die Reduktion der Nutzung von fossilen Energietragern vor-
sieht.

Gemass Energieplan (vgl. Kapitel 3.4.3) liegt der Gestaltungsplanperimeter in-
nerhalb des Eignungsgebiet fiir die Nutzung von Grundwasser / thermoaktiven
Elementen und ggf. fiir die Nutzung von Abwarme von Blirogebauden.

Die Versorgung ist im Sinne der Energieplanung bereitzustellen. Geméss Studi-
enauftrag und darauf aufbauendem Richtprojekt verfolgt die Bauherrschaft mit
der Entwicklung die Erflillung erhdhter Nachhaltigkeitsanforderungen.

Hinsichtlich der Nachhaltigkeit der zukiinftigen Bebauung gelten erhdhte An-
forderungen. Es hat eine Zertifizierung nach SNBS (Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz) zu erfolgen. Der zu erfillende Standard wird nicht abschlies-
send definiert.

Art. 34 - Larm

Im gesamten Perimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill gemass Art. 43 der
jeweils glltigen Larmschutzverordnung (LSV).

Im Sinne der Sicherung einer guten Wohnqualitat gelten bei der Anordnung
von Wohnnutzungen erhéhte Anforderungen hinsichtlich des Larmschutzes.
Bei larmempfindlichen Wohnraumen muss jeweils mindestens ein Fenster vor-
gesehen werden, an welchem beztiglich Strassenlarm eine maximale Belastung
von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten wird (Immissions-
grenzwert [IGW] ES Il gemass LSV).

Abbildung 56  Ausschnitt Lirmgutachten Wohn- und Geschaftstiberbauung Schaff-
hauserstrase Kloten, Gartenmann Engeneering AG, ES IIl Wohnen
(nachts)

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wurde die Bewilligungsfahigkeit des vorlie-
genden Richtprojekts mittels Lirmgutachten (vgl. Anhang) einer Uberpriifung
unterzogen.
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Abs. 1
Schmutzabwasser

Abs. 2
Regenabwasser

Quelle:
Regenwasserbewirtschaftung, Richtli-
nie und Praxishilfe zum Umgang mit
Regenwasser,

Baudirektion Kanton ZH (2022)

Das Richtprojekt reagiert mit der Anordnung der larmempfindlichen Raume
sowie mit der Abwicklung der Gebaudehiille (Erker) auf die vorliegende Larm-
situation. Samtliche Fenster zu larmempfindlichen Raumen halten die massge-
benden Immissionsgrenzwerte der ES Il gemaéss LSV ein. Alle larmempfindli-
chen Rdume weisen entsprechend den Anforderungen unter Art. 34 Abs. 2 GPV
mindestens ein Fenster auf, an welchem in Bezug zum Strassenlarm mindes-
tens ein Liftungsfenster einen Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 50
dB(A) in der Nacht einhalt (Immissionsgrenzwert ES Il gemass LSV).

Im Rahmen des Ladrmgutachtens wurden auch die larmtechnischen Auswirkun-
gen der Parkierungsanlage Uberprift. Die Lirmemissionen der Parkierungsan-
lage halten die Planungswerte an samtlichen Beurteilungspunkten ein. Die Par-
kierungsanlage ist bewilligungsfahig.

Zusammenfassend lasst sich demnach festhalten, dass mit den im Gestaltungs-
plan vorgesehenen Massnahmen gemass Art. 34 Abs. 2 GPV — auch bezlglich
Larm — qualitativ hochwertiger Wohnraum und insgesamt eine hohe Wohn-
und Aufenthaltsqualitdt geschaffen werden kann. Die im Gestaltungsplan defi-
nierten Anforderungen werden vollumfanglich eingehalten. Das Projekt ist in
Bezug auf den Larmschutz bewilligungsfahig.

Art. 35 - Lichtemissionen

Lichtemissionen verursachen schadliche und / oder lastige Einwirkungen auf
Umwelt und Mensch. Unndtige Lichtemissionen im Aussenraum sind zu ver-
meiden. Als richtungsweisend gelten die Vorgaben der Norm SN 586 491 "Ver-
meidung unndtiger Lichtemissionen im Aussenraum®.

Art. 36 - Entwasserung

Die Entwasserung des Perimeters hat gemass dem generellen Entwdsserungs-
plan im modifizierten System zu erfolgen. Schmutzabwasser ist der Kanalisa-
tion zuzufiihren.

Das Regenabwasser ist gemass den Bestimmungen des Gewasserschutzes
(GSchV Art. 3 Abs. 3) zu versickern. Massgebend ist die VSA-Richtlinie ,Abwas-
serbewirtschaftung bei Regenwetter” und die Richtlinie und Praxishilfe zum
Umgang mit Regenwasser ,Regenwasserbewirtschaftung” des Amtes fiir Abfall,
Wasser, Energie und Luft des Kantons Zirich. Das Regenabwasser ist dezentral
zu retendieren (z.B. Dachflachenbegriinung, durchlassige Umgebung) und
moglichst oberflachlich abzuleiten.

Gemass Art. 6 Abs. 2 GPV sind unterirdische Versickerungsanlagen — abgese-
hen vom Verkehrsbaulinienbereich — im gesamten Perimeter zulassig.

Abbildung 57 Beispiele dezentraler Retention
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Art. 37 - Standorte der Entsorgung

Die Entsorgung von Kehrichtabfallen erfolgt mittels Unterflurcontainern. Diese
sind an den im Situationsplan schematisch gekennzeichneten Standorten zu-
lassig.

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist die ausreichende Dimensionierung
der Anlagen sowie die Zuganglichkeit fiir ein entsprechendes Entleerungsfahr-
zeug nachzuweisen. Fir die getrennte Sammlung von Abfallen (Karton und Pa-
pier) sind an den Entsorgungsstandorten entsprechende Flachen bereitzustel-
len.

Art. 38 - Etappierung

Die Etappierte Realisierung der Uberbauung ist zuldssig. Massgebend ist, dass
eine etappenweise Realisierung der Bauten nicht zur Uberschreitung der gel-
tenden Larmbelastungsgrenzwerte geméss LSV fiihrt.

Im Rahmen einer etappenweisen Realisierung der Uberbauung sind temporare
Entsorgungs-, Erschliessungs- und Parkierungsldsungen zuldssig.

Die Anforderungen an die Gestaltung (Art. 14 ff. GPV) sind auch bei einer etap-
pierten Umsetzung massgebend.
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Grundlagen

6 Mehrwertausgleich

Die Kantone sind gemass Art. 5 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG) verpflichtet, einen angemessenen Ausgleich fir
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem Raumplanungs-
gesetz entstehen, vorzusehen. Mit dieser Mehrwertabgabe soll ein Teil des pla-
nungsbedingten Mehrwerts abgeschopft werden. Der Ertrag wird fiir Massnah-
men der Raumplanung verwendet.

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Revision wurden in Art. 5
Abs. 1P bis Abs. 15 RPG Mindestvorgaben fur die Mehrwertabschépfung
eingefiihrt. Die Umsetzung dieser Vorgaben obliegt den Kantonen.

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

Mit Inkrafttreten des MAG erhalten die Gemeinden eine rechtliche Grundlage,
um den kommunalen Mehrwertausgleich zu regeln. Das Gesetz enthélt Bestim-
mungen zum kantonalen Mehrwertausgleich, zum kantonalen Mehrwertaus-
gleichsfonds und zum kommunalen Mehrwertausgleich. Der kommunale Aus-
gleich von Planungsvorteilen kann gemass MAG auf dem Wege einer Abga-
beerhebung oder alternativ mit einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart wer-
den. Das MAG legt dabei folgende Rahmenbedingungen fest:

Kantonaler Mehrwertausgleich: Bei Einzonungen sowie bei Umzonungen einer
Zone fur offentliche Bauten wird eine kantonale Mehrwertabgabe von 20% des
Mehrwertes erhoben.

Kommunaler Mehrwertausgleich: Der kommunale Mehrwertausgleich be-
schrankt sich auf den Mehrwert, der bei Auf- und Umzonungen anféllt.

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

Abbildung 58  Ausschnitt Bauordnung Stadt Kloten Mehrwertabgabe

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zum kommunalen Mehrwertaus-
gleich trat am 17. September 2021 in Kraft. Der Stadtrat hat daraufhin die
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Gestaltungsplan
"Schaffhauserstrasse 115 - 121"

Mehrwertprognose gemass § 11
Abs. 1 und 2 MAV

"Verordnung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds" ausgearbeitet. Der
Gemeinderat hat die Verordnung am 5. April 2022 genehmigt. Die Verordnung
regelt die Verwaltung und Verwendung der Fondsmittel sowie das Verfahren
fur die Ausrichtung von Beitragen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan “Schaffhauserstrasse 115 - 121" erhoht sich
die bauliche Ausniitzung um ca. 200 %. Der private Gestaltungsplan untersteht
der kommunalen Mehrwertabgabe.

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den ermittelten Verkehrswerten eines
Grundstiicks ohne und mit Planungsmassnahme (§ 3 Abs. 1 MAG). Vor der
Festsetzung einer Planungsmassnahme ist durch die zustandige Verwaltungs-
stelle eine Mehrwertprognose zu erstellen (§ 11 Abs. 1 und 2 Mehrwertaus-
gleichsverordnung, MAV). Das Ergebnis dieser Mehrwertprognose ist den Be-
troffenen mitzuteilen (§ 11 Abs. 4 MAV).

Die Stadt Kloten hat anhand der dynamischen Residualwertmethode (DCF-Me-
thode) eine kommunale Mehrwertprognose fiir das Gestaltungsplangebiet
"Schaffhauserstrasse 115 - 121" erstellt. Auf die Berechnung anhand des kan-
tonalen Landpreismodells wurde verzichtet, da die Vorschriften gemass pri-
vatem Gestaltungsplan " Schaffhauserstrasse 115 - 121" im Landpreismodell
nicht angemessen hatten berlicksichtigt werden kénnen.

Bei der Mehrwertermittlung wurde die Grundeigentiimerschaft begriisst und
informiert. Sie erhalten wahrend der 6ffentlichen Auflage die Mdglichkeit zur
Stellungnahme zur Mehrwertprognose (8§11 Abs. 4 MAV).

Die kommunale Mehrwertprognose fir das Grundstiick mit einer Gesamtflache
von 7'642 m?, welches dem Perimeter des privaten Gestaltungsplans ent-
spricht, betragt:

Prognostizierter kommunaler Mehrwert CHF | CHF 5'570'000
insgesamt
Mehrwertabgabe effektiv zu leisten CHF CHF 754'000

Die Berechnung der zu leistenden Mehrwertabgabe kann der beiliegenden
Mehrwertermittlung zum privaten Gestaltungsplan entnommen werden.

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

a) Nach der Festsetzung der Planungsvorlage kann die Grundeigentimer-
schaft eine individuelle Schatzung verlangen (Hinweis: Die vorliegende
Mehrwertprognose stiitzt sich auf eine individuelle Schatzung).

b) Nach der Genehmigung der Planungsvorlage wird der gesamte Mehrwert
fur das Gebiet bekannt gegeben, der Verfligungsentwurf der Grundeigen-
timerschaft zugestellt und das rechtliche Gehor gewahrt.

¢) Nach Inkrafttreten der Planungsvorlage wird der Mehrwert verfligt. Es be-
steht ein Rekursrecht.

d) Die rechtskraftige Mehrwertabgabe wird im Grundbuch eingetragen.
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Wiirdigung

Einordnung in die regionalen
Dichtevorgaben

7 Auswirkungen und Wiirdigung Gestaltungsplan

Der vorliegende Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115-121" schafft die
bau- und planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisierung einer stadte-
baulich und architektonisch qualitativ Gberdurchschnittlichen Bebauung, wel-
che eine Verdichtung in Zentrumslage ermdglicht.

Im Gestaltungsplan werden die zentralen Eckwerte, des aus einem Studienauf-
trag resultierenden Richtprojekts festgeschrieben, um die erarbeiteten Qualita-
ten in der kiinftigen Umsetzung sicherzustellen.

Die Stadt Kloten beabsichtigt den Stadtraum rund um den Bahnhof in den
kommenden Jahren zu verdichten.

Im Rahmen des Studienauftrags wurde von den Teams eine Auseinanderset-
zung mit der Bebauungsdichte gefordert. Es wurde so ein Siegerprojekt erko-
ren, welches eine addquate Antwort zur stadtebaulich vertraglichen Dichte lie-
fert.

Der Gestaltungsplan leisten zur Erreichung der geforderten hohen Nutzungs-
dichte gemass regionalem Richtplan einen zentralen Beitrag. Durch die hervor-
ragende Lage im Zentrum der Stadt Kloten wie auch der Nahe zum Bahnhof
Kloten ist es zweckmassig, wenn das Gebiet "Schaffhauserstrasse 115 -121"
eine erhohte Nutzungsdichte im Vergleich zu den umliegenden Gebieten auf-
weist.

Als Orientierungshilfe sind die umliegenden Planungen mit deren Dichte auf-
geflihrt, was eine Auseinandersetzung im Gesamtkontext zulasst. Einzelne Ge-
staltungspléne weisen heute eine eher zu tiefe Dichte auf, um die Zielwerte der
regionalen Nutzungsdichten zu erreichen.
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Legende

Regional
Sehr hohe
Nutzungsdichte

Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungsdichte
Geringe Nutzungsdichte

Auf Basis der Wohn- und Gewerbeflachen gemass Richtprojekt werden im Ge-
staltungsplangebiet Kapazitaten fir ca. 125 Beschaftigte und 240 Einwohner
geschaffen.

Gesamtflache Wohnnutzung Wohnflache pro Einwohner Einwohner gesamt
12'448 m? 50 m? ca. 249

Gesamtflache Flache e
Gewerbenutzung pro Beschéftigte Beschaftigte gesamt
4'452 m? 35m?* ca. 127
Total Képfe Gestaltungsplangebiet ca. 376

* Annahme Mischung Publikumsorientiert / nicht Publikumsorientiert

Total Einwohner + Beschaftigte Gestaltungsplangebiet ca. 376
° Massgebliche Grundsticksflache 7'643 m?
=
g Zuschlag 10 % der massgeblichen Grundstiicksflache 764 m?
o fur Erschliessungsflachen

Einwohner + Beschéftigte / ha Bauzonen ca. 447

Auf Basis des Richtprojekts und unter Berlicksichtigung der Berechnungsweise
gemass dem Leitfaden Nutzungsdichten der ZPG vom 17. November 2022
ergibt sich flir das Gestaltungsplangebiet eine Nutzungsdichte von ca. 447 K
(Einwohner + Beschaftigte) /ha Bauzonen. Damit wird die gemdss regionalem
Richtplan angestrebte "Hohe Nutzungsdichte" von 150 bis 300 K / ha Bauzone
Uberschritten. Diese Uberschreitung ist insbesondere auf die Gewerbenutzung
und die dadurch resultierenden Arbeitsplatze zurtickzufiihren. Die Nutzungs-
dichte des Gestaltungsplanes kommt somit in der regionalen Dichtestufe mit
"Sehr hoher Nutzungsdichte" von (iber 300 K / ha Bauzone zu liegen.

Die Festlegung der regionale Nutzungsdichte-Vorgaben wurde im Rahmen des
Regio-ROKs im Massstab der Landeskarte und der kantonalen Hektarstatistik
schematisch konzipiert. Fur die einzelnen Zonenabgrenzungen und Dichtezif-
fern besteht deshalb ein erheblicher Anordnungsspielraum, wenn gesamthaft
der Nachweis der Dichtestufenziele vorliegt. Kleinrdumig um eine Stufe héhere
Nutzungsdichten als gemass regionalem Richtplan vorgesehen sind demnach
moglich, insofern das regionale Dichteziel gesamthaft eingehalten wird.

Betrachtungsgebiet Regionale Dichtevorgaben
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AG = Ausbaugrad
K = Einwohner und Beschéftigte

Positiver Effekt auf das Stadtklima

Planungsgrundsatze RPG

Um die durch den Gestaltungsplan entstehende, kleinrdumige Uberschreitung
der regionalen Dichteziele in den Gesamtkontext der regionalen Vorgaben zu
setzten wurde eine Dichteanalyse durchgefiihrt. Der massgebende Betrach-
tungsperimeter stitzt sich auf die schematisch festgelegten Abgrenzung der
regionalen Vorgabe "Hohe Nutzungsdichte" und umfasst inkl. Groberschlies-
sung eine Bauzonenflache von ca. 34 ha.

Betrachtungsgebiet K K/ha
Bestand 34 ha 8175 240
AG 80 % 34 ha 8971 265
AG 80 % + GP 34 ha 9347 275

In einer gesamtheitlichen Betrachtung lasst sich feststellen, dass die regionalen
Dichtevorgehen der "Hohen Nutzungsdichte", trotz punktueller Uberschrei-
tung durch den Gestaltungsplan, im Gesamtkontext mit 275 K/ha eingehalten
sind.

Die Uberschreitung der vorgeben regionalen Nutzungsdichte begriindet sich
zudem weiter aufgrund der folgenden Fakten:

Gemadss regionalem Richtplan ist der Gestaltungsplanperimeter dem Eig-
nungsgebiet fir Hochhduser zugweisen. Eine Zuteilung zu einem solchen
Gebiet impliziert im Grundsatz die Eignung flr eine Hohere Nutzungsdichte
resp. die kleinraumige Uberschreitung der regionalen Zieldichten.

Das Gebiet befindet sich an einer sehr gut durch den &ffentlichen Verkehr
erschlossenen Lage. Wochentags zu Stosszeiten verkehren jeweils 12 Busse
pro Stunde. Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird zudem eine nachhal-
tige Mobilitatsentwicklung (Reduktion der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge
/ Mobilitatskonzept) sichergestellt.

Geméss Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2011 wird das Gestal-
tungsplangebiet dem Ansatz "Zentrum starken, verbessern, verdichten" zu-
geteilt. Auch im Stadtentwicklungskonzept der Revisionsvorlage, welche
durch die die Stimmbevdlkerung am 24. November 2024 abgelehnten
wurde, ist das Gebiet dem Ansatz "Stadtstruktur transformieren” zugewie-
sen. Die vorgesehene Entwicklung ordnet sich dementsprechend in den Ge-
samtkontext der Ortsplanung ein.

Der Gestaltungsplan sichert einen hohen Nachhaltigkeitsgrad. Namentlich mit
spezifischen Vorschriften zur qualitativ hochwertigen sowie nachhaltigen Ma-
terialisierung der Bebauung, Aussenraumgestaltung und Bepflanzung. Die Aus-
senraumgestaltung entspricht einer flacheneffizienten Nutzung des zur Verfi-
gung stehenden Raumes. Im Sinne von stadtklimatischen Massnahmen soll die
Oberflachenversiegelung auf ein Minimum reduziert werden.

Die im Gestaltungsplan gesicherte Setzung der Gebaude fordert die Luftzirku-
lation innerhalb der Uberbauung.

Der Gestaltungsplan sichert eine der Zentrumslage entsprechende Nutzung
des Gebiets und sieht eine Verdichtung / Innenentwicklung im Sinne der Ziel-
setzung von Art. 1 Raumplanungsgesetz (RPG) vor. Es wird eine Siedlungsent-
wicklung bezweckt, welche den Planungsgrundsatzen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG
gerecht wird.
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Art. 7 GPV
Baubereich fiir Vorspringende
Gebéaudeteile

Art. 11 GPV
Abweichungen vom
Gebaudemantel

8 Kantonale Vorpriifung

8.1 1. Kantonale Vorpriifung

Der private Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115-121" wurde der Baudi-
rektion des Kantons Zirich am 12. Dezember 2024 zur 1. Kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Mit Vorprifungsbericht vom 10. Marz 2025 nahm das Amt
fur Raumentwicklung (ARE) unter Beizung des Amtes fir Abfall, Wasser, Ener-
gie und Luft (AWEL), dem Tiefbauamt (TBA) und dem Amt flir Mobilitat (AFM)
Stellung zum Entwurf des Gestaltungsplanes.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass am Gestaltungsplan nur noch ein-
zelne Nachjustierungen — insbesondere Prézisierungen von Begriffen — vorzu-
nehmen sind, um eine genehmigungsfahige Vorlage sicherzustellen. Eine wei-
tere Vorprifung ist nicht notwendig.

Nachfolgend wird der Umgang mit den Riickmeldungen aus der 1. Kantonalen
Vorprifung aufgezeigt.

Situationsplan / Héhenlinienplan

Riickmeldung Baudirektion
Das Titelblatt hat die Elemente gemdss § 5 Abs. 2 VDNP zu enthalten. Die Erwédhnung des
Kantons fehlt.
Das Legendenblatt weist die Plandarstellungen als Festlegungen und/oder Informations-
inhalte aus. Derzeit wird von Festsetzungs- und Orientierungsinhalt gesprochen.

Die beiden Festlegungen «erhéhte Terrasse» und «Aufstellflichen fiir Rettungsfahrzeuge»
sind farblich sehr dhnlich und kénnen daher im Plan nicht gut unterschieden werden. Wir
empfehlen daher, die farbliche Unterscheidung zu verstdrken.

Umgang mit Rickmeldung: Beriicksichtigt

Die Riickmeldungen wurden beriicksichtigt.

Gestaltungsplanvorschriften

Ruickmeldung Baudirektion

Der Begriff "Vorspringende Gebdudeteile" wird unter § 6c ABV abschliessend definiert. Die im
GP vorgesehene Regelung weicht von dieser Definition ab. Es wird vorgeschlagen, diejenigen
Bauelemente explizit zu nennen, welche in diesem Baubereich erstellt werden diirfen (z.B. Er-
ker, Vorddcher, Balkone, Aussentreppen und Untergeschosse). Art. 7 GPV (und der entspre-
chende Legendeneintrag im Situationsplan) ist dahingehend anzupassen, dass nicht der Be-
griff «vorspringende Gebdudeteile» verwendet wird.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Die Riickmeldung wurde berticksichtigt. Der Baubereich wurde umbenannt in "Baubereich fiir
Balkone und Erker".

Riickmeldung Baudirektion

Aus den Bestimmungen geht das Verhdltnis von Art. 7 und Art. 11 GPV nicht klar hervor. In
die Baulinienbereiche dtirfen nur diejenigen baulichen Elemente ragen, welche als vorsprin-
gende Gebdudeteile nach § 6¢c ABV gelten und die Bedingungen von § 100 Abs. 2 PBG einhal-
ten. Dementsprechend diirfen innerhalb der Baulinien keine betriebsnotwendigen, nicht be-
seitigungsfdhige Gebdude- oder Anlageteile erstellt werden.

Das Verhdltnis von Art. 7 und Art. 11 GPV ist zu schdrfen. Zudem ist in Art. 11 GPV sicherzu-
stellen, dass innerhalb der Baulinienbereiche nur vorspringende Gebdudeteile nach § 6c ABV
bzw. § 100 Abs. 2 PBG erstellt werden kénnen.
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Art. 12 GPV
Nutzweise

Art. 16 Abs. 5 GPV
Fassadengestaltung

Art. 22, 23, 24 GPV
Wohnhof, Garte, Strassensei-
tige Vorbereiche

Art. 24 GPV
Strassenseitige Vorbereiche

Umgang mit Riickmeldung: Berticksichtigt

In Art. 7 und Art. 11 GPV wurde mittels separatem Absatz konkretisiert, dass innerhalb der
rechtsgliltigen Baulinien die (ibergeordneten Bestimmungen einzuhalten sind.

Ruckmeldung Baudirektion

Um die Mischnutzung gemdss regionalem Richtplan vollstindig zu sichern, ist es wichtig, dass
der minimale Gewerbeanteil in jeder Bauetappe gesichert wird. Ansonsten kénnte ein Zustand
entstehen, welcher nicht dem regionalen Richtplan entspricht. Zudem ist gemdss regionalem
Richtplan auch ein Mindestwohnanteil von 25% zu sichern.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Art. 12 Abs. 1 GPV wurde umformuliert und mit einer Bestimmung zum Mindestwohnanteil
gemdiss regionalem Richtplan ergénzt.

Ruckmeldung Baudirektion

Nach Art. 16 Abs. 5 GPV sind im Bereich der Mantellinie gestalterisch wertige, der Lage ent-
sprechende Materialien fiir die Fassadengestaltung zu verwenden. Aus unserer Sicht ldsst
diese Bestimmung einen grossen Interpretationsspielraum zu und ist nicht gentigend be-
stimmt (insbesondere die Begriffe "wertig" oder der "Lage entsprechend"). Die Formulierung
von Art. 16 Abs. 5 GPV ist zu lberpriifen. Im Minimum ist im Bericht nach Art. 47 RPV zu er-
ldutern oder mit Referenzen aufzuzeigen, wie die unbestimmten Begriffe zu interpretieren
sind.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Im Bericht nach Art. 47 RPV wurde unter Kapitel 5.3.3 konkretisiert, welche Auswirkungen die
Begriffe "wertig" und der "Lage entsprechend", auf die vorzusehende Materialisierung der
Uberbauung mit sich bringen.

Ruckmeldung Baudirektion

In Art. 22, 23 und 24 GPV wird bei den begriinten bzw. kologisch wertvollen Fléchen von ei-
nem «Anteil» gesprochen. Das Wort «Anteil» suggeriert, dass ein Prozentsatz der Aussenfld-
che fiir die Begriinung vorgesehen werden muss. In den Bestimmungen wird aber schliesslich
ein absoluter Wert vorgegeben. Wir empfehlen, die Formulierung bzw. die Verwendung des
Begriffs «Anteil» zu (berpriifen und gegebenenfalls anzupassen.

Umgang mit Riickmeldung: Bericksichtigt

Die Formulierungen wurden entsprechend der Riickmeldung angepasst.

Riickmeldung Baudirektion

Das Grundstiick Kat.-Nr. 6391 entlang der Schaffhauserstrasse ist durch bauliche Massnah-
men unbefahrbar und dauerhaft auf der ganzen Anstosslidnge gegen das Staatsstrassengebiet
abzugrenzen, ausgenommen die geplante Zufahrt zur Unterniveaugarage. Die Art der bauli-
chen Massnahme ist mit dem zustédndigen Unterhaltsbezirk 1 des Tiefbauamtes abzuspre-
chen. Art. 24 GPV ist mit einer Bestimmung zu ergdnzen, welche regelt, dass die Fliche ent-
lang der Kantonsstrasse durch geeignete Mittel bzw. bauliche Massnahmen unbefahrbar ge-
macht werden muss.

Umgang mit Riickmeldung: Bericksichtigt

Unter Art. 27 GPV wurde eine entsprechende Bestimmung aufgenommen.
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Art. 25 Abs. 1 GPV
Baume und Bepflanzung

Art. 30 GPV
Fusswegerschliessung

Art. 32 Abs. 5 GPV
Mobilitatskonzept

Art. 33 Abs. 2 GPV
Energie

Riickmeldung Baudirektion

Nach Art. 25 Abs. 1 GPV sind die «geschiitzten Bdume» zu erhalten. Aus dieser Bestimmung
geht nicht klar hervor, was passiert, wenn ein solcher Baum aus natiirlichen Umstédnden ab-
geht. Art. 25 Abs. 1 GPV ist folgendermassen zu ergdnzen: «Die im Situationsplan als «ge-
schiitzte Bdume» gekennzeichneten Bédume sind zu erhalten und bei natiirlichem Abgang
gleichwertig zu ersetzen.»

Umgang mit Riickmeldung: Bertiicksichtigt

Die Formulierungen wurden entsprechend der Riickmeldung angepasst. Im Erlduterungsbe-
richt wird festgehalten, dass im Falle eines Abgangs eine verhdltnismdssige Ersatzlésung ge-
sucht werden soll. Dabei ist massgebend, dass ein "neuer" Baum aus 6kologischer Sicht und
auch aus rdumlicher / stédtebaulicher Sicht diejenigen Wertigkeiten erlangen kann, welcher
der alte Baum hatte. Der neu gepflanzte Baum muss noch nicht die Dimensionen des alten
Baumes haben.

Ruckmeldung Baudirektion

Mit den Bestimmungen soll eine 6ffentliche Fusswegverbindung gesichert werden. Diese Vor-
gabe ergibt sich grundsdtzlich aus dem kommunalen Richtplan. In Art. 30 Abs. 1 GPV wird
tiberdies vorgeschrieben, dass die Fusswegverbindung auf Kosten der Gesuchstellerin erstellt
werden und dass vor Baubeginn eine grundbuchliche Sicherung erfolgen muss. Diese Punkte
kdnnen nicht in einem privaten Gestaltungsplan geregelt werden, sondern sind beispielsweise
im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags zwischen Gemeinde und Grundeigentiimerschaft
zu vereinbaren oder allenfalls als Auflage in der Baubewilligung zu formulieren. Die Absicht
der Grundeigentiimerschaft ist im Erlduterungsbericht darzulegen. Art. 30 Abs. T GPV ist fol-
gendermassen anzupassen: «Entlang der im Situationsplan schematisch eingetragenen Lini-
enfithrung ist eine fiir die Offentlichkeit zugcingliche Fusswegverbindung zu erstellen.»

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Die Formulierungen wurden entsprechend der Riickmeldung angepasst.

Ruckmeldung Baudirektion

Laut Art. 32 Abs. 5 GPV muss das Mobilitdtskonzept (iberarbeitet werden, wenn sich die Gege-
benheiten betreffend Mobilitit und Parkierung massgebend dndern. Fiir uns sind die Auswir-
kungen dieser Bestimmung nicht klar. Bedeutet dies, dass eine solche Anpassung im Grund-
satz auch zu einer Anderung von Abs. 1 GPV fiihren sollte? Eine solche Wechselwirkung ist zu
vermeiden, da dies zu einer Situation fiihren kann, welche betroffene Anwohnerschaften der-
zeit (bzw. im Rahmen der aktuell vorhandenen Rekursméglichkeiten) nicht einschétzen kén-
nen. Es ist im Bericht zu erldutern, was mit der Uberarbeitung gemeint sein kénnte und ob
damit auch eine Gestaltungsplanrevision einhergehen soll.

Umgang mit Riickmeldung: Bericksichtigt

Eine Anpassung des Mobilitdtskonzepts soll nicht zu einer Anpassung des Gestaltungsplanes
fiihren. Es wurde entsprechend konkretisiert, dass bei eine Aktualisierung des Mobilitéitskon-
zepts die jeweils aktuelle Fassung massgebend ist. Ebenfalls wurde konkretisiert, dass bei ver-
dnderten Gegebenheiten betreffend Mobilitit und Parkierung das Mobilitdtskonzept, nicht
aber der Gestaltungsplan anzupassen ist.

Ruckmeldung Baudirektion

Nach dieser Bestimmung muss eine geeignete Umweltzertifizierung erreicht werden. Weder
aus den Bestimmungen noch dem Erlduterungsbericht kann entnommen werden, was als
«geeignete Zertifizierung» gilt. Die Bestimmung ist daher nicht genligend bestimmt und gibt
in der Anwendung zu viel Spielraum. Art. 33 Abs. 2 GPV ist zu konkretisieren.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Die Formulierung wurde entsprechend der Riickmeldung angepasst. Neu wird festgehalten,
dass die Uberbauung nach SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz) zu zertifizieren ist.
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Parkierungsanlage und Larm

Larmgutachten

Hochwasserschutz

Grundwasser

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ruckmeldung Baudirektion

Im Ldrmgutachten vom 28. November 2024 wird auf die Beurteilung des Parkierungslédrms
verzichtet. Als Grund wird angegeben, dass eine Beurteilung im Rahmen der Baubewilligung
des Nachbargebdudes stattgefunden hat und dass die Anzahl Parkplitze gegeniiber dem Be-
stand reduziert wird. Aus Sicht der Fachstelle Ldrmschutz ist es aufgrund der neuen Gegeben-
heiten im Gestaltungsplanperimeter und den geplanten neuen ldrmempfindlichen (Wohn-)
Rdumen in der Ndhe der Tiefgarageneinfahrt dennoch angebracht, bereits jetzt die Auswir-
kungen abzuschdtzen und die Ldrmschutzverordnung-konforme Machbarkeit der Tiefgarage
zu gewdhrleisten. Die Auswirkungen der Parkierungsanlage sind grob abzuschétzen und die
LSV-konforme Machbarkeit ist aufzuzeigen sowie im Planungsbericht zu dokumentieren.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Das Ldrmgutachten wurde Uiberarbeitet und die Machbarkeit der Tiefgarage nachgewiesen.
Der Bericht nach Art. 47 RPV wurde unter Kapitel 5.3.5 entsprechend ergdnzt.

Riickmeldung Baudirektion

Gemdiss Ldrmgutachten vom 28. November 2024 wird immissionsseitig ein Wettbewerbszu-
schlag von 1 dB beriicksichtigt. Die Fachstelle Ldrmschutz weist darauf hin, dass in Gestal-
tungsplanverfahren grundsdtzlich die Verkehrszahlen fiir den Planungshorizont des Strassen-
ldrmkatasters zu verwenden sind (im GIS-Browser bei Strassenldrmkataster unter Verfahren
die Schaltfldche «Gestaltungsplan» auswdhlen). Vorliegend wurde mit den Verkehrszahlen fiir
das Baubewilligungsverfahren gerechnet. Es kann davon ausgegangen werden, dass der an-
gewendete Wettbewerbszuschlag in etwa einer Berechnung mit den Verkehrszahlen fiir den
Planungshorizont entsprechen. Dennoch wird empfohlen, bei einer Uberarbeitung des Lérm-
gutachtens die richtigen Verkehrszahlen zu berticksichtigen.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Das Lédrmgutachten wurde entsprechend aktualisiert.

Ruckmeldung Baudirektion

Im Gestaltungsplangebiet besteht eine Gefdhrdung durch gewdsserunabhdngigen Oberfld-
chenabfluss (http://geo.zh.ch/maps, Karte «Oberflidchenabfluss»). Wir empfehlen, die Befunde
der Oberfldchenabflusskarte fiir das Gestaltungsplangebiet zu plausibilisieren, zu interpretie-
ren und vorzugsweise im Rahmen des Gestaltungsplans, zumindest aber bei der weiteren Pro-
jektierung der Bauten und Anlagen zu berticksichtigen. Gemdss SIA-Norm 261/1:2020 sind
die Einwirkungen des Oberflidchenabflusses bei der Dimensionierung der Bauwerke zu be-
riicksichtigen. Dies liegt in der Verantwortung der Bauherrschaften und ihrer Planer. Wir
empfehlen, die Massnahmen gegen den Oberfldchenabfluss im Planungsbericht zu erldutern.

Umgang mit Riickmeldung: Bericksichtigt

Die Ausgangslage sowie die Auswirkungen des Oberflidchenabflusses wurden im Kapitel 3.5.4
des Planungsberichtes erldutert.

Riickmeldung Baudirektion

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewdsserschutzbereich Au und gemdss der Grundwasser-
karte des Kantons Ziirich (vgl. GIS-Browser, www.maps.zh.ch) im Grundwasserstrom von Klo-
ten. Der mittlere Grundwasserspiegel variiert von ca. 431.4 m u. M. (im Siidosten) bis ca.
430.7 m i. M. (im Nordwesten). Der Héchstgrundwasserspiegel liegt bei ca. 433.0 m (. M. Die
durchgefiihrten Baugrundsondierungen zeigen, dass der in der Grundwasserkarte dargestellte
Ubergang des nutzbaren Grundwasserleiters zum Randbereich effektiv ca. 25 m nérdlicher
beim Loorenweg liegt. Das AWEL wird die Grundwasserkarte entsprechend (iberarbeiten. Ge-
stiitzt auf weitere Sondierungen im Bereich des Kreisels wird auch der Wédrmenutzungsatlas
den neuen hydrogeologischen Verhdltnissen angepasst. Der Bereich der heutigen Liegen-
schaften Schaffhauserstrasse 115 und 117 wird neu der Zone D anstelle der aktuellen Zone B
zugeteilt. Somit sind in diesem Bereich neu Erdwédrmesonden zuldssig. Gemdss Anhang 4
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Ziffer 211 Abs. 2 der Gewdsserschutzverordnung diirfen im Gewdsserschutzbereich Au keine
Anlagen erstellt werden, die unter dem langjéhrigen, nattirlichen mittleren Grundwasserspie-
gel liegen. Die kantonale Bewilligungspraxis ist im AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in Grund-
wasserleitern und Grundwasserschutzzonen» vom Februar 2019 beschrieben. Fiir Bauten im
Grundwasserschwankungsbereich, d.h. unter dem Héchstgrundwasserspiegel, ist eine wasser-
und gewdsserschutzrechtliche Bewilligung erforderlich (§ 70 Wasserwirtschaftsgesetz, Art. 19
Gewdsserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensverordnung).

Gemdiss dem Richtprojekt werden beim Langhaus die bestehenden zwei Untergeschosse wei-
ter genutzt. Die beiden Untergeschosse werden im stidlichsten Bereich zum Teil riickgebaut
und mit einem etwas grésseren Volumen neu erstellt. Die Bodenplatte kommt dabei liber den
mittleren Grundwasserspiegel zu liegen. Die im zweiten Untergeschoss geplanten Funda-
mentverstdrkungen kommen teilweise unter den mittleren Grundwasserspiegel zu liegen. Das
AWEL kann die Erteilung der dazu erforderlichen gewdsserschutzrechtlichen Ausnahmebewil-
ligung in Aussicht stellen. Die nattirliche Grundwasser-Durchflusskapazitét bei Hochwasser-
verhdltnissen ist mit kiesigen Ersatzmassnahmen vollsténdig, d.h. zu 100 %, und dauerhaft
aufrechtzuerhalten. Bei den geplanten zwei Hofhdusern im Innern des Grundstticks sind je ein
Untergeschoss, welche tiber dem Héchstgrundwasserspiegel liegen, vorgesehen.

Die Ausfiihrungen zum Aspekt Gewdsserschutz in Kap. 3.5.4 (Umwelt) sind gemdss den vor-
stehenden Erlduterungen zu prdzisieren.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Die Ausfiihrungen zum Gewdsserschutz wurden im Kapitel 3.5.4 entsprechend den Riickmel-
dungen der Baudirektion prizisiert.
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Allgemeiner Hinweis

Massnahmen

Controlling

Zusatzliche Massnahmen bei
Missstanden

8.2 2. Kantonale Vorpriifung

Der private Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115-121" wurde der Baudi-
rektion des Kantons Zirich mit Beschluss vom 19. August 2025 zur 2. Kantona-
len Vorprifung eingereicht. Mit Vorpriifungsbericht vom 31. Oktober 2025
nahm das Amt fir Raumentwicklung (ARE) unter Beizung des Amtes fir Abfall,
Wasser, Energie und Luft (AWEL), dem Tiefbauamt (TBA) und dem Amt fir Mo-
bilitat (AFM) Stellung zum Entwurf des Gestaltungsplanes.

Seitens Baudirektion wird darauf hingewiesen, dass die Stellungnahme des
AFM im Rahmen der 1. Kantonalen Vorprifung aufgrund eines technischen
Fehlers nicht in den Vorprifungsbericht (1. Vorprifung) vom 10. Marz 2025
aufgenommen wurde. Entsprechende Antradge wurden nun erst im Rahmen der
2. Vorprifung vorgebracht.

Nachfolgend wird der Umgang mit den Riickmeldungen aus der 2. Kantonalen
Vorpriifung aufgezeigt.

Mobilitatskonzept

Ruickmeldung Baudirektion

Hinweis: Ublicherweise wird ein Mobilitdtskonzept zusammen mit dem Baugesuch eingereicht
und im Gestaltungsplan werden lediglich die Anforderungen an dieses verankert. Zu diesem
Zeitpunkt sind die konkreten Nutzungsabsichten hdufig auch schon klarer.

Umgang mit Riickmeldung: Nicht berticksichtigt

Das Mobilitdtskonzept auf Stufe Gestaltungsplan soll Rechtssicherheit fiir darauffolgende
Baubewilligungsverfahren schaffen. Das Richtprojekt wird parallel zum laufenden Gestal-
tungsplanverfahren weiterbearbeitet zum Bauprojekt.

Ruickmeldung Baudirektion

Das Mobilitdtskonzept muss aufzeigen, wie sichergestellt wird, dass Fahrzeugbesitz und Ab-
stellplatzverfiigbarkeit korrelieren — fiir Motofahrzeuge angebotsorientiert und fiir Fahrrdder
bzw. dhnlichen nachfrageorientiert.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Das Mobilititskonzept wurde entsprechend ergdnzt / liberarbeitet (vgl. Kapitel 6 und 7 Mobi-
litdtskonzept).

Rickmeldung Baudirektion

Fiir das Controlling ist eine Auslegeordnung der méglichen Missstdnde infolge des vorgesehe-
nen Abstellplatzmanagements fiir Motorfahrzeuge und wie auch Velos erforderlich. Darauf
aufbauend sind die zu dokumentierenden Kenndaten, Zustéinde und Wirkungen festzulegen.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Das Mobilititskonzept wurde entsprechend ergdnzt / liberarbeitet (vgl Kapitel 7 Mobilitéits-
konzept).

Ruckmeldung Baudirektion

Wenn das Mobilititskonzept integraler Bestandteil der GPV ist und verbindlich fiir spétere
Baugesuche ist, ist es dahingehend zu vervollstindigen, dass geregelt ist, wie und durch wen
zusdtzliche Massnahmen erarbeitet werden, wenn Missstdnde auftreten oder die Vorgaben
nicht eingehalten werden und wer fiir die Umsetzung der Massnahmen verantwortlich ist.
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Art. 23 GPV
Garten

Art. 29 GPV Abs. 1

Parkplatze fur den motorisier-
ten Verkehr - Maximum an
Abstellplatzen

Art. 29 GPV Abs. 2
Parkplatze fir den motorisier-
ten Verkehr - Reduktion

Art. 29 GPV Abs. 2
Parkplatze fur den motorisier-
ten Verkehr - Ausriistung

Umgang mit Riickmeldung: Berticksichtigt

Das Mobilititskonzept wurde entsprechend ergdnzt / liberarbeitet (vgl. Kapitel 7 Mobilitéits-
konzept).

Gestaltungsplanvorschriften

Ruckmeldung Baudirektion

In Art. 23 GPV resp. fiir den Bereich "Garten" wurde der Verweis auf die Richtlinie der Stadt
Kloten sowie die Angaben zum Mindestanteil der 6kologisch wertvollen Flédchen weggelassen.
Es wird davon ausgegangen, dass der Verweis auf die Richtlinie nicht mehr explizit aufgefiihrt
wird, da diese sowieso Anwendung findet. Dennoch wird empfohlen, zumindest im Bericht
nach Art. 47 RPV zu Art. 23 GPV einen Verweis auf die "Richtlinie fiir die 6kologische Umge-
bungsgestaltung bei Gestaltungspldnen und Arealiiberbauungen" der Stadt Kloten vom 5. Ap-
ril 2022 zu ergdnzen.

Umgang mit Riickmeldung: Nicht berticksichtigt

Im Planungsbericht wird unter den Erlduterungen zum Art. 19 GPV (Anforderungen an die
Aussenraumgestaltung) darauf hingewiesen, dass die "Richtlinie fiir die 6kologische Umge-
bungsgestaltung bei Gestaltungspldnen und Arealiiberbauungen" massgebend ist. Der Min-
destanteil ist tiber alle Umgebungsflichen nachzuweisen.

Ruckmeldung Baudirektion

Basierend auf dem Vorsorgeprinzip und der guten OV-Erschliessung ist in Art. 29 Abs. 1 GPV
festzulegen, dass als maximal zugelassene Anzahl an Autoabstellpldtzen das Minimum ge-
mdiss der Parkplatzverordnung der Stadt Kloten vorzusehen ist.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Die Formulierung wurde entsprechend der Riickmeldung angepasst.

Ruickmeldung Baudirektion

Der Sinn von Art. 29 Abs. 2 GPV erschliesst sich nicht und widerspricht der Absticht der Mobi-
litatssteuerung gemdiss Art. 1 Abs. 2 GPV. Letztlich bestimmt sich aus den Massnahmen des
Mobilititskonzepts die mégliche und sinnvolle Reduktion der Autoabstellpléitze und das nicht
nur fiir die Bewohnenden, sondern auf fiir die Beschdftigten. Es wiére jedoch richtig, von der
weiteren Reduktion der Kunden- und Besucherparkpldtze unter das Minimum abzusehen.

Art. 29 Abs. 2 GPV ist zu streichen.
Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Die Riickmeldung des Kantons ist dahingehend schllissig, dass ein Reduktionsfaktor stark von
den vorgesehenen Massnahmen abhdngig ist. Auf die Festlegung eines maximal zuldssigen
Reduktionsfaktors wird entsprechend verzichtet. Es wird festgehalten, dass eine Reduktion Ab-
stellplitze fiir Bewohnende und Beschdftigte umfassen darf.

Riickmeldung Baudirektion

Basierend auf dem Vorsorgeprinzip der Lufthygiene empfehlen wir, bei simtlichen unterirdi-
schen Parkfeldern die Basisinstallation fiir Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge (Ausbau-
stufe C1 nach SIA-Merkblatt 2060) vorzusehen, um die heutigen und zukiinftigen Ladebed(irf-
nisse zu beriicksichtigen.

Umgang mit Rickmeldung: Teilweise bericksichtigt

Die GPV wurden dahingehend angepasst, dass Basisinstallationen bei Parkpldtzen fiir Bewoh-
ner und Beschdiftigte vorzusehen sind. Bei Kunden- und Besucherparkplétzen wird auf eine
Pflicht verzichtet, um Missbrduche zu vermeiden.
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Art. 31 GPV
Parkierung Velo und
Kinderwagen

Art. 32 GPV
Mobilitatskonzept

Art. 32 GPV
Mobilitatskonzept

Riickmeldung Baudirektion

Art. 31 GPV ist im Sinne der Massnahmen des Kap. 6 des Mobilitétskonzepts zu prdézisieren.
Die Massnahmen sind wirksamer zu sichern, um der autoarmen Nutzung gerecht zu werden.

Umgang mit Riickmeldung: Nicht beriicksichtigt

Das Mobilitétskonzept wird mittels Art. 32 und Art. 2 Abs. 4 GPV als Bestandteil des Gestal-
tungsplanes gesichert. Es ist verbindlich fiir im Perimeter vorgesehene Bauvorhaben. Eine Ak-
tualisierung des Mobilititskonzepts ist vorzunehmen, sofern sich die Gegebenheiten betref-
fend Mobilitdt und Parkierung massgebend dndern.

Es ist nicht nachvollziehbar, wieso die Massnahmen des Mobilitdtskonzepts in die GPV liber-
nommen werden sollten, ein maximaler Reduktionsfaktor jedoch nicht. Massnahmen und Re-
duktionsfaktor sind voneinander abhdingig.

Bei sich hinsichtlich der Mobilitdt dndernden Gegebenheiten soll nur das Mobilitdtskonzept
und nicht auch der Gestaltungsplan angepasst werden mdissen.

Ruckmeldung Baudirektion

Der Artikel zum Mobilititskonzept ist zu prézisieren. Es ist eine Eindeutigkeit zur Rolle des
mitgereichten Mobilitdtskonzepts herzustellen. Abgestimmt darauf sind die Absdtze zu Art. 32
GPV anzupassen.

Umgang mit Riickmeldung: Beriicksichtigt

Unter Art. 2 der GPV wird festgehalten, dass das Mobilitdtskonzept als massgebende Beurtei-
lungsgrundlage fiir Baugesuche innerhalb des Perimeters dient. Bei allfilliger Aktualisierung
gilt die jeweils aktuelle Fassung.

Art. 32 Abs. 1 GPV wurde dahingehend konkretisiert, dass das Mobilitdtskonzept als massge-
bende Beurteilungsgrundlage fiir Baugesuche innerhalb des Perimeters dient.

Ruckmeldung Baudirektion

In den Vorschriften ist zusdtzlich zwingen zu sichern, dass und durch wen Massnahmen zu er-
greifen sind, wenn die Ziele und Massnahmen des Mobilititskonzepts nicht eingehalten wer-
den. Zudem ist festzuhalten, in welchem Rhythmus das Controlling stattfindet und wem dar-
tiber Bericht erstattet wird.

Umgang mit Riickmeldung: Teilweise beriicksichtigt

Der Art. 32 GPV wurde entsprechend liberarbeitet. In den Vorschriften zum Gestaltungsplan
wird der Grundsatz zum Monitoring / Controlling festgehalten und aufgezeigt, wer bei Nicht-
einhalten der anvisierten Ziele Massnahmen zu ergreifen hat.

Entgegen der Riickmeldung der Baudirektion wird der genaue Ablauf, die Organisation und
der Rhythmus des Controllings jedoch im Mobilititskonzept festgehalten. Wie bereits im Um-
gang mit der Riickmeldung zu Art. 31 GPV erldutert, ist es nicht nachvollziehbar, wieso solche
spezifischen Vorgaben im Rahmen des Gestaltungsplanes getdtigt werden sollen.
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Larm Riickmeldung Baudirektion
Es wird darauf hingewiesen, dass per 1. Mérz 2026 das revidierte USG in Kraft treten soll.
Sollte die Genehmigung des vorliegenden GP nach Mdrz 2026 erfolgen, miissten voraussicht-

lich die Anforderungen insbesondere gemdiss Art. 24 Abs. 3 b und c rev. USG berticksichtigt
werden.

Umgang mit Riickmeldung: Wird zur Kenntnis genommen

Wird zur Kenntnis genommen.

Hochwasserschutz Ruckmeldung Baudirektion

Es besteht eine Gefdhrdung durch gewdsserunabhdngigen Oberfldchenabfluss. Wir empfeh-
len, die Befunde der Oberfldchenabflusskarte fiir das Gestaltungsplangebiet zu plausibilisie-
ren, zu interpretieren und vorzugsweise im Rahmen des Gestaltungsplanes, zumindest aber
bei der weiteren Projektierung der Bauten und Anlagen zu berticksichtigen. Es wird empfoh-
len, Massnahmen gegen den Oberflichenabfluss im Planungsbericht zu erldutern.

Umgang mit Riickmeldung: Wird zur Kenntnis genommen

In der Oberfldchenabflusskarte wird eine Fliesstiefe von bis zu 2.0 m ausgewiesen. Diese ist
hauptsdchlich auf den bestehenden Terrainverlauf zurtickzufiihren. Das Terrain wird im Rah-
men des Gestaltungsplanes harmonisiert und angeglichen. Dadurch wird dem bestehenden
Oberfldchenabfluss entgegengewirkt.

Eine dahingehende Erlduterung wurde im Kapitel 3.5.4 des Planungsberichts aufgenommen.
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Kloten
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Wohnen&
Gewerbe

Lage der Parzellen im Zentrum Klotens
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1. EINLEITUNG

1.1 Einleitung

Allreal ist Grundeigentiimerin der Parzellen Kat. Nr. 4468 und 4469 in Kloten, welche vier
bestehende Wohn- und Geschéaftsliegenschaften mit 18 Wohnungen (HNF-Wohnen 2'090 m2),
15 Gewerbeeinheiten (HNF-Gewerbe 3'110 m2) und einer zweigeschossigen Einstellhalle mit
insgesamt 118 Einstellplatze umfassen. Die Parzellen mit einer gesamten Grundstiicksflache
von 7643 m2 liegen in der Nutzungszone WG4. Die Baukérper mit Baujahr 1992 befinden sich
weitgehend im Originalzustand und bediirfen in den kommenden Jahren umfassender Erneu-
erungsmassnahmen, zudem ist das Potential der Grundstiicke mit einer heutigen Ausnutzung
von 0,68 nicht ausgeschdpft.

Nach Riicksprache mit der Stadt Kloten wurde deutlich, dass eine Nachverdichtung mit urbaner
Dichte im Interesse der Stadt liegt. Kiinftige Uberbauungen sollen einen Beitrag zur Stadtent-
wicklung leisten. Je nach stddtebaulichem Kontext und Gewerbeanteil ist eine AZ von 2.0 bis
3.0 denkbar.

1.2 Ziele

Mit Hilfe einer Machbarkeitsstudie und eines anschliessenden Studienauftrags soll ein
qualitats- volles Bebauungs-, Aussenraum- und Erschliessungskonzept entwickelt werden.
Allreal strebt eine moderne und hochwertige Uberbauung mit zeitgemassen Wohnungen und
Geschéftseinheiten an, welche die ambitionierte Zielsetzung der eigenen Nachhaltigkeitsstrate-
gie (ESG) umzusetzen vermag.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, Ersatzneubauten mit privatem Gestaltungsplan zu priifen
und eine stéddtebaulich wie auch wirtschaftlich sinnvolle Ausniitzung zu definieren.

1.3 Planungsverfahren

Das Verfahren besteht aus den Planungsphasen Machbarkeitsstudie, Studienauftrag sowie
Richtprojekt mit Eingabe des Gestaltungsplans, Projektierung und Realisierung. Ziel des
Verfahrens

ist die Erlangung der Rechtskraft des Gestaltungsplans und die Erwirkung einer rechtskraftigen
Baubewilligung.

2. AUFGABENSTELLUNG

2.1 Ziel

Ziel der Machbarkeitsstudie ist das Aufzeigen verschiedener Bebauungslésungen, der Nachweis
einer deutlichen Héhernutzung und die Auslotung der baurechtlichen Méglichkeiten sowie die
Erlangung von Erkenntnissen zur vertriglichen Dichte der Bebauungsformen im stédtischen
Kontext. Die Erschliessungsstruktur und Aussenraumgestaltung sollen ebenfalls vertieft
bearbeitet werden.

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie
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2.2 Lage

Der Perimeter befindet sich in der Wohn- und Gewerbezone an der Grenze zwischen
Zentrumszone und Wohngebiet. Die Umgebung ist sehr heterogen gestaltet. Im Rahmen der
Machbarkeitsstudie soll die stadtebauliche Situation vertieft analysiert werden, um daraus
Bebauungsansitze abzuleiten. Die neuen Wohnstrukturen sollen Riicksicht auf den Bestand
nehmen und das gesamte Quartier aufwerten. Der Quartiersvertriglichkeit und der stadtebau-
lichen Haltung wird hierbei eine hohe Bedeutung beigemessen. Es wird ein integrales Konzept
gewiinscht, welche auch die Weiterentwicklungsabsichten der Stadt Kloten berticksichtigt.

2.3 Erschliessung

Die Parzellen Kat.-Nr. 4468 und 4469 sind bestens an das lokale, regionale und internationale
Infrastrukturnetz angebunden. Die Schaffhauserstrasse (Kantonsstrasse) durchquert in
Kloten das mit Wohn- und Gewerbebauten und publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen
gesdumte Stadtzentrum. Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts soll die Schaffhauser-
strasse als siedlungsorientierte Strasse aufgewertet werden.

Das Quartier wie auch die Schaffhauserstrasse weisen eine hohe Fussgéngerfrequentierung auf.
Zusétzlich werden die beiden Grundstiicke im Eigentum von Allreal durch den «Loorenweg»
an das bestehende Fusswegenetz angeschlossen. Das bestehende Fusswegrecht zugunsten
der Nachbarparzellen ist in das stadtebauliche Konzept integral einzubeziehen. Die Machbar-
keitsstudie soll die informelle Durchwegung im Quartier beriicksichtigen und eine geeignete
Wegefithrung in Kombination mit der baulichen Entwicklung ausarbeiten.

2.4 Bearbeitungsperimeter
Der Bearbeitungsperimeter entspricht den beiden Parzellen Kat.-Nr. 4468 und 4469.

OREB-Kataster (Quelle: GIS Browser Kanton Ziirich)
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3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Stadtplanung

Kloten ist mit anderen Gemeinden zusammen unter der Bezeichnung «Planungsgruppe Glattal»
(ZPG) in einem regionalen Planungsverband im Sinne des Planungs- und Baugesetzes (PBG).
Das Glattal zahlt zu den dynamischsten Regionen der Schweiz. Seit iber 20 Jahren nimmt die
Zahl der Bevélkerung und der Beschiftigten tiberdurchschnittlich zu. Auch fiir die kommenden
20 Jahre wird ein Wachstum erwartet. Erzielt wird eine ausgewogene Entwicklung von Wohnen
und Arbeiten durch ein vielfaltiges und durchmischtes Nutzungsangebot. Es sollen Vorausset-
zungen fiir einen belebten Siedlungs- und Stadtraum geschaffen werden.

3.2 Stadtentwicklungskonzept

In den letzten Jahren waren in Kloten kaum Entwicklungsimpulse sptirbar. Dies hat zur Folge,
dass ein Grossteil der Klotener Gebiude das Ende ihres Lebenszyklus erreicht haben. Kloten
ist mit der Eréffnung des Flughafens im Jahr 1953 sehr schnell und stark gewachsen und weist
einen Uberhang an Beschiftigten (ca. 40°000) gegeniiber den Einwohnern (20'800) auf. Das
Ungleichgewicht stellt zurzeit die grésste Herausforderung der Stadt dar.

Um dem Ungleichgewicht entgegenzuwirken hat die Stadt Kloten verschiedene Lésungsansitze
vorgesehen. Durch eine gezielte Nachverdichtung an gut erschlossenen Lagen sollen neue
Wohnungsangebote und insbesondere héhere Personendichten geschaffen werden. Ziel ist die
Attraktivitat des Wohnstandortes Kloten zu erhéhen und eine bessere Bevélkerungsdurch-
mischung zu erreichen. Dabei ist auf die Raumbildung zu achten. Stiddtebauliche Liicken sind
zu schliessen bzw. zu korrigieren. Insbesondere sind die Verkehrsraume und die 6ffentlichen
Raume besser zu fassen und neue Entwicklungen sollen in Bezug auf ihren Kontext bewusst
platzieren werden.

Legende

Zentrum sférken, verbessern

ST INE rie
= BN —— / V/R\¢
A SIS 2SI AN 77

Stadtentwicklungskonzept Stadt Kloten

)
A
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3.3 Bau- und Zonenordnung Stadt Kloten

i

Bau- und Zonenordnung Stadt Kloten (Quelle: GIS Browser Kanton Ziirich)

- Das Areal liegt in der Wohn- und Gewerbezone WG4 mit einer Ausniitzungsziffer AZ von
100% (10% Bonus Familienwohnung, 10% Bonus Arealiitberbauung, 10% Gewerbebonus). Hinge-
gen soll mit einem privaten Gestaltungsplan eine héhere Dichte erreicht werden.

- Rahmenbedingungen: Wohnen zu 75% und Gewerbe zu 25%.

- Freiflichenziffer: 0.3:
siehe Art. 48 BZO S.16 Abs. 2: "Begriinte und mit hochstimmigen Badumen gesdumte
Parkplatze (Schotterrassen, usw.) kénnen an der massgebenden Freifliche angerechnet
werden. Ausserdem kénnen begriinte Flachdéacher zu 25% and die massgebliche Freifliche
angerechnet werden.

- 20% intensive Begriinung gemass Richtlinie 6kologischer Umgebung.
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3.4 Wohnungen- und Nutzungsmix
Auf dem Bearbeitungsperimeter sind sowohl Wohnungen als auch Gewerbeeinheiten beabsich-

tigt. In den Erdgeschossen sind publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen. Geschéfte mit
Verkaufsflichen iiber 400m2 sind zu priifen.

Die nachfolgenden Angaben dienen zur Orientierung:

3.5 Sicherheitszonenplan Flughafen Ziirich
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3.6 Fahrzeugabstellplitze
Art. 9 Parkplatzreglement Stadt Kloten
OV Giiteklasse B

Art. 10 Parkplatzreglement Stadt Kloten

Die Parzellen sind im zentrumsnahen Gebiet gelegen. Der massgeblicher Parkplatzbedarf fiir
Wohn- und Gewerbebauten wird wie folgt ermittelt:

min. 0.2 / max. 0.6 x Normbedarf bei Beschiftigten- und Kundenparkplatzen
min. 0.5 / max. 1.2 x Normbedarf bei Bewohner- und wohnungszugehérigen Besucherpark-
platzen

Grundsétzlich sind die Parkplatze der Bewohner in Tiefgaragen anzuordnen. Die Besucherpark-

platze sind oberirdisch gut in die Siedlung zu integrieren. Die endgtiltige Anzahl Parkplatze ist
unter Berticksichtigung der Mobilitatsstrategie zu ermitteln.
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3.7 Verkehr und Erschliessung

Allreal hat der Nachbarparzelle 2564 eine Dienstbarkeit beziiglich der Zufahrtsrampe einge-
rédumt, so dass die bestehende Zufahrtsrampe der Erschliessung beider Tiefgaragen dient. Die
Zufahrtsrampe befindet sich am nérdlichen Rand des Bearbeitungsperimeters, und das Fahr-
wegrecht fiir Personenwagen muss jederzeit gewéahrleistet werden. Dieses ist im stadtebaulichen
Konzept zu beriicksichtigen.

Bestehende Tiefgarage Schaffhauserstrasse

Giiltige Parkierungsnorm REGnorm VSS 40 291 giiltig ab 31.12.2022:

Heute gilt die Parkierungsnorm REGnorm VSS 40 291, welche den heutigen Wagenpark
beriicksichtigt. Es wird neu nicht mehr unter verschiedenen Parkfeldtypen unterschieden. Um
aber dennoch bestehende enge Verhéltnisse beriicksichtigen zu kénnen, wurden Reduktions-
faktoren eingefiihrt. Besonders bei den Parkplatzbreiten entstehen Probleme, da weder die
Stiitzenabstdnde noch die Wandabsténde beriicksichtigt wurden. Damit sind in der bestehenden
Tiefgarage Parkplatzbreiten von 2.20 Metern bzw. in Einzelfillen 2.15 Metern realisiert. Beim
heutigen Fahrzeugpark sind infolge der obligaten Knautsch- und Sicherheitszonen sowie den
seitlichen Airbags Fahrzeugbreiten bis 2.0 Meter tiblich (z.B. VW-Multivan, Mercedes Viano
usw.). Hinzu kommen die Riickspiegel, was Fahrzeugbreiten bis zu 2.3 Metern ergibt. Ebenfalls
neu wird in dieser Parkierungsnorm eine Manévrierflache fiir die hintersten Parkplatze in Sack-
gassen verlangt. Dabei kann gewéhlt werden ob die Parkgasse verbreitert oder ein Parkplatz als
Wendeplatz verwendet soll. Die bestehende Gasse weist eine Fahrbahnbreite von 7.0 Metern auf
und entspricht somit den Norm-Vorgaben zum Manévrieren.

Die Erschliessungs-Rampe der Tiefgarage entspricht fast den heutigen Normen fiir beengte
Verhiltnisse. Das innere Schrammbord von 0.30 Metern kénnte zu Gunsten einer breiteren
Fahrbahn auf 0.20 Meter verringert werden. Die Parkplétze sind eindeutig zu schmal. Dieser
Umstand muss bzw. sollte diskutiert werden, welche Lésungen dabei ins Auge gefasst werden
kénnten, oder ob die Bestandesgarantie beibehalten werden soll.

Gegeniiberstellung der Abmessungen in den Normen (Quelle: Enz & Partner GmbH)

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie
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T
Plan bestehende Tiefgarage, Heutige Normen (chne Massstab)

Nach heutiger Norm und ohne Anderungen in der Struktur hatten ca. 60 Parkplitze (30 Park-
platze/Geschoss) platz. Die "Nicht-Konformitat" der Rampe bleibt bestehen.

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 12
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3.8 Strassenlidrm

Am Tag kommt es nur entlang der Schaffhauserstrasse und im Bereich des Kreisels zur Uber-
schreitung des Immissionsgrenzwertes. Die Uberschreitung ist mit maximal 3 dB relativ gering
und kann mit Loggien oder Balkonen wettgemacht werden. In der Nacht kommt es entlang der
Schaffhauserstrasse und im Bereich des Kreisels sowie teilweise an den stirnseitigen Fassaden
zur Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes. Die Uberschreitung in der Nacht im EG und
1.0G betragt 5 dB. Ab dem 2. OG betragt die Uberschreitung 3dB. Mit architektonischen Mass-
nahmen (z.B. Loggien, Lauben, Balkone, etc)) kann die Uberschreitung wettgemacht werden.
Dies bedeutet, dass ein bewilligungsfahiges und rekurssicheres Projekt starke Einschrankun-
gen entlang der Schaffhauserstrasse in Kauf nehmen muss (Gewerbenutzung oder Anordnung
von larmunempfindlichen Rdumen wie Bad, Treppenhaus, Arbeitskiiche etc.), wenn auf die
Beantragung von Ausnahmebewilligungen verzichtet werden soll. Fiir Ausnahmebewilligungen
muss im Rahmen eines Lirmgutachtens aufgezeigt werden, dass séamtliche verhéltnisméssigen
baulichen und gestalterischen Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschépft wurden.

(Quelle: Larmschutzverordnung LSV)

Larmbelastung Tag, T50 (Quelle: Gartenmann Engineering)

Larmbelastung Nacht, T50 (Quelle: Gartenmann Engineering)

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie

Seite 13



RAHMENBEDINGUNGEN B TNER ao US FAUSCH

ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Im Rahmen der Larmsanierung und des BGK Schaffhauserstrasse wurden Massnahmen an der
Quelle untersucht. Auf der Schaffhauserstrasse ist von km 27.0 (vom Kreisel bei Schaffthau-
serstrasse 115) bis km 27.56 (Kreuzung Wilder Mann) die kombinierte Realisierung eines
larmarmen Belags und einer Temporeduktion auf 30 km/h vorgesehen.

Das BGK mit dem ldrmarmen Belag ist noch nicht festgesetzt. Die Temporeduktion ist noch
nicht verfiigt.

Nach aktueller Terminplanung ist die Umsetzung des larmarmen Belags sowie die Festsetzung
und Einfiihrung der Temporeduktion im Herbst 2025 zu erwarten. Dieser Termin kann sich
jedoch aufgrund von Einsprachen, Projektdanderungen und unvorhersehbaren Einfliissen um
unbestimmte Zeit verschieben. Der geplante lirmarme Belag kann als Argument in der Inter-
essenabwégung angefiihrt werden. Der genaue Belagstyp wird noch festgelegt, es kann jedoch
von einer Wirkung von mindestens -1 dB auf das Rollgerdusch (von Belagskennwert Kb = 0 dB
zu Kb =-1 dB) gegentiber dem heutigen Zustand ausgegangen werden.

Larmbelastung Tag, T30 (Quelle: Gartenmann Engineering)

Larmbelastung Nacht, T30 (Quelle: Gartenmann Engineering)

Mit der kombinierten Realisierung eines larmarmen Belags und einer Temporeduktion auf 30
km/h kommt es geméss Simulation nur noch in einem kleinen Bereich an der Ecke Schaff-
hauserstrasse / Kreisel zu einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes. Aufgrund der
relativ zeitnah geplanten kombinierten Realisierung ist zu iiberlegen, ob es sinnvoll wére, die
Zeitachse fiir die Planung der Gebaude so zu verschieben, dass von den geringeren Larmemissi-
onen profitiert werden kann.

Eine Ausrichtung des Projektes auf die Larmbelastung mit Tempo 50 hat einen grossen Einfluss
auf die architektonische Gestaltung und Geb&audeausrichtung entlang der Schaffhauserstrasse.

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 14
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3.9 Zusammenfassung Rahmenbedingungen

e T

Bebauungsgrenzen

1. Naherbaurecht

2. Verkehrsbaulinie

3. Grenzabstand betragt min. 5m (Mehrlangenzuschlag 1/3, max. 10m). Dieser muss wihrend
der Baustelle beibehalten oder die Zustimmung der Berechtigten eingeholt werden.

Normen und Rechte

4. Tiefgarage erfiillt Anforderungen der ab 2021 heute giiltigen Norm nicht, zudem muss die
Zufahrt jederzeit sichergestellt werden (SP 2849)

5. Der Loorenweg ist als attraktive Fusswegverbindung zu gestalten. Das Fusswegrecht (SP
1225) ist im Zeitraum der Baumassnahmen zu gewéhrleisten oder mit den Berechtigten zu
l6sen.

6. Larmquelle Schaffhauserstrasse, Emission liegt bei ca. 3 - 5 dB iiber Grenzwert

7. Larmquelle Kreisel, Emission liegt bei ca. 3 - 5 dB {iber Grenzwert

dffentlicher Raum

8. Stadtplatz mit zukiinftiger Erweiterung

9. Baume (siidlich) wenn méglich erhalten

10. im Westen schliesst ein ruhiges Wohngebiet an

12. Lirmauswirkungen auf Parzelleninneres sind zu minimieren

Umgebung

13. Anlieferung Supermarkt

14. Eingang Béckerei

15. Neubau (in Bau) mit neuem Hochpunkt

16. Blickbezug zum Bahnhof

17. Neubau (in Planung) mit neuem Hochpunkt

geografische Einfliisse
18. Topografischer Anstieg vom 3m

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie
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Blick auf Bestandsge-
baude (am Kreisverkehr)

Grosser topografischer
Unterschied von Trottoir
zum Grundstiick

Blick entlang der Schaff-
hauserstrasse

befahrene Strasse fithrt zu
hoher Larmbelastung

Blick auf hinteren Bereich

Potenzial fiir griine
Anlagen und Spielplatzsi-
tuationen vorhanden

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie
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Blick auf Neubauten

Neue Hochpunkte am
Kreisel im Stadtzentrum

Blick auf Loorenweg
Durchwegung durch die

Parzelle entlang Griinan-
lagen

Blick auf Nachbarsbauten

gute Anbindung und
Wegnetze innerhalb der
Nachbarschaft

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 17
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4. VOLUMENSTUDIEN

4.1 Typologienstudien
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In den ersten Schritten wurden mehrere Typologien am Ort angewandt, um erste Erkenntnisse
zu gewinnen. Vier Typologien (Hofblock, Doppelter Hofblock, Punktbau und Hybrid) wurden
gemeinsam mit allreal ausgewihlt und im weiteren Verlauf intensiver untersucht.
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Erste detaillierte Setzungen von favorisierten Varianten
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4.2 Typologie Hofblock
Fussabdruck: 2'760 m2
davon abgezogen: 2'430 m2

(abzgl. Aussenwénde,
Loggien, Balkone,
TH mit gr. Luftraum)

Ausniitzungsziffer AZ: 2.1
Anteil Wohnen (75%): 10'400 m2

Anteil Gewerbe (25%): 3'500 m2

Aus den vier favorisierten Typologien wurde
die Hofblockstruktur weiter untersucht. In der
finalen Ausarbeitung wurde diese Typologie nicht 1
detaillierter ausgearbeitet. Aufgrund der fiir den
Standort fremden Bautypologie und der langen
Gebéudekante an der Schaffhauserstrasse wurde
diese Variante als nicht zielfithrend betrachtet.

max. Gebdudehshe 467m .M.

— 2550m
1500m
GH: 3.00m
440 m UM, SEoom L
Schemaschnitt

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 20
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Situation Erdgeschoss

B Erschliessung
Wohnen
O Gewerbe

1. Obergeschoss Regelgeschoss

Wohn- und Geschéftstiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 21



VOLUMENSTUDIEN

4.3 Typologie Punktbau
Fussabdruck: 2'700 m2
davon abgezogen: 2'370 m2

(abzgl. Aussenwénde,
Loggien, Balkone,
TH mit gr. Luftraum)

Ausniitzungsziffer AZ: 2.1
Anteil Wohnen (75%): 10'350 m2

Anteil Gewerbe (25%): 3450 m2

Die reine Punktbau-Typologie wurde ebenfalls
weiter angeschaut, wurde ebenso wie der Hofblock
nicht weiter ausgefiihrt. Stadthauser wurden

als weniger geeignet eingestuft, da sie ein sehr
sorgfiltig ausgearbeitetes Freiraumkonzept und
eine anspruchsvolle interne Erschliessung der Bau-
kérper mit gemischten Nutzungen voraussetzen.

Im weiteren Verlauf der Studie wurden von den vier
favorisierten Typologien die Strukturen Doppelter
Hofblock und Hybrid favorisiert und intensiv
ausgearbeitet.

max. Gebdudehshe 467m .M.

ERNST NIKLAUS FAUSCH
PARTNER AG. .
ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

18.00m~z_

440 m 6.M < (GH: 3.00m

GH:|3.00m

Schemaschnitt

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 22
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Situation Erdgeschoss

B Erschliessung
Wohnen
O Gewerbe

1. Obergeschoss / Regelgeschoss Attikageschoss

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 23
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5. VARIANTE DOPPELTER HOFBLOCK: «\WOHNEN AM GRUNEN HOF»
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- mehrere einzelne Volumen (Wohnen) bilden iiber einen doppelgeschossigen Sockel (Gewerbe) einen
Hofblock

- Hoéheres Volumen entlang Schaffhauserstrasse; Hochpunkt am Kreisel orientiert

- Erschliessungstiirme verbinden Wohnvolumen und bilden zeitgleich Aussenterrassen fiir die Wohnun-
gen

- Gewerbesockel entlang Schaffhauserstrasse/Obstgartenstrasse
- Durchwegung iiber griinen Hof

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 24



VARIANTE DOPPELTER HOFBLOCK

Kenndaten Wohnen am Griinen Hof

Grundstiicksflache:
Geschossflaiche GF SIA 416:

anrechenbare Geschossfliche
aGF SIA 416:

Ausniitzungsziffer AZ:

Hauptnutzfliche HNF SIA 416:
HNF Wohnen:
HNF Gewerbe:

Gebaudevolumen SIA 416:
davon oberirdisch:
davon unterirdisch:

Anzahl Wohnungen

2.5-Zimmer
3.5-Zimmer
4.5-Zimmer
5.5-Zimmer

Berechnung Anzahl Parkplatze

Anzahl Parkplatze bestehende
TG nach heutiger Norm:

Parkplitze Bewohner:

Parkplétze Besucher Wohnen:
Parkplitze Wohnen Gesamt:

nach Reduktionsfaktor 0.2 nach
Art. 10 Parkplatzregl. Stadt Kloten:

Parkplitze Gewerbe:

Parkplitze Besucher Gewerbe:
Parkplitze Gewerbe Gesamt

nach Reduktionsfaktor 0.2 nach
Art. 10 Parkplatzregl. Stadt Kloten:

Anzahl Parkplatze Total:
zusétzliche Parkplétze zur best. TG:

Velo-Abstellplétze:

7'643 m2:

15'881 m2

14'910 m2
2.0

12'800 m2
9'500 m2
3'300 m2
72'700 m3
51'000 m3
21'700 m3
109

24

37

24
24

61
109
27
136
68
66
11
77
15

84

430

ERNST NIKLAUS FAUSCH
PARTNER AG. .
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Wohnen

Hauptnutzfliche HNF

Gewerbe

anrechenbare Geschossfliche aGF M geheizt
ungeheizt

Geschossflache GF

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 25
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om 25m 50m
Konzept Aussenraum mit Durchwegung

Wohn- und Geschéftstiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie Seite 26
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o

.
W

W

A WoEsKo
z

WoEsKo [[ WoEsKo

EsKo

EsKo

z
z
z

© 9
o

lI/l/II/II/l/Il/ .

[ 2.5 Zi 5060 m2

[] 3.5 7i 70-85m2
[] 4.5 i 95:105 m2
[ 5.57i110-120 m2

. Gewerbefldache

~ Baugrenze mit

Mehrléngenzuschlag
~ Baugrenze om 25m som

Grundriss 1.0bergeschoss
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W

[7] 2.5 Zi 50-60 m2
[] 3.57i 70-85m2
[ 45795105 m2
[ 5.57i110-120 m2

] Gewerbefliiche

— Baugrenze mit
Mehrléngenzuschlag

— Baugrenze
Oom 25m 50m

Grundriss Regelgeschoss
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Bebauungsgrenze
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Bebauungsgrenze
|

Flugsicherheitszone 467 m.i.M.

X7 2550m

Parzellengrenze

I
1800m~z__ |
16,50 m<z__ |
! I
I I
! |
! |
I‘ GH: 3.00m GH: 3.00m :
| I
! I
! I
I I
439 miM < |
\
1
Schemaschnitt AA
Bebauungsgrenze Bebauungsgrenze
I I
I I
,,,,,,,,, ol ______\__ Fugsicherheitszone 467 m.i.M.
2550msz__ | I
I ] I
! — ! Parzellengrenze
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Schemaschnitt BB

GH: 3.00m

Schemaschnitt CC
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Ausschnitt Wohnungsgrundriss, 1:200

om 10m
Hofausbildung, ADP Erschliessung + Terrassenbildung,  Fassade zur Strasse, Duplex
Hellmutstrasse, Ziirich Kuhn Fischer Partner, Bucheggplatz, Ziirich

Limmatwest, Ziirich

Giessen-Areal, Ditbendorf,
vetschpartner

Siedlung Buchegg, Studio Vulkan

Wohnitiberbauung Katzenbach,
Studio Vulkan
Referenzprojekte Architektur und Landschaftsplanung
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6. VARIANTE HYBRID: «3 TYPOLOGIEN MIT 3 FREIRAUMEN»
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- ein Zeilenbau (Wohnen) mit privaten Gérten, zwei Punktbauten (Wohnen) mit grossziigigen Balkonen
und ein freistehendes Gewerbehaus

- Wohnen bis ins EG; Hochparterre entlang Schaffhauserstrasse

- Gewerbehaus als Hoch- und Sichtpunkt am Kreisel

- Durchwegung iiber drei Freirdume

- Zufahrt zur bestehenden TG bleibt erhalten
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VARIANTE HYBRID

Kenndaten 3 Typologien mit 3
Freirdumen

Grundstiicksflache:
Geschossflaiche GF SIA 416:

anrechenbare Geschossfliche
aGF SIA 416:

Ausniitzungsziffer AZ:

Hauptnutzfliche HNF SIA 416:
HNF Wohnen:
HNF Gewerbe:

Gebaudevolumen SIA 416:
davon oberirdisch:
davon unterirdisch:

Anzahl Wohnungen

2.5-Zimmer
3.5-Zimmer
4.5-Zimmer
5.5-Zimmer

Berechnung Anzahl Parkplatze

Anzahl Parkplatze bestehende
TG nach heutiger Norm:

Parkplitze Bewohner:

Parkplétze Besucher Wohnen:
Parkpléitze Wohnen Gesamt:

nach Reduktionsfaktor 0.2 nach
Art. 10 Parkplatzregl. Stadt Kloten:

Parkplitze Gewerbe:

Parkplitze Besucher Gewerbe:
Parkplitze Gewerbe Gesamt

nach Reduktionsfaktor 0.2 nach
Art. 10 Parkplatzregl. Stadt Kloten:

Anzahl Parkplatze Total:
zusétzliche Parkplétze zur best. TG:

Velo-Abstellplétze:

Wohn- und Geschaftsiiberbauung Schaffhauserstrasse, 8302 Kloten, Machbarkeitsstudie
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7'643 m2:

17'000 m2

16'950 m2
2.2
14'000 m2

10'500 m2
3'500 m2

75'600 m3 Hauptnutzfliche HNF Wohnen
53'300 m3

22'300 m3

Gewerbe

115

21
42
39
13

61

11
295 anrechenbare Geschossfliche aGF W geheizt
144 ungeheizt
72
70
82

16

88
27

443

Geschossflaiche GF
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om 25m 50m
Konzept Aussenraum mit Durchwegung
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Grundriss Erdgeschoss
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[7] 2.5 Zi 50-60 m2
[]3.5z7i70-85m2
[ 45795105 m2
[ 5571110120 m2

] Gewerbefliiche

~ Baugrenze mit
Mehrléngenzuschlag

— Baugrenze

Grundriss 1.0bergeschoss

ERNST NIKLAUS FAUSCH
PARTNER AG. .
ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

25m
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[7] 2.5 Zi 50-60 m2
[]3.5z7i70-85m2
[ 45795105 m2
[ 5571110120 m2

] Gewerbefliiche

~ Baugrenze mit
Mehrléngenzuschlag
— Baugrenze om 25m Som

Grundriss Regelgeschoss
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Ausschnitt Wohnungsgrundriss, 1:200 om 10m
Balkontiirme, ENF Hofausbildung, Rolf Miihletaler Erschliessung Lauben, EM2N
Wohniiberbauung Aarenau, Zollfreilager, Ziirich Briesestrasse, Berlin

Aarau

Aeschbachquartier, Aarau
Studio Vulkan

Baugenossenschaft Im Gut,
Zirich
Nipkow Landschaftsarchitektur

Riedpark, Zug

Fontana Landschaftsarchitektur
Referenzprojekte Architektur und Landschaftsplanung
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ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

7. ERKENNTNISSE
Die Erkenntnisse fassen die Riickmeldungen der Stadt Kloten und Allreal zusammen, geméss
der Aktennotiz vom 22.05.2023.

Stadtebau:

S1 Die stadtebaulichen Varianten «Wohnen am griinen Hof» und «3 Freirdume» verdeutlichen,
dass am Standort eine Ausnutzung zwischen 2.0 und 2.5 angemessen und vertraglich ist.
Eine dichtere Bebauung (AZ bis ca. 2.5), wird nicht ausgeschlossen und wére allenfalls im
anschliessenden Studienauftrag qualititsvoll nachzuweisen.

S2 Eine Staffelung der Baukérper zum Wohnquartier ist hinsichtlich eines besseren stédtebauli-
chen Gefiiges sinnvoll. Am Kreisverkehr ist ein stddtebaulicher Akzent gewtinscht.

S3 Die Schaffhauserstrasse ist als Bestandteil des Adressierungskonzepts der zukiinftigen
Uberbauung wahrzunehmen. Ein «Riicken» zur Verkehrsachse ist nicht erwiinscht.

Freiraum:

F1 Der Loorenweg als wichtige Fussgénger-Verbindung vom Stadtplatz zum Wohnquartier soll
auch zukiinftig durch das Areal fiihren.

F2 Die Niveaus der Trottoirs entlang der Schaffhauserstrasse und der Obstgartenstrasse geben
die Anschliisse zum Areal vor. Die Vorzonen und Erdgeschosse sind entsprechend anzuhe-
ben (gegeniiber dem heutigen Zustand).

F3 Die Adressierung am Kreisverkehr und an der Verbindungsachse zum Bahnhof Kloten ist
attraktiv und gut nutzbar fiir z.B. gastronomische Angebote.

Nutzungsmix:

N1 Wohnen im Erdgeschoss an der Schaffhauserstrasse wird grundsétzlich nicht ausgeschlos-
sen, bedarf jedoch eines iiberzeugenden architektonischen Konzepts.

N2 Der gewiinschte Nutzungsmix (75% Wohnen und 25% Gewerbe) ist abbildbar, Gewerbe als
"Sockellésung" oder als "Gewerbehaus" ist gut vorstellbar.

N3 Atelier-Wohnen ist méglich und kann als Gewerbeflache angerechnet werden.

Mobilitét:.

M1 In der bestehenden Tiefgarage kénnen nach neuer Parkierungsnorm REGnorm VSS 40 291
ca. 60 Parkplétze untergebracht werden.

M2 Eine Stellplatzreduktion kann mittels eines Mobilitatskonzepts erfolgen und wird grund-
satzlich durch die Stadt Kloten unterstiitzt.

M3 Ein Erhalt der bestehenden Rampe der Einstellhalle (ESH) ist erforderlich. Die Notwen-
digkeit baulicher Massnahmen zur Anpassung der bestehenden Zufahrt an die aktuelle
VSS-Normierung ist vertieft zu priifen.

Larmschutz:

L1 Fiir die Schaffhauserstrasse in Kloten ist eine Temporeduktion auf Tempo 30 unter Vorbehalt
von Einsprachen, Umplanungen, usw. mit Inkraftsetzung im Herbst 2025 vorgesehen. Zum
Ziel eines rekurssicheren Projekts soll im Studienauftrag das aktuell gtiltige Verkehrsregime
mit Tempo 50 beriicksichtigt werden. Die Aufgabenstellung des Studienauftrags wird um
das Aufzeigen von Optimierungspotenzialen hinsichtlich der Grundrissdispositionen und
hinsichtlich einer allfalligen Temporeduktion erweitert.
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Privater Gestaltungsplan "Schaffhauserstrasse 115 - 121"

2. Studienauftrag, Bericht des Beurteilungsgremiums, Wohn- und
Geschiftsiiberbauung Schaffhauserstrasse vom 28. Juni 2024



allreal

Studienauftrag
Bericht des Beurteilungsgremiums
Wohn- und Geschaftstberbauung

Schaffhauserstrasse
28. Juni 2024

Projektnummer: 8904.01
Schaffhauserstrasse 115-121, 8302 Kloten



Einleitung

Auftrag und Verfahren

Beurteilung

Wirdigung und Dank
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1.1

1.2

Einleitung

Allreal plant als Eigentiimerin des Grundsticks Kat.-Nr. 6391 an der Schaffhauserstrasse in
Kloten eine Ersatziiberbauung im Rahmen eines privaten Gestaltungsplans mit Mietwohnungen
und Geschaftsflachen. Die Eigentimerin lobt ein Studienauftragsverfahren aus, um ein
qualitatsvolles Bebauungs-, Aussenraum- und Erschliessungskonzept zu entwickeln. Die
Uberbauung bleibt nach Fertigstellung im Portfolio von Allreal.

Verortung Liegenschaften in Kloten (gelb markiert, Quelle: Google Earth)

Ausgangslage

Das Grundstiick im Grundeigentum der Allreal umfasst vier bestehende Wohn- und
Geschaftsliegenschaften und eine zweigeschossige Einstellhalle und ist bestens an das lokale,
regionale und internationale Infrastrukturnetz angebunden. Quartiernutzungen wie Supermarkt,
Post, Schule und Kindergarten sind in Gehdistanz gut erreichbar. Betrachtliche Larmimmissionen
vom Strassenverkehr der Schaffhauserstrasse sind vorhanden. Die Stadt Kloten hat ihr Interesse
an einer Nachverdichtung mit urbaner Dichte bekundet.

Betrachtungs- und Bearbeitungsperimeter

3 o=

v © o 3 o

earbeitungsperimeter. Parzelle Allreal (rot markiert, Quelle: GIW-Browser ZH
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1.3

1.4

Der Betrachtungsperimeter dient der stadtebaulichen Analyse und soll eine koharente Fortsetzung
des Klotener Siedlungsgebietes sicherstellen. Dabei sollen sowohl bestehende als auch zukiinftige
Entwicklungen sowie der Masterplan «Gestaltung offentlicher Raume» in Kloten und die
«stadtebaulichen Prinzipien der Zentrumsgestaltung» berticksichtigt werden. Die Definition eines
geeigneten Betrachtungsperimeters lag im Ermessen der Planerteams und die oben erwahnten
Dokumenten wurden den Architekten mit dem Studienauftragsprogramm zur Verfiigung gestellt.

Im Rahmen des Entwicklungsprozesses wurden die Parzellen Kat.-Nr. 4468 und 4469, beide in
Eigentum der Allreal, zur Parzelle Kat.-Nr. 6391 mit einer Grundstiicksflache von gesamthaft
7°643m? vereinigt. Der Bearbeitungsperimeter entspricht der Parzelle Kat.-Nr. 6391 und befindet
sich in der Nutzungszone WG4 an der Grenze zwischen Zentrumszone und Wohngebiet. Die
bestehenden Gebaude mit Baujahr 1992 befinden sich weitestgehend im Originalzustand und
bedirfen in den kommenden Jahren umfassender Erneuerungsmassnahmen. Die aktuelle
Grundrissdisposition verunmaglicht eine zeitgemasse Nutzung der Gewerbeflachen. Das Potential
des Grundstiickes ist mit einer heutigen Ausniitzung von 0,68 nicht ausgeschdopft.

Machbarkeitsstudie

Eine Machbarkeitsstudie von Ernst Niklaus Fausch Partner von 2023 bildet die Grundlage fur die
vorliegende Aufgabe. Ziel der Machbarkeitsstudie war die Klarung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen, die Priifung des Erhalts der bestehenden Einstellhalle und die Ermittlung
einer fir den Standort angemessenen baulichen Dichte. Die Stadt Kloten wurde in die angestrebte
Entwicklung frihzeitig einbezogen und unterstitzt Allreal in ihrem Ansinnen eines privaten
Gestaltungsplanverfahrens. Die Machbarkeitsstudie wurde mit den abgegebenen Unterlagen den
Teilnehmern zur Verfiigung gestellt.

Zielsetzung des Studienauftrags

Allreal strebt eine moderne und hochwertige Uberbauung mit zeitgemassen Wohnungen und
Geschaftseinheiten an. Ziel des Studienauftrags ist es, aufbauend auf den Erkenntnissen der
Machbarkeitsstudie, die angestrebte Qualitat und Wirtschaftlichkeit zu sichern sowie die
ambitionierte Zielsetzung der eigenen Nachhaltigkeitsstrategie umzusetzen. Das Projekt soll einen
Beitrag zur Stadtentwicklung leisten, zusatzlichen Wohnraum schaffen und zu einer Aufwertung
des Quartiers sowie einem Mehrwert fir alle Bewohnenden beitragen.

Allreal setzt sich zudem bei diesem Projekt sehr hohe Ziele zum Thema Nachhaltigkeit. Angestrebt
wird die Erfullung folgender Zielsetzung:

- Zertifizierung nach SNBS-Hochbau Gold

- Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen in der Erstellung (inkl. Riickbau und Entsorgung
von Teilen des Bestands) auf maximal 9 kg CO; pro m? Energiebezugsflache und Jahr, ermittelt
nach SIA 2032 und SIA 2040

- Mindestens CO,-Neutralitat (0 kg CO, pro m? Energiebezugsfliache) im Betrieb

Es gilt abzuwagen, wie das beste Gleichgewicht zwischen dkologischer Nachhaltigkeit, Mobilitat,
Architektur, Stadtebau, Freiraum und Wirtschaftlichkeit erreicht werden kann. Dabei werden
praxisnahe und im neuen Projekt umsetzbare Ideen zur Wiederverwendung von Bestandes-
materialien aus dem Riickbau ausdriicklich begrusst.
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2.1

2.2

Auftrag und Verfahren

Die Allreal Generalunternehmung AG als Veranstalterin beauftragte die Teilnehmer mit der
Ausarbeitung eines Losungsvorschlags fiir den Ersatzneubau auf der Liegenschaft Kat.-Nr. 6391.

Der Studienauftrag wurde einstufig und nicht anonym durchgefiihrt. Es fand eine
Zwischenbesprechung mit Prasentation statt. Die Zwischenbesprechung gewahrleistete einen
angemessenen Dialog zwischen Projektverfassern und dem Beurteilungsgremium, womit ein
optimales Projektergebnis gewahrleistet wurde. Das Protokoll der Zwischenbesprechung wurde
allen Teilnehmern zugestellt und enthielt Erganzungen der Auftragsformulierung und die
Beantwortung von Fragen der Bewerber sowie individuelle Angaben zu den einzelnen Projekten.
Der Studienauftrag wurde mit BIM durchgefiihrt. Dabei wurden die Teams vom Allreal-internen
BIM-Team unterstutzt.

Mit der Abgabe am 16. Februar 2024 sind die Erkenntnisse aus der Zwischenbesprechung
berlcksichtigt worden und in qualitativ hochstehende stadtebauliche und architektonische
Losungen ausgearbeitet worden. Die Arbeiten wurden dem Beurteilungsgremium am 28. Mai 2024
jeweils von den Teams einzeln prasentiert.

Teilnehmer Studienauftrag

- Baumschlager Eberle Architekten
- Burkard Meyer Architekten

- Lilin Architekten

- Armon Semadeni Architekten

- ARGE Baukontor Architekten und Stiller Projects

Beurteilungsgremium

Stimmberechtigte Mitglieder:

- Piet Eckert, E2A Architekten, Zirich (Vorsitz)

- Bertram Ernst, Ernst Niklaus Fausch Partner, Zirich

- Patrick Altermatt, Uniola Landschaftsarchitektur und Stadtplanung, Zirich
- Andreas Stoll, Raumplaner, Stadt Kloten

- Angelo Moser, Allreal, Leiter Bauherrenorganisation

- Alain Paratte, Allreal, Leiter Immobilien

- Stefan Dambacher, Allreal, Leiter Entwicklung

- Murat Ozkiip-Steiner, Allreal, Leiter Projektentwicklung

Mitglieder ohne Stimmrecht:

- Lukas Durr, INTEP, Experte Nachhaltigkeit

- Christoph Baumann, Gartenmann Engineering AG, Experte Larmschutz
- Matthias Schauwecker, B+S Ingenieure, Experte Mobilitat

- David Guthorl, Allreal, Leiter Nachhaltigkeit
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2.3

- Christopher Hafner, Allreal, Teamleiter Projektentwicklung

- Santiago Vinan, Allreal, Projektleiter Projektentwicklung

Beurteilungskriterien

Die eingereichten Arbeiten wurden vom Beurteilungsgremium nach den unten aufgefiihrten
Kriterien beurteilt. Die Aufzahlung entspricht keiner Reihenfolge einer Gewichtung.

- Stadtebauliches Gesamtkonzept
- Gute Einordnung und Gestaltung des Projekts in die bestehende Umgebung
- Standortvertragliche und angemessene Dichte

- Architektonische und stadtebauliche Qualitat von Fassade, Erdgeschoss, Schwellenraume und
Dachnutzungen

- Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele im Projekt

- Aussenraumkonzept und Freiraumgestaltung

- Erschliessungskonzept und Umsetzung autoarmes Wohnen

- Marktgangigkeit, Qualitat, Suffizienz und Flexibilitat der Wohnungs- und Geschaftsgrundrisse

- Optimierungspotential hinsichtlich Grundrissdispositionen bei einer allfalligen
Temporeduktion an der Schaffhauserstrasse

- Wirtschaftlichkeit
- Bewilligungsfahigkeit

- Stimmigkeit der Gesamtlosung

Allreal Generalunternehmung AG
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3.1

3.2

3.3

Beurteilung

Zwischenbesprechung

Die Projektverfassenden erhielten am 14. Dezember 2023 die Gelegenheit, ihre Projekte dem
Beurteilungsgremium vorzustellen. Dabei konnten Verstandnisfragen beantwortet, sowie eine
kurze Diskussion Uber die prasentierten Beitrage gefiihrt werden. Mittels schriftlicher
Rickmeldungen wurde den teilnehmenden Biiros am 5. Januar 2024 eine Rickmeldung gegeben.

Abgabe und Vorpriifung

Samtliche Projekte wurden termingerecht am 16. Februar 2023 bei Allreal abgegeben. Die
Unterlagen wurden vollstandig eingereicht und fur beurteilbar befunden. Die Vorprifung erfolgte
durch folgende sachverstandige Personen:

- Santiago ViAan und Christopher Hafner, Projektentwicklung, Allreal

- Adrian Schmid, Kalkulation BIM, Allreal

- Silke Hagner und Barbara Staib, Kalkulation, Allreal

- Florine Geiser, Francesco Dastoli und David Guthérl, Nachhaltigkeit, Allreal

- Christoph Baumann, Gartenmann Engineering, Experte Larm- und Schallschutz
- Sarah Ackermann und Lukas Durr, Intep, Experte Nachhaltigkeit

- Matthias Schauwecker, B+S Ingenieure, Experte Verkehrsplanung

- Tomaz Ulaga und Patrick Rutschmann, Ulaga Weiss, Experte Tragwerksplanung
- Muriel Althaus und Stefan Riegg, Timbatec, Experte Holzbau und Brandschutz

Die Vorprifung der eingereichten Projekte umfasste alle unter Ziff. 2.3 genannten
Beurteilungskriterien, respektive die Anforderungen aus dem Programm. Die Ergebnisse der
Vorprifung wurden im Vorprifungsbericht zuhanden des Beurteilungsgremiums festgehalten und
dem Beurteilungsgremium am 14. Mai 2024 zur Verfligung gestellt.

Beurteilung vom 28. Mai 2024
Die Beurteilung der eingereichten Projekte erfolgte am 28. Mai 2024.

Das Beurteilungsgremium war vollzahlig anwesend und somit beschlussfahig. Zudem waren der
Team- und Projektleiter der Allreal Projektentwicklung, die die Vorprifung durchgefiihrt haben,
sowie der Leiter Nachhaltigkeit der Allreal anwesend. Die Ergebnisse der Vorprifung wurden dem
Beurteilungsgremium durch Allreal vorgestellt. Anschliessend folgte die Prasentation der
einzelnen Projekte durch die jeweiligen Verfasser. Das Beurteilungsgremium hatte dabei die
Moglichkeit, den Verfassern Fragen zu den Projekten zu stellen.

Erster Rundgang

Der erste Rundgang erfolgte nach der Vorstellung aller Projekte durch die jeweiligen Verfasser.
Die Projekte wurden einzeln im Beurteilungsgremium diskutiert und auf ihre Starken und
Schwachen hin analysiert. Den Schwerpunkt bildeten die unterschiedlichen Potenziale und Defizite
der stadtebaulichen Strategien. Dabei fiihrten die stadtebauliche Konzeption sowie die dadurch
erzeugte Produktentwicklung zum einstimmigen Ausschluss der folgenden drei Projekte (ohne
Rangfolge]):
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- ARGE Baukontor Architekten und Stiller Projects, Zirich
- Baumschlager Eberle Architekten, Zirich

- Lilin Architekten, Zirich

Zweiter Rundgang

Im zweiten Rundgang wurden die zwei verbliebenden Projekte einander gegeniibergestellt und
unter den Aspekten Stadtebau, architektonischer Qualitat der Wohn- und Gewerbeeinheiten und
Umgang mit Bestand vertieft diskutiert. Beide Projekte weisen unterschiedliche stadtebauliche
Ansatze auf. Die umfassende Diskussion fiihrte zu der Erkenntnis, dass die Projekte neben ihren
herausragenden Qualitaten im weiteren Projektverlauf zu Gberarbeiten waren, weshalb die
konzeptionelle «Robustheit» im Hinblick auf die ansteigende Uberarbeitung in die Abwégung
miteinbezogen wurde.

Das Projekt von Burkard Meyer Architekten zeichnet sich durch die Zuriickversetzung des neun-
geschossiges Langhauses und die zweigeschossige Arkade des vorgelagerten Sockels aus. Die
gewahlten stadtebaulichen Massnahmen vermagen hinsichtlich der Einbindung in das
stadtebauliche Geflige, insbesondere beziiglich des Auftaktes und Abschlusses der Arkade sowie
der Hohenentwicklung der stadtebaulichen Silhouette und den verhaltnismassigen engen
Zwischenrdaumen, nicht zu iberzeugen.

Nach einer intensiven Diskussion und Auseinandersetzung mit den einzelnen Projekten wurde das
Projekt von Armon Semadeni Architekten durch das Beurteilungsgremium als jenes Projekt
identifiziert, welches einerseits die verschiedenen Anforderungen gemass Aufgabenstellung
bestmdglich zu vereinen vermag und andererseits fir die notwendigen Optimierungen die
erforderliche Robustheit des Gesamtkonzepts ausweist. Die klare, selbstverstandliche Setzung der
Bauvolumen in Kombination mit einer an dem Standort angemessenen und sinnvoll verteilten
baulichen Dichte und der Grossziigigkeit des zentralen Aussenbereichs weist hochwertige
stadtebauliche Qualitaten auf. Die Nachhaltigkeits- und Wirtschaftlichkeitsziele werden durch ein
sehr sorgfaltiges, pragmatisches und materialoptimiertes Tragwerk vorbildlich in Einklang
gebracht. Der Beitrag wurde daher durch das Beurteilungsgremium einstimmig zur
Weiterbearbeitung empfohlen.

Wirdigung und Dank

Trotz der hohen und klar definierten Anforderungen ist eine grosse Vielfalt an Lésungen
entstanden, die sehr differenziert auf die komplexe Situation reagieren. Die eingereichten
Projektvorschldge zeigen eine grosse Bandbreite moglicher Szenarien fiir die Uberbauung des
Projektperimeters auf und lieferten dadurch wertvolle Erkenntnisse fir die weitere Entwicklung.

Das Beurteilungsgremium und die Allreal Gruppe danken allen Teilnehmenden und den
involvierten Spezialisten fur die hohe Qualitat der Projektbeitrage und ihr grosses Engagement.

Im vorliegenden Jurybericht werden die Projekte einzeln beurteilt.
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5

5.1

Projekte Studienauftrag

Armon Semadeni Architekten

Visualisierung Aussenraum
Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt sowohl die vorgegebene Nutzungsverteilung als auch
den stadtebaulichen Kontext. Die Hohenentwicklung der Geb&dude dient dazu, die Hierarchie der
Nutzungen zu verdeutlichen und durch die Hohenstaffelung die stadtebauliche Einbettung der
Uberbauung zu gewahrleisten. Die stadtebauliche Figur besteht aus einem Gewerbehaus am
Kreisverkehr, das als Auftakt und Gesicht der Uberbauung fungiert, einem Langhaus entlang der
Schaffhauserstrasse und zwei Wohnhauser im westlichen Bereich des Bearbeitungsperimeters.
Die Hofhauser sind als geknickte Riegelwohnbauten gestaltet und stellen eine Weiterentwicklung
der vorhandenen Bautypologie der Umgebung dar. Ihre Setzung bericksichtigt die
erhaltenswerten Bestandsbaume und vermittelt zum bestehenden Freiraum. Die Baukdrper sind
um einen zentralen Freiraum organisiert und weisen eine minimale Unterkellerung auf, die
moglichst viel Platz fur grosskronige Baume und Versickerungsflachen zulasst. Das Projekt weist
eine AZ nach aGF von 2,20 auf.

Situationsplan, nicht massstabsgetreu Freiraumtypologien
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Freiraum und Erschliessung

Das Umgebungskonzept sieht unterschiedliche Freiraumtypologien vor, die die stadtebauliche
Einbettung und die Adressierung der Neubauten unterstiitzen. Die Adressierung des
Gewerbehauses wird durch einen Vorplatz betont, der auf den Kreisverkehr und die Erweiterung
des Stadtplatzes reagiert. Die Anlieferung der Gewerbeeinheiten erfolgt Gber die
Obstgartenstrasse. Entlang einer Baumallee an der Schaffhauserstrasse werden die Eingange zu
den Wohn- und Gewerbeeinheiten durch einen geschickten Umgang mit der Topografie und klar
definierte Vorzonen markiert. Die freistehenden Wohnh&user im Innenhof werden tUber den
zentralen Freiraum erschlossen. Erganzend dazu ist im westlichen Bereich der Parzelle ein
intensiv bewachsener Griinraum vorgesehen, der eine Fortsetzung des bestehenden
Grinkorridors sicherstellt und zusammen mit dem zentralen Freiraum eine angenehme
Wohnqualitat gewahrleistet.

Die Velostellplatze sind grosstenteils im Untergeschoss vorgesehen, was das vorgegebene
Verhaltnis von Kurz- und Langzeitstellplatze nicht erfillt und hinsichtlich der Nutzung und
Erschliessung suboptimal geldst ist, insbesondere unter dem Aspekt, dass die Stellplatze Uber die
bestehende Rampe oder die vorgesehenen Treppenhauser erschlossen werden.

Grundriss Erdgeschoss, nicht massstabsgetreu
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Architektur und Qualitat der Wohn- und Gewerbeeinheiten

Grundriss Regelgeschoss, nicht massstabsgetreu

Ableitend aus der Nutzungsverteilung sieht das Projekt drei architektonische Typologien vor, die
unterschiedlich ausgearbeitet sind: das Gewerbehaus; das Langhaus, das aufgrund der
stadtebaulichen Lage eher kleinere Wohnungen mit urbanem Charakter beinhaltet; und die
Hofhauser, die grossere Wohneinheiten aufweisen.

Das Gewerbehaus, das die maximale Gebaudehdhe ausnutzt, verfligt Gber ein liberhohes
Erdgeschoss und eine zentrale Lobby. Die Biirogeschosse sind fir verschiedene
Nutzungsszenarien konzipiert. Es sind sowohl grosse als auch kleine Mieteinheiten als
Grossraum- oder Zellenbiiros maglich. Die Fassade ist in horizontal umlaufende Bander
gegliedert, die aus einer Kombination der wiederverwendeten Natursteinelemente der heutigen
Bauten und PV-Elemente bestehen.

Das Langhaus besteht aus einem Sockelgeschoss und sechs Obergeschossen. Die
erdgeschossigen Duplex-Atelierwohnungen, die sowohl vom Innenhof als auch vom Strassenraum
aus zuganglich sind, pragen das Haus. Die liberhohen Raume zur Strassenseite bieten die Chance,
attraktive, kompakte und differenziert positionierte Gewerbeeinheiten entlang der Strasse zu
realisieren. Die Wohneinheiten der oberen Geschosse sind als drei Dreispanner organisiert. Es
sind vor allem larmoptimierte 2.5 bis 3.5-Zimmer-Wohnungen vorgesehen, wobei grossere
Wohnungen an den Gebaudeflanken vorgesehen sind. Die Erschliessungskerne sind von der
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Schaffhauserstrasse aus sichtbar und werden in der Hohe betont, wodurch eine Rhythmisierung
des Langhauses entsteht. Pro Erschliessungskern ist eine kleine Dachterrasse als halboffentlicher
Raum zur Nutzung der Bewohner vorgesehen. Es ist geplant, eine leichte hinterliiftete Fassade zu
verwenden, die die horizontalen Bander des Gewerbehauses libernimmt, wodurch die
Wohnnutzung nicht erkennbar ist. Die Fassade erscheint funktional konzipiert und weist
hinsichtlich Lesbarkeit und Attraktivitat fir den Stadtraum Nachholbedarf auf.

Die Hofhauser sind ahnlich wie das Langhaus konzipiert. Sie bestehen je aus einer Zwei- und einer
Dreispanner-Typologie mit innenliegenden Treppenhausern und weisen ein kleines Hochparterre
auf, das fir Privatsphare und Einsichtsschutz auf Erdgeschossebene sorgt. Die Holzfassaden
zeichnen sich durch raumhohe Fensterverglasungen aus, die den Bezug zwischen den Wohnungen
und den Aussenraumen bekraftigen. Es sind 2.5 bis 5.5-Zimmer-Wohnungen vorgesehen.

Visualisierung zentraler Hof Visualisierung Wohnkonzept Langhaus Visualisierung Wohnkonzept Hofhaus

Tragwerksplanung und Umgang mit dem Gebaudebestand

Konstruktionskonzept. Von links nach rechts: Holzbau, Re-Use, optimierter Betonbau

Ebenso wie die unterschiedliche architektonische Pragung der Bautypologien weisen die
Neubauten verschiedene Tragstrukturen auf.

Die Wohnhauser sind als flexible, moglichst kostenarme Bauten mit engem Stiitzenraster und
schlanken Decken konzipiert. Die Tragstruktur des Langhauses basiert auf einem klar
strukturierten Leichtbau aus Holz, der durch in Langsrichtung angeordnete Trager ein flexibles
Wohnungsangebot ermdglicht und auf den bestehenden Untergeschossen aufgebaut wird. Das
Stltzenraster der bestehenden Einstellhalle wird intelligent optimiert, sodass die Anforderungen
der VSS-Normierung erfillt werden konnen und gleichzeitig die Traglasten der oberirdischen
Gebaude senkrecht in eine Flachfundation Ubergeleitet werden kénnen. Die Tragstruktur der
Hofhauser sieht ebenfalls einen enges Stiitzenraster und schlanke Decken vor, wird aber aufgrund
wirtschaftlicher Uberlegungen als Betonbau ausgefiihrt. Das Biirogebsude sieht die
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Wiederverwendung von Deckenausschnitten der bestehenden Gewerbebauten vor, in dem die
aktuellen Geschossdecken segmentiert und spater in die Deckenschalung der Neubauten
integriert werden. Diese werden dann mit deckengleichen Unterzligen in eine Flachdecke
einbetoniert.

Das Beurteilungsgremium wirdigt den Pragmatismus und die herausragende Effizienz des
Tragwerks hinsichtlich Ressourceneinsatz, Aufwand und Ertrag sowie Umgang mit der
bestehenden Bausubstanz.

Nachhaltigkeit

Die vorgeschlagene Volumetrie der Baukorper fihrt zu einer guten Gebaudehillzahl von 0,57.
Aufgrund des ressourcenschonenden Umgangs mit der bestehenden Einstellhalle, der sehr
effizienten Ertlichtigungsmassnahmen in den Untergeschossen sowie der klar strukturierten Holz-
und Betonbauten und der beriicksichtigten Re-Use-Massnahmen erreicht das Projekt einen sehr
guten Wert von 7.52 kgCO,/m’EBFa bei der Erstellung und iibertrifft damit deutlich die Zielsetzung.
Dieses Ergebnis verleiht dem Projekt eine Robustheit hinsichtlich maglicher
Projektoptimierungen. Es besteht zudem die Madglichkeit, den Einsatz der PV-Anlagen-Einsatz auf
dem Dach des Gewerbehauses zu steigern.

Fazit

Der Entwurf zeichnet sich durch ein gut strukturiertes stadtebauliches Konzept aus, welches trotz
der hohen Ausniitzung eine optimale Balance zwischen Bebauung und Aussenraum findet. Die
sorgfaltig ausgearbeitete Komposition von vier Baukorpern weist nutzungsangemessene
Gebaudetiefen und adaquate Freiraumproportionen auf, die eine qualitatsvolle Einbindung der
angestrebten Nachverdichtung im stadtraumlichen Kontext ermadglichen. Die Geb&dudekdrper sind
nachvollziehbar platziert. Die Jury lobt sowohl die klare Eckbesetzung des Gewerbehauses als
auch die stadtebaulich angemessene Einbettung des Langhauses und der Hofhauser, die gute
urbane Proportionen ermdglichen. Das Freiraumkonzept basiert auf der Fortsetzung der
bestehenden Freiraumelemente und Freiraume und erganzt diese durch stimmige, prazise
ausformulierte und gut proportionierte Zwischenaussenraume und Ubergénge, was zu einer hohen
Wohnqualitat beitragt.

Insgesamt liberzeugt das stadtebauliche Konzept durch seine Selbstverstandlichkeit. Aus der
klaren stadtebaulichen Setzung wurden viele schliissige Folgeentscheidungen abgeleitet, die das
gesamte Konzept bereichern und deren Umsetzung plausibel erscheinen. Die Kombination der
nicht nur architektonischen, sondern auch statisch/strukturellen und 6konomischen Uberlegungen
in der Entwicklung der Bautypologien fihrt zu einem Beitrag, der sich durch eine gute
Performance in der Nachhaltigkeitsbetrachtung eine gewisse Resilienz erarbeitet hat und der die
anspruchsvolle Zielsetzung hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und einem breiten
Spektrum von gut geschnittenen Wohneinheiten und flexiblen Biiroflachen beispielhaft in Einklang
bringt.

Architektur
Armon Semadeni Architekten GmbH

Landschaftsarchitektur
Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG

Bauingenieur
dsp Ingenieure + Planer AG
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5.2

Burkard Meyer Architekten

Visualisierung Strassenraum

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept geht aus einer vertieften Auseinandersetzung mit dem Bestand und
der Umgebung hervor und sieht drei unterschiedliche Baukorper vor, die drei verschiedene
Gebaudehohen, Typologien und Nutzungen aufweisen: einen Langsbau entlang der
Schaffhauserstrasse, der das Herzstlick der gesamten Komposition darstellt; einen
Dienstleistungsbau, der den Auftakt und Adressierung der Uberbauung betont; und ein
Wohngebaude im Park. Das stadtebauliche Konzept reagiert durch differenzierten Gebaudevor-
und Ricksprung auf die stadtebaulichen Anforderungen und die Larmproblematik. Das Projekt
weist eine AZ nach aGF von 2,06 auf (ohne Reduits).

Die Uberbauung befindet sich an der Schnittstelle zwischen einem urbanen und einem
durchgriinten Siedlungsraum. Durch das Zuriickversetzen des Langsbaus wird ein
Zwischenbereich definiert, der eine eigenstandige Antwort auf die ortlichen Anforderungen
formuliert. Neben der Lenkungsfunktion des Strassenlarms erfahrt der Strassenraum eine
Aufweitung. Die Geste verkorpert einen starken Offentlichkeitscharakter und tragt einen wichtigen
Beitrag zur Diskussion des zukinftigen Stadtraums bei. Die Abwicklung des Langsbaus pragt das
Erscheinungsbild der Uberbauung zur Strasse.

Freiraum und Erschliessung

Der gesamte Parkierungsbedarf der Uberbauung wird in den bestehenden Untergeschossen
abgedeckt. Die erforderlichen Autostellplatze werden im zweiten Untergeschoss nachgewiesen. Im
ersten Untergeschoss befinden sich die Besucherparkplatze sowie die erforderlichen
Velostellplatze, die direkt und komfortabel iber eine Rampe erschlossen werden.

Die Gebaudefront des Langhauses entlang der Schaffhauserstrasse verlauft auf einer
durchgehenden Hohenkote. Obwohl der Gewerberiegel nicht unmittelbar auf der Abfangdecke
liegt, Ubernimmt er die Hohenlage der Wohnateliers. Dies fuihrt zu einer erschwerten
Zuganglichkeit zu den Gewerbeeinheiten aufgrund der Hohendifferenzierung zur Strasse und
beeintrachtigt die Attraktivitat der Arkade.
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Situationsplan, nicht massstabsgetreu

Die Uberbauung weist einen hohen Anteil an versiegelten Flachen auf (Gebiudefussabdruck,
Untergeschosse, etc.), deren negative Auswirkungen mittels sickerféhiger Bodenbelage
ausgeglichen werden sollen. Zudem werden die Dachflachen der Mezzaningeschosse und der
Zwischenterrasse im Haus am Park extensiv begriint. Im inneren Bereich der Parzelle ist ein
Quartierplatz vorgesehen. Der aus der stadtebaulichen Konzeption resultierende Langsbau mit
seiner hohen Gebaudetiefe erzeugt hinsichtlich Dimensionierung und Behaglichkeit schwierige
Gebadudedurchstosse zur Erschliessung. Die rickwartige Gebdudeaussenraume geraten unter
Druck, werden als eng wahrgenommen und werfen Fragen zur Belichtungsqualitat und
Einsichtigkeit der Wohnungen in den unteren Geschossen auf.

Architektur und Qualitat der Wohn- und Gewerbeeinheiten

Querschnitt Langhaus, nicht massstabsgetreu Visualisierung Quartierplatz

Der Langsbau liegt Uber der bestehenden Einstellhalle und verfiigt in den unteren Geschossen
liber einen Bereich, welcher fiir einen hohen Offentlichkeitsgrad angedacht ist. Entlang der
Schaffhauserstrasse sind Mezzaningeschosse vorgesehen, die gartenseitig durch Wohngewerbe
und strassenseitig durch eine zweigeschossige Arkade erganzt werden. Diese Arkade betont die
Adressierung der Gewerbeeinheiten, verleiht ihnen ein Alleinstellungsmerkmal, leistet eine
Larmschutzfunktion und tragt dadurch zu einem differenzierten Wohnungsgrundrissangebot bei.
Die Arkade erstreckt sich entlang der gesamten Parzellenlange. Der Auftakt und der Abschluss
der Arkade sind durch die nordliche Neuiiberbauung beziehungsweise die Tiefgaragenzufahrt und
die Boschung am Kreisverkehr definiert.

Der Gewerbebau am Kreisverkehr verfligt Uber zwei Adressen: eine in der unteren Ebene fir die
Biroeinheiten und eine in der oberen Ebene fiir die gastronomische Nutzung. Beide sind von der
Strasse aus zuganglich und nehmen wenig Bezug auf die prominente Ecksituation. Das Gebaude
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weist zudem einen Volumeneinschnitt in den oberen Etagen auf, der die Nutzbarkeit und Effizienz
der Birogeschosse beeintrachtigt. Die Wohnungen im 1. bis 3. Obergeschoss des Langshauses
weisen einen vielseitig nutzbaren Dielenraum auf. In den oberen Geschossen springt das Gebaude
in der Tiefe hofseitig zuriick, sodass Durchwohnen ermaoglicht wird. Das Wohnangebot im
Langshaus wird durch die frei moblierbaren Wohnateliers und die typologisch unterschiedlichen
und flachensuffizienten Wohnungsgrundrisse des Hauses im Park bereichert. Das
Beurteilungsgremium begrisst und wiirdigt die zahlreichen qualitatvollen Grundrisstypologien.

e

g
=

Grundrisse 3.0bergeschoss und 5. Obergeschoss, nicht massstabsgetreu

Tragwerksplanung und Umgang mit dem Gebdudebestand

Die bestehenden Untergeschosse werden erhalten und oberirdisch mit einem Ersatzneubau
erganzt. Die Tragstruktur des Langsbaus basiert auf einer modularen Struktur, die die
Anforderungen an Flexibilitat und Wohnungsgrossen erfillt und deren Lasten mittels einer
Abfangdecke, Verstarkung der bestehenden Stiitzen im Untergeschoss und Mikropfahle
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aufgenommen werden. Der sorgfaltige Umgang mit der Bestandsstruktur und die vorgesehenen
Verstarkungsmassnahmen ermoglichen einen sehr flachenoptimierten und normkonformen
Umgang mit den erforderlichen Auto- und Velostellplatzen sowie den notwendigen Nebenflachen.

Umgang mit dem Bestand Visualisierung Wohntypologie "Diele” im Langhaus
Nachhaltigkeit

Der erweiterte Gewerbesockel mit Mezzaningeschoss und die zahlreichen Einschnitte in den
Gebaudekubaturen fiihren zu einer aufwendigen Gebaudeabwicklung mit einer hohen
Gebaudehiillzahl von 0,60. Die geschickte und materialoptimierte Tragstruktur der oberen
Geschosse, das ausgearbeitete Materialkonzept und die im architektonischen Konzept
beriicksichtigte PV-Anlage befahigt das Projekt, die Nachhaltigkeitszielwerte einzuhalten. Die neu
betonierte Abfangdecke liber dem Untergeschoss bildet eine sehr aufwendige Massnahme, die
sich negativ auf die Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit auswirkt. Das Projekt erreicht die
Zielvorgabe mit einem Wert von 8.26 kgCO,/m’EBFa weniger durch den konzeptionellen Ansatz,
sondern uberwiegend durch die Materialisierung.

Fazit

Die Jury begriisst die sehr sorgfaltige und prazise ausgearbeitete stadtebauliche Geste, die den
sonst in Bezug auf ihre Attraktivitat unter Druck gesetzten Gewerbeflachen im Erdgeschoss
entlang der Schaffhauserstrasse eine typologische Auspragung zuweist und gleichzeitig eine
Antwort auf die Larmanforderungen bietet. Daraus ergibt sich eine Konkurrenzsituation mit dem
Klotener Stadtplatz, die inhaltlich fragwiirdig erscheint. Im Zentrum der Diskussion steht die
stadtebauliche Integrationsfahigkeit des Projekts, das sich besonders durch das Zuricktreten des
neungeschossigen Langhauses und die Bildung der Arkade auszeichnet. Durch diese
stadtebaulichen Massnahmen und den Biirobau am Kreisverkehr entsteht ein dichtes
Gebaudeensemble entlang der Strasse. Der Arkade fehlt ein angemessenes Gegeniiber und
sowohl ihr Auftakt als auch ihr Ende vermadgen nicht zu Giberzeugen.

Architektur . Nachhaltigkeit

Burkard Meyer Architekten BSA AG Durable Planung und Beratung GmbH
Landschaftsarchitektur Visualisierungen

Asp Landschaftsarchitekten AG maaars architektur visualisierungen, Berrel Krauter AG

Bauingenieur
Synaxis AG

Allreal Generalunternehmung AG

8904.01 Schaffhauserstrasse 115-121, Kloten, Jurybericht 17 /30



5.3 ARGE Baukontor Architekten und Stiller Projects

Visualisierung Strassenraum

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept wird aus einer vertieften Analyse der Bausubstanz in Kloten
hergeleitet. Das Projekt besteht aus zwei heterogenen Langsbauten mit unterschiedlicher
Gebaudehohe und -tiefe. Der Langsbau entlang der Schaffhauserstrasse weist einen
siebengeschossigen Kopfbau am Kreisverkehr auf, welcher sich nach Norden anhand von zwei bis
dreigeschossigen Hohenvor- und Rickspringen weiterentwickelt. Demgegenuber befindet sich
der zweite Langsbau, der ebenfalls sowohl in der Hohe als auch in der Tiefe unterschiedliche
Geometrien aufweist. Das Projekt weist eine Ausniitzungsziffer (AZ) nach aGF von 1,99 auf.

Situationsplan, nicht massstabsgetreu
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Freiraum und Erschliessung
Das Freiraumkonzept stiitzt sich auf die klare Zonierung der folgenden Aussenbereiche:

- Der Strassenraum, der als Ankunftsort gilt und sich durch einen o6ffentlichen Charakter und
ausgearbeitete Zwischenraume auszeichnet.

- Der Wohnhof, welcher als halboffentlicher Raum zum Herz der Uberbauung wird. Der nicht
unterbaute, bis auf die notwendigen Erschliessungsflachen intensiv begriinte und durch
Freiraumelemente wie Hochbeete, Bepflanzungsgruppen, Aussenraummablierung, etc.
deutlich strukturierte Aussenbereich soll zum Verweilen einladen und durch den geschickten
Einsatz von Griinbereichen die Privatsphare der Wohneinheiten sicherstellen.

- Die Gartenzone, die einen Erholungs- und Riickzugsort bildet und fir eine hohe Biodiversitat
sowie einen angemessenen Ubergang zum griinen Wohnquartier sorgt.

Die Aussenbereiche sind mittels einer Durchwegung in Quer- und Langsrichtung miteinander
verbunden. Die Biiro- und Gewerbeflachen sowie die Wohnateliers werden durch die offentliche
Vorzone entlang der Schaffhauserstrasse erschlossen, sodass die Wohngasse ausschliesslich der
Adressierung der Wohneinheiten dient. Die Jury begriisst die klar gestalteten und bis ins Detail
ausgearbeiteten Aussenbereiche, die eine gute Massstablichkeit sicherstellen und die
verschiedenen Anforderungen hinsichtlich Reprasentativitit, Privatheit, Okologie und
Zielgruppenadaquanz erfillen und den Nachweis eines robusten Freiraumkonzepts erbringen.

Die bestehende Zufahrtsrampe dient der Erschliessung der erhaltenen Einstellhalle, ein neuer
Veloaufzug soll den Zugang zu den unterirdischen Velostellplatzen gewahrleisten. Es stellt sich
jedoch die Frage, ob die Aufzugsanlage die richtige Antwort hinsichtlich der hohen Anzahl der
vorgesehenen Velos ist. Darlber hinaus sind Velostellplatze gruppenweise an den Randern der
Uberbauung angeordnet und das Mobilitdtsangebot wird durch ein Mobilitatshub gegeniiber den
Biroeinheiten erganzt.

Grundrisse Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, nicht massstabsgetreu
Architektur und Qualitdt der Wohn- und Gewerbeeinheiten

Die vorgeschlagene Uberbauung weist 120 Wohneinheiten auf, bildet den geforderten Nutzungs-
und Wohnungsmix ab und verflgt Uber eine klare Trennung der anvisierten Zielgruppen. Die sehr
differenziert konzipierten Wohneinheiten sind mindestens zweiseitig ausgerichtet und sollen die
unterschiedlichen Bediirfnisse der Zielgruppen ansprechen. Entlang der Schaffhauserstrasse sind
Wohntypologien vorgesehen, die das Nachfragesegment der «Urbane Avantgarde» ansprechen,
wahrend im inneren Bereich der Parzelle, mit direktem Sichtbezug zum Garten, die
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Nachfragesegmente der «etablierten und aufgeschlossenen Mitte» berticksichtigt werden. Ein
Gemeinschaftsraum im zentralen Bereich der Bebauung am Wohnhof erganzt das Wohnangebot.

Die Komposition der Fassade basiert auf einer situativen Reaktion auf die verschiedenen
Anforderungen von Umbau, Neubau, Erweiterung und Aufstockung. Das Fassadenkonzept bietet
ein neues Erscheinungsbild fiir die Uberbauung. Zur Gliederung der Fassade werden
Faserzementbander in Kombination mit Fenstern und PV-Elementen vorgesehen. Es entsteht ein
Gewebe aus horizontalen und vertikalen Elementen, das einen hohen Differenzierungsgrad
aufweist und den Bauvolumen einer einheitlichen Wirkung verleiht.

Tragwerksplanung und Umgang mit dem Gebaudebestand

Das Projekt strebt den maximalen Erhalt der Untergeschosse und der Zufahrtsrampe an. Die
bestehenden Stitzen in der Einstellhalle werden versetzt, um normgerechte Parkplatze zu
schaffen. Die Positionierung des hinteren Langsbaus nimmt Ricksicht auf die aktuelle Lage der
Bestandswohnbauten, sodass der erforderliche Aushub minimiert wird. Zudem werden oberirdisch
erhebliche Gebaudeteile der Gewerbebauten erhalten und aufgestockt.

Die Konstruktion basiert auf einem System, das eine Antwort auf die verschiedensten
Anforderungen der unterschiedlichen MaBnahmen (Umbau, Weiterbau, Neubau, Erweiterungen
und Aufstockungen) ermdglicht. Beim Neubau und bei der Aufstockung wird ein
Stahlbetonverbundsystem aus Tragern und Stiitzen mit Betonelementdecken fiir den Aufbau fir
Biro- und Gewerbenutzungen und HBV-Decken fir den Um- und Aufbau im Bereich der
Wohnnutzung vorgeschlagen. Fiir den Neubau des hinteren Langsbaus wird ein ahnliches System
vorgesehen, das sich von den oben erwahnten Systemen durch Holzstitzen und tragende
AufBlenwande unterscheidet.

Umgang mit Bestand und Ubersicht der statischen Massnahmen
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Bewilligungsféhigkeit

Bas Projekt weist grobe Verstosse bezliglich den Grenzabstanden auf. Das westliche Gebaude halt
den erforderlichen Grundabstand zu den Parzellen Kat.-Nr. 2594 und 4201 nicht ein und weist
weitere Verstosse der Grenzabstande aufgrund von Mehrlange- und Mehrhohenzuschlagen auf. Es
ist fir die Jury nicht ersichtlich, wie die Verfasser die Verstosse beheben konnen, ohne ihr
stadtebauliches Konzept zu beeintrachtigen und die Ausniitzung zu reduzieren.

Nachhaltigkeit

Die heterogene stadtebauliche Komposition resultiert in einer aufwendigen Gebaudeabwicklung
mit einer relativ hohen Gebaudehiillzahl von 0,59. In Kombination mit den vorgesehenen statischen
Massnahmen (Ertiichtigungsmassnahmen im Untergeschoss, Stiitzenverstarkung,
Stahltragerroste, etc.), die fur die notwendige Flexibilitat in der Ausbildung der
Wohnungsgrundrisse erforderlich sind, ergibt sich ein Wert von 9.21 kgCO,/m?EBFa, was zur
knappen Nichteinhaltung der Nachhaltigkeitszielwerte fihrt und sich negativ auf die
Wirtschaftlichkeit des Projekts auswirkt. Dadurch ergibt sich ein nicht optimales Ertrag-Aufwand-
Verhaltnis, das nicht iberzeugen mag.

Fazit

Das Beurteilungsgremium lobt die originelle, minuzidse und sorgfaltige Ausarbeitung des
Stadtbaus sowie die detaillierte Ausarbeitung des Freiraum- Fassaden und Materialkonzepts. Die
stadtebaulichen Massnahmen entlang der Schaffhauserstrasse (Erweiterungen, Anbauten] deuten
drauf hin, dass die Ubernahme des Bestandsbaus mit einem erheblichen Aufwand verbunden ist,
welcher negative Auswirkungen auf die Nachhaltigkeitsbetrachtung hat. Aufgrund der
baurechtlichen Verstosse werden die Resilienz des stadtebaulichen Konzepts und die
Optimierungspotenziale des Projekts in Frage gestellt. Die Jury bezweifelt, dass sich diese
Grundsatzproblematik heilen liesse.

Architektur
ARGE Baukontor Architekten und Spiller Projects

Landschaftsarchitektur
Boe Studio

Bauingenieur
Dr. Lichinger+Meyer Bauingenieure
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5.4 Baumschlager Eberle Architekten

Visualisierung Strassenraum
Stadtebau

Die vorgeschlagene Uberbauung betont und begleitet den Verlauf der Strassenrdume, schafft eine
klare Differenzierung zwischen offentlichen und privaten Bereichen und ermdglicht einen grossen,
zusammenhangenden Freiraum im Inneren der Parzelle. Am Kreisverkehr ist ein stadtebaulicher
Akzent vorgesehen, der die maximale Gebdudehdhe aufweist und durch seine klare Positionierung
auf die Anspriiche der exponierten Lage reagiert. Das punktformige Gewerbehaus wird durch zwei
Wohnhauser flankiert, die anhand ihrer Gebaudehdhe eine angemessene Integration im
stadtebaulichen Kontext anstreben. Das Projekt weist eine AZ nach aGF von 2,15 auf.

Situationsplan, nicht massstabsgetreu
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Freiraum und Erschliessung

Im Kontrast zum offentlichen Charakter des Aussenraumes entlang der Schaffhauserstrasse, die
durch ein Uberbreites Trottoir und die Eingangsbereiche der Gewerbeflachen, der Veloraume und
des Wohnhauses gepragt wird, wird im Zentrum des Bearbeitungsperimeters ein grosszligiger
Gemeinschaftsbereich angeboten, der eine private Atmosphare anstrebt, nicht unterkellert ist und
daher grosskronige Baume ermaglicht. Der Ubergang zwischen den Wohnungen und den
Freiraumen wird Uberall, bis auf die nordliche Fassade des Wohnhauses an der Obstgartenstrasse,
durch eine geschossweise ausgebildete Balkonschicht sichergestellt, die sich aufgrund des
extensiven Flachenverbrauchs negativ auf die Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit des Projekts
auswirkt.

Die Gebaudeeingange gliedern sich in das Raster der Gebaude ein. Im Gegensatz zur ldee eines
zentralen Innenhofs ist entlang der Schaffhauserstrasse kein hofseitiger Zugang zum Wohnhaus
vorgesehen. Der bestehende «Loorenweg» wird verlegt und neu selbstverstandlich entlang des
zentralen Gemeinschaftsbereichs gefiihrt. Die Hauseingange des Wohngebaudes an der
Obstgartenstrasse sind hofseitig neben den Vorzonen der Erdgeschosswohnungen vorgesehen. In
Kombination mit dem offentlichen Charakter der Quartiersdurchwegung ergibt dies in diesem
Bereich eine Nutzungs- und Einsichtsproblematik, die im Freiraumkonzept nicht zufriedenstellend
behandelt wird. Die nichtmotorisierte Mobilitat wird durch zahlreiche Velostellplatze im
Aussenbereich und grosszigige Velordume in den Erdgeschossflachen gefordert.

§

Grundriss Erdgeschoss, nicht massstabsgetreu Grundriss 1. Obergeschoss, nicht massstabsgetreu

Architektur und Qualitat der Wohn- und Gewerbeeinheiten

Die Nutzungsverteilung sieht ein reines Biirogebaude am Kreisverkehr, ein reines Wohnhaus an
der Obstgartenstrasse und ein nutzungsgemischtes Gebaude entlang der Schaffhauserstrasse vor.
Das Gebaude entlang der Schaffhauserstrasse weist einen Gewerbeanteil von mehr als 25% auf,
sodass fur die Larmbeurteilung die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstudie ES Ill massgebend
sind. Aufgrund der geringeren Larmanforderungen besteht die Moglichkeit, einseitig orientierte
Wohnungen entlang der Schaffhauserstrasse vorzusehen, ausgenommen der unteren vier
Geschosse, wo Gewerbeeinheiten unumganglich sind. Im Falle einer Temporeduktion konnen die
Gewerbeflachen im zweiten und dritten Obergeschoss in Wohnungen umgewandelt werden. Zudem
ist im zweiten Obergeschoss eine Verbindung zwischen den Gewerbeflachen und dem
Biirogebaude moglich, die den Aussenbereich der Erdgeschossnutzungen uberdeckt und durch
einen darauf liegenden Dachgarten erganzt wird. Die Dachterrasse des Verbindungselements ist
nur vom zweiten Obergeschoss des Biirogebaudes aus erschliessbar und kann nur durch den
Verzicht auf Mietflachen weiterer Mieteinheiten zuganglich gemacht werden.
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Die einseitig orientierten Wohnungsgrundrisse sind zwar im Rahmen eines vordefinierten Rasters
variabel bespielbar und in unterschiedlichen Grossen abbildbar, jedoch lassen sie keine andere
Wohntypologie zu. Diese Wohneinheiten werden durch einen zentralen und flacheneffizienten,
jedoch tageslichtarmen und anonymen Korridor erschlossen. Das Wohnflachenangebot wird durch
die Dreispanner und die Maisonette-Wohnungen an der Obstgartenstrasse erganzt.

Das Birogebaude weisst eine Lochfassade auf. Die flankierenden Riegel haben eine andere, offene
und durchlassigere Fassadengestaltung, die ihre Identitat und den Zusammenhang mit dem
zentralen Gemeinschaftsraum besser zur Geltung bringt.

Visualisierung Fassade Hofseite

Tragwerksplanung und Umgang mit dem Gebdudebestand

Das Projekt versucht, die bestehende Einstellhalle moglichst im Originalzustand zu belassen und
so zu ertuchtigen, dass diese der aktuellen Normierung entspricht. Jedoch ist aufgrund der
Stitzenverschiebung die Neubetonierung der Zwischendecke sowie eine Abfangkonstruktion ber
den bestehenden Untergeschossen erforderlich. Zudem werden die vorhandenen Untergeschosse
durch das Kellergeschoss des Wohnhauses an der Obstgartenstrasse erganzt. Fiir die Neubauten
ist eine Holztragstruktur mit Massivholzdecken vorgesehen. Einzig die Erschliessungskerne sollen
aus Beton bestehen. Zudem wird die Wiederverwendung von bestehenden Materialien angestrebt.
So sollen beispielsweise die Natursteinplatten der vorhandenen Fassaden im Sockelbereich der
Wohnhauser oder die aktuellen Fensterfronten im inneren Bereich der Neubauten wieder
eingesetzt werden.

Umgang mit Bestand
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Nachhaltigkeit

Die klaren stadtebaulichen Figuren tragen zu einer effizienten Gebaudehillzahl von 0,49 bei.
Aufgrund der Ertiichtigungsmassnahmen im Untergeschoss, des gewahlten Stutzenrasters und
der daraus resultierenden Deckenstarke sowie des ausgearbeiteten Materialkonzepts erreicht das
Projekt einen Wert von 8.90 kgC0,/m?EBFa bei der Erstellung und erfiillt damit knapp die
Zielsetzung.

Die Projektverfasser schlagen fir das Biirogebaude den haustechnikarmen Low-Tech-Ansatz des
Konzepts «22-26» vor. Aufgrund der vorgesehenen Holzkonstruktion ist der Einsatz von
Lehmbauplatten erforderlich, um die notwendige Speichermasse im Gebaude zu gewahrleisten.
Dies hat jedoch einen negativen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit des Projekts. Es ist zu beachten,
dass ein Wechsel zu einer massiven Bauweise zur Nichteinhaltung der Nachhaltigkeitszielwerte
fihren wirde. Bei den Wohnbauten wird ebenfalls ein Low-Tech-Ansatz verfolgt, der auf einer
kontrollierten Beliiftung Gber die Fenster basiert.

Fazit

Das Projekt zeichnet sich durch ein klares stadtebauliches Konzept und eine systematisch
organisierte Grundordnung aus, die durch zusatzliche Massnahmen konterkariert wird. Die Jury
wirdigt die klare stadtebauliche Haltung des Konzepts, jedoch gibt es eine Diskrepanz zwischen
der Klarheit des Stadtebaus und der architektonischen Ubersetzung. Die gewahlte Strategie zum
Umgang mit der Larmproblematik basiert auf einer dezentralen Nutzungsverteilung der
Gewerbefldachen. Diese Massnahme hat zwei Wirkungen: Erstens bedingt sie die Zweiteiligkeit des
Gebaudegrundrisses entlang der Schaffhauserstrasse, was Wohnungen mit unterschiedlichen
Qualitaten erzeugt, und zweitens fihrt sie zu einem hohen Gewerbeanteil, der sich bis in die
oberen Geschosse ausdehnt und einen geringen Vermietungserfolg dieser Gewerbeeinheiten
verspricht, auch wenn sie durch ein Verbindungselement mit dem Biirohaus verbunden sind.

Architektur
Baumschlager Eberle Architekten AG

Landschaftsarchitektur
Appert Zwahlen Partner AG Landschaftsarchitekten BSLA

Bauingenieur
SJB Kempter Fitze AG

HLKS-Ingenieur
3-Plan AG

Nachhaltigkeit
EK Energiekonzepte AG

Mobilitat und Verkehrsplanung
Biro fur Mobilitat AG
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5.5

Lilin Architekten

Visualisierung Strassenraum

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept basiert auf der Fortfiihrung der bestehenden Gebaudemuster entlang
der Schaffhauserstrasse mit rhythmisierten Volumen und besteht aus drei Baukorpern:

- Ein U-formiges Gebaude, das Bezug auf die nérdlichen Neubauten nimmt, den Strassenraum
definiert, sich mit dem Griinraum im inneren Bereich der Parzelle verzahnt und einen
larmberuhigten Wohnhof generiert.

- Das reine Biurohaus am Kreisverkehr, das die Flucht der Schaffhauserstrasse aufnimmt und
gleichzeitig in die Obstgartenstrasse einleitet sowie den Auftakt des Areals bildet.

- Das Wohnhaus entlang der Obstgartenstrasse, das die Zeilentypologie der Bestandsbauten
Ubernimmt und gemeinsam mit den anderen Baukdrpern einen zweiten Hof im inneren
Bereich der Parzelle bildet.

Aus der Setzung der Bauvolumen entstehen zwei verhaltnismassig kompakte Aussenraume, die im
Zusammenhang mit den grossmassstablichen Baukdrpern die Wirkung einer dichten Uberbauung
erzeugen. Das Projekt weist eine AZ nach aGF von 2,16 auf (ohne Reduits).

Freiraum und Erschliessung

Das Freiraumkonzept zeichnet sich durch den Ersatz der befestigten Bestandsflachen durch eine
uppige Begrinung und die Neuausrichtung des «Loorenwegs» aus, der durch das Areal am neuen,
nicht unterkellerten Quartierplatz vorbeifihrt. Zusatzlich zum Quartierplatz ist ein Wohnhof
geplant, der sich zum westlichen Wohnquartier 6ffnet. Das Freiraumangebot wird durch
vorgelagerte Balkonzonen, grosszligige Dachterrassen und zweigeschossige Lichtatrien in den
oberen Geschossen des Biirohauses erganzt. Insgesamt soll ein stark durchgriintes Areal
entstehen. Eine Absicht, die vom Beurteilungsgremium begriisst wird.
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Situationsplan, nicht massstabsgetreu

Grundriss Erdgeschoss, nicht massstabsgetreu
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Das Erschliessungskonzept beachtet ebenerdige Zugange und sieht eine dezentrale Adressbildung
der Uberbauung vor:

- eine gemeinsame Lobby fiir das U-formige Wohnhaus

- die Mindung des «Loorenwegs» zwischen den Gebauden an der Schaffhauserstrasse
- ein Vorplatz vor dem Birohaus

- ein offentlicher Raum zwischen Biro- und Wohnhaus an der Obstgartenstrasse

Die aus der stadtebaulichen Setzung der Baukdrper resultierenden Hofe weisen aufgrund ihrer
Proportionen einen intimen Charakter auf. Die Projektverfasser schlagen einen durchgehenden
Freiraum vor, der mit dem Bedarf an Privatsphare der Wohnungen im Erdgeschoss, den
Anforderungen des Aussenbereiches des Gemeinschaftsraums und Cafés sowie mit dem eher
offentlichen «Loorenweg» und den vorgesehenen Hauseingangen zu vereinbaren ist. Dadurch
entstehen zahlreiche Nutzungskonflikte, die durch die homogen wirkende und wenig differenzierte
Freiraumgestaltung nicht Giberzeugend geldst werden. Die vorgesehene Freiraumplanung lasst
verhaltnismassig wenige siedlungsorientierte Flachen zu und spricht die Bedirfnisse der
unterschiedlichen Milieus nicht an.

Zudem ist anzumerken, dass die Erschliessung des Hauses an der Obstgartenstrasse nicht
strassenseitig, sondern hofseitig aus dem «Loorenweg» erfolgt. Dariiber hinaus sind Veloraume
sowohl in den Untergeschossen als auch im Erdgeschoss des Wohnhauses an der
Obstgartenstrasse vorhanden, wobei die Velordaume im zweiten Untergeschoss nicht den Vorgaben
des Mobilitatskonzepts entsprechen.

Insgesamt erscheint die Adressbildung der Uberbauung aufgrund der zahlreichen Ankunftspunkte
und der in der Fassaden- und Volumengestaltung wenig differenzierten Gebaudeeingange nicht
schlissig.

Architektur und Qualitat der Wohn- und Gewerbeeinheiten

Das Projekt sieht eine klare Nutzungsverteilung vor. Die Gewerbenutzungen befinden sich, mit
Ausnahme zweier kleiner Gewerbeflachen im U-Gebaude, am Biirohaus am Kehrverkehr.
Erganzend zu den flexiblen Biiroeinheiten in den oberen Geschossen ist im Erdgeschoss des
Biirohauses ein dffentliches Café vorgesehen. Die Nutzungsaufteilung der Uberbauung spiegelt
sich in der Materialisierung der Fassade wider. Fir die Wohnhauser ist eine Holzfassade
vorgesehen, die durch Erker, halbeingezogene Loggien, Balkone und eine Balkonschicht im
Innenhof des U-Gebaudes erganzt wird. Das Biirohaus enthalt PV-Elemente an der Fassade.

Axonometrie Tragstruktur Materialisierung, nicht massstabsgetreu
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Tragwerksplanung und Umgang mit dem Gebaudebestand

Das Projekt ersetzt die bestehenden Untergeschosse durch Neubauten. Begriindet wird dies
einerseits durch die Nichtkonformitat der bestehenden Stellplatze mit der aktuellen VSS-Norm
und andererseits durch die hohen Anforderungen an eine optimale Lastabtragung der
oberirdischen Geschosse auf die bestehende unterirdische Struktur. Die oberirdischen Baukdrper
basieren auf einer klaren Tragstruktur aus Holz, welche die Wiederverwendung diverser
Bestandselemente, wie zum Beispiel Betonstiitzen aus den Untergeschossen oder Betonscheiben
aus bestehenden Geschossdecken und einen geringen Materialverbrauch anstrebt.

Bewilligungsfahigkeit

Das U-Gebaude reagiert auf die anspruchsvolle Larmsituation an der Schaffhauserstrasse, indem
Treppenhauser, Nebenraume und Arbeitskiichen an der strassenseitigen Fassade positioniert
werden. An den stirnseitigen Fassaden werden die Immissionsgrenzwerte der ES lll eingehalten.
Problematisch ist die Einhaltung der Zusatzanforderung an den Larmschutz gemass der
Fachstelle fur Larmschutz des Kantons Zirich (FALS), die besagt, dass jedes larmempfindliche
Zimmer (ber ein Luftungsfenster mit einem Beurteilungspegel <60 dB(A) am Tag und <50 dB(A) in
der Nacht (dies entspricht den Immissionsgrenzwerten der ES 1) verfligen muss. Auf sdmtlichen
Geschossen gibt es Raume, welche die Zusatzanforderung nicht erfiillen, das heisst, es besteht
keine Beliiftungsmoglichkeit iber ein larmabgewandtes Fenster. Daher wire eine Uberarbeitung
der Bauform und der Grundrissdisposition erforderlich.

Nachhaltigkeit

Die vorgeschlagenen Gebdudekubaturen fihren zu aufwendigen Gebdudeabwicklungen mit einer
Gebaudehiillzahl von 0.59. Dies wird durch ein materialoptimiertes Holztragwerk und das
ausgearbeitete Materialkonzept kompensiert, sodass trotz des Ersatzneubaus der Untergeschosse
ein sehr guter Wert von 7.30 kgCO,/m?EBFa bei der Erstellung erreicht wird.

Fazit

Die Jury wiirdigt die vertiefte Auseinandersetzung mit den Nachhaltigkeitszielen. Das Projekt
erreicht im Vergleich den tiefsten CO,-Kennwert und leistet einen wichtigen Beitrag zur
Diskussion. Aufgrund der larmtechnischen Defizite und der damit verbundenen aufwandigen
Korrekturen wird das Projekt im Hinblick auf die Bewilligungsfahigkeit als kritisch beurteilt.
Hinsichtlich des Stadtebaus stellt sich die Frage, ob die Ubernahme der Dimensionen der
Aussenraume in der Umgebung der richtige Ansatz ist. Das stadtebauliche Konzept nimmt einen
sehr starken Bezug auf die nordlich bestehende Bausubstanz, ohne die Kornigkeit der Parzelle des
Bearbeitungsperimeters zu berticksichtigen. Dadurch gibt das Projekt nicht nur die Vorteile einer
grossen Massstablichkeit auf, sondern wirkt in seiner stadtebaulichen Konzeption unschlissig und
dicht bebaut.

Architektur Nachhaltigkeit
Lilin Architekten SIA GmbH Nabuco AG
Landschaftsarchitektur HLKS-Ingenieur
Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH HL-Technik AG

Bauingenieur
Lauber Ingenieure AG
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Genehmigung Jurybericht
Ziirich, 28. Juni 2024

Piet Eckert
E2A Architekten, Zirich (Vorsitz)

Bertram Ernst

Ernst Niklaus Fausch Partner, Zirich

Patrick Altermatt

Uniola Landschaftsarchitektur Stadtplanung, Zirich

Andreas Stoll

Raumplaner, Stadt Kloten

Alain Paratte

Allreal, Leiter Immobilien

Angelo Moser

Allreal, Leiter Bauherrenorganisation

Stefan Dambacher

Allreal, Leiter Entwicklung

Murat Ozkiip Steiner

Allreal, Leiter Projektentwicklung
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