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1 Ausgangslage und Zielsetzungen

Die Eréffnung des Flughafens im Jahre 1953 préagte die Entwicklung der Stadt Kloten sehr stark. Das
Gebiet Hohrainli wurde im Zusammenhang mit der Flughafenentwicklung und in enger Zusammenarbeit
mit den Eigentiimerinnen und Eigentimern konzipiert und tberbaut. Die Grundeigentimerbauordnung
geht zuriick auf das Jahr 1963 und war zehn Jahre lang guiltig.

Die ersten Gebaude im Hohrainli wurden zu Beginn der 60er-Jahre errichtet. Auf Grundlage der Grund-
eigentiimerbauordnung mit Richtplan entstand von 1965 bis 1973 der Uberwiegende Teil der Neube-
bauung und im Jahr 1983 wurden die zwei letzten Bauten im Hohrainli erstellt. Das Quartier Hohrainli
ist mit Mehrfamilienh&usern in einer Zeilenbauweise tUberbaut.

Der Grundeigentimer-Richtplan vom Jahr 1963 widerspiegelt ein stadtebauliches Leitbild der «geglie-
derten und aufgelockerten Stadt»: Durch die charakteristische gemischte Bauweise entstand im Hoh-
rainli eine bis heute wertgeschatzte Stadtlandschaft. Gruppierte, in Hohe und Lange gestaffelten Zeilen-
und Punktbauten besetzen das Terrain so, dass der Freiraum als Landschaftsraum das gesamte Areal
gleichsam «durchfliesst».

Abbildung 1: Luftaufnahme aus dem Jahr 1977 mit dem Hohrainliquartier in der Bildmitte und dem Flughafen im Hintergrund
(Quelle: Stadt Kloten, Fotoarchiv)

1.1 Anlass der Teilrevision
Problematik

Die heutige Bebauung mit zwei- bis sechsgeschossigen Gebauden ist in der zweigeschossigen Misch-
zone (WG2a) mehrheitlich nicht zonenkonform. Dies ist auch der Hauptgrund, weshalb im Quartier seit
Jahren keine bauliche Entwicklung stattfindet: Bei einem Abbruch eines Gebaudes wirde sehr viel nutz-
bare Flache verloren gehen. Daraus folgt, dass der Sanierungs- und Erneuerungsbedarf erheblich ist,
weshalb zum Beispiel viele glnstige (Klein-)Wohnungen angeboten werden. Dies fiihrt zu einer proble-
matischen Bevolkerungszusammensetzung mit den klassischen Problemstellungen eines entmischten
Quartiers. Diese Tendenzen sind im durchgefuhrten Sozialmonitoring (2013/2018) ersichtlich, werden
aber auch in der Praxis (Littering-/Abfallproblematik, Sozialhilfe, Betreibungsamt) immer deutlicher spiir-
bar: Das Hohrainli befindet sich in einer sozialen Abwartsspirale.
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Veranderte Rahmenbedingungen mit La&rmschutzverordnung

Da sich das Hohrainli-Quartier in der Anflugschneise der Piste 28 befindet und damit fluglarmbelastet
ist, konnte in den friheren BZO-Revisionen keine Aufzonung durchgefiihrt werden. Neue Perspektiven
er¢ffnete im Februar 2015 die Lockerung der Larmschutzverordnung: So wurde eine umfassende Er-
neuerung des Quartiers denkbar. Folglich wurde von der Stadt Kloten und der Anlagestiftung Turidomus
ein Studienauftrag lanciert, mit dem Ziel eines stadtebaulichen Konzepts fir das Quartier und eines
Ersatzneubauprojekts fur die Liegenschaften der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus. Auf der Grund-
lage des Siegerprojekts entstand das soziale Quartierentwicklungskonzept Hohrainli. Nun steht die
Uberfuihrung wichtiger Inhalte in planungsrechtlich verbindliche Instrumente an. Die Umsetzung bedingt
eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) und eine Revision des Parkplatzreglements.

Kantonales Pilotprojekt

Die soziale Quartierentwicklung Hohrainli ist aufgrund der komplexen Ausgangslage und des Vorbild-
charakters einer gemeinsamen Gebietsplanung im Fluglarmperimeter ein kantonales Pilotprojekt. Im
regionalen Richtplan ist es als «Gebiet mit besonderem Handlungsbedarf bezlglich Sanierung und Auf-
wertung von Wohnbauten von regionaler Bedeutung» aufgefiihrt.

1.2 Zielsetzungen der Teilrevision

Mit der Teilrevision Quartier Hohrainli werden folgende Ziele verfolgt:

= Voraussetzungen fur die Erneuerung der Gebaude in larmtechnischer, energetischer und sozialer
Hinsicht schaffen

= Besserer Schutz der Bewohnerinnen und Bewohner vor Strassen- und Fluglarm
= Gewerbliches Zentrum erhalten und, wenn maoglich, zentriert starken
= Fur alle Grundeigentimerinnen und -eigentiimer einen Anreiz zur Entwicklung schaffen

= Voraussetzungen fir eine soziale Durchmischung im Quartier, mit einem Wohnungsangebot fir
sdmtliche Lebensabschnitte, schaffen

= Qualitatsvolles Bevoélkerungswachstum ermdglichen
= Lenkung einer differenzierten und qualitatsvollen Innenentwicklung

= Stadtebauliche und gestalterische Qualitaten des Quartiers Hohrainli sichern und weiterentwickeln

1.3 Gegenstand und Perimeter der Teilrevision

Die Teilrevision Quartier Hohrainli umfasst folgende Anpassungen:

» Anderung Bau- und Zonenordnung

» Anderung Zonenplan 1:5°000

» Anderung Parkplatzreglement: Anpassung Plan Parkplatzbedarfsgebiete 1:5'000

* Neuer Erganzungsplan: Quartiererhaltungszonenplan Hohrainli 1:2'000

Mit der Anderung der Zonierung wird die Grundvoraussetzung fur die Erreichung der baulichen Verdich-

tung geschaffen. Mit Abschluss zur BZO-Teilrevision sollen die Verkehrsbaulinien im Quartier Hohrainli
angepasst werden.
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Abbildung 2: Luftbild mit dem Perimeter des Studienauftrags (blaue Umrandung) und Umgebung; Quelle: GIS-Browser, ewp

2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Raumplanungsgesetz (RPG)
Mehrwertausgleich (RPG Art. 5)

Die Kantone sind gemass Art. 5 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz,
RPG) verpflichtet, einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planun-
gen nach dem Raumplanungsgesetz entstehen, vorzusehen. Mit dieser Mehrwertabgabe soll ein Teil
des planungsbedingten Mehrwerts abgeschopft werden. Der Ertrag wird fir Massnahmen der Raum-
planung verwendet. Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Revision wurden in Art. 5
Abs. 1bis bis Abs. 1sexies RPG Mindestvorgaben fir die Mehrwertabschdpfung eingefiihrt. Die Umset-
zung dieser Vorgaben obliegt den Kantonen.

Der Zurcher Kantonsrat verabschiedete am 28. Oktober 2019 das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG), das die bundesrechtlichen Vorgaben mit dem kantonalen Mehrwertausgleich umsetzt und zu-
dem den Gemeinden die Mdglichkeit einrAumt, auch bei Um- und Aufzonungen eine kommunale Ab-
gabe zu erheben. Die ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wurde am 30. September
2020 vom Regierungsrat erlassen. MAG und MAV regeln den Ausgleich von planungsbedingten Vortei-
len bei Ein-, Um- und Aufzonungen und traten am 1. Januar 2021 in Kraft.

Mit Inkrafttreten des MAG erhalten die Gemeinden eine rechtliche Grundlage, um den kommunalen
Mehrwertausgleich zu regeln. Das Gesetz enthalt Bestimmungen zum kantonalen Mehrwertausgleich,
zum kantonalen Mehrwertausgleichsfonds und zum kommunalen Mehrwertausgleich. Der kommunale
Ausgleich von Planungsvorteilen kann gemass MAG auf dem Wege einer Abgabeerhebung oder alter-
nativ mit einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden.
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Das MAG legt folgende Rahmenbedingungen fest:

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

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

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

Art. 4a Mehrwertabgabe

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

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?

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

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

Diese Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zum kommunalen Mehrwertausgleich trat am 17. Sep-
tember 2021 in Kraft. Der Stadtrat hat daraufhin die "Verordnung zum kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds" ausgearbeitet und der Gemeinderat hat die Verordnung am 5. April 2022 genehmigt. Die
Verordnung regelt die Verwaltung und Verwendung der Fondsmittel sowie das Verfahren fiir die Aus-
richtung von Beitragen.

Mit der BZO-Teilrevision ist eine Aufzonung und Einzonung der Freihaltezone im Quartier Hohrainli
vorgesehen, welche mehrwertabschdpfungspflichtig sind.

2.2 Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt

Im Zusammenhang mit dem Flughafen Kloten gelten besondere Héhenbeschrankungen, welche im Si-
cherheitszonenplan eingetragen sind. Im Sicherheitszonenplan werden diese Héhenbeschrankungen
dargestellt, welche sich nicht auf die bestehenden Bauten, sondern an Anforderung fir Neubauten be-
ziehen. Der Sicherheitszonenplan stammt aus dem Jahr 1978 und limitiert die maximale Héhe eines
Gebaudes, wozu auch die technischen Dachaufbauten, im Bereich der An- und Abflugschneisen geho-
ren. Die Hohenbeschrankung gilt zudem auch fir Baume. Es ist jedoch eine Maximalh6éhe und keine
Geschossanzahl vorgegeben. Der Sicherheitszonenplan geht der rechtsgultigen Bau- und Zonenord-
nung vor.

Im September 2018 wurde der Sicherheitszonenplan 2018 ¢ffentlich aufgelegt. Es gilt daher ab jetzt die
negative Voranwendung, was bedeutet, dass keine Entwicklung, die dem Sicherheitszonenplan 2018
widerspricht, bewilligt werden darf. Der Sicherheitszonenplan 2018 hat Auswirkungen auf das Quartier
Hohrainli und tangiert das aus dem Studienauftrag hervorgehenden Konzept in einzelnen Punkten. Das
Konzept schlagt eine Transformationsstrategie vor, die die bestehenden Charakteristika aufnimmt und
seine Identitat behutsam und prazise weiterentwickelt. Dazu gehort die Festlegung bestimmter Gebau-
dehohen, besonders im Zentrum des Quartiers. Mit dem Sicherheitszonenplan 2018 sind im Zentrum
fur einzelne der bis anhin geplanten Neubauten geringere Gebaudehthen und damit auch weniger Ge-
schosse mdglich. Diese Reduktion kann auf den einzelnen Grundstlicken anderweitig kompensiert wer-
den (z.B. grosserer Fussabdruck der Gebaude). Dieser Nachweis wurde beispielsweise auf den Grund-
stlicken der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus erbracht.

Seite 7



Stadt Kloten / Teilrevision Bau- und Zonenordnung,
Quartier Hohrainli / Erlauternder Bericht

2.3 Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich (PBG)
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Konkordat zwi-
schen Kantonen, um die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen in der gesamten Schweiz zu verein-
heitlichen. Der Kanton Zirich ist dem Konkordat nicht beigetreten, hat die Harmonisierung der Baugriffe
gemass IVHB dennoch umgesetzt. Die Gesetzesdnderungen im Kanton Zirich traten am 1. Mérz 2017
in Kraft. Den Gemeinden bleibt eine Ubergangsfrist von acht Jahren, um die IVHB auf Stufe der BZO
umzusetzen.

Die BZO der Stadt Kloten ist noch nicht harmonisiert und wird mit der vorliegenden Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung nicht an die neuen Baubegriffe gemass IVHB angepasst. Bauvorhaben sind weiter-
hin anhand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Gesetzesfassung (Planungs- und Baugesetz, All-
gemeinen Bauverordnung, Bauverfahrensverordnung und Besondere Bauverordnung Il) zu beurteilen.

24 Richtplanung
Kantonaler Richtplan

Im Raumordnungskonzept befindet sich die Stadt Kloten im Handlungsraum «Stadtlandschaft». Dieser
Handlungsraum zeichnet sich durch eine tUberdurchschnittliche Nutzungsdichte und einer hohen Ent-
wicklungsdynamik aus. Auf die Handlungsraume Stadtlandschaften und urbane Wohnlandschaften sol-
len zukinftig 80 Prozent des gesamten Bevdlkerungswachstums im Kanton Zirich entfallen.

Die im kantonalen Richtplan geforderte Siedlungsentwicklung nach innen erfordert besondere Anstren-
gungen zur Bewahrung und Steigerung der Siedlungsqualitat. Um ihr gerecht zu werden, soll an gut mit
dem OV erschlossenen Lagen Siedlungsentwicklung nach innen betrieben werden. Dabei sind der Ge-
staltung und Aufwertung der Freiraume Beachtung zu schenken und diese mit gut erreichbaren Ange-
boten flr die Naherholung zu verbinden.

Den Gemeinden wird die kommunale Nutzungsplanung Ubertragen, mit der ein haushélterischer Um-
gang mit dem Boden, eine gute Wohn- und Siedlungsqualitat sowie ein funktionierendes Gewerbe an-
zustreben ist. Mit den zu erlassenden Nutzungsvorschriften férdern die Gemeinden eine Siedlungsent-
wicklung nach innen. Dabei fordert sie die Qualitat bei Bauten sowie Frei-/Aussenrdumen und entwickelt
stadtebauliche Konzepte fir Gebiete mit Potenzial zur Innenentwicklung innerhalb der Gemeinde.

Das Quartier Hohrainli befindet sich innerhalb der Abgrenzungslinie des Flughafens Ziirich. Grundséatz-
lich durfen innerhalb der Abgrenzungslinie keine zusatzlichen Wohnnutzungen geschaffen werden. Ein-
gezonte und erschlossene Gebiete im Handlungsraum «Stadtlandschaft» sollen aber aufgezont werden
konnen, wenn die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ausschliesslich durch den Flugbetrieb der
ersten Nachtstunde verursacht wird und das Gebiet eine zentral gelegene Mischzone mit Wohnanteils-
beschrankung ist und im Einzugsbereich von 300 Metern einer S-Bahn-Station oder im Einzugsbereich
von 150 Metern einer Haltestelle eines anderen &ffentlichen Verkehrsmittels mit jeweils mindestens acht
Halten pro Stunde liegt. Das kantonale Amt fir Raumentwicklung hat im Juni 2015 bestatigt, dass im
Hohrainli die Anforderungen an eine Aufzonungen innerhalb der Abgrenzungslinie geméass kantonalem
Richtplan erflillt sind. Die grosseren Teile des Planungsperimeters liegen im geforderten Einzugsbereich
der Bushaltestellen, die acht Halte pro Stunde aufweisen.
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Abbildung 3: Ausschnitt Kantonaler Richtplan vom 07.06.2021 (Festsetzung Kantonsrat)

Regionaler Richtplan Glattal

Das Gebiet Hohrainli ist im regionalen Richtplan als «Gebiet mit besonderem Handlungsbedarf beztig-
lich Sanierung und Aufwertung von Wohnbauten» eingetragen. Die Festlegung ist ein Auftrag an die
Gemeinden, in den Gebieten Sanierungen und Aufwertungen von Wohnbauten mittels geeigneter 6f-
fentlich-rechtlicher Planungsinstrumente anzustossen und zu sichern. Mit 6ffentlichen Gestaltungspla-
nen, Gebietssanierungen oder anderen Aufwertungsmassnahmen sehen die Gemeinden eine Steige-
rung zugunsten der Wohnqualitat vor. Mit diesen Massnahmen und Instrumenten grenzen sie die Gel-
tungsbereiche zweckmassig ab. Die Gemeinden streben im Dialog mit den Grundeigentiimerschaften
die Entwicklung und Werterhaltung/-steigerung an. Die Gemeinden legen im Rahmen des gewahlten
Planungsinstruments die Rahmenbedingungen, wie Anzahl Wohneinheiten, Mass des mdglichen Nut-
zungstransfers der Nichtwohnnutzung etc. zur Steigerung der stadtebaulichen Erscheinung fest.

Gemass regionalem Richtplan besteht das Ziel beim Quartier Hohrainli darin, eine qualitative und quan-
titative Siedlungserneuerung mit hochwertigem Schallschutz zu schaffen. Des Weiteren besteht entlang
des Stighagwegs im Osten des Quartiers Hohrainli ein Fuss-/Wanderweg mit Hartbelag. Entlang der
Lufingerstrasse im Westen des Gebiets ist ein Radweg geplant.
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Kommunaler Richtplan Stadt Kloten

Der kommunale Richtplan stammt aus dem Jahr 1999. Der Teil Siedlung und Landschaft ist heute teil-
weise Uberholt.

Im kommunalen Richtplan Verkehr sind die Fuss- und Radwege eingetragen, welche heute im Hohrainli
in dieser Form bestehen. Zur Férderung der Eigenstandigkeit gewisser Quartiere ist das Hohrainli im
kommunalen Richtplan als Quartierschwerpunkt erwahnt.

Der kommunale Richtplan aus dem Jahre 1999 wird zurzeit einer Gesamtrevision unterzogen. Der
Stadtrat hat am 8. Méarz 2022 die Akten zur kantonalen Vorprufung verabschiedet (Richtplan-Entwurf
vom 8. Mérz 2022). Die Vorlage bezweckt, den kommunalen Richtplan aus dem Jahre 1999 zu aktuali-
sieren und die planerische Grundlage fir die weitere Stadtentwicklung und insbesondere fur die Trans-
formation des Gebiets Steinacker zu schaffen. Als materielle Grundlagen der Richtplanrevision dienen
—neben denin den letzten 10 Jahren erarbeiteten Konzepte — insbesondere das neue gesamtstadtische
Freiraumkonzept, das aktualisierte Gesamtverkehrskonzept und das aktualisierte Stadtentwicklungs-
konzept. Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Quartier Hohrainli, wird die Gesamtrevision
der kommunale Richtplanung nicht negativ préjudiziert.

2.5 Bau- und Zonenordnung Stadt Kloten

Das Hohrainli liegt heute grosstenteils in der Wohn- und Gewerbezone WG2a. Die Teile im nérdlich
gelegenen Chasern befinden sich dazu noch in der Zone fir 6ffentliche Bauten und in der Wohnzone
W2a. Der westliche Teil, welcher heute teilweise bebaut ist, befindet sich in der Freihaltezone.

Entlang des Stighagweges verlauft die Grenze zwischen der Freihaltezone und der Wohn- und Gewer-
bezone WG2a uber funf Grundstiicke und durch drei Gebaude des Quartiers Hohrainli (Kat.-Nrn. 3792,
3793, 3795, 3796, 3800). Die Freihaltezone wurde festgelegt, nachdem die Liegenschaften bereits alt-
rechtlich erstellt worden waren.

Freihaltezonen werden festgelegt, um Siedlungsraume zu gliedern und wichtige Freiraume freizuhalten.
In Freihaltezone dirfen nur Gebaude erstellt werden, die der landwirtschaftlichen Nutzung und Pflege
der Freirdume dienen. Die nachtragliche Festlegung der Freihaltezone Uber Baugrundstiicke die zu
Wohnzwecken genutzt werden und ohnehin am Siedlungsrand liegen, ist offensichtlich weder plane-
risch noch rechtlich zweckmassig. In der BZO-Revision 2013 wurde die Umzonung am Stighag in die
WG2a aufgrund der Kulturlandinitiative sistiert. Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision soll die Freihalte-
zone angepasst werden.

Im nordlichen Bereich des Hohrainli Richtung Chasern soll die Zonengrenze der Wohnzone W2a bis

zur Thalwiesenstrasse (Kat.-Nrn. 6125 und 3637) und Hohrainlistrasse (Kat.-Nrn. 6124 und 6125) er-
weitert werden.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus aktuellem Zonenplan (www.maps.zh.ch, 05/2022) mit Perimeter der Teilrevision (rote Umrandung)
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3 Soziale Quartierentwicklung Hohrainli

3.1 Vorabklarungen und sozialrdumliche Studie

In den Jahren 2013 bis 2015 sind seitens der Grundeigentiimerin Immobilien-Anlagestiftung Turidomus
sowie der Stadt Kloten Voruntersuchungen zum Quartier Hohrainli durchgeftihrt worden.

Die Immobilien-Anlagestiftung Turidomus, die im Besitz von knapp einem Sechstel des Quartiers ist,
hatte im Jahr 2013 eine Machbarkeitsstudie fir die Gebaude an der Hohrainlistrasse 16/18 in Auftrag
gegeben. Bei dieser wurden erste Uberlegungen fiir die Weiterentwicklung des Quartiers angestellt und
ein mogliches Entwicklungsszenario mit Ersatzneubauten erarbeitet. Aufgrund der Fluglarmbelastung
durften mit der damaligen Larmschutzverordnung nicht mehr Wohneinheiten als bestehend erstellt wer-
den. Die Anlagestiftung Turidomus suchte daher das Gesprach mit Vertreterinnen und Vertretern der
Stadt Kloten und des Kantons Zrich.

Aufgrund der Gesprache mit der Stadt und dem Kanton wurde klar, dass nur mit einer umfassenden
Planung Uber das gesamte Quartier Hohrainli eine Erneuerung erreicht werden kann. Dazu fand im
Marz 2015 ein Workshop mit Vertreterinnen und Vertretern des kantonalen Amtes fiir Raumentwicklung,
der Anlagestiftung Turidomus und Fachexperten aus Architektur, Soziologie und Raumplanung statt.
An diesem Workshop wurden das Studienauftragsverfahren und die nachfolgende planungsrechtliche
Umsetzung diskutiert. Im Mai 2015 reichte die Stadt Kloten eine Anfrage an den Kanton ein, ob die
Erschliessungssituation im Quartier Hohrainli den Anforderungen des kantonalen Richtplans entspre-
che und damit eine Aufzonung durchgefiihrt werden kann. In der Stellungnahme geht der Kanton davon
aus, dass die Erschliessungsanforderungen an eine Aufzonung gemass kant. Richtplan erfullt sind.

Die Stadt Kloten hat im Jahr 2015 eine sozialrdumliche Studie durchfiihren lassen, welche die Entwick-
lungen der Jahre 2003 bis 2013 beziiglich Bevolkerung, Wohnungsmarkt und Beschaftigung analysiert
hatte. Hieraus lassen sich fiir die Stadt Kloten Zielgruppen und Eckwerte fiir weitere Planungen begriin-
den. Die Stadt Kloten besitzt ein grosses Interesse, Gebiete wie das Quartier Hohrainli besser vor Flug-
larm zu schiitzen, energetisch besser auszuriisten und neue Wohnungsangebote zu schaffen. Damit
mdchten sie den negativen Entwicklungstendenzen, welche sich in den néchsten Jahren verschéarfen
werden, entgegenwirken.
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3.2 Stadtebaulicher Studienauftrag

Mit dem Ziel einer Erneuerung des Quartiers wurde von der Stadt Kloten zusammen mit der Immobilien-
Anlagestiftung Turidomus ein Studienauftrag lanciert. Im zweistufigen Verfahren wurde ein stédtebauli-
ches Konzept fir das Quartier und ein Ersatzneubauprojekt fiir zwei Liegenschaften der Anlagestiftung
Turidomus eruiert. Der Studienauftrag wurde in den Jahren 2015 bis 2017 durchgefuhrt.

Fur die erste Stufe des Studienauftrags wurden neun Teams ausgewahlt und in der zweiten Stufe durf-
ten drei Teams die Konzepte vertiefen. Das Konzept des Planungsteams yellow z, Prof. Ueli Zbinden
und manoa Landschaftsarchitekten wurde zur Weiterbearbeitung empfohlen.

Das Konzept Uberzeugt fachlich auf verschiedenen Ebenen. Nachfolgend ein gekirzter Auszug aus
dem Bericht des Beurteilungsgremiums:

Stadtebau

Auf den Arealen Hohrainli und Chasern werden insgesamt neun unterschiedliche und ortsspezifische
Nachbarschaften ausgearbeitet, welche als individuelle Gevierte in sich stimmige Stadtbausteine bilden.
Diese Massnahme bewirkt letztlich die Uberzeugende Elastizitat des Konzepts. Die anvisierte Kompo-
sition ermdglicht in der etappenweisen Umsetzung unterschiedliche Vorgehensweisen, ohne dass das
Gesamte eine unvollendete Vision darstellt. So wird sowohl die vorhandene Vielfalt der baulichen Ty-
pologien als auch jene der heutigen Bewohnerinnen und Bewohner mit neuen Lebensmodellen erganzt
und zukinftig ein gleichermassen lebendiges und durchmischtes Wohnquartier ermdglicht. Dem Team
um yellow z gelingt es, auf den vorhandenen Spuren aufzubauen, den Umbau mittels eines stadtebau-
lich gut proportionierten, den wirtschaftlichen und 6kologischen Bedirfnissen entsprechenden Systems
nachhaltig zu verdichten und gleichzeitig die Typologie der verdichteten Aussenrdume zu schéarfen.

Die innere Konzeption gelingt durch Fortschreibung der «stadtebaulichen Komposition» und ein gut
strukturiertes Angebot an privaten, gemeinschaftlichen und &ffentlichen Aussenraumen, die in einem
raumlich aufeinander abgestimmten Zusammenhang stehen. Der Bezug zur umgebenden Landschaft
wird heute als spezifische Qualitat des Hohrainli-Quartiers wahrgenommen und soll auf drei Seiten wei-
terhin von innen heraus erlebbar bleiben. Die griine Zasur auf dem Gebiet Chasern, welche als eine
wesentliche stadtebauliche Massnahme zur Klarung der einzelnen Areale und deren Grenzen vorgese-
hen ist, wird gewdlrdigt. So kénnen die beiden unterschiedlichen Stadtbausteine eindeutig entweder
dem Hohrainli oder der Hangkantenzone zugeordnet werden.

Quartierzentrum

Das zukulnftige Quartierzentrum zeichnet sich durch eine neue Gebaudetypologie und einen verdichte-
ten Aussenraum aus.

Transformationsprozess

Auf der Analyse der heterogenen Morphologie und den spezifischen genetischen Codes des Hohrainli-
Quartiers aufbauend, ist eine subtile und massstabskorrekte Entwicklungs- und Verdichtungsstrategie
in Etappen vorgesehen. Gewurdigt wird der Fokus auf die Ausarbeitung von flexiblen, da heute nicht
spezifizierbaren Phasen, welche ebenso stimmig sein sollen, wie ein finaler Endausbau. Die einzelnen
Etappen Uberzeugen bei diesem Projektvorschlag, da sich die Neubauten harmonisch im Geflige ein-
ordnen, ohne den Massstab der Umgebung ganzlich zu sprengen oder wegen einer integralen Umfor-
mung als Fragment dazustehen.

Wiuirdigung

Die Vielfalt erweist sich als Kernthema: Das Konzept verspricht auf Grund seiner Robustheit und der
inharenten sozialen Potentiale, zukinftige Programmaéanderungen und Prézisierungen aufnehmen zu
kénnen. Der Planungsvorschlag gibt insgesamt tUberzeugende Antworten auf die aktuell brennenden
Fragen eines «Verdichtens nach innen» und wirkt dabei identitatsstiftend. Der vorliegende Projektvor-
schlag wird als gute und umsetzbare Losung fir die komplexen Herausforderungen im urbanen, bebau-
ten Raum beurteilt. Dank der guten Etappierbarkeit ist der Vorschlag praxisnah und kann als Grundlage
fur eine sozialvertragliche Weiterentwicklung des Quartiers dienen.
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3.3 Soziales Quartierentwicklungskonzept (SQEK)

Beim SQEK handelt es sich um das Entwicklungshandbuch des Quartiers Hohrainli. Es definiert und
beschreibt die (Spiel-)Regeln fir die Entwicklung. Das SQEK wird vom Stadtrat festgesetzt und gilt als
richtungsweisend fir das Baubewilligungsverfahren. Die planungsrechtliche Umsetzung geschieht mit
der Quartiererhaltungszone und den darin formulierten Bauvorschriften.

= Arealiiberbauung 01 7 |Arealiiberbauung 02

Arealiiberbauung 03 Eventuell Stadtebauli

Behordenverbindliches Planwerk Privatrechtliche Regelungen

Abbildung 7: Behordenverbindliches Planwerk, Quelle: yellow z Abbildung 8: Eigentimerverbindliches Planwerk, Quelle: yellow z

Das SQEK fasst die Erkenntnisse aus dem vorrangegangenen Planungsprozess zusammen und macht
Aussagen zu folgenden Elementen, die als richtungsweisende Umsetzungshilfe fir die Grundeigent-
merschaften und Baubewilligungsbehérde zu verstehen sind:

= Gebietscharaktere: Die Besonderheiten der Nachbarschaften sind in Bild und Text beschrieben.

= Freiraumstruktur: Die umgebende Landschaft ist eine wichtige Qualitat des Quartiers Hohrainli und
wird mit den Aussagen zur Freiraumstruktur als Qualitét trotz Bautatigkeit gestarkt.

= Bebauungsstruktur: Das SQEK nennt Varianten zum Umgang mit Gebaudeausrichtungen und
zeigt Bebauungsprinzipien auf.

= Nutzungsstruktur: Verschiedene Erdgeschossnutzungen und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie
Beispiele fir eine gelungene Nutzungsmischung werden aufgefihrt.

= Erschliessungsstruktur: Damit viele Tiefgarageneinfahrten vermieden und gebtindelt werden kdn-
nen, werden verschiedene Mdglichkeiten im Umgang mit den Tiefgaragen aufgezeigt.

= Soziale Struktur: Strategieansatze, um eine soziale Aufwertung im Quartier zu erméglichen und die
Aspekte des Zusammenlebens zu férdern.

Sicherung und Weiterentwicklung der «hohen Siedlungsqualitat»

Das aus dem Wettbewerb hervorgegangene und weiterentwickelte Richtkonzept erhalt die vorgefun-
dene bauliche Gliederung und entwickelt sie in Varianten zeitgemass und zukunftsfahig weiter, im Sinne
des zugrundeliegenden Leitbildes der Stadtlandschaft. Dies durch folgende konzeptionelle Bausteine:

= Der vorgefundene zentrale Ort wird baulich als «<Neue Mitte» qualifiziert.
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= Ersatzneubauten folgen — wo méglich und fiir die Weiterentwicklung des durchfliessenden Griin-
raumes wichtig — der Gebaudeausrichtung des Bestandes

= Die sudlichen Baufelder, mit den vor dem Grundeigentimer-Richtplan der 1960er Jahre entstande-
nen Bauten, werden konzeptionell in diese Stadtlandschaft einbezogen, wobei die Stellung der
Neubauten auf bestehende Gebaudeorientierungen reagiert und diese so neu in die zukinftige
Stadtlandschaft integriert.

= Die bauliche Weiterentwicklung durch Ersatzneubauten muss die zeitlich unterschiedlichen Ent-
wicklungshorizonte der einzelnen Eigentiimerschaften méglich machen: Das heisst auf unbe-
stimmte Zeit ausgedehnter Erhalt von einzelnen Bauten muss ebenso méglich sein wie Ersatzneu-
bau von daran interessierten Eigentiimerschaften.

= Der Ubergeordnete Landschaftsraum bleibt lesbar und die Siedlungsrander verzahnen sich mit der
Landschaft. Das Quatrtier ist stark durchgriint und 6kologisch aufgewertet. Die Freiraumstrukturen
sind durchlassig und vernetzen sich mit den Ubergeordneten Wegstrukturen.

= Diese Entwicklungs-Bedingungen fihren aus sich heraus zu einer selbstdhnlichen Transformation.

= Der heute notwendige Larmschutz vor der Lufingerstrasse ist ein neuer stadtebaulicher Parameter
fur dieses Stuck Stadtlandschaft: Er erfordert bauliche Reaktionen, die das Gebiet auch in seiner
Freiraumqualitat schitzen.

= Zusatzlich zu diesem etappierbaren Transformationskonzept der charakteristischen baulichen Glie-
derung des Hohrainli wird die besondere Qualitat des durchfliessenden Frei- und Landschaftsrau-
mes durch das SQEK beschrieben und durch das Richtkonzept dargestellt.

= Durch die Weiterentwicklung der baulichen Gliederung und die Qualifizierung des Freiraumes im
Sinne einer Aktualisierung des damaligen Leitbildes, sollen Nachbarschaften geschaffen werden.

Abbildung 9: Richtkonzept Stadtebau von yellow z Abbildung 10: Richtkonzept Stadtebau von yellow z, Zbinden
Architekt (inkl. Freiraum von manoa Landschaftsarchitektur)

4 Inhalte der Revision

4.1 Quartiererhaltungszone

Gemass § 50a Abs. 1 PBG handelt es sich bei einer Quartiererhaltungszone (QEZ) um «in sich ge-
schlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitét, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliede-
rung erhalten oder erweitert werden sollen». In der vorliegenden. Teilrevision wird die Verwendung der
QEZ als Strukturerhaltungszone und nicht als Schutzzone verstanden, denn sie bezweckt den Erhalt
der Nutzungsstruktur und die zeitgemasse Erweiterung der baulichen Gliederung des bestehenden

Quartiers mit einer hohen Siedlungsqualitét.
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Im Kanton Zurich wird die QEZ mehrheitlich verwendet, um die Stellung der Bauten respektive eine
besondere bauliche Gliederung zu sichern. Dies wird in der gangigen Praxis haufig auf die Stellung der
Bauten reduziert. Eine besondere bauliche Gliederung kann jedoch auch stadtebaulich vom umgeben-
den Freiraum definiert werden. Des Weiteren ist innerhalb der QEZ eine «Verdichtung nach Innen» nicht
zu verunmaglichen (vgl. BRKE IV Nr. 157/1993 5.3 d, S. 4).

Im Hohrainli ist das strukturierende Element der Freiraum, welcher eine hohe Durchlassigkeit und offene
Struktur aufweist.

Erlauterungen zum Inhalt der Quartiererhaltungszone (QEZ)

Als Anreiz fur eine Entwicklung des Quartiers Hohrainli wird eine Verdichtung angestrebt. Das daflr
notwendige resp. maximal zulassige Nutzungsmass wird Uber die BZO festgelegt. Fur die Entwicklung
werden die bestehenden baulichen und freirdumlichen Strukturen genutzt, weshalb Nachbarschaften
als teilraumlicher Perimeter definiert wurden. Zweck ist es, die strukturbildenden Charakteristiken des
Gebiets in Form von Nachbarschaften zu sichern.

Die Inhalte aus dem sozialen Quartierentwicklungskonzept (SQEK) sollen planungsrechtlich gesichert
werden. Das SQEK formuliert Leitsatze und Qualitéaten, die bei der Quartiererneuerung beachtet werden
sollen. Die Qualitatssicherung erfolgt Uber die Vorschriften der Bauordnung und den ergénzenden Quar-
tiererhaltungszonenplan. Dies ermdglicht eine PBG-konforme und eigentiimerverbindliche Sicherung
der Inhalte aus dem SQEK auch uber verschiedene Zeithorizonte hinweg.

4.2 Nutzungsanspruch

Das Richtkonzept aus dem SQEK zeigt die erwiinschte bauliche Entwicklung auf. Damit diese Entwick-
lung auch in Gang gesetzt wird, ist es wichtig, dass maéglichst alle Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentiimer einen Anreiz erhalten. Da aufgrund der Neuparzellierung im Jahr 1973 (siehe «Geschichtliche
Entwicklung des Quartiers Hohrainli») sehr unterschiedliche Ausniitzungen pro Grundstiick bestehen,
ist es zwingend, dass der Bestand bei der Verteilung des baulichen Potenzials mitberiicksichtigt wird.
So kann eine gerechte Verteilung tUber das gesamte Quartier sowie innerhalb der einzelnen Nachbar-
schaften erreicht werden.

Das Mass der baulichen Nutzung ermittelt sich aus der Ausnitzungsziffer und kann um den Areallber-
bauungsbonus erhéht werden. Diese Nutzungsmasse werden gewabhlt, da aufgrund von Vorgesprachen
mit dem Kanton ersichtlich wurde, dass parzellenscharfe Festlegungen seitens des Kantons als nicht
genehmigungsfahig gelten. Daher wurde, auch aufgrund einer mdglichst fairen Verteilung, eine Lésung
mit Ausnitzungsziffer und Arealbonus gewahlt. Die beiden Nutzungsanspriiche werden nachfolgend
erlautert und in Abbildung 11 veranschaulicht:

= Ausnutzungsziffer: Mit der Ausniitzungsziffer und der massgeblichen Grundstiicksflache kann
gemass § 259 Abs. 1 PBG fir jedes Grundstiick die maximale anrechenbare Geschossflache er-
mittelt werden. Die Ausnitzungsziffer ist differenziert nach Nachbarschaft. Mit der Ausniitzungszif-
fer soll ein wenig mehr als der Bestand realisiert werden kdnnen. Dies gilt nicht flr die Nachbar-
schaften I, IV und V. In der Nachbarschaft | soll mit dem Zentrum ein stadtebaulicher Akzent mit
einer angemessenen Dichte gesetzt werden und die Nachbarschaften IV und V haben heute eine
unterdurchschnittliche Dichte, die nun erhoht werden soll. Uber das ganze Quartier gesehen, ergibt
sich ein Geschossflachen-Plus von 34 %.

= Arealliberbauungsbonus: Mit dem Arealliberbauungsbonus kann die bauliche Mdéglichkeit erhdht
(plus 48 % im ganzen Quartier) und eine Entwicklung aus wirtschaftlicher Sicht tragbar gemacht
werden. Voraussetzung fir den Bonus ist eine Mindestarealgrésse von 3'000 m2. Damit wird si-
chergestellt, dass eine zusammenhangende Entwicklung mehrerer Parzellen und keine einzel-
grundstiicksbezogene Entwicklung stattfindet. Die Uberbauung eines Grundstiicks nach Arealiiber-
bauung soll zum Regelfall im Quartier Hohrainli werden. Der Bonus bezieht sich auf die anrechen-
bare Geschossflache der bestehenden Bauten. Der Bezug auf den Bestand ist in der Quartierer-
haltungszone verbreitet, wie bspw. in Art. 9c BZO Gemeinde Stéafa.
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Die Kombination aus Ausniitzungsziffer und Bonus fiihrt zu einer méglichst fairen Entwicklung der ver-
schiedenen Grundeigentiimerschaften, da mit der AZ die bestehende Grundstiicksflache und mit dem
Bonus der Gebaudebestand beriicksichtigt wird.

Uber das gesamte Quartier Hohrainli besteht heute eine AZ von 68 %. Wiirde im Quartier zukiinftig nur
nach maglicher AZ gebaut und der Arealliberbauungsbonus nicht konsumiert, kann eine Ausniitzung
von maximal 92 % Uber das gesamte Quartier erreicht werden. Mit der Konsumation des Bonus ist eine
Ausnitzungsziffer von bis zu 124 % mdaglich.

Bonus*:50% 250 m”aGF
700 m? aGF
AZ:70 %
1'000 m? GSF
GSF = Grundstticksflache
aGF = anrechenbare Geschossflache *Voraussetzung fiir Bonus:
AZ = Ausniitzungsziffer Arealfliche von mind. 3'000 m?

Abbildung 11: Berechnung des Nutzungsanspruchs an einem fiktiven Grundstlick

Beispiel des Nutzungsanspruchs innerhalb der Nachbarschaft Il

Das Beispiel der Nachbarschaft Il kann als «Idealreferenz» betrachtet werden, da in ihr alle Herausfor-
derungen aufgezeigt werden kénnen, die sich auf einzelne Situationen in anderen Nachbarschaften
Ubertragen lassen. Aus diesem Grund wird die Nachbarschaft || nachfolgend genauer beschrieben.

aGF aGF AZ

aGF AZ Areal- Total neu
Grundeigentimer/in best. best. bonus (max.) (mit Bonus)
Bertschi Rudolf - 1'164 m?2 76 % 582 m? 1'963 m?2 128 %
Kindler David - 1'193 m2 147 % 597 m? 1'326 m? 164 %
Immobilien-Anlagestiftung 1'249 m? 93 % 624 m? 1’837 m? 136 %
Turidomus
IMMOBAG Immobilien- und 0 m? 0% 0 m? 213 m? 90 %
Bauberatungs AG
Wohlgemuth Hansjorg 1'200 m? 73 % 600 m? 2’072 m? 127 %
Neue Wohnbaugesellschaft Zirich - 1'436 m? 137 % 718 m? 1663 m? 158 %
De Maddalena Urs + Brigitta 1'454 m? 121 % 727 m?2 1811 m? 150 %
Reinhard-Frei Liselotte 792 m? 59 % 396 m? 1602 m? 120 %
Scherr-Frei Anna 1'233 m? 66 % 617 m? 2'287 mz 123 %
Industrielle Betriebe 0 m?2 0% 0 m? 56 m?2 90 %
Gesamt 9'722 m2 @ 88 % 4’861 m2 14’830 m?2 @134 %

Tabelle 1: Heutige Grundstiicksausniitzung und zukinftige bauliche Mdglichkeiten der Nachbarschaft 11

GSF: massgebliche Grundstiicksflache; aGF: anrechenbare Geschossflache (Die Fldchenangaben sind bestmdgliche Abschatzungen / An-
naherungen an die tatsachlichen Verhaltnisse, konnen jedoch von diesen aufgrund von Planénderungen, Grenzbereinigungen und tatséch-
lichen Ausfiihrungsplanen abweichen.)
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In der Nachbarschaft Il betragt die anrechenbare Geschossflache (aGF) der bestehenden Bauten rund
9’700 m2?, dies ergibt eine AZ von 88 %. Das Richtkonzept weist eine aGF von etwa 14'600 m? auf. Mit
dem Richtkonzept kann gegeniiber dem Bestand rund 50 % mehr Geschossflache realisiert werden.

In der Nachbarschaft b kann mit der AZ von 90 % in etwa der Bestand realisiert werden. Drei Grundei-
gentimer kénnen mit dieser AZ nur noch 60 bis 75 % der heutigen Geschossflache erstellen. Die Grund-
stiicke der drei Eigentiimer haben heute eine hohe Ausnitzungsziffer zwischen 121 bis 147 %. Diese
Grundeigentimer erhalten mit der neuen AZ keinen Anreiz zur Entwicklung. In der Nachbarschaft I,
und dies gilt auch fur weitere Nachbarschaften, kann die Ausnitzungsziffer nicht erhdht werden, da
sonst der Gebaudebestand zu wenig berticksichtigt wirde. Das heisst, die Grundstiicke mit viel Ge-
schossflache im Bestand und einem kleinen Grundstiick — also mit einer hohen Ausnutzungsziffer im
Bestand — waren die Verlierer.

Mit dem Arealiiberbauungsbonus (Mindestarealflache 3’000 m?) von 50 % kénnen alle Grundeigenti-
mer mehr Geschossflache gegeniiber dem Bestand realisieren. Der Zuwachs ist dabei sehr unter-
schiedlich. Die Grundstticke der drei Grundeigentiimer mit einer heute hohen Ausnitzungsziffer kdnnen
zwischen 12 und 26 % mehr Geschossflache realisieren. Bei den weiteren Grundeigentimern liegt der
Zuwachs zwischen 49 und 105 %. Da die meisten Grundeigentiimer mit der Tiefgarage (Kat.-Nrn. 3628
und 3635) auch Teil der Nachbarschaft | sind, und dort ebenfalls anrechenbare Geschossflache zugute
haben, fallt der Bilanz noch positiver aus.

Geschichtliche Entwicklung des Quartiers Hohrainli

Das Hohrainli-Gebiet wurde im Zusammenhang mit der Flughafenentwicklung und in enger Zusammen-
arbeit mit den Eigentimerinnen und Eigentiimern konzipiert und tberbaut. Die Grundeigentimerbau-
ordnung geht zurlick auf das Jahr 1963. Sie entspricht zu einem grossen Teil der heutigen Bebauungs-
struktur.

Einige wenige Bauten wurden zu Beginn der 1960er Jahre auf damals individuell zugeschnittenen Par-
zellen, am Sidrand des Hohrainli-Gebietes, errichtet. Ab 1965 entstanden bis 1973 nach einer Grund-
eigentimerbauordnung mit Richtplan und auf der Grundlage einer Neuparzellierung des landwirtschaft-
lichen Grundbesitzes der Uberwiegende Teil der Neubebauung (siehe Abbildung 12). Dadurch war eine,
Uber das ganze Gebiet ausgeglichene Ausniitzung entstanden.

Im Jahr 1973 fand eine gréssere Neuparzellierung statt, indem die meisten Hauser einzelnen Grund-
stiicken zugeteilt wurden. Durch die neu geschaffenen Parzellen ist die Ausnitzungsziffer pro Grund-
stiick bis heute sehr unterschiedlich, obwohl sich stadtebaulich und freiraumlich durch die Neuparzel-
lierung am Charakter des Gebietes kaum etwas verandert hat. 1983 wurden die zwei, ins stadtebauliche
Konzept passenden, letzten Bauten im Hohrainli errichtet.

1962 \ 1972 1973
Abbildung 12: Geschichtliche Entwicklung des Hohrainlis (v.l.n.r. Jahr: 1962, 1972 und 1973) (Darstellung: yellow z)
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4.3 Gewerbeanteil

Im Quartiererhaltungszonenplan ist der Gewerbeanteil differenzierte nach Gebiet festgelegt. Die Be-
rechnung des Gewerbeanteils wird nachfolgend am Beispiel einer Zentrumsbaute mit anrechenbarer
Geschossflache (aGF) aufgezeigt. Bei der aGF werden die Aussenwande und die LuftrAume nicht ein-
gerechnet.

Beim 6-geschossigen Gebdude im Zentrum sind die Erdgeschossflachen mit Gewerbenutzungen be-
legt. Die Erschliessung dieser Flachen erfolgt Gber den inneren Erschliessungsbereich und fir die Kun-
den auch von aussen (Platzbereich). Folglich kann das gesamte Erdgeschoss als Gewerbeflache an-
gerechnet werden, auch wenn der innere Erschliessungsbereich ebenfalls fir die Wohnflachen in den
oberen Geschossen genutzt wird. Das 6-geschossige Gebdude hat eine Gewerbeflache von 498 m2
und eine Wohnflache von 2685 mz (erstes bis flinftes Obergeschoss). Dies ergibt einen Gewerbe- bzw.
Nicht-Wohnanteil von rund 18 %. Somit ware der im Zentrum geforderte Gewerbeanteil von 16 % ein-
gehalten.

Legende
I Gewerbe 498 m Legende
[ Wohnen 537 m?
Abbildung 13: Gewerbeflache (aGF) im Erdgeschoss Abbildung 14: Wohnflache (aGF) in den Obergeschossen

4.4 Anderung Bauordnung

Teile aus dem sozialen Quartierentwicklungskonzept (SQEK) werden grundeigentimerverbindlich in
der Bau- und Zonenordnung festgelegt. Die beabsichtigten Anderungen der Bauordnung fiir die Erstel-
lung einer Quartiererhaltungszone Hohrainli werden nachfolgend erlautert und, wo hilfreich, durch Dar-
stellungen veranschaulicht.

Zweck (Art. 15a)

Mit der Anderung der Zonierung wird die Grundvoraussetzung fiir die Erneuerung und Entwicklung der
Uberwiegend aus den 1960/70er Jahren bestehenden Bausubstanz ermdglicht, da die Bestandesbau-
ten in der WG2-Zone nicht zonenkonform sind und keine bauliche Veranderung maoglich ist.

Mit den Vorschriften und dem Quartiererhaltungszonenplan werden die wesentlichen Anspruchsberech-
nungen und Qualitaten rechtsverbindlich gesichert. Die Struktur der Zeilenbauten mit den durchflies-
senden Grinflachen soll gewahrt bleiben und eine sorgféltige Erneuerung soll ermdglich werden.

Siehe auch Kapitel 4.1 «Quartiererhaltungszone»
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Soziales Quartierentwicklungskonzept (Art. 15b)

Das soziale Quartierentwicklungskonzept wird durch den Stadtrat festgesetzt. Von einer gleichzeitigen
Teilrevision des kommunalen Richtplans, die sich nur auf das Gebiet Hohrainli beschrankt, wird abge-
sehen. Die wichtigen Aussagen zur Feinerschliessung des Quartiers werden direkt in der Quartiererhal-
tungszone eigentiimerverbindlich geregelt. Bei einer Revision des kommunalen Richtplans soll das so-
ziale Quartierentwicklungskonzept aufgenommen und damit noch starker behdrdenverbindlich gesi-
chert werden. Stadtintern wird diskutiert ob zur Qualitatssicherung im Baubewilligungsverfahren die vor-
handene Gestaltungskommission der Stadt Kloten oder eine Planungskommission Hohrainli eingesetzt
werden soll.

Siehe Kapitel 3.3 «Soziales Quartierentwicklungskonzept»
Gebietscharakter (Art. 15c¢)

Die charakteristischen Qualitdten des Quartiers Hohrainli sollen im Hinblick auf ihre bauliche Entwick-
lung und Erneuerung gesichert werden. Der Gebietscharakter umschreibt die besonderen Qualitéts-
merkmale quartier- und nachbarschaftsspezifisch. Die Qualitatsmerkmale sind massgebend fir die zu-
kunftige Entwicklung des Quartiers. Fir die Beurteilung von Bauprojekten sind die Gebietscharaktere
bei der Beurteilung von Ermessensfragen richtungsweisend.

Das Quartier zeichnet sich durch eine offene Bauweise mit grossziigigen und durchgriinten Zwischen-
raumen aus. Dem Aussenraum kommt im Hohrainli eine grosse Bedeutung zu. Im Rahmen der bauli-
chen Veranderung sind die Qualitaten des Aussenraums vermehrt differenziert zu gestalten. Die unter-
schiedlichen FreirAume vernetzen und gliedern die Bebauung untereinander. Der hohe Anteil an Griin-
flachen sowie der Baumbestand tragen zur starken Durchgriinung des Quartiers bei.

Gestaltung / Bebauungsstruktur (Art. 15d)

Um die meist vorherrschende, klare Ordnung zu sichern, werden die Ausrichtungen der Bauten je Nach-
barschaft vorgegeben. Abweichungen sind hier nur méglich, wenn sie nachweislich zu stadtebaulich
besseren Lésungen fihren, wie bspw. aufgrund von Larmschutzmassnahmen oder wenn die beste-
hende Situation nichts Anderes zul&sst.

Das Quartier Hohrainli besteht grosstenteils aus Gebauden mit Flachdachern (einzige Ausnahmen sind
altere Gebaude im Suden des Quartiers). Aus diesem Grund sind auch bei Neubauten Flachdacher zu
erstellen, um das Quartier behutsam weiterzuentwickeln.

Nutzweise (Art. 15€)

Wie in der rechtskraftigen WG2a-Zone sollen mit der Quartiererhaltungszone weiterhin Wohnnutzungen
und hdchstens massig stérende Betriebe mdglich sein. Damit ist die heutige Wohn- und Gewerbenut-
zung weiterhin gewahrleistet.

Uber das gesamte Quartier Hohrainli ist ein Gewerbeanteil von mindestens 10 % (Mittelwert) zu errei-
chen. Dieser fir ein Mischgebiet tiefe Gewerbeanteil ist vor dem Hintergrund des regionalen Richt-
planeintrags «Gebiet mit Handlungsbedarf beziglich Sanierung und Aufwertung von Wohnbauten» und
in Anbetracht der eher peripheren Lage des Quartiers Hohrainli begriindet.

Uber das ganze Quartier Hohrainli gilt ein minimaler Gewerbeanteil von 8 %. Zur Starkung des beste-
henden Zentrums und zur Konzentration der Gewerbeflachen gilt im Quartierzentrum (Nachbarschaft
a) ein Gewerbeanteil von mindestens 16 %. Entlang der Lufingerstrasse (Nachbarschaften II, V und
VIII) ist ab einer Tiefe von 35 m, ein Gewerbeanteil von 11 % zu erlangen. Der héhere Anteil ist mit der
Larmbelastung der Lufingerstrasse begriindet. Eine Wohnnutzung in den unteren Geschossen der Bau-
ten entlang der Lufingerstrasse ist unerwiinscht und aufgrund der Larmbelastung auch schwierig zu
realisieren. Mit der Bebauung entlang der Lufingerstrasse soll guter Larmschutz hin zum Quartier er-
reicht werden.

Siehe auch Kapitel 4.3 Gewerbeanteil
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Die Ubertragung von Gewerbeflache ist innerhalb des Quartiers Hohrainli zul&ssig. Dabei muss sicher-
gestellt werden, dass der minimale Gewerbeanteil insgesamt eingehalten wird. Die Nutzungsibertra-
gung ist im Grundbuch einzutragen.

Grundmasse (Art. 15f)

Die Grundmasse sind tabellarisch fur die verschiedenen Nachbarschaften aufgefuhrt. Die neun Nach-
barschaften erhalten unterschiedliche Nutzungsmasse und verschieden hohe Boni, die im Rahmen der
Arealliberbauung konsumiert werden kdnnen. Dies ist in Kapitel 4.2 Nutzungsanspruch vertieft erlautert.

Aufgrund der Hohenbeschrankung durch den Sicherheitszonenplan des Flughafens Ziirich ist es nicht
flachendeckend méglich, die maximale Gesamthéhe pro Nachbarschaft Gberall auszunutzen. Die jewei-
lige maximale Gesamthdhe bezieht sich immer auf das Hochstmdgliche in der Nachbarschaft gemass
Richtkonzept, was aber nicht allen Orten in der Nachbarschaft entsprechen muss. Bei einer Baueingabe
ist daher mit dem Sicherheitszonenplan zu vergleichen, wie hoch aufgrund der Beschrénkungen maxi-
mal gebaut werden kann.

Fur alle Nachbarschaften gilt der minimale Grenzabstand von 5 Meter. Grundeigentimerschaften kon-
nen sich im gegenseitigen Einverstandnis das Naherbaurecht gewahren, womit der Grenzabstand un-
terschritten werden darf. Das Naherbaurecht wird als Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen.

Legende

I Richtkonzept
Grenzabstand 5 m

e Verkehrsbaulinie

————— Wegabstand

/
/

Abbildung 15: Richtkonzept mit dem Grenzabstand von 5 Meter

Die Bauten des Richtkonzepts Uberragen an mehreren Stellen die Verkehrsbaulinien (vgl. Abbildung
15). Mit einer Revision der Verkehrsbaulinien sollen diese mdglichst an das Richtkonzept angepasst
werden.
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Attikageschosse sind in der heutigen Bebauungsstruktur im Quartier Hohrainli untiblich. Daher sind At-
tikageschosse in der Quartiererhaltungszone nicht zulassig.

Die Freiflachenziffer betragt, wie in der gesamten Stadt Kloten, 30 %. Mit der anstehenden Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) und der Einfihrung der Grinflachenziffer (Verhaltnis der anrechenbaren
Grunflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache) wird die Freiflachenziffer dadurch ersetzt. Als anre-
chenbare Griinflache gelten natirlich und/oder bepflanzte Bodenflachen, die nicht versiegelt sind und
nicht als Abstellflachen dienen. Bei der Freiflachenziffer werden hingegen unbebaute und versiegelte
Flachen angerechnet.

Areallberbauung (Art. 159g)

Das Instrument der Arealliberbauung hat sich im Kanton Zirich bewéhrt. Die Stadt Kloten kennt die
Arealliberbauung bereits in ihrer Bauordnung (Art. 39 ff.). Flr die Quartiererhaltungszone wird diese
jedoch separat geregelt. Bei einer Arealiiberbauung sind die erhéhten Anforderungen gemass § 71 PBG
zu erflillen. Demnach wird mit einer Areallberbauung eine bessere bauliche Losung als bei der Regel-
bauweise angestrebt. Gefordert wird eine besonders gute Gestaltung und Ausstattung der Bauten und
Anlagen sowie des Aussenraums. Im Rahmen der gestalterischen Beurteilung ist insbesondere auch
das soziale Quartierentwicklungskonzept zu berticksichtigen. Den erhdhten Anforderungen steht ein
grosserer Nutzungsspielraum im Sinne eines Ausnitzungsbonus fur die Bauherrschaft gegentber.

Fur die baurechtliche Bewilligung ist eine vollstandige Baueingabe zwingend. Die Gultigkeit der bau-
rechtlichen Bewilligung betragt zwei Jahre (Bauvollendung erste Etappe bis Baubeginn zweite Etappe).
Nach Verstreichen der Frist muss eine vollstandig neue Baueingabe fur eine baurechtliche Bewilligung
eingereicht werden. Werden die einzelnen Grundstiicke Uber einen langeren Zeitraum als zwei Jahre
etappiert realisiert, so ist ein privater Gestaltungsplan zu erarbeiten.

Die Bestimmungen der Arealliberbauung kommen ab einer Arealgrésse von 3'000 m2 zur Anwendung.
Das Mass der baulichen Nutzung, welches sich aufgrund der maximalen Ausnitzungsziffer nach Artikel
15f Buchstabe a errechnet, kann um den Arealliberbauungsbonus erhéht werden. Der Bonus errechnet
sich aus den Bestandesbauten. Fir die anrechenbare Geschossflache der Bestandesbauten ist das
Festsetzungsdatum der vorliegenden Teilrevision massgebend. Eine Arealliberbauung darf Gber Nach-
barschaftsgrenzen hinausgehen. Kann die Arealgrosse von mind. 3'000 m2 nicht erreicht werden, so ist
ein privater Gestaltungsplan aufzustellen. Das zulassige Mass der baulichen Nutzung soll dann den
ArealUberbauungsbonus mitbeinhalten.

Wird der Arealiberbauungsbonus in Anspruch genommen, so haben die Neubauten mindestens den
Energiekennwerten des Standards Minergie-P zu entsprechen oder die Anforderungen der kantonalen
Warmedammvorschriften um 20 % zu Ubertreffen.

Zentrumsbereich (Art. 15h)

Die Nachbarschaft | bildet das Zentrum fir das gesamte Quartier Hohrainli. Mit den Neubauten wird ein
neues Zentrum fir das Quartier geschaffen, das es belebt und der Quartierversorgung dient.

Die Fassaden der Bauten grenzen direkt an den Platz. Die Sockelnutzung ist direkt vom Platz her er-
schlossen und gewahrt eine ebenerdige Verbindung. Somit wird die Belebung des Aussenraums unter-
stitzt. Im Erdgeschoss sind Wohnungen nicht zuléssig. Es dirfen nur fir die Wohnnutzung notwendige
Nebenflachen (Eingangsbereich, Zugang, Abstellflachen etc.) im Erdgeschoss erstellt werden. Das Erd-
geschoss soll, wenn méglich, der Quartierinfrastruktur dienen. Die Erdgeschosse dirfen auch fir Biros,
Praxen, Ateliers, Verkaufsflachen oder anderen gewerblichen sowie gemeinschaftlichen Nutzungen ver-
wendet werden. Die Nutzungsbestimmung gilt jeweils nur fir die erste Raumtiefe des Erdgeschosses,
das dem Quartiersplatz zugewandt ist.

Die Vorzonen der Erdgeschosse missen einen 6ffentlichen Charakter aufweisen und sind frei zugang-
lich zu gestalten, dass sich somit jede Person in diesem Raum aufhalten darf. Die Vorzonen sind als
Teil des Platzraums zu gestalten und haben bis an die Gebaudefassade zu reichen. Es ist indessen
denkbar, dass Gastronomiebetriebe wie Cafés, Bars oder Restaurants in diesem Bereich Aussenbe-
stuhlung anbieten.
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Die lichte Mindesthéhe der Erdgeschosshodhe betragt 3.5 m und muss in der Regel erreicht werden.
Unter in der Regel ist gemeint, dass mindestens 80 % der Flachen diese minimale Raumhéhe aufwei-
sen. Aufgrund verschiedener Anforderungen an die Raumhohe, der Hohenbeschréankung durch den
Sicherheitszonenplan und der Topografie kann die lichte Mindesththe somit bei 20 % des Erdgeschos-
ses unterschritten werden.

Max. Gebaudehdhe Haus A
Sicherheitszonenplan 2018 Haus A
= +464.00 (tiefsten Punkt) 1. Etappe
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Abbildung 16: Schnitt mit Beispiel des hohen Erdgeschosses, Quelle: Prof. Ueli Zbinden Architekt
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Abbildung 17: Quartierzentrum Hohrainli 2. Etappe, Quelle: manoa Landschaftsarchitekten GmbH
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Freiraum (Art. 15i)

Der Freiraum bildet das strukturbildende Element des Quartiers und soll trotz baulicher Transformation
weiterhin lesbar bleiben. Die Freiraumstrukturen sind durchldssig und méglichst zusammenhangend zu
gestalten und haben sich mit den Gbergeordneten Wegstrukturen zu vernetzen. Damit die Struktur ge-
sichert werden kann, sind mindestens zwei Drittel der nicht Gberbauten Flache zu begriinen und, wenn
mdoglich, 6kologisch auszugestalten.

Im o6ffentlichen Raum sollen Begegnungsorte geschaffen oder bestehende aufgewertet werden. Im
Quartier sollen Freirdume fur unterschiedliche Nutzergruppen, wie kinder-, jugend- und altersgerechte
Raume entstehen. Hierbei sind auch fir raumgreifende und eher ruhige Nutzergruppen atmosphérisch
entsprechende Raume zu erstellen. Die verschiedenen Anspriiche mussen jedoch nicht fur jede Nach-
barschaft einzeln, sondern gesamthaft Gber das Quartier beriicksichtigt werden.

Bepflanzung (Art. 15j)

Der Baumbestand leistet einen wichtigen Beitrag zur Durchgriinung des Quartiers, welche ein struktu-
rierendes Element im Hohrainli ist. Der Baumbestand Ubernimmt neben den fir das Quartier wichtigen
Identifikationsaspekt zudem eine wichtige 6kologische und stadtklimatische Rolle. Den fir das Quartier
wichtigen Baumbestand gilt es im Rahmen der baulichen Erneuerung und Entwicklung mdglichst zu
erhalten und bei Fallungen oder Rodungen an geeigneter Stelle zu ersetzen. Dies muss nicht am glei-
chen Standort sein, hat aber im Quartier Hohrainli zu erfolgen. Fir eine Baumféllung eines Bestandes-
baums wird eine Bewilligung der Stadt Kloten erforderlich.

Stighag

S, ien B < &Y OA
. AAA Baumbestand geschiitzt | (Baumbestand GIS Kloten 2014) 5
AA  Grossbéume; Baumbestand schutzwiirdig (Einschatzung manoa) )~ O
@© A Erhaltenswerte Biume (Einschatzung manoa) O¢ e

Baumbestand Sommer 2018 < Yo-. ¢

Abbildung 18: Erhaltenswerter Baumbestand, Quelle: manoa Landschaftsarchitekten GmbH
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Zusétzlich zum Erhalt des Baumbestands sollen Baume in ihrer Anzahl weiterhin den Charakter des
Quartiers pragen. Bei Arealtiberbauungen oder im Rahmen von Gestaltungsplanen sind Pflanzungen
von Baumen mit dem Potenzial zu Grossb&dumen frihzeitig einzuplanen. Damit die Anzahl der Baume
aufgrund der zunehmenden Geschossflache nicht verringert wird, ist pro 700 m2 nicht Giberbauter Flache
mindestens ein Grossbaum (Baume, die hdher werden kdnnen als 20 Meter) und ein mittelgrosser
Baum (Baume, die weniger als 20 Meter hoch werden) zu erstellen.

Abbildung 19: Baumkonzept Grossbaume, Quelle: manoa Abbildung 20: Baumkonzept mittelgrosse Baume, Quelle:
Landschaftsarchitekten GmbH manoa Landschaftsarchitekten GmbH

Querverbindungen (Art. 15k)

Es sind zwei querverbindende Wege in Ost-West-Richtung als wichtige Fussverbindungen fur das Quar-
tier zu erstellen. Sie vernetzen die Nachbarschaften, tragen zur Durchlassigkeit des Quartiers bei und
schaffen Fussverbindungen zur Bushaltestelle an der Lufingerstrasse. Zudem erschliessen sie das
Quartier mit dem Zentrumsplatz in der Nachbarschaft I.

Im Quartiererhaltungszonenplan sind die Fusswegverbindungen mit ungefahrer Lage als Informations-
inhalt eingetragen. Die genaue Wegfuihrung muss auf die bauliche Entwicklung abgestimmt werden.
Damit wird sichergestellt werden, dass kiinftige Hochbauten nicht verunmaéglicht werden und sich die
Wege moglichst optimal ins Wegnetz einfligen.

Die Fusswegverbindungen sind grundsatzlich durch die Stadt zu erstellen. Bei einer Erstellung der Fuss-
wegverbindungen durch Private, kdnnen die Kosten beim Mehrwertausgleich in Abzug gebracht wer-
den. Die Querverbindungen werden entweder abparzelliert oder rechtlich tber Dienstbarkeiten gesi-
chert.

Fur die Fusswegverbindungen sind mindestens 2.5 m freizuhalten. Den Wegabstand geméass § 265
PBG gilt es nicht zwingend einzuhalten.
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Quartiererhaltungszonenplan

Im Quartiererhaltungszonenplan sind die Abgrenzungen der Nachbarschaften, die Gebaudeausrichtun-
gen nach Nachbarschaft, der minimale Gewerbeanteil nach Gebiet, der Zentrumsbereich und die An-
schlusspunkte der beiden Fusswegverbindungen verbindlich festgelegt.

! Verbindliche Inhalte / Festlegungen

A . l Legende
=N

DO 8 s F for
// /,p;!"/l’y/ﬁ Oéfy Nachbarschaften Art. 15¢ BZO
O / }' x Gebaudeausrichtung Art. 15d BZO
$hag 8% Minimaler Gewerbeanteil Art. 15e BZO
[ERIIREEE Zentrumsbereich Art. 15h BZO

.. Orientierende Inhalte
Quartiererhaltungszone (Q)

----------- Fusswegverbindung geméss sozialem Quartierentwicklungskonzept

V77774 Massgeblicher Platz- oder Strassenraum fiir Zentrumsbereich
O Baumbestand
_ Verkehrsbaulinien

¢ Fussballar .
ussbelian age; ] Ubersichtsplan vom 19.12.2017

/ / [
/M nac
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Abbildung 21: Quartiererhaltungszonenplan Hohrainli (Verkleinerung, Originalmassstab 1:2000)

4.5 Anderung Zonenplan

Die Wohn- und Gewerbezone WG2a soll in die Quartiererhaltungszone Q (Anderung 3) umgezont wer-
den. Aus diesem Anlass wird der Zonenverlauf zur angrenzenden Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen (Oe Ill) auf die aktuellen Parzellen der Amtlichen Vermessung abgestimmt und der jeweils an-
grenzenden Zonen zugeordnet (Anderungen 1, 2, 7, 8 und 9). Der Knoten Thalstrasse/Lufingerstrasse
wurde wegen eines todlichen Verkehrsunfalls umgebaut und vergrossert. Die Abstimmung des Zonen-
verlaufs auf dem aktuellen Strassenverlauf fihrt zu einer Umzonung der Landwirtschaftszone in die
Quartiererhaltungszone. Diese liegt im Arrondierungsbereich und bezweckt, dass die Bauzone nach wie
vor liickenlos (iber eine in der Bauzone erschlossen ist (Anderung 6).

Der Bereich der Freihaltezone westlich des Stighagweges soll in die Wohnzone W2a (Anderung 4) und
in die Quartiererhaltungszone Q (Anderung 5) umgezont werden. Die Freihaltezone wurde nach der
Erstellung der Bauten festgelegt. Die nachtréagliche Festlegung der Freihaltezone tber bebaute Wohn-
grundstticke ist offensichtlich weder planerisch noch rechtlich zweckmassig. In der BZO-Revision 2013
wurde die Umzonung am Stighag in die WG2a aufgrund der Kulturlandinitiative sistiert. Auch der folglich
entstehende Einzug der Freihaltezonen in den Siedlungsraum auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 3618 ent-
spricht nicht dem planungsrechtlichen Zweck der Freihaltezone. Als Restflache wiirde diese weder den
Siedlungsraum gliedern noch zweckmassig bewirtschaftet werden kénnen. Der Verlauf der Siedlungs-
grenze wirde unplausibel.
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Abbildung 22: Ausschnitt Zonenplan der BZO-Teilrevision mit den vorgesehenen Umzonungen 1 bis 10

4.6 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Stadt Kloten strebt an, dass bis 2050 keine fossilen Energietrager mehr fir die Warmeversorgung
eingesetzt werden. Deshalb ist eine deutliche Verschiebung der Warmeversorgung von Heizol und Gas
hin zu erneuerbaren Energietragern nétig. Vor diesem Hintergrund haben bei der rAumlichen Koordina-
tion der Warme- und Kalteversorgung die Alternativen zur Gasversorgung einen hohen Stellenwert. Mit
der kommunalen Energieplanung der Stadt Kloten 2020 erfolgt die raumliche und materielle Abstim-
mung. Im Zentrum der Energieplanung stehen Verbundgebiete, die aufgrund der Warmenutzungsdichte
als fur einen Verbund geeigent sind. Der Energieplan bezeichnet insgesamt zehn Verbundgebiete. Das
Gebiet Hohrainli ist als Verbundgebiet bezeichnet.

Es ist geplant, dass das Gebiet Hohrainli kiinftig mit Grundwasserwarme in einem Warmeverbundsnetz
versorgt werden soll. Gemass § 295 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) kdénnen
Grundeigentimer dazu verpflichtet werden, ihr Geb&aude innert angemessener Frist an einen Warme-
verbund anzuschliessen.

In der 6ffentlichen Auflage der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Quartier Hohrainli im September
und Oktober 2020 war vorgesehen, fur das Gebiet Hohrainli eine Energiezone, gestitzt auf § 71e und
§78a PBG, und einen entsprechenden Ergdnzungsplan festzusetzen. Damit sollte der Einsatz erneuer-
barer Energie gefdrdert werden. Am 28. November 2021 hat die Bevélkerung des Kantons Zirich die
Revision des kantonalen Energiegesetzes angenommen. Das Gesetz tritt voraussichtlich am 1. Sep-
tember 2022 in Kraft. Es umfasst u.a. die folgenden drei Massnahmen:

- Neubauten missen neu einen Teil des bendtigten Stroms selber produzieren.
- Neubauten missen ihren Energiebedarf fir Heizung und Warmwasser ohne fossile Brennstoffe de-
cken.
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- Beim Ersatz von Heizungen in bestehenden Gebauden ist ein erneuerbares Heizsystem Pflicht. Aus-
nahmen sind vorgesehen, falls dies technisch nicht mdglich ist oder die erneuerbare Heizung tber
den Lebenszyklus mehr als funf Prozent teurer ist, als die fossile Alternative.

Mit dem neuen Energiegesetz erubrigt sich somit die Festlegung einer Energiezone fir das Gebiet
Hohrainli. Der entsprechende Ergdnzungsplan wurde aus der Vorlage entnommen.

4.7 Anderung Parkplatzreglement

Das Quartier Hohrainli befindet sich momentan im Gebiet Il «Randgebiet und Industriegebiet». Diese
Zuteilung entspricht nicht mehr der heutigen Erschliessungsgite. Zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des
Parkplatzreglements befand sich das Hohrainli in der OV-Giiteklasse D, heute ist das Quartier in der
Klasse B und C. Das Hohrainli-Gebiet soll daher in das Gebiet | «Zentrumsnahes Gebiet», welches der
Guteklasse A bis C entspricht, Uberfuhrt werden. Somit wird der massgebliche Parkplatzbedarf fur
Wohn- und Gewerbebauten verringert.

Der massgebliche Bedarf fliir Wohn- und Gewerbebauten betragt heute:

= Min. 0.6/ max. 1.0 x Normbedarf bei Beschéftigten- und Kundenparkplatzen

= Min. 0.7/ max. 1.5 x Normbedarf bei Bewohner- und wohnungszugehdérigen Besucherparkplatzen
Mit der Uberfilhrung des Quartiers Hohrainli verandert sich der massgebliche Bedarf fiir Wohn- und
Gewerbebauten wie folgt:

= Min. 0.2/ max. 0.6 x Normbedarf bei Beschéftigten- und Kundenparkplatzen
= Min. 0.5/ max. 1.2 x Normbedarf bei Bewohner- und wohnungszugehdérigen Besucherparkplatzen

5 & Legende

\
< Beantragte Festlegung
[ Gebietll > Gebiet|

Parkplatzbedarfsgebiete

[T | Zentrumsnahe Gebiete

[I_| Randgebiete und Industriegebiet
[l ] Hofe und Weiler

Flughafenareal

Orientierende Inhalte
Ubersichtsplan vom 19.12.2017

Abbildung 23: Ausschnitt teilrevidierte Parkplatzbedarfsgebiete (Quartier Hohrainli zu Gebiet 1), Parkplatzreglement Stadt Kloten

Vom Minimalparkplatzbedarf kann im Einzelfall gestiitzt auf ein Mobilitatskonzept abgewichen werden.
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5 Mehrwertausgleich

5.1 Ausgangslage

Die Vorlage zur Teilrevision der Nutzungsplanung beinhaltet eine Aufzonung von der Wohn- und Ge-
werbezone WG2a in die Quartiererhaltungszone Q. Die Ausnitzung wird von 40% in der WG2a auf
70% bis 160% (je nach Teilgebiet) in der Quartiererhaltungzone erhoht. Diese Aufzonung untersteht der
kommunalen Mehrwertabgabe. Ein Landstreifen entlang des Stighagwegs wird von der Freihaltezone
in die Quartiererhaltungszone eingezont. Diese Einzonung im Sinne von § 2 Abs. 1 lit. a MAG untersteht
der kantonalen Mehrwertabgabe. Betroffen sind finf Bauparzellen.

5.2 Mehrwertprognose

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den ermittelten Verkehrswerten eines Grundstiicks ohne und
mit dieser Planungsmassnahme (8 3 Abs. 1 MAG). Vor der Festsetzung einer Planungsmassnahme ist
durch die zustandige Verwaltungsstelle eine Mehrwertprognose zu erstellen (§ 11 Abs. 1 und 2 Mehr-
wertausgleichsverordnung, MAV). Das Ergebnis dieser Mehrwertprognose ist den Betroffenen mitzutei-
len (8 11 Abs. 4 MAV).

Kantonale Mehrwertprognose

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit dem kantonalen Landpreismodell eine Mehrwertprognose
fur die Einzonung im Gebiet Hohrainli erstellt. Den Grundeigentiimern wurde per Schreiben vom 3. Feb-
ruar 2022 die kantonale Mehrwertprognose pro Parzelle mitgeteilt. Die Grundeigentiimer erhielten die
Mdglichkeit zur Stellungnahme.

Die kantonale Mehrwertprognose flr die Bauparzellen der Grundstiicke Kat.-Nrn. 3792, 3793, 3795,
3796 und 3800, die von der Freihaltezone in die Quartiererhaltungszone eingezont werden, betragt:

= Prognostizierter kantonaler Mehrwert insgesamt CHF 11'300'000.00
= Prognostizierte kantonale Mehrwertabgabe insgesamt (20%) CHF 2'260'000.00

Kommunale Mehrwertprognose

Die Stadt Kloten hat anhand der dynamischen Residualwertmethode (DCF-Methode) eine kommunale
Mehrwertprognose fir die Aufzonung im Gebiet Hohrainli erstellt. Dies darum, weil mit der Aufzonung
nach Teilgebiet (Nachbarschaft) differenzierte Ausnitzungsziffern und Gewerbeanteile einhergehen
und sich die DCF-Methode dafiir eignet. Zudem kann besser auf die 6rtlichen Gegebenheiten einge-
gangen werden, als mit dem kantonalen Landpreismodell. An der Informationsveranstaltung vom
30. September 2021 wurde den Grundeigentiimerschaften der Mehrwertausgleich anhand der DCF-
Methode erlautert. Mit Schreiben vom 1. November 2021 hat die Stadt Kloten den Grundeigentimern
die kommunale Mehrwertprognose pro Parzelle zugestellt. Die Grundeigentiimer erhielten die Moglich-
keit zur Stellungnahme.

Die kommunale Mehrwertprognose fir die Grundstiicke, die von der WG2a in die Quartiererhaltungs-
zone umgezont werden, betragt:
» Prognostizierter kommunaler Mehrwert insgesamt CHF 29'900'000.00

» Prognostizierte kommunale Mehrwertabgabe insgesamt CHF 6'700'000.00
(25% Mehrwertabgabe, inkl. des um CHF 100'000 gekirzten Mehrwerts pro Eigentimer,
exkl. allfallige Abzlige gemass § 19 Abs. 5 MAG)

Die kantonale und die kommunale Mehrwertberechnung wurden miteinander verglichen. Die ermittelten

Landpreise im neuen Recht, d.h. nach der Ein- und Aufzonung, der fiinf Bauparzellen weichen in den
beiden Berechnungen weniger als 5% voneinander ab, was tolerierbar ist.
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53 Verfahren
Das weitere Verfahren richtet sich nach der Mehrwertausgleichsverordnung Ziffer C. Verfahren und
kann zusammenfassend wie folgt beschrieben werden.

= Nach der Festsetzung der Planungsvorlage erfolgt die definitive Mehrwertermittiung. Diese wird
den Grundeigentimern mitgeteilt und sie kdnnen eine individuelle Schétzung verlangen.

= Nach der Genehmigung der Planungsvorlage wird der Verfigungsentwurf den Grundeigentimern
zugestellt und das rechtliche Gehor gewahrt.

= Nach Inkrafttreten der Planungsvorlage wird der Mehrwert verfigt. Es besteht ein Rekursrecht.

= Die rechtskraftige Mehrwertabgabe wird im Grundbuch eingetragen.

6 Auswirkungen

Nachfolgend sind die erwarteten raumlichen Auswirkungen der BZO-Teilrevision zu verschiedenen As-
pekten von der sozialen Entwicklung, Verkehr und Umwelt erlautert.

Insgesamt sind die direkten Umweltauswirkungen der BZO-Teilrevision in vielen Bereichen lokal und
eher gering.

6.1 Bevdlkerungs- und Beschéftigtenentwicklung

Das Quartier Hohrainli ist mehrheitlich Uberbaut, so dass die Realisierung von zusatzlichen Geschoss-
flachen grésstenteils Uber eine Erneuerung und Verdichtung im Bestand geschehen muss.

Heute wird im Quartier Hohrainli hauptsachlich gewohnt. Es wohnen 1'345 Einwohnende in 686 Woh-
nungen (Stand 2017). Die gesamte Geschossflache betragt 61'000 m2 und der Wohnanteil liegt bei
95 %. Der Anteil der Nichtwohnnutzung betragt daher 5 % und macht eine Geschossflache von rund
3’000 m2 aus. Hierzu gehoren ein Kindergarten, Lebensmittelladen, Coiffeursalon, Autogarage und ei-
nige Buros. Im Quartier Hohrainli arbeiten knapp 200 Beschaftigte.

Die potenzielle Geschossflache, wenn das gesamte Quartier transformiert wirde, betragt rund
110’000 m2. Es wird davon ausgegangen, dass bis im Jahr 2040 zwei Drittel des Bestandes transfor-
miert ist, was einer gesamten Geschossflache von rund 94°000 m2 entspricht. Im Jahr 2040 werden
etwa 1'800 Einwohnende in 880 Wohnungen leben. Das theoretische Maximum, wenn alles transfor-
miert ware, betriige rund 2'100 Einwohnerinnen und Einwohner, die in Gber 1'000 Wohnungen lebten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich der Gewerbeanteil mit der Transformation erhdht. Im Jahr 2040
wird mit rund 8’400 m2 und bei einer gesamten Transformation mit rund 11’000 m2 Geschossflache fir
das Gewerbe gerechnet. Der Gewerbeanteil im Hohrainli wird zwar auf 10 % erhoht, was einem Zu-
wachs von 5 % entspricht, dies bedeutet jedoch nicht eine Verdoppelung der Beschéaftigten. Beim Ge-
werbeanteil handelt es sich faktisch um einen Nicht-Wohnanteil. Gemeinschaftsraume, Kinderhort, Kin-
dergarten u.A. kénnen auch zum Gewerbeanteil angerechnet werden.

Die Ausnitzungsziffer wird von heute 68 % auf maximal 124 % erhoht.

Das Quartier Hohrainli befindet sich gemass regionaler Dichtevorgaben in einer anzustrebenden mittle-
ren Nutzungsdichte (s. Abbildung 4). Die mittlere Nutzungsdichte betragt gemass regionalem Richtplan
Glattal 100 bis 150 Kdpfe pro Hektare. Im Bestand werden heute bereits 145 Kdpfe pro Hektare erreicht.
Mit dem Richtkonzept sind etwa 225 Kopfe pro Hektare vorgesehen. Die Vorgaben aus dem regionalen
Richtplan wiirden somit Gberschritten. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 20. April 2021 im Rahmen
der Teilrevision des regionalen Richtplans (Paket 2021) der Zirrcher Planungsgruppe Glattal beantragt,
die Nutzungsdichte um eine Stufe zu erhéhen. Damit wére das Gebiet Hohrainli der hohen Nutzungs-
dichte von 150 bis 300 Kopfe pro Hektare zugeordnet. Die materielle Prifung der ZPG hat ergeben,
dass dem Antrag entsprochen werden soll.
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Hinweis: Das Beispiel der in Kapitel 4.2 beschriebenen Nachbarschaft 1l zeigt, dass mit der Grundaus-
nitzung fur die Regelbebauung die heutige gebaute Dichte nicht erhdht wird. Die Erhéhung der Nut-
zungsdichte ist an erhéhte Anforderungen fur Arealiiberbauungen gekoppelt, womit eine qualitatsvolle
und moderate Entwicklung sichergestellt wird. Die ausgewiesene maximal zuldssige Nutzungsdichte
wird analog zu einer maximalen Bauzonenkapazitat trotz Siedlungserneuerung tatsachlich auch nie
ausgeschopft und erreicht werden.

6.2 Verkehr und Parkierung
Offentlicher Verkehr

Das Hohrainli befindet sich heute grosstenteils in der OV-Giiteklasse C, der siidliche Bereich des Quar-
tiers liegt sogar in der Klasse B. Die bestehende Buslinie verbleibt auf der Lufingerstrasse und es erfolgt
keine Ringschliessung innerhalb des Quatrtiers. Es ist jedoch wahrscheinlich, dass aufgrund der mit der
anstehenden Bautétigkeit ansteigenden Bevolkerung, eine Taktverdichtung der heutigen Buslinie statt-
finden wird.

Fuss- und Veloverkehr

Aktuell sind vor allem wenig Veloabstellplatze im Quartier vorhanden. Die Erschliessung flr Fussgéan-
gerinnen und Fussganger funktioniert. Mit einer besseren Durchwegung in Ost-West-Richtung wird die
Durchlassigkeit im Quartier und die Anbindung ans Ubergeordnete Wegnetz verbessert.

Der Veloverkehr wird mit dem geplanten Radweg entlang der Lufingerstrasse verbessert. Auch das
Angebot an Veloabstellplatzen im gesamten Quartier wird mit den Neubauten stark erhéht. Entlang des
Stighagwegs wird der Weg fur Fussgangerinnen und Fussganger und somit der Langsamverkehr ver-
bessert.

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliessung erfolgt heute Uber die Lufingerstrasse und wird auch zukinftig hieriber erfolgen.
Wahrend der Bautatigkeit ist es wahrscheinlich, dass fir diese Zeit eine zweite Zufahrt im Norden als
Baustellenzufahrt ermdéglicht wird.

Trotz einer quantitativen Bevdlkerungszunahme wird der Mehrverkehr Gberschaubar ausfallen. Einer-
seits aufgrund der Reduktion des Normbedarfs bei den Autoabstellplatzen und andererseits durch das
bessere Angebot im &ffentlichen Verkehr und Langsamverkehr.

Parkierung

Heute sind im Quartier Hohrainli oberirdisch etwa 515 Parkplatze (davon 27 in der blauen Zone) und
unterirdisch rund 225 Parkplatze vorhanden. Das Parkplatzreglement sieht ein Minimum von ca. 650
und ein Maximum von ca. 1'350 Parkplatzen vor. Der Bestand von rund 750 Parkplatzen liegt damit
gemass Parkplatzreglement im Bereich des Minimums.

Mit der Uberfiihrung des Quartiers Hohrainli vom Gebiet 1l in das Gebiet | wird der massgebliche Park-
platzbedarf gemass Reglement verringert. Bis im Jahr 2040 (zwei Drittel transformiert) missten zwi-
schen minimal 620 bis maximal 1'500 Parkplatze entstehen. Bei einer gesamten Transformation der
Bausubstanz waren minimal 720 und maximal 1'750 Parkplatze zu erstellen. Wenn das Hohrainli im
Gebiet Il verliebe, waren bei einer Gesamttransformation des Quartiers minimal 1'050 und maximal
2'200 Parkplatze zu erstellen.

Mit der Berechnung nach kantonaler Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen
Erlassen von Oktober 1997 werden ahnliche Werte erreicht. Wiirde das Quartier Hohrainli nach der
kantonalen Wegleitung behandelt, miissten im Bestand minimal ca. 480 und maximal ca. 690 Parkplatze
erstellt werden. Hier liegt das Hohrainli zwar knapp Uber der oberen Grenze, stammt das Quartier jedoch
vorwiegend aus den 1960er Jahren. Im Jahr 2040 (zwei Drittel transformiert) missten geméass Weglei-
tung mindestens ca. 650 und maximal ca. 925 Parkplatze entstehen. Dabei entspricht das in der Um-
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zonung vorgesehene Gebiet | diesen Werten. Bei einer gesamten Transformation der Bausubstanz wa-
ren minimal 750 und maximal ca. 1070 Parkplatze zu erstellen. Bei einer Umzonung in das Gebiet |
waren minimal ca. 720 und maximal ca. 1'750 Parkplatze zu erstellen. Da vorgesehen ist, das Park-
platzreglement der Stadt Kloten in einer Gesamtrevision anzupassen, wird davon ausgegangen, dass
sich die Werte des Gebiets | noch nach unten verschieben werden. Weil die Werte der kantonalen
Wegleitung und des stadtischen Parkplatzreglements ahnliche Werte ergeben, wird auf eine Betrach-
tung nach kantonaler Wegleitung verzichtet.

Sofern mit der Transformation der minimale massgebliche Bedarf erstellt wiirde, wiirde die Anzahl der
Parkplatze gegeniber heute nicht zunehmen. Parkplatze fur die Bewohner und Beschéftigten sind un-
terirdisch anzuordnen. Diese machen vier Finftel des Parkplatzangebotes aus. Die Anzahl der Besu-
cher und Kundenparkplatze liegt bei einer Gesamttransformation des Quartiers bei minimal 150 und
maximal 360 Parkplatzen. Mit der Quartierentwicklung kann die Anzahl der oberirdischen Parkplatze
von den heute tber 500 Parkplatzen deutlich reduziert werden. Durch die Reduktion der oberirdischen
Parkplatze kann eine Aufwertung der Strassenrdume stattfinden, was die Attraktivitat fir den Langsam-
verkehr und die Aufenthaltsqualitat im Quartier erhéht.

6.3 Frei- und Grinraume

Durch die grosseren Fussabdriicke der Gebaude nehmen die FreirAume quantitativ ab. Mit dem erar-
beiteten Freiraumkonzept wird der Freiraum insgesamt jedoch aufgewertet. Die durchfliessenden Grin-
raume werden in ihrer Nutzung differenziert und qualitativ aufgewertet.

Baumbestand

Der Baumteppich zeichnet sich im Konzept durch eine abwechslungsreiche und doch regelmassige
Struktur aus, welche sich durch die Wiederholungen von Baumgruppen und Einzelbdumen, Laub- und
Nadelbaumen, Gross- und Kleingeholze ergibt. Die Baumgruppen bilden zusammen mit den Baukor-
pern ein fliessendes Raumkontinuum, sichern eine starke Durchgriinung und unterstiitzen den Land-
schaftsbezug und das durchgriinte Quartier Hohrainli.

Bestehender, wertvoller Baumbestand; belassen
Grossbaume; erganzen
Kleine Gehbize; belassen und ergénzen

Rénder

Abbildung 24: Baumkonzept "Le Tapis" (Baumteppich), Quelle: manoa Landschaftsarchitektn GmbH

6.4 Offentliche Infrastruktur

Mit der erwarteten Bevolkerungszunahme nimmt der Bedarf an offentlichen Infrastrukturen, wie Kinder-
garten, Schulen etc. mittel- bis langfristig zu. Der Ausbau des bestehenden Kindergartens und Umzug
ins Zentrum regelt die Stadt in Vertragen mit Privaten.

Der Schulraumbedarf in der Stadt Kloten wurde mit der Uberpriifung der Schilerprognose im Jahr 2017
verifiziert und angepasst. Die Schillerprognose geht gesamtstadtisch von einer durchschnittlichen Be-
volkerungszunahme von 250 Personen pro Jahr aus. Die Entwicklung im Hohrainli ist darin enthalten.

Es sind keine weiteren Massnahmen im Bereich von 6ffentlichen Infrastrukturen erforderlich.
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6.5 Energie und Umwelt
Energie

Mit der neuen Vorgabe zur Nutzung erneuerbarer Energien leistet das Quartier Hohrainli einen Beitrag
zur Senkung des Verbrauchs an fossilen Energien.

Grundwasser
Das Hohrainli befindet sich im Gewasserschutzbereich Au und es besteht eine Grundwasserschutzzone
mit einer mittleren Grundwassermachtigkeit von 2 bis 10 m. Der Mittelwasserstand liegt ungeféhr bei

431 m.0.M.

Die Festlegungen der BZO-Teilrevision haben keine Auswirkungen auf das Grundwasser.
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Abbildung 25: Ausschnitt aus Grundwasserkarte (Mittelwasserstand), GIS-Abfrage vom 21.12.2018

Naturgefahren

Im Nordwesten des Quartiers Hohrianli bestehe eine geringe (gelb) bis mittlere (blau) Geféahrdung durch
den Ruebisbach. Im Bereich mit geringer Gefahrdung (gelb) liegen geeignete Vorsorgemassnahmen in
der Eigenverantwortung der Grundeigentimerinnen.

Die Festlegungen der BZO-Teilrevision keine Auswirkungen auf die Naturgefahren.
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Abbildung 26: Ausschnitt aus Gefahrenkarte, GIS-Abfrage vom 20.12.2018
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Belastete Standorte / Bodenverschiebungen

Im Stden des Quartiers Hohrainli liegt ein Ablagerungsstandort resp. befindet sich ein belasteter Stand-
ort (siehe Abbildung 27 und Abbildung 28). Dieser ist untersuchungsbeduirftig belastet, ist aber weder
Uberwachungs- noch sanierungsbeduirftig.

Fur einen Neubau missen hierzu im Baubewilligungsverfahren genauere Abklarungen getroffen wer-
den. Die Festlegungen der BZO-Teilrevision haben keine Auswirkungen auf die belasteten Standorte.
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Abbildung 27: Ausschnitt aus Kataster der belasteten Abbildung 28: Ausschnitt aus Prifperimeter fir
Standorte (KbS), GIS-Abfrage vom 21.12.2018 Bodenverschiebungen (PBV), GIS-Abfrage vom 21.12.2018

Storfallvorsorge

Von der Lufingerstrasse geht gemass kantonalem Chemie-Risikokataster ein Storfallrisiko aus. Die an-
grenzenden Grundstiicke, 50 m ab Lufingerstrasse, liegen im «Konsultationsbereich Durchgangsstras-
sen». Auf Stufe der vorliegenden BZO-Teilrevision sind beziiglich Stérfallvorsorge keine Massnahmen
erforderlich. Bei konkreten Bauprojekten sind Massnahmen zur Minimierung der Storfallrisiken freiwillig.

Luftreinhaltung/Klima

Die Stickstoffdioxidbelastung (NO2) sind auf Basis des Emissionskatasters des Kantons Zirich berech-
net. Diese liegt im nordlichen und dstlichen Bereich des Hohrainlis bei einem Jahresmittelwert (2015)
von 20 bis 25 pg/m3. Im stdwestlichen Bereich liegt die NO2-Belastung bei 25 bis 30 pug/m3. Der Immis-
sionsgrenzwert flr das NO2-Jahresmittel betragt 30 ug/m3 und wird im Hohrainli somit eingehalten. In
den Szenarien der Jahre 2020 und 2030 soll die NO2-Belastung voraussichtlich abnehmen.

Die Feinstaubbelastung (PM10) ist auf Basis des Emissionskatasters des Kantons Zirich berechnet. Im
Quartier Hohrainli liegt die Feinstaubbelastung grésstenteils bei 18 bis 20 ug/ms3. Nur im stidwestlichen
Bereich bemisst sich diese durchschnittlich zwischen 20 bis 22 pug/m3. Der Immissionsgrenzwert fir das
Feinstaubjahresmittel betragt 20 ug/ms3. Dieses wird im stidwestlichen Teil teilweise tberschritten. Im
mittleren Szenario des Jahres 2030 soll sich die PM10-Belastung verringern.

Die Klimaanalysekarten stellen die raumlichen Klimaeigenschaften einer Bezugsflache dar, die sich auf-
grund von Flachennutzung und Topografie einstellen. Im Quartier Hohrainli bilden sich vereinzelt War-
meinseln. Gesamtheitlich betrachtet befinden sich im Stiden und Osten jedoch unbebaute und kiihlere
Abschnitte. In diesen Bereichen bestehen hohe Kaltluftvolumenstrome, von denen eine Abkiihlung aus-
geht. Durch die Festlegung einer schragen Gebaudeausrichtung werden auch weiterhin Winde von Os-
ten quer durch das Quartier nach Westen wehen kénnen. Die Stellung der Bauten beriicksichtigt die
Windrichtung der vorhandenen Kaltluftstréme.

Die planungsrechtlichen Massnahmen sehen keine Anderungen vor, die einen Einfluss auf die Luft ha-
ben kdnnten. Mit einer hohen Qualitat im Freiraum soll den Wéarmeinseln entgegengewirkt respektive
die Kaltluftstréme genutzt werden.
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Abbildung 29: Ausschnitt aus Klimamodell: Klimaanalysekarte, GIS-Abfrage vom 14.11.2019
Larm

Das Quartier Hohrainli befindet sich heute in der Zone WG2a und in der Freihaltezone mit der Larm-
empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. In der Zone W2a und der ZOBA entsprechen die Immissionsgrenzwerte
der ES Il

Das Quartier liegt innerhalb der Abgrenzungslinie gemass kantonalem Richtplan. Im nérdlichen Bereich
des Quartiers (siehe Abbildung 32, blaue Flache) liegt eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes
in der Nacht fur ES II+11l vor. Da die Uberschreitung des IGW ausschliesslich durch den Flugbetrieb in
der ersten Nachtstunde verursacht wird und das Gebiet als gut erschlossen gilt, ist eine Siedlungsent-
wicklung moglich. Damit kann im genannten Bereich das Nutzungsmass, durch eine Aufzonung oder
Sondernutzungsplanung, erhéht werden. Es gelten héhere Anforderungen an die Schalldammung der
Aussenhiille (Mindestanforderungen SIA Norm 181:2006).

In einem kleinen Bereich im Siden des Quartiers Hohrainli (rote Flache) wird der Alarmgrenzwert flr
ES Il Uberschritten. In diesem Bereich darf das bestehende Nutzungspotenzial in Anbetracht der Flug-
larmbelastung nicht weiter erhéht werden. Die heute bestehende Wohnungszahl definiert die maximale
Ausniitzungsobergrenze. Ersatzneubauten sind zuldssig, jedoch keine zusatzlichen Wohneinheiten.
Eine Vergrésserung der Wohnungsflache ist jedoch erlaubt.

»

Abbildung 30: Strassenlarm bei komplett leergerdaumten Quartier Hohrainli (links: Tag, rechts: Nacht)
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Abbildung 32: IGW-Uberschreitungen aufgrund Flluglarm in der Nacht bzw. ersten Nachtstunde (blaue Flache)

Mit der BZO-Teilrevision verandert sich nichts an der Einstufung der ES. Die Erneuerung der Bauten
hat keine Auswirkung auf die Larmbelastung im Aussenraum, innerhalb der Gebaude verbessert sich
jedoch die Larmsituation aufgrund von verbesserten technischen Anforderungen wie bspw. Minergie-
Standard.

Mit einem Riegel resp. wenigen Gebaudedffnungen entlang Lufingerstrasse wird ein guter Larmschutz

erreicht. Die hufeisenférmigen Bauten filhren zu larmberuhigten Innenhdéfen (siehe Abbildung 33) und
allgemein zu einem ruhigeren Aussenraum im ganzen Quartier.
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Abbildung 33: Ausschnitt aus Richtkonzept, Quelle: yellow z, Zbinden Architekt, manoa Landschaftsarchitekten

7 Planungsablauf

Gemass Art. 47 der Verordnung tber die Raumplanung (RPV) wird im Rahmen des Nutzungsplanver-
fahrens ein Erlauterungsbericht zuhanden der Genehmigungsbehorde erstellt. Der Planungsbericht soll
den Zielen und Grundséatzen der Raumplanung entsprechen und die Anforderungen des libergeordne-
ten Rechts bertcksichtigen.

Es wird folgender Planungsablauf verfolgt:
1. Aufstellung Entwurf BZO-Teilrevision
Kantonale Vorprifungen Baudirektion, 15.10.2019 und 30.11.2020

Uberarbeitung BZO-Teilrevision

> wDN

Mitwirkung Offentlichkeit (6ffentliche Auflage) und zweite kantonale Vorpriifung,
ab 11.09.2020 (60 Tage)

Bereinigung BZO-Teilrevision
Festsetzung Gemeinderat (Parlament)

Genehmigung Baudirektion

© N o v

Publikation (Rekursfrist)

7.1 Kantonale Vorprifungen

Mit Bericht vom 15. Oktober 2019 (1. Vorpriifung) und 30. November 2020 (2. Vorpriifung) hat das Amt
fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (ARE) vorgeprift und verschiedene Anpassungsantrdge ge-
stellt. Der Umgang mit den Einwendungen der zweiten Vorprifung ist in Anhang B aufgefiihrt.

Die Anpassungsantrage des ARE wurden grosstenteils umgesetzt. Einzig die Antrage zum Freiraum
(planungsrechtliche Freiraumsicherung) und dem Hochwasserschutz innerhalb der Nachbarschatft I,
Lufinger-Bogen wurden nicht angepasst.

Es wird auf eine Quantifizierung der Bereiche fir einzelne Nutzergruppen verzichtet, weil nicht in jedem
Areal Infrastruktur fir die gleichen Zielgruppen bereitgestellt werden sollen. Es soll nicht tberall «ein
wenig fir alle» und dasselbe angeboten werden. Eine quantitative Festlegung je Nachbarschaft ist auf
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Stufe Zonenordnung noch zu frih. Aktuell findet im Hohrainli ein partizipativer Prozess mit der Bewoh-
nerschaft zur Aufwertung der Freirdume (laufendes Projekt) statt, dieser soll nicht durch Festlegungen
in der Bauordnung unterwandert werden. Weiter wird die Stadt Kloten bei der Anpassung der Bau- und
Zonenordnung an die IVHB die Einfiihrung einer Grunflachenziffer prifen.

7.2 Offentliche Auflage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Quartier Hohrainli wurde ab dem 11. September 2020 im
Sinne von 8 7 PBG fur 60 Tage im Stadthaus Kloten offentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist
konnten sich alle Personen Inhalt der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung aussern und schriftliche
Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt sind drei Einwendungen mit insgesamt funf Antragen
eingegangen. Nachfolgend werden die Einwendungen zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung,
Quartier Hohrainli aufgefiihrt und aufgezeigt, ob und wie die Antréage bericksichtigt werden. Der Bericht
ist in anonymisierter Form verfasst. Einzelne Antrage wurden zur Verstandlichkeit oder Anonymisierung
angepasst bzw. ergénzt.

Einwendung 1: Gestaltung der Strassenrdume

= Das Bild der Strasse ist ein wichtiger Faktor der Identifikation. Die Gestaltung von Lufin-
gerstrasse und Thalstrasse sind tUiberzeugend dargestellt. Eine Beschreibung der Gestal-
tungsabsicht von Hohrainlistrasse und Thalwiesensstrasse wére eine winschenswerte Ergan-
zung.

Stellungnahme

Strassen sind im Konzept bereits berlicksichtigt. Die Stadt kann resp. wird diese im Rahmen von Stras-
sensanierung gestiutzt auf das Strassengesetz umsetzen. Die Gestaltung der Strassen bedarf keiner
grundeigentiimerverbindlichen Regelung in der Bauordnung.

Einwendung 2: Freiraumstruktur

= Zuden Qualitaten der Aussenraume gehort, dass sie in der Regel zusammenhangend Uber
die Parzellengrenzen hinweg wahrgenommen werden. Ein Hinweis ware wiinschenswert,
dass diese raumliche Durchlassigkeit ausgebaut werden soll, indem keine Zaune oder Hecken
die Parzellengrenzen markieren.

Stellungnahme

Die Einwendung wurde berlcksichtigt. In Art. 15i wurde erganzt, dass ein zusammenhangender, flies-
sender Freiraum zu gestalten ist.

Einwendung 3: Sicherheitszonenplan

= Der grundeigentiimerverbindliche Sicherheitszonenplan des Flughafens Zurich wird bei der
Quartierentwicklung Hohrainli nicht tiberall eingehalten wird. Betrachtet man beispielsweise
die Nachbarschaft 1 der Quartiererhaltungszone, ergibt sich, dass beim Punkt A58 gemass
Sicherheitszonenplan eine zwingende Héhenbeschrankung von 458 m.u.G. gilt, die Teilrevi-
sion BZO Quatrtier Hohrainli aber eine Hohe von 466.5 m.i.G. zulasst.

Stellungnahme
Der Sicherheitszonenplan geht der Bau- und Zonenordnung bereits vor und dies ist bereits heute in der
rechtskraftigen BZO in Art. 17, 19 und 30 festgehalten. Dieses Vorgehen wird auch im Hohrainli weiter-

gefihrt, damit das Gesamtkonzept auch dann noch nachvollziehbar ist, falls sich der Sicherheitszonen-
plan eines Tages andern sollte.
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7.3 Anho6rung Region (ZPG) und Nachbargemeinden

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand auch die Anhérung der Nachbargemeinden und der Pla-
nungsregion Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) statt. Die Nachbargemeinden Dietlikon, Lufingen,
Nirensdorf, Opfikon und Winkel die ZPG haben die Teilrevision zur Kenntnis genommen und keine
Einwendungen eingebracht.Die ZPG hat den Antrag seitens der Stadt Kloten aufgenommen, die An-
passung der Nutzungsdichtestufen im Quartier Hohrainli zu beantragen. Die ZPG wird bei der ndchsten
Teilrevision des regionalen Richtplans die Nutzungsdichtestufen im Bereich des Quartiers Hohrainli
nachfuhren.
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Anhang A Mengengerist nach Grundeigentum und
Nachbarschaft

(Die nachfolgenden Flachenangaben sind bestmdgliche Abschatzungen / Annaherungen an die tatséchli-
chen Verhaltnisse und nicht rechtsverbindlich.)
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Anhang B Zweite kantonale Vorprifung
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Anhang C Bericht Mehrwertermittlung Hohrainli
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