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Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Entwicklung Stadt Kloten

Studienauftrag

Sicherung der Qualitaten

Gestaltungsplangebiet

Quelle:
geoWEB Kloten,
abgerufen am 21.11.2022

Gossweiler

1 Einleitung

1.1 Anlass

Die Stadt Kloten entwickelt sich rasant und die stadtebauliche Verdichtung und
Aufwertung vor allem im Zentrum wird durch den Stadtrat Kloten als Stossrich-
tung angesehen. Deshalb setzt sich der Stadtrat fiir Idsungsorientierte und
qualitatsvolle Entwicklungen zwischen Heimatschutz und Verdichtung ein. Im
vorliegenden Gestaltungsplan soll trotz Bauvorhaben im Sinne einer Verdich-
tung nach innen der Kernzonencharakter erhalten bleiben.

Die Stadt Kloten flihrte gemeinsam mit den Eigentimern Verena und Rudolf
Wettstein einen einstufigen Studienauftrag durch, um eine sinn- und qualitats-
volle Entwicklung des Gebiets "Dorfstrasse 31" sicherzustellen. Auf Basis des
Studienauftrags wurde ein Richtprojekt ausgearbeitet, welches einen Beitrag
zur Entwicklung des Klotener Stadtzentrums leistet. Dabei wurde insbesondere
der Umgang zwischen Heimatschutz und Verdichtung behandelt. Das aus dem
Studienauftrag resultierende Richtprojekt erméglicht eine bauliche Verdich-
tung sowie stadtebauliche Aufwertung des Ortsbildes.

Die mittels Studienauftrag hervorgebrachte qualitdtsvolle Entwicklung des Ge-
biets und das darauf basierende Richtprojekt werden mit vorliegendem Gestal-
tungsplan unter Berlicksichtigung der ortlichen Qualitaten gesichert.

1.2 Ausgangslage

Das Gestaltungsplangebiet liegt am Rande des alten Dorfkerns der Stadt Klo-
ten in der Kernzone Alt-Kloten und beinhaltet die zentral gelegenen Grundsti-
cke Nrn. 6068, 651 und 653. Das Grundstiick Nr. 6068 ist teilweise mit schiit-
zenswerten Gebauden Uberbaut.

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) im Jahr 2013 wurde die
Kernzone verkleinert. Damit wurde versucht, die Eigenart des Ortsbildes inner-
halb eines kompakten Perimeters gezielt zu erhalten. Art. 5 ff. der BZO regeln
die Einzelheiten dazu.
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Abblldung 1 Ausschnltt Ubersmhtsplan KIoten Standort Gestaltungsplangeblet
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Gossweiler

1.3  Ziel

Ziel Unter der Beriicksichtigung des Aussenraums, der Situation auf den Nachbars-
grundstiicken und dem vorhandenen Schutzobjekt soll im Gestaltungsplanpe-
rimeter eine zeitgemasse, dichte und attraktive bauliche Weiterentwicklung er-
moglicht werden.

1.4 Geltungsbereich

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans "Dorfstrasse 31" umfasst die Grund-
stiicke Nrn. 6068, 651 und 653.

Quelle:
geoWEB Kloten,
abgerufen am 21.11.2022
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Abbildung 2 Perimeter Gestaltungsblangebiet "Dorfstrasse 31" (nicht massstablich)
Eigentumsverhaltnisse Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters herrschen die folgenden Grundei-
gentiimerverhaltnisse:
Grundsttick Nr. Eigentimerschaft Flache
6068 Verena und Rudolf Wettstein 3'153 m?
651 Stadt Kloten 33 m?
653 Stadt Kloten 1 m?
Grunddienstbarkeiten Die Erschliessung des Grundstticks Nr. 6068 ist mit einem Eintrag im Grund-

buch zu Lasten des Grundstiicks Nr. 6067 gesichert.
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2 Ablauf, Mitwirkung und Vorpriifung

2.1 Verfahrensablauf

Voraussichtlicher Ablauf Termine
Verabschiedung zur 1. Kantonalen Vorprifung Januar 2023
Bereinigung aufgrund 1. Kantonaler Vorpriifung Januar 2024
Offentliche Auflage / MP.tW|rkung gem. § 7 PBG August 2024
und 2. Kantonale Vorpriifung

Bereinigung aufgrund 6ffentlicher Auflage / Mitwirkung April 2025

und 2. Kantonaler Vorprifung
Behandlung Baukommission, Stadtrat und Gemeinderat g
Genehmigung durch Baudirektion -
Offentliche Bekanntmachung -

Koordination Teilrevision &ffentlicher  Die Verfahren zur Erarbeitung des Gestaltungsplans "Dorfstrasse 31" und zur
Gestaltungspl o N ; o . .
estanungspian Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Ratschengéssli West" erfolgen
parallel.

Koordination Schutzvertrag / Vorbehalten der Festsetzung des privaten Gestaltungsplanes "Dorfstrasse 31"

Inventarentlassung bleibt der rechtskraftige Beschluss des Stadtrats zur Teilentlassung des
Schutzobjekts Nr. F28, Dorfstrasse 31, aus dem Inventar der kunst- und kultur-
historischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung.

2.2 Kantonale Vorpriifungen
2.2.1 1. Kantonale Vorpriifung

Kantonale Vorprifung Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit dem Vorprifungsbericht vom 29. Marz
2023 im Rahmen der 1. Kantonalen Vorprifung Stellung zum Gestaltungsplan-
entwurf genommen. Im Rahmen zweier Besprechungen (22. Mai 2023 und 14.
November 2023) wurde der Vorpriifungsbericht und das weitere Vorgehen mit
dem Amt fiir Raumentwicklung besprochen.

Der Umgang mit den Rickmeldungen kann dem Kapitel 8.1 entnommen wer-
den.

2.2.2 2. Kantonale Vorpriifung

Kantonale Vorpriifung Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit dem Vorprifungsbericht vom 4. De-
zember 2024 im Rahmen der 2. Kantonalen Vorprifung Stellung zum Gestal-
tungsplan genommen.

Der Umgang mit den Riickmeldungen kann dem Kapitel 8.2 entnommen wer-
den.

12. Mai 2025 6/57



Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Einwendungs- und
Anhorungsverfahren

Stellungnahme ZPG

Gossweiler

2.3 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Stadtrat der Stadt Kloten hat mit Beschluss vom 3. September 2024 den
Entwurf fir den Gestaltungsplan zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung der
nach- und nebengeordneten Planungstrager gemass § 7 PBG verabschiedet.

Die offentliche Auflage und Anhérung erfolgten wahrend 60 Tagen ab dem 19.
September 2024.

Es gingen keine Einwendungen ein. Im vorliegenden Falle wird daher auf die
Erstellung eines Einwendungsberichtes verzichtet.

2.4 Stellungnahme Ziircher Planungsgruppe Glattal

Die Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat mit Schreiben vom 14. Novem-
ber 2024 Stellung zum Gestaltungsplan genommen. Die vorgebrachten An-
trage und Empfehlungen wurden vollumfanglich bertcksichtigt.

Empfehlung ZPG

Die ZPG stellt fest, dass sich die Vorgaben zur Parkierung nicht abschliessend beurteilen las-
sen. Die ZPG empfiehlt, die GP-Unterlagen mit einem Parkplatznachweis zu ergénzen.

Beriicksichtigt

Die gemdiss Richtprojekt vorgesehenen Parkpldtze kénnen dem Richtprojekt entnommen wer-
den. Im Rahmen der Erlduterungen zu den Parkplatzbestimmungen (vgl. Kap. 5.4) wurde
nachgewiesen, dass die im Richtprojekt vorgesehenen Parkplétze die Anforderungen der GPV
erfiillen.

Zudem wurde der folgende Hinweise berlicksichtigt:

Die Berechnung der Nutzungsdichte in Kap. 7 wurde gemaéss Hinweis der
ZPG Uberarbeitet.

12. Mai 2025 7/57
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3 Raumplanerische Grundlagen

3.1 Ubergeordnete Grundlagen

3.1.1 Kantonaler Richtplan

Legende: - )

O Gestaltungsplangebiet ‘. / ' — A ) =~

B yrbane Wohnlandschaft — 1 < e ’

BE  yrbane Wohnlandschaft € =i )0 berWinteﬁhUr'
Landschaft unter Druck | ] ( ‘ A e ruze
Kulturlandschaft : - v

Bl Naturlandschaft

Abbildung 3 Handlungsraume im Grossraum Zlrich (Marz 2024)
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
== Hauptverkehrsstrasse

=== Radroute von nat. Bedeutung

=== Schmalspurbahn geplant

O station / Haltestelle geplant
Abgrenzungslinie

Kabelleitung
- /“‘: - 4 - .
Abbildung 4 Ausschnitt aus dem kantonalen Riéhtplan (Marz 2024)
Abgrenzungslinie Flughafen Gemass kantonalen Richtplan (Stand Marz 2024) liegt der Gestaltungsplanperi-

meter im bestehenden Siedlungsgebiet und im Bereich der Abgrenzungslinie
Flughafen (AGL). Gemass kantonalem Richtplan umfasst die AGL das Gebiet
mit bestehender und gemass SIL-Objektblatt zukiinftig mdglicher Fluglarmbe-
lastung tUber dem Immissionsgrenzwert (IGW) fiir Zonen mit der Empfindlich-
keitsstufe Il (ES II). Innerhalb der Abgrenzungslinie sollen keine zuséatzlichen
Wohnnutzungsreserven geschaffen werden. Bestehende Nutzungsreserven in-
nerhalb der AGL kdnnen im Rahmen der umwelttechnischen Bestimmungen

12. Mai 2025 8/57
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Regionale Hauptverkehrsstrasse

Gossweiler

genutzt werden. Die zeitgemasse Erneuerung und die qualitative Aufwertung
des Wohnungsbestandes ist aktiv zu fordern.

Eingezonte und erschlossene Gebiete in den Handlungsraumen "Stadtland-
schaft" und "urbane Wohnlandschaft" sollen aufgezont werden kénnen, falls
eine Uberschreitung des IGW ausschliesslich auf die Fluglarmbelastung in den
ersten Nachtstunden zurtickzufihren ist und

a) das Gebiet eine zentral gelegene Mischzone mit Wohnanteilsbe-
schrankung ist und gut durch den &ffentlichen Verkehr erschlossen ist,
oder

b) ein hochwertiger Schallschutz geférdert und keine zuséatzlichen Wohn-
nutzungsreserven geschaffen werden.

Die Dorfstrasse ist als regionale Hauptverkehrsstrasse aufgefihrt.

12. Mai 2025 9/57
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Umgestaltung Dorfstrasse

Legende:

O Gestaltungsplangebiet

Veloparkierungsanlage

™ Radweg geplant
Radroute von nat. Bedeutung
Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag
Hauptverkehrsstrasse

= Umgestaltung Strassenraum gepl.
Tramlinie geplant

©  station / Haltestelle geplant

=== Ausbau Bahnlinie geplant
O Station / Haltestelle Kloten Bhf.
Abgrenzungslinie Flughafen

Mittlere stadtebauliche Kérnung

Legende:

O Gestaltungsplangebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Siedlungsgebiet

0 Mischgebiet

111 Eignungsgebiet fur Hochhduser
Erholungsgebiet

21122 Vernetzungskorridor
Materialgewinnungsgebiet
Wald
Abgrenzungslinie Flughafen

Legende:

O Gestaltungsplangebiet

B Schr hohe Nutzungsdichte

B Hohe Nutzungsdichte

[ Mittlere Nutzungsdichte
Geringe Nutzungsdichte
Sehr geringe Nutzungsdichte

Gossweiler

3.1.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan "Glattal" (Stand Beschluss durch den Regierungsrat am
13. Mérz 2024) sieht fiir den sudlich des Perimeters gelegen Dorfstrasse eine
Umgestaltung des Strassenraums und die Erstellung eines Radwegs vor.

Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan Glattal "Verkehr"
(13. Marz 2024)

Abbildung 5

Gemass regionalem Richtplan liegt das Gestaltungplangebiet im Gebiet mit
mittlerer stadtebaulicher Kdrnung. Entsprechend den Dichtestufen des regio-
nalen Richtplans vom 13. Marz 2024 liegt der Gestaltungsplanperimeter im
Ubergangsbereich zwischen mittlerer und hoher Nutzungsdichte (150 - 300
Personen pro ha Bauzone)

‘t‘; 55

*?C
5 e Gwarﬁ—
‘ q holzli
Abblldung 6 Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan GIattaI "Siedlung und

Landschaft" (13. Marz 2024)

Dichtestufen, Regionaler riéhtpla-n Glattal, (13. Marz 2024),
Gestaltungsplanperimeter rot umkreist

Abbildung 7
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Teil Siedlung und Landschaft

N ONN BB No:

Gestaltungsplan-
perimeter

Schutzwiirdiges
Ortsbild

Wohngebiet
Wohngebiet mit
Gewerbeerleichterung
Industriegebiet

Zentrum

Bauen nur nach
Gestaltungsplan
Zentrumsgebiet
kantonaler Bedeutung

Teil Verkehr, Fuss- und Radwege

Legende

O

Gestaltungsplan-
perimeter
Kommunal

Fussweg (bestehend)
Radweg (bestehend)
Regional

Fussweg mit Hartbelag
(bestehend)

Radweg (geplant)

Gossweiler

3.2 Kommunale Grundlagen
3.2.1 Kommunaler Richtplan

Die kommunale Richtplanung der Stadt Kloten aus dem Jahr 1999, wird zurzeit
einer Revision unterzogen. Da die bereits 6ffentlich aufgelegene (7. Méarz bis 5.
Juni 2023) Revision der kommunalen Richtplanung an der Volksabstimmung
vom 24. November 2024 von der Bevolkerung der Stadt Kloten abgelehnt
wurde, wird vorliegend Bezug auf die rechtsglltige Fassung aus dem Jahr 1999
genommen.

Gemass rechtsgiiltigem kommunalen Richtplan Teil Siedlung und Landschaft
ist das Gestaltungsplangebiet dem schutzwirdigen Ortsbild zugeteilt.

T

R

Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Kloten, Teil Siedlung und

Landschaft (1999)

Abbildung 8

Westlich des Gestaltungsplangebiets verlduft gemass Teilplan Verkehr, Fuss-
und Radwege des kommunalen Richtplans ein bestehender kommunaler Fuss-
weg.

&7 %

i e M & /5 T e ». ]

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

Abbildung 9
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV /7 Gossweiler

Teil Verkehr, Strassen / OV Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass kommunalem Richtplan Teil Verkehr,
Strassen / OV an der "Dorfstrasse", welche als tibergeordnete Hauptverkehrs-
strasse fungiert.

u - . T <

j 3 P
il ¥

Legende

o Gestaltungsplan-

. . 8.
perimeter

Kommunal

—_—— Sammelstrassen
(bestehend)

- Erschliessungsstrassen
(bestehend)
Strassen ohne
Uberdrtlichen
Durchgangsverkehr
(bestehend)

—— Buslinie (bestehend)
ﬁ Parkierung (bestehend)

Regional

L Hauptverkehrsstrasse
(bestehend)

| I I | | | Siedlungsorientierter S - . L, Jorls y
Strassenraum (beste- . : - o Y 1 & ’FJ i s
hend) S " "‘I’ £ :[’ :L{: 7 --.",. g

Bl Parkierungsanlage - e B . g L .l. e
(geplant) Abbildung 10 Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Kloten, Teil Verkehr,
Strassen / OV (1999)

3.2.2 Kommunaler Energieplan

g2y

o o

Legende:
P Eignungsgebiet E1
BT potenzieller Verbund V9

Abbildung 11 Ausschnitt kommunaler Energieplan Stadt Kloten

Energieplan Der kommunale Energieplan vom Oktober 2020 empfiehlt fiir das Gestaltungs-
plangebiet eine Kombination verschiedener Energieerzeugungssysteme und
die Realisierung von saisonalen Speicherldésungen. Als prioritdre Energieversor-
gung werden Grundwasser, Aussenluft, Holz sowie Sonne festgehalten.

12. Mai 2025 12/57
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Zonenplan

Quelle:
GIS-ZH,
abgerufen am 25. Oktober 2022

Legende:
Kernzone K2

Wohn- und Gewerbe-
zone WG 2b

i

Gestaltungsplan
see 9sp

ooo Gestaltungsplanpflicht
ooo

D Quartierplane

Grundmasse Kernzone,
Art. 10 BZO

3.2.3 Bau- und Zonenordnung

(c- Gossweiler

Gemass rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Kloten, genehmigt am 4. Juni
2013, ist der Perimeter des Gestaltungsplans der Kernzone K2 und der Wohn-
und Gewerbezone WG 2b (Mischzone) zugeteilt. In der Kernzone gilt kein Min-

destgewerbeanteil.

Abbildung 12 Ausschnitt Zonenplan

Grundstlick Nr. Zone
6068 Kernzone K2

Wohn- und Gewerbezone WG 2b

651 Kernzone K2
653 Kernzone K2

Flache
2'998 m?
155 m?
33 m?

1m?

In der Kernzone K2 gelten die folgenden Grundmasse:

Zone

a) Vollgeschosse max.1)

b) Anrechenbare Dachgeschosse
c) Gebaudeh6he max.

d) Anrechenbare Untergeschosse
e) Gebaudelange max."?

f) Gebaudebreite max."?

g) Grenzabstand min.? ¥

h) Gebaudeabstand min.2?

15m
35m

m

" Diese Grundmasse finden fiir ,Besondere Geb&ude*

und landwirtschaftliche Bauten keine Anwendung.
2 Gilt, sofern nicht durch Mantellinie bestimmt.
9 Ein Mehridngenzuschlag ist nicht zu beachten.

13/57
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Grundmasse Wohn- und
Gewerbezone WG2b,

Art. 19 BZO

Kernzonenplan

Legende:
-+ Firstrichtung
[===] Innere/ dussere Man-
tellinien
Hofzone

Gestaltungsplane

Gossweiler

In der Wohn- und Gewerbezone WG2b gelten die folgenden Grundmasse:

WG2b l\UG3 WG4 (WG5

Zone L2 |W2a|W2b/W2c| W3 | W4 | W5 (WG2

a) Ausniitzungsziffer max. 33%|40%|50%|50%|65%(100%| 120%| 40%]| 50% |B5% [100%|120%
- Bonus Familienwohnungen Art. 23 - |10%|10%|10%|10%| 10% | 10% | 10%§| 10% [j10% | 10% | 10%
- Bonus Arealilberbauung Art. 40 10%]|10%|10%|10%|10%| 10% | 10% | 10%}| 10% (J10% | 10% | 10%
- Gewerbebonus Art. 22 S R B B B 20%]| 20% |R0% | 10% | 10%

b) Vollgeschosse max. 212|223 415 2 2 3 4 | 5
c) Anrechenbare Dachgeschosse 1121210211 1 2 2 2 1 1
d) Attikageschoss 111111 ]1]1 1 1 1 1 1 1
e) Anrechenbare Untergeschosse A AT AT AT AT 40 A AU AT (| 20 | 20
f) Gebdudehohe max. (m) 8.1|8.1)|8.1|8.1|11.4|/14.7(18.0| 81| 81 |j1.4|14.7[18.0
g) Firsthdhe max. (m) 2 5177|337 5|5 7 7 71515
h) Grundgrenzabstand min. (m) 45/ 5 | 5| 5|59 5[5 ] 5 5 [f5¥ | 5% | 5
- Mehrlangenzuschlag Art. 54 ab GLY(m){ 12 | 12 |12 | 12 |12 | 12 | 12 | 12 || 12 |J14 | 14 | 14

- Zuschlag zum Grenzabstand Art. 54 [ 1/3 | /3 | 13 [ 13|13 13 [ 13 | 13 1/3 [|/3 | 1/3 | 1/3
- Bis max. Grenzabstand (m) 9 (101010 (10| 10 | 10 | 10 10 [j10 | 10 | 10
i) Freiflachenziffer Art. 48 min. 03|03/03/03/03|03([03| 03} 03 [jo3|03]|03

Der Kernzonenplan (genehmigt am 4. Juni 2013) definiert innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters zwei Bereiche fir Hochbauten (innere und dussere Man-
tellinien) sowie eine Hofzone auf strassenabgewandter Seite.

(\
Abbildung 13

Ausschnitt aus dem Kernzonenplan Alt-Kloten

Gemass Schlussbericht zur kommunalen Nutzungsplanung vom 5. Juli 1983
sieht die planungstechnische Konzeption eine Zweiteilung der Bauzone, in eine
Hauszone, in welcher die méglichen Neubauten durch Mantellinien definiert
sind und in eine Hofzone, in der nur Neben- und landwirtschaftliche Bauten
moglich sind vor. Die Hofzone liegt auf der fiir das innere Ortsbild weniger
wirksamen Hofseite, unbesehen von der Besonnung der Hauptbaute. Sie pragt
aber trotzdem mit ihren Nebengebauden das dussere Ortsbild. Fir aktive
Landwirtschaftsbetriebe wurden relativ grosse Hofzonen vorgesehen (fur Stalle,
Scheunen, Remisen, Silos).

12. Mai 2025 14/57



Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Zulassige Dichte geméss
Kernzonenplan

Offentlicher GP
"Rétschengassli West"

Gossweiler

Der rechtsgtiltige Kernzonenplan legt zwei Baubereiche (Innere / dussere Man-
tellinien) im Gestaltungsplangebiet fest, welche Dimensionen von 35 m x 15 m
und 15 m x 20 m aufweisen. Basierend auf der Annahme, dass die Baubereiche
bei einer Bebauung voll ausgeschopft werden konnen, lasst der Kernzonenplan
eine Geschossflache (SIA 416) von maximal ca. 2'970 m2 zu (Annahme 2. DG
weisst eine maximale Flache von 60 % eines Vollgeschosses auf), welche nach
geltender BZO vollumfanglich der Wohnnutzung zugeschrieben werden
konnte.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt innerhalb des 6ffentlichen GP ,,Ratschen-
gassli West", welcher am 22. Februar 1995 genehmigt und am 3. Mai 2000 teil-
revidiert wurde. Mit Beschluss vom 5. Februar 2019 wurde die 6stliche Baulu-
cke herausgeldst. Die Dorfstrasse 31 blieb noch im &ffentlichen Gestaltungs-
planperimeter bestehen. Dieser bestimmt flir den Arealteil der Dorfstrasse 31
keine Festsetzungen, sondern verweist auf die Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung. Der Gestaltungsplanperimeter wird im Rahmen einer Revision
aus dem Perimeter des 6ffentlichen GP entlassen.
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Abbildung 14 Ausschnitt 6ffentlicher Gestaltungsplan "Réatschengéssli West"
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3.3 Weitere Grundlagen
3.3.1 Lokalklima

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Temperaturen
und eine starkere Warmebelastung sowohl tagstiber wie auch nachts. Die vor-
gesehene bauliche Entwicklung hat den Anforderungen an das Lokalklima
Rechnung zu tragen und soll auf dieses mdglichst einen positiven Einfluss ha-

ben.
Quelle: i
GIS-ZH, 77
abgerufen am 20. April 2023 ”'/'/7/;{{’1//;{{/
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Abbildung 15 Ausschnitt, Klimamodell: Planhinweiskarte, Nachtsituation

Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb des Kaltlufteinzugsgebiet. Die
Hauptstrdmungsrichtung verlauft von Nordosten in Richtung Stidwesten. In
der Nacht ist mit einer mittleren Temperatur von 17.9 Grad Celsius zu rechnen.
Dies entspricht einer schwachen Uberwérmung in der Nacht.

Quelle:
GIS-ZH,
abgerufen am 20. April 2023

Legende:

Uberwarmung im Siedlungsraum
keine
schwach
massig
hoch

. sehrhoch

Aufenthaltsqualitat Grinflachen
gering
mittel

- hoch

- sehr hoch

Am Tag (14:00 Uhr) ist mit einer starken bis sehr starken Warmebelastung zu
rechnen.
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Inventare

Quelle:

Kommunales Inventar der kulturhisto-
rischen Objekte der Stadt Kloten,
1982

Gutachten zur Schutzwiirdigkeit

Schutzwiirdigkeitsbericht und
Schutzvertrag

Einordnung der Neulberbauung

Gossweiler

3.3.2 Ortsbildschutz

Das Gebaude "Dorfstrasse 31" ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung als Einzelobjekt mit Erhaltung der
Struktur erfasst.

INVENTAR KLOTEN 2 ¢ %z Helpadagogische
0 o —————— / oy = gggZergcfgule
Meliorations- und Nlloo = Sy

Vermessungsamt m

des Kantons Ziirich

i

" I""

Ref Kirche
2424

. Schutzwirdiges Kinder
Objekt

D Schutzwirdige
Fassaden

% Zugehérige
Baustruktur,
Aussenanlage
und Freirdume

a3s3 2\
Abbildung 17 Ausschnitt kommunales Inventar, Stadt Kloten

Zur Prifung, ob eine Entlassung aus dem Inventar mdglich ist, hat die Stadt
Kloten durch die IBID AG ein Gutachten zur Klarung der Schutzwirdigkeit aus-
arbeiten lassen. In diesem Gutachten vom 18. Januar 2019 (vgl. Anhang 9.4) ist
festgehalten, dass das Okonomiegebiude als Achsgebaude der Petergasse,
den Strassenraum aufgrund seines architektonischen Ausdrucks mit breitgela-
gertem, markantem Volumen, in geschlossenem holzverschaltem Charakter
ausserst pragnant abschliesst. Der Bauernhof weist als Teil des historischen
Ortskerns von Alt-Kloten eine siedlungsgeschichtliche Zeugschaft auf und ist
fur das Ortsbild von Kloten von wesentlicher Bedeutung. Zudem wurde ein ho-
her Situationswert mit Ensemblecharakter erkannt.

Im Auftrag der Stadt Kloten wurde ein Schutzwirdigkeitsbericht (vgl. Anhang
9.4) erarbeitet, welcher den denkmalpflegerischen Eigenschaften der Liegen-
schaft gemass dem gesetzlichen Kriterienkatalog von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG ge-
recht wird. Auf Basis des Gutachtens vom 25. Marz 2022 wurde ein Schutzver-
trag aufgesetzt. Gemass Schutzvertrag (vgl. Anhang 9.6) ist das Okonomiege-
baude (Gebdude Nr. 56) in Substanz, Erscheinung und Anordnung geschitzt.
Auch der stidseitige Strassenraum zugehdrige Vorplatz ist Bestandteil des
Schutzvertrags. Der genaue Schutzbestand ist dem verwaltungsrechtlichen
Vertrag vom Xx.xx.xxxx zu entnehmen.

Die Einordnung der Neuliberbauung in den Kontext des Bestandes / der Kern-
zone kann dem Kapitel 4.2 entnommen werden.
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Offentlicher Verkehr

Quelle:
GIS-ZH,
abgerufen am 27. Juni 2022

Legende:
Gestaltungsplangebiet
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Sicherheitszonenplan

Quelle:
Sicherheitszonenplan Stadt Kloten
Auflage vom 3. September 2018

Legende:
Gestaltungsplangebiet
Abflug
Anflug und seitliche
Ubergangsflache
Horizontalflache /
konische Flache

Gossweiler

3.3.3 Verkehr

Die Bushaltestelle ,Kloten, Kirchgasse" liegt in unmittelbarer Nahe des Gestal-
tungsplangebiets an der Dorfstrasse mit direkter Anbindung an den Flughafen
Zirich. An der Bushaltestelle verkehren die Buslinien 732, 735 und 765. Wo-
chentags zu Stosszeiten verkehren jeweils 14 Busse pro Stunde. Der Bahnhof
Kloten ist in Fusswegdistanz erreichbar (500 m Luftlinie). Das Areal liegt in der
kantonalen OV-Giiteklasse B und wird in der kommunalen Parkplatzverord-
nung als zentrumsnahes Gebiet ausgewiesen. Somit gilt das Gebiet als sehr gut
erschlossen.

Abbildung 18 Ausschnitt OV-Guteklassen

Der Sicherheitszonenplan (Beilage 4) definiert die maximal zuldssigen Hohen-
koten. Diese liegen bei 458 m 0. M. Das Terrain liegt bei ca. 439 m i. M. Daraus
ergibt sich eine maximal zulassige Gebaudehohe von ca. 19 m.
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Abbildung 19 Ausschnitt "Sicherheitséon
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Fluglarm

Quelle:

GIS-ZH,
abgerufen am 21. April 2023

Legende:
/' Zivilfluglarm 1. Nachtstunde

Immissionsgrenzwert
Gberschritten

Immissionsgrenzwert
ausschliesslich in der Nacht
Uberschritten

Strassenlarm

Naturgefahren

Quelle:
GIS-ZH,
abgerufen am 27. Juni 2022

Legende:
! Restgeféhrdung Hochwasser

Gossweiler

3.3.4 Umwelt

Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb der AGL. Der IGW fir das einge-
zonte und erschlossene Gestaltungsplangebiet in der ES Il mit Wohnnutzung
ist ausschliesslich in der Nacht Uberschritten. Der IGW der ES Il mit Wohnnut-
zung ist in grossen Teilen des Gestaltungsplanperimeters ausschliesslich in der
Nacht Uberschritten.

Bewilligungsfahig sind Bauvorhaben mit einer Bewilligung nach Art. 31a Abs. 1
Bst. a mit Auflagen nach LSV Art. 31a Abs. 1 Bst. b und c. Larmempfindliche
Raume sind demnach mindestens geméss den erhéhten Anforderungen an
den Schallschutz zu schiitzen und Schlafrdume mit einer entsprechenden Kom-
fortliftung resp. mit Fenstern mit automatischer Schliessung zwischen 22 und
24 Uhr zu versehen.
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Abbildung 20 ~ Ausschnitt "Larmbelastung Flughafen Zurich"

Der Perimeter befindet sich im Einflussbereich der Dorfstrasse. Die Immissions-
grenzwerte fiir Tag und Nacht werden teilweise iberschritten. Im Rahmen des
Studienauftrags wurden fir alle erarbeiteten Projekte eine Larmabklarung vor-
genommen. Fiir das Siegerprojekt wurde, aufgrund der vorgesehenen, riick-
wertig angeordneten Wohnnutzungen, eine erneute Larmabklarung vorge-
nommen (vgl. Anhang 8.2).

Eine akute Gefdhrdung durch Naturgefahren kann gemass Naturgefahrenkarte
des Kantons Zirich ausgeschlossen werden. Es besteht jedoch eine Restgefahr-
dung durch Hochwasser (gelb-weisser Bereich geméss Gefahrenkarte). Die
Grundeigenttumer sind verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutz-
massnahmen zu treffen.

‘hulhaus /2

g DRt

Ausschnitt "Natufgefahrenkarte"

Abbildung 21
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Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass sich das Gefahrdungspotenzial im be-
troffenen Gebiet, mit der Umlegung des "Bedenseebachs" und der Verbesse-
rung des Hochwasserschutzes des "Altbachs" im Rahmen der Glattalbahn-Ver-
langerung, kiinftig voraussichtlich verringern wird.

Gewasserschutz Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Ziirich liegt der Bearbeitungsperi-
meter im Gewasserschutzbereich Au.

Im Gewasserschutzbereich Au diirfen gemass der seit dem 1. Januar 1999 in
Kraft getretenen Gewdsserschutzverordnung keine Bauten erstellt werden, die
unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Ausnahmebewilligungen sind
moglich, sofern die vorhandene Durchflusskapazitat um hochstens 10% ver-
mindert wird.

Im Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzo-
nen" ist die aktuelle Bewilligungspraxis des Amtes fiir Abfall, Wasser, Energie
und Luft (AWEL) festgehalten und erldutert.

Wasserrechtliche Bewilligung erforderlich:

HHW
MW ¢

Fall 2:

Tiefbauten mit Aushubsohle/Unterkante Magerbetonabdeckung
unter dem héchsten Grundwasserspiegel bis zum langjahrigen
. Mittelwasserspiegel (MW) kénnen in der Regel bewilligt werden.

Abbildung 22 Ausschnitt Merkblatt “Bauvorhaben in Grundwasserleitern und
Grundwasserschutzzonen"

Der Mittelwasserstand ist bei Bauten im Untergrund zu bericksichtigen.

Kote Mittelwasserstand ca. 431 ma. M.
Kote Hochwasserstand ca. 434 ma. M.
Kote Terrain min. ca. 439 m u. M.
Belasteter Boden Das Gestaltungsplangebiet weist keinen belasteten Boden auf.
Bodenverschiebung Der Perimeter des Gestaltungsplans ist gemass Priifperimeter fir Bodenver-
schiebungen den Belastungskategorien "Verkehrstrager" und "Altbaugebiete”
zugeteilt.
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Quelle:
GIS-ZH,
abgerufen am 21. November 2022

Legende:
Verkehrstrager
Altbaugebiete
Ausgewdhlte Nutzungszonen

A'bbildung 23 Ausschnitt "Prifperimeter fur Bodenverschiebung"

Archaologie Das Grundstuck tangiert die archdologische Zone Nr. 7. Es handelt sich dabei
um ein Schutzobjekt gemass § 203 Abs. 1 lit. d PBG. Im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens wird von der Kantonsarchéologie Uberprift, ob archaologi-
sche Fundstellen durch das Bauvorhaben zerstdrt werden kdnnten. Falls nétig,
werden mit der Verfligung der Baudirektion Auflagen formuliert. Bei besonders
wichtigen Fundstellen kénnen Schutzmassnahmen notwendig sein. Es wird ein
frihzeitiger Einbezug der Kantonsarchdologie empfohlen.
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Quelle:
GIS-ZH,
abgerufen am 27. Juni 2022

Legende:
E3  Archiologische Zonen
& Regional
P Ppersonaldienstb. (privatrechtl.) / i1 /AT /775 P L 775
g24 "Archéologische Zonen"
Inventar Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind keine Anlagen vorhanden oder
Nichtionisierende Strahlung geplant, welche eine nichtionisierende Strahlung auslésen.
Stérfallvorsorge Das Areal liegt teilweise im Konsultationsbereich "Durchgangsstrasse (Dorf-

strasse)". Gemass den Resultaten des Screenings der Storfallrisiken auf den
kantonalen Durchgangsstrassen des kantonalen Tiefbauamtes aus dem Jahre
2015 liegt im heutigen Zustand das Risiko fiir die Dorfstrasse auf der Hohe des
Projektperimeters im akzeptablen Bereich. Zukiinftig werden die Personenrisi-
ken aufgrund der geplanten Verdichtung und der absehbaren Verkehrszu-
nahme ansteigen. Es wird jedoch erwartet, dass die Risiken weiterhin tragbar
bleiben. Eine Koordination der Planungsvorlage mit der Stérfallvorsorge ist le-
diglich fir Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen notwendig. Gemass
Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge” (ARE/AWEL
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2017) sind solche Nutzungen ausserhalb von Koordinationsbereichen anzuord-
nen.
Quelle:

GIS-ZH,
abgerufen am 27. Juni 2022

Abbildung 25 Ausschnitt aus dem Risikokataster (CRK)
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Anforderungen

Wiirdigung

Uberarbeitung zum Richtprojekt

Gossweiler

4 Richtprojekt "Dorfgeist”

4.1 Studienauftrag

Zur Erreichung von Vorschldgen mit stadtebaulich und architektonisch sehr
hohen Qualitaten und zur Evaluation eines geeigneten Richtprojekts wurde ein
einstufiger Studienauftrag im Einladungsverfahren durchgefiihrt. Es galt aufzu-
zeigen, wie das Grundstiick unter Beriicksichtigung und Wirdigung der orts-
baulichen Qualitaten Gberbaut werden kann.

Gestlitzt auf den Beurteilungskriterien empfiehlt das Beurteilungsgremium ein-
stimmig das Projekt "Dorfgeist" der Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur zur
Weiterbearbeitung. Das Projekt "Dorfgeist” zeigt sehr gut auf, wie die Kern-
zone verdichtet und weiterentwickelt werden kann. Die Heterogenitdt eines
Gehofts mit einer ausgekligelten Individualisierung der einzelnen Bauten
konnte Uberzeugen. Beim Entscheid zur Weiterbearbeitung wurde nicht nur die
Bedeutung fiir das Grundstilick an der Dorfstrasse 31 beriicksichtigt. Mit dem
Projekt kann ein positiver Beitrag zur Weiterentwicklung der gesamten Kern-
zone geleistet und aufgezeigt werden, wie dies mit hoher Qualitat erfolgen
kann. Dabei ist die Kornigkeit, die hohe Durchlassigkeit wie auch die Verdich-
tung in der zweiten Bautiefe als zentrale Kernthemen anzufihren.

Das Siegerprojekt wurde auf Basis der Empfehlungen des Beurteilungsgremi-
ums (vgl. Anhang 9.2) zum Richtprojekt tGberarbeitet. Das Projekt wurde insbe-
sondere hinsichtlich der folgenden Punkte Uberarbeitet:

- Erhdhung des Anteils begriinter Flachen und Konkretisierung
Aussenraum

- Nachfrage gerechtere Nutzungen im Okonomiegebiude

- Verzicht auf umlaufende Laube beim Hofgebaude

- Uberarbeitung der Giebelfassade des Strassenhauses

Auf Rickmeldung der Baudirektion im Rahmen der 2. Kantonalen Vorpriifung
wurde das Richtprojekt zudem dahingehend Uberarbeitet, dass das Hofge-
baude in seiner Geschossigkeit und Héhe den Okonomiebau nicht tiberstellt.
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4.2 Beschreibung Richtprojekt und Einordnung in den Kontext

Quelle:

Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,
Marz 2025

Grundsatze Der Stadtrat Kloten setzt sich fir die Entwicklung des Klotener Stadtzentrums
ein. Ziel ist eine differenzierte Verdichtung und ortsbauliche Aufwertung. Das
Projekt schlagt insgesamt 26 neue Wohnungen und rund 900 m? Biiro- und
Gewerbeflachen vor. Die Verdichtung in Wohnen und Gewerbe férdert die Be-
lebung dieser peripher gewordenen Lage des alten Ortskerns und bietet einen
attraktiven, vielfaltigen Arbeits- und Wohnraum flr unterschiedliche Nutzende.
Die ortsbauliche Aufwertung bezieht sich dabei auf die Frage der wichtigen
Qualitaten des Bestands und auf die der angemessenen architektonischen
Weiterentwicklung. Eine qualitatsvolle Verdichtungsstrategie hat diese struktu-
relle Identitat Klotens zu starken.

Situation und Bebauungskonzept Die stadtebauliche Setzung basiert auf vier freistehenden Bauvolumen, welche
zusammen ein Ensemble bilden und lber die dazugehdrigen Aussenrdume wie
den zentralen Hof, und die Erschliessungsgassen zusammengehalten werden.
Das Ensemble setzt sich aus charakteristischen Gebauden, wie dem bestehen-
den Okonomiebau und den ergianzten Neubauten Strassenhaus A, Reihenhaus
C und Hofhaus D (Bezeichnung gemass GP) zusammen. Die Setzung geht be-
wusst auf die ortsspezifische Gebdudekdrnung und die aussenrdumliche
Durchlassigkeit ein.

Einordnung in die Kernzone Ziel beim Bauen im Ortskern ist es, die vorgefundenen Qualitaten zu verstar-
ken, um den Ort in der Zeit zu verankern: Es geht darum, den Eingriff mit dop-
peltem Blick auf den historisch gewachsenen Bestand und die zukiinftig ge-
plante Nutzungsanforderung angemessen vorzunehmen. «Stadtreparatur» im
Sinne einer Rickfiihrung auf die traufbetonte Anordnung entlang der
Dorfstrasse (vgl. Kernzonenplan, Kapitel 3.2.3) wiirde die historisch gewachse-
nen Veranderungen verwischen. Der 1943 geschaffene Raumabschluss der Pe-
tergasse mit der giebelstdndigen Scheune ist heute sehr prasent. Eine Rickfiih-
rung auf einen Zustand vor 1943 wiirde die Uber die Zeit neu geschaffene orts-
bauliche Qualitat zerstéren. Uberpragungen, Umnutzungen und Ersatzneubau-
ten entlang der Dorfstrasse rechtfertigen tGiberdies keine ortsbauliche

12. Mai 2025 24/57



Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Quelle:

Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,
Marz 2025

Gossweiler

Rekonstruktion hin zu ausschliesslich traufbetonten Setzungen mehr. Daher
nimmt das Projekt den Bestand auf und nicht das bis ins Jahr 1943 Gewesene.

Ein Ortskern zeichnet sich durch einen gewachsenen, vielschichtigen Bestand
aus. Die Qualitat der Siedlungsentwicklung bemisst sich daran, wie neue Ele-
mente auf bestehende Elemente reagieren — und dies Uber viele Bauepochen
hinweg. Folglich ist dieses Kriterium fiir das Weiterbauen im Bestand auch
Massstab fur dieses Projekt: Das Merkmal des landwirtschaftlich gepragten
Dorfkerns wird mit dem Erhalt des Okonomiegeb&udes (Baubereich Okono-
miegebaude) herausgeschalt, in dem auch diese jingere Siedlungsphase als
«Bau- und Siedlungsschicht» erhalten bleibt: So bildet der Ortskern im Nahum-
feld ein Geflige von friihneuzeitlichen dreiraumtiefen Bohlenstdnderbauten
(wie dem Blcheler-Hus), Uber die klassizistischen Bauernhauser in Fachwerk-
bauweise insbesondere aus dem 19. Jh. bis zum rationell organisierten Okono-
miegebdude in Standerbauweise mit Zangenkonstruktionen aus der Mitte des
20. Jh.. Die bestehende Gebaudegruppe an der Dorfstrasse 21 ist der einzige
Vielzweckbau entlang der Dorfstrasse der in Getrenntbauweise (Wohn-
haus/Okonomie) erstellt wurde. Er ersetzte den typischen traufstandigen Viel-
zweckbau des 19. Jahrhunderts. Mit dem Erhalt der Struktur des Gehofts und
dem Erhalt der Scheune in Substanz bleibt die zeitliche Tiefe der Siedlungsent-
wicklung im 6ffentlichen Raum erlebbar. Die ortsbauliche Wirkung mit diesem
Konzept starkt Gberdies die Zusammengehorigkeit von Petergasse und
Dorfstrasse.

.mllll“i"ll

.|ml | ;ullm'l
A
||{||\||||||| *

b T

Abbildung 27  Ausschnitt Richtprojekt, Ansicht Dorfstrasse

Das Projekt wird aus diesen wesentlichen Elementen des ortlichen Strukturge-
figes entwickelt. So wird eine Baugruppe aus vier unterschiedlichen Gebauden
vorgeschlagen. Dabei wirkt das Okonomiegeb&ude als Verbindungsglied zwi-
schen der bestehenden, grossmassstablichen Siedlungsstruktur und der zu-
kiinftigen, darin neu eingegliederten Baugruppe. Zum einen gibt dieser Bau
dem Ort zeitliche Tiefenwirkung: Seine strassenseitige, landwirtschaftlich ge-
pragte Stirnfassade wird sich so auch in Zukunft ausdrucksstark in der Achse
der Petergasse behaupten. Zum anderen dient das Okonomiegeb&ude inner-
halb der Baugruppe als ortsbaulicher Bezugspunkt, auf den die tibrigen Bauten
und Raume reagieren. Die vier Akteure der Baugruppe — zwei Holz- und zwei
Steinh&user — stehen immer leicht versetzt zueinander. Das bestehende Oko-
nomiegebaude und das neue Strassenhaus (Baubereich A) bilden ein auf sich
gegenseitig beziehendes, wenn auch unterschiedliches Gebaudepaar, das den
Strassenraum pragt und mit dem Zwischenraum einen Durch- und Zugang
zum Hinterhof schafft.
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Quelle:

Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,
Marz 2025

Gossweiler
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Abbildung 28 ,A‘dzgchnlt£}{7chtprojekt, Erdgeschoss und Umgebung

Das Strassenhaus (Baubereich A) orientiert sich an der Anordnung des beste-
henden Wohngebaudes. In der Neuzeit waren die langgestreckten Bauernhdu-
ser entlang der Dorfstrasse ausschliesslich traufbetont und vom Strassenraum
leicht rlickversetzt angeordnet. Nach einem Brand wurden die heute bestehen-
den Bauten im Jahr 1941 in damals Ublicher Konzeption in der Getrenntbau-
weise und giebelseitig zur Dorfstrasse orientiert wieder erstellt. Eine Ruickfiih-
rung auf eine traufbetonte Anordnung entlang der Dorfstrasse wiirde die his-
torisch gewachsenen Veranderungen verwischen. Die Anordnung des Baube-
reichs A stltzt sich auf die historisch gewachsene Situation und stellt sicher,
dass der pragende Ausdruck des giebelstandigen Gebaudepaars, welcher die
Dorfstrasse markant pragt, auch kiinftig erhalten bleibt.

Das Strassenhaus (Baubereich A) (iberstellt die Bauflucht des Okonomiege-
baude zur Dorfstrasse gerichtet leicht. Zweck dieses zurlickhaltenden Versatzes
ist die Akzentuierung des vorgelagerten Vorplatzes mit Brunnen, welcher im
Zusammenspiel mit den bestehenden Linden als typisches raumliches Element
der Vielzweckbauten des 19. Jahrhunderts fungiert. Durch die Setzung der
Bauten (Baubereich A und Okonomiegebiude) wird der fiir den Kernzonen-
raum wichtige Vorplatz mit Brunnen ausgespart und dieser gemass Bestand er-
halten (inkl. Baumbestand).

Bei den riickwértigen Bauten handelt es sich einerseits um ein murales Reihen-
haus (Baubereich B) mit nordseitig geschlossenen Garten, dass sich an der an-
grenzenden Wohnbebauung im Norden orientiert und sich nach Siden tber
eine «Schwelle» zum gemeinsamen Hinterhof der Baugruppe 6ffnet. Die An-
ordnung flhrt zu einem Bruch in der ansonsten giebelseitig zur Dorfstrasse
vorgesehenen Anordnung der Gebdude und lasst im Nordwesten eine klar de-
finierte Grenze gegeniiber des Hardlenwegs entstehen, wahrend dem die

12. Mai 2025 26/57



Planungsbericht nach Art. 47 RPV Gossweiler

stidostliche Fassade den Innenhof pragt und zur Schaffung einer spannenden
Platzsituation beitragt. Die rlickwéartigen Bauten nehmen in ihrer Stellung im
Raum sowie mit der Materialisierung den Charakter der typischen riickwartigen
Okonomiebauten auf.

Anderseits schliesst ein Hofhaus (Baubereich C) in Holzbauweise die Bau-
gruppe rickwartig pragnant ab. Durch seine Hohe, wie auch seine Lage in der
norddstlichen Parzellenecke, nahert sich das Gebaude an den stadtebaulichen
Massstab der benachbarten Uberbauung "Im Géssli" an, ohne sich vor das
nordlich gelegene Wohnhaus zu stellen. Das Gebaude orientiert sich hinsicht-
lich der gewédhlten Dachform an den direkt ostlich gelegenen Mehrfamilien-
hausern mit Flachdachern (max. 456.00 m 4. M. gemass pGP "Im Gassli" vom 3.
Juni 2019), welche teilweise ebenfalls in der Kernzone zu liegen kommen, ord-
net sich in seiner Hohe (max. 453.00 m G. M.) aber unter und tritt dadurch auch
gegenlber der Dorfstrasse nur zuriickhalten in Erscheinung. Die gewahlte
Dachform, der Ausdruck und die Materialitdt des Gebdudes schaffen einen Be-
zug vom Jetzt zum Vergangenen.

Der Okonomiebau wird entsprechend den Bestimmungen des Schutzvertrags
(vgl. Anhang 9.6) umgebaut und erhalten. Zur besseren Nutzbarkeit des Ge-
baudes wird unter anderem eine Aufdachddmmung (453.09 m G. M.) und die
Setzung reguldrer, gut gestalteter Dachaufbauten vorgesehen.

Die Anordnung der Bauten bilden eine Durchlassigkeit vor allem intern (Hof)
aber auch gegen Westen und Osten und damit eine Offnung in die Umge-
bung.

Nutzung Die Absicht ist die Schaffung eines durchmischten und verdichteten Wohn-
und Arbeitsortes. Im Erdgeschoss des Okonomiebaus und im Kopf des Stras-
senhauses zur Strasse hin ist eine Gewerbenutzung vorzusehen. In den restli-
chen Bauvolumen auf der Parzelle ist ein vielseitiges Wohnangebot fur ver-
schiedenen Zielgruppen vorzusehen.

Volumen / Materialisierung Strassenhaus:

3 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss mit hohem Kniestock von 2.00 m.
Keine Dachaufbauten, -einschnitte oder -fenster. Traufhéhe 12.00 m. Dach-
neigung 22-30 °.

Im Ausdruck ein rurales Gebdude mit Sockelausbildung. Hochrechteckige
Lochéffnungen. Das Strassenhaus und das Okonomiegebaude bilden ein
Gebaudepaar.

Reihenhaus:
2 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss mit hohem Kniestock von 2.00 m.
Keine Dachaufbauten, -einschnitte oder -fenster. Traufhéhe 8.95 m. Dach-
neigung 18-26 °.
Im Ausdruck ein rurales Gebdude mit Sockelausbildung. Hochrechteckige
Lochoffnungen.

Hofhaus:
4 Vollgeschosse. Traufhohe 14.00 m. Dachform ungerichtet. Im Ausdruck
ein Holzbau als kompakter geschlossener Gebaudekorper.
Homogene Fassadenerscheinung Uber alle Geschosse.
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Dichte

Freiraumkonzept

Verkehr und Erschliessung

Gossweiler

Das Richtprojekt sieht eine Geschossflache (SIA 416) von insgesamt ca.
3'550 m?vor. Davon sind 2'620 m? der Wohnnutzung gewidmet und 930 m?
der Gewerbenutzung.

Bau- und Zonenordnung Richtprojekt
2'970 m? GF (SIA 416) 3'550 m? GF (SIA 416)

In einer riickversetzten Ebene entsteht ein verzweigter Wohnhof, der von allen
vier Hausern mitbestimmt wird und die Gebaude fir die Fussganger er-
schliesst. Der Hof &ffnet sich in Ost-West- und Nordrichtung. Damit entsteht
einerseits eine zusatzliche Erschliessungsmdglichkeit vom Hardlenweg, ander-
seits ergeben sich Sichtbeziige zur unmittelbaren Umgebung insbesondere
entlang des ehemaligen Ortsrandes in zweiter Bautiefe. Die Aufenthaltsqualitat
des Platzraums ist durch unterschiedliche, den Gebaudetypen angemessene
Raumsequenzen ausgezeichnet. Damit wird eine Zusammengehdrigkeit der
neuen Bauten mittels gemeinsamer Erschliessung, gemeinsamer Aussenrdume
und gemeinsamer Aufenthaltsmdglichkeit um die alte Linde bewirkt.

Auch die Landschaftsgestaltung ist bewusst aus dem Bestand heraus entwi-
ckelt. Der Bereich 6stlich des Okonomiegeb&udes wird mit einer Obstbaum-
reihe in Analogie zu einem «Bungert» bestockt. Der Bereich dient auch der
Parkierung, er wirkt durch den Baumbestand jedoch auch bei Nichtbenutzung
nie als Brache. Der heutige Zier- und Nutzgarten - atypischer Weise an dieser
Stelle, statt vor dem Wohnhaus angelegt — wird an diesem Ort bewusst aufge-
hoben. Jedoch wird er an ,korrekter” Stelle zwischen Strassenraum und Stras-
senhaus in seiner reprasentativen Funktion und seiner heutigen Nutzung ent-
sprechend als abgesetzte, aber verbindende Freiflache gestaltet. Der Hofraum
wird mit weiteren Elementen versehen, die unterschiedlichen Zwecken dienen,
den ruralen Charakter aber unterstreichen und so die Nutzung und Aneignung
durch die Bewohnenden férdern. Das Ziel ist es ein vielfaltiges Angebot zu er-
maoglichen. Dazu zdhlen der Nutzgarten, der allen Anwohnern zur Verfligung
steht, ein Brunnen, diverse Baumgruppen und verschiedene feste Sitzmoglich-
keiten. Diese diversen Elemente gruppieren sich peripher um eine gepflasterte
Freiflache herum, welche flexibel und temporar Nutzungen aufnehmen kann.

Die Erschliessung der Gewerbenutzungen erfolgt tiber die Vorplatze bzw. Gber
die beiden "Gassen" entlang des Okonomiegeb&udes. Da die Gewerbenutzun-
gen direkt an der Strasse gelegen sind, ist fiir den Kunden kein tieferes Ein-
schreiten in das Grundstlick notig. Diese Schwelle wird bei der mittleren
"Gasse" mit der Uberdachung zwischen den Eingangen zum Okonomiege-
baude und zum Strassenhaus markiert. Der &stliche "Gassenraum”, der auch als
Parkierung flr Gaste und Kunden dient, wird riickwartig durch einen Fahrrad-
unterstand begrenzt. Die Bewohnenden kénnen ihr Fahrzeug in der weiterge-
bauten Tiefgarage der Uberbauung "Im Rétschengassli" parkieren und gelan-
gen anschliessend Uber eine Treppe direkt in das Hofhaus oder tber den zent-
ralen Aufgang im Okonomiegeb&ude in den Hof. Die Adressierung des Reihen-
und des Hofhauses erfolgt jeweils siidlich iber den Hofraum. Die Velos werden
Ostlich gelegenen Unterstand abgestellt. Zudem bestehen in Eingangsnahe der
Wohnhéauser weitere sorgfaltig platzierte Abstellmoglichkeiten. Der Vorplatz
zur Dorfstrasse enthalt bedeutende strassenrdumliche Qualitaten und wertvolle
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Larm

Wiirdigung

Gossweiler

Elemente, wie die Linde oder den Brunnen. Die beiden Elemente geben Halt
und werten den Vorplatz auf. Sie markieren zusammen mit der rdumlichen
Ausweitung des Strassenraumes eine Offentliche Situation, die zu den gewerb-
lich genutzten Bereichen an der Strasse Uberleitet.

Der 6ffentliche und private Raum sowie die damit verbundenen Nutzungen,
sind klar und konfliktfrei voneinander getrennt. Wahrend sich entfernt von der
Strasse eine ruhige Wohnumgebung anbietet, ist die Gewerbenutzung direkt
an der Strasse angeordnet. Dies erfolgt sowohl aus larmschutztechnischen als
auch aus stadtebaulichen Griinden, um das Gewerbe fiir die Offentlichkeit di-
rekt an der Dorfstrasse zuganglich zu machen. Die Gewerbeflachen fillen das
Erdgeschoss des Okonomiebaus und das Strassenhaus (iber die ganze Héhe in
der halben Gebaudetiefe. Dies ermoglicht unterschiedlichste Gewerbenutzun-
gen aufgrund diverser Raumkonditionen. Das Wohnen findet dementspre-
chend ldrmgeschitzt in einer hinteren Ebene statt mit Bezligen zu Hof und zur
Nachbarschaft.

Die Qualitat des Projektes liegt im Aspekt des Weiterbauens in moderner
Formsprache und ist in seiner Qualitat als hochstehend zu beurteilen. Die Stel-
lung des Bestandes wird weitergehend aufgenommen und in Form von zeitge-
maésser Architektursprache weitergeflihrt, ohne anbiedernde Ersatzneubauten
zu schaffen. Die Umgebungsgestaltung ist durchgriint und schafft, insbeson-
dere zum Gebé&ude an der Dorfstrasse 35, einen pflanzlichen Ubergang.
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Schaffung der bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen

Abs. 1
Plan und Vorschriften

Abs. 2
Schutzvertrag

Abs. 3
Richtprojekt

Abgrenzung

Abs. 1
Massgebende BZO

Abs. 2

Massgebendes tibergeordnetes
Recht

Gossweiler

5 Erlauterung der Vorschriften

5.1
Art. 1 Ziele und Zweck

Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan "Dorfstrasse 31" schafft die bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine architektonisch und stadtebaulich beson-
ders gut gestaltete Uberbauung mit hoher Wohnqualitat sowie fiir einen haus-
halterischen Umgang mit dem Boden.

Der Gestaltungsplan dient ausserdem dem Zweck, die schutzwiirdigen Sied-
lungsteile innerhalb des Perimeters zu bewahren und eine attraktive, auf das
Ortsbild sowie die Schutzobjekte abgestimmte Entwicklung im Kernzonenbe-
reich sicherzustellen. Dazu werde die zentralen Eckwerte des aus dem Studien-
auftrag resultierenden Richtprojekts in den Gestaltungsplan tibbernommen.

Art. 2 Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Vorschriften und dem dazugehdrigen
Situationsplan zusammen. Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV
ist orientierender Bestandteil der Vorlage.

Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, ob und wie die Bestimmungen
des verwaltungsrechtlichen Schutzvertrags eingehalten werden.

Aus dem Richtprojekt vom Marz 2025 und dem dazugehdrigen Bericht des Be-
urteilungsgremiums vom 10. August 2021 lassen sich keine konkreten Vorga-
ben fiir Bauprojekte ableiten. Die Unterlagen dienen der Stadt Kloten jedoch
als Vollzugshilfe bei der Beurteilung von Bauprojekten und dem Vollzug der
Gestaltungsplanvorschriften.

Art. 3 Perimeter

Der Perimeter umfasst das Gebiet, in welchem die Bestimmungen des Gestal-
tungsplans gelten. Konkret umfasst der Perimeter des Gestaltungsplans die
Grundstticke Nrn. 6068, 651 und 653. Die zugehdrigen Flachen werden unter
Kapitel 1.4 des Planungsberichts ausgewiesen.

Art. 4 Geltendes Recht

Damit sich keine Rechtsunsicherheit zwischen einer spateren Revision der BZO
(Harmonisierung) und der Festschreibung der Baubegriffe (PBG bis 28. Februar
2017) ergibt, wird ein expliziter Stand der BZO als massgebend definiert. Wo
der vorliegenden Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die giiltige Bau-
und Zonenordnung (BZO) mit Stand vom 29. April 2022 (Datum der Revision)
der Stadt Kloten massgebend.

In der massgebenden BZO der Stadt Kloten wurde die Uberfiihrung der IVHB-
Begrifflichkeiten noch nicht vorgenommen. Die Gestaltungsplanvorschriften
und die darin verwendeten Begriffe richten sich nach der BZO vom 29. April
2022. Es gelten die Baubegriffe geméass dem PBG (LS 700.1), der Allgemeinen
Bauverordnung (ABV; LS 700.2) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II;
LS 700.22) in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.

12. Mai 2025 30/57



Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Quelle:

Privater Gestaltungsplan
"Dorfstrasse 31"
Situationsplan, Stand 12.05.2025
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5.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Abbildung 29 " Ausschnitt Privater Gestaltungsplan "Dorfstrasse 31"

Art. 5 Baubereiche A, Bund C

Mit den Baubereichen werden die Baukorper in der zweidimensionalen Ebene
bestimmt.

Entgegen den im Kernzonenplan (vgl. Kapitel 3.2.3) definierten Mantellinien,
werden die Baubereiche A und B im vorliegenden Gestaltungsplan (basierend
auf dem Richtprojekt) gedreht und im Sinne der Innenentwicklung erweitert.

Die ortsbauliche Einordnung in die Kernzone ist dem Kapitel 4.2 zu entneh-
men.

Der Baubereich C liegt gemass rechtsgultigem Kernzonenplan innerhalb der
Hofzone, in welcher nur Neben- und landwirtschaftliche Bauten zuldssig sind
(vgl. Kapitel 3.2.3). Uber gesamt Kloten verteilt, wurden in den Hofzonen tiber
die Jahre zahlreiche landwirtschaftliche Bauten wie Scheunen, eigenstéandige
Stalle und grossere Unterstande erstellt. Ein bebauter Hofraum ist aus ortsbau-
licher Sicht ein wesentliches Merkmal der Kernzone.

Mit dem im Baubereich C vorgesehenen Gebaude wird eine Bebauung des Ho-
fraums, an ungefahrer Lage der bestehenden Scheune erstellt. Das Gebaude
bildet in Volumetrie und Massstab einen Ubergang zur angrenzenden Uber-
bauung «Im Gassli». Entgegen der Ausganssituation wird nun jedoch eine
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Abs. 2
Gebdudemantel

Abs. 3
Grenz-, Strassen- und Wegabstand

Gossweiler

Wohnnutzung vorgesehen. Im Gegenzug wird jedoch der Erhalt des landwirt-
schaftlichen Okonomiegebiudes (Baubereich Okonomiegebiude) an der
Dorfstrasse mittels des vorliegenden Gestaltungsplanes und mit dem dazuge-
horigen Schutzvertrag sichergestellt.

Die Baubereiche wurden auf Basis des Richtprojekts, ohne zusatzlichen Spiel-
raum definiert.

Der maximal zulassige Gebdudemantel (dreidimensionale Ebene) fir oberirdi-
sche Neubauten ergibt sich aus den im Situationsplan eingetragenen Baube-
reichen und den maximalen Hohenkoten gemass Art. 10.

max. Lange max. Tiefe max. Héhenkote
Baubereich A 2410 m 9.90 m 454.00 m . M.
Baubereich B 18.80 m 10.50 m 450.50 m 4. M.
Baubereich C 17.80 m 14.90 m 453.00 m 4. M.

Gemdss BZO der Stadt Kloten gilt in der Kernzone ein Grenzabstand von min-
destens 3.50 m (Art. 10 BZO). Im rechtsgliltigen Kernzonenplan Alt-Kloten sind
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zudem Mantellinien fiir die Erstellung
von Neu- und Ersatzbauten definiert.

In der Wohn- und Gewerbezone WG 2b gilt ein Grundabstand von mindestens
5.00 m (Art. 19 BZO). Gegenuber Strassen haben Bauten gemass § 265 PBG ei-
nen Abstand von 6.00 m einzuhalten, insofern keine Baulinien festgelegt sind.
Bei Wegen betragt der Mindestabstand 3.50 m.

Gemass § 83 PBG darf in Gestaltungspldanen von den Bestimmungen Uber die
Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstdanden abgewichen wer-
den. Die im Situationsplan festgelegten Baubereiche gehe den Grenz-, Weg-
und Strassenabstanden sowie den im Kernzonenplan Alt-Kloten eingetragenen
Mantellinien vor. Ein Gebaudeabstand vom 7.00 m wird gegenuber allen Ge-
bauden eingehalten.

Art. 6 Bereich "Okonomiegebiude"

Das sich im Bereich "Okonomiegebiude" befindende Gebiude ist entspre-
chend dem Schutzvertrag vom xx.xx.xxx geschiitzt und muss erhalten werden.
Gemass Schutzvertrag sind unter anderem die Setzung, Volumetrie, Konstruk-
tion, das Erscheinungsbild und der Hofraum inklusive Brunnenanlage ge-
schitzt. Der abschliessende Schutzumfang ist dem Schutzvertrag zu entneh-
men.

Kiinftige Baumassnahmen haben gemass Schutzvertrag die konstruktiven, ar-
chitektonischen und materialtechnischen Eigenschaften der geschiitzten Ele-
mente und den historischen Charakter des Gesamtbauwerks zu bertcksichti-
gen. Der Umgang mit den geschiitzten Elementen ist dem Schutzvertrag zu
entnehmen.
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Ausdehnung

Zulassigkeit

Abs. 1
Gebaudeldnge

Abs. 2
Mehrlédngen- und
Mehrhéhenzuschlag

Gossweiler

Art. 7 Unterirdische Gebdude

Unterirdische Gebdude gemass § 269 PBG diirfen im gesamten Geltungsbe-
reich angeordnet werden. Fiir die Anordnung der unterirdischen Gebaude soll
eine hohe Flexibilitdt ermoglicht werden, damit auf spezielle Situationen vor
Ort moglichst gut reagiert werden kann.

Die maximale Gesamtflache von unterirdischen Gebauden wird im Rahmen des
vorliegenden Gestaltungsplanes aus siedlungsokologischen Griinden und aus
Griinden der Aussenraumgestaltung begrenzt. Diese betrdagt maximal 60 % des
Gestaltungsplanperimeters, was einer Flache von 1'912.2 m? entspricht. Unter-
irdische Gebaudeteile innerhalb der Baubereiche sind anzurechnen.

Die minimale Uberdeckung von unterirdischen Geb&uden (Art. 18) ist im Bau-
bewilligungsverfahren entsprechend nachzuweisen.

Art. 8 Besondere Gebdude

Besondere Gebdude geméss § 273 PBG sind im gesamten Perimeter zulassig,
insofern sie entsprechend den Bestimmungen von Art. 15 so gestaltet werden,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Es gelten zudem die
Anforderungen an eine Arealiiberbauung im Sinne von § 71 PBG.

Art. 9 Gebaudeldange und Zuschlage

Die maximal zuldassigen Gebdaudeabmessungen werden abschliessend durch
die definierten Gebaudemantel festgelegt. Die unter Art. 10 und Art. 19 BZO
definierten maximalen Gebaudeldngen finden keine Anwendung.

Der unter Art. 54 BZO definierte Mehrlangenzuschlag sowie der unter § 260
Abs. 2 PBG definierte Mehrhohenzuschlag finden keine Anwendung im Gestal-
tungsplanperimeter.
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Abs. 1
maximale Hohenkoten

Abs. 2
Bereich "Okonomiegebiude"

Abs. 3
Sicherheitszonenplan

Abs. 4
Geschosszahl Baubereiche A und B

Abs. 5
Baubereich C

Abs. 1 und 2
Maximale Bruttogeschossflache

Gossweiler

Art. 10 Hochste Hohe

Fir die Baubereiche werden maximale Hohenkoten in m . M. festgelegt. Diese
Hohenkoten basieren auf dem Richtprojekt im Anhang. Gegeniiber dem Richt-
projekt wird ein Spielraum fiir die Projektierung der Uberbauung gewahrt. Im
Richtprojekt wird von einer Terrainhohe von 439.00 m 4. M. ausgegangen.

Richtprojekt maximal
Baubereich A 45345 m i. M. 454.00 m U. M.
Baubereich B 450.00 m G. M. 450.50 m U. M.
Baubereich C 45560 m 4. M 453.00 m U. M.

Die maximalen Hohenkoten dirfen, entsprechend der Regelung unter Art. 12,
nur von kleineren technisch bedingten Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung
von erneuerbaren Energien Uberschritten werden.

Das "Okonomiegebaude" ist gemass dem unter Art. 6 GPV aufgefiihrte Schutz-
vertrag geschitzt. Kiinftige Baumassnahmen haben die Bestimmungen des
Schutzvertrags zu beriicksichtigen. Es gilt eine maximale Héhenkote von
453.50 m 4. M..

Der Sicherheitszonenplan geht den Bestimmungen des Gestaltungsplans vor.
Im Bereich des Gestaltungsplans ist gemass Sicherheitszonenplan eine maxi-
male Hohe von 458 m U. M. zulassig. Die definierten maximalen Héhenkoten
der Baubereiche liegen allesamt unter der maximal zulassigen Hohe gemass
Sicherheitszonenplan. Abweichungen vom Gebdaudemantel gemass Art. 12 ha
ben die maximal zuldssige Ho6he gemass Sicherheitszonenplan einzuhalten.

In den Baubereichen A und B ist die Geschosszahl innerhalb des definierten
Gebaudemantels frei. Basierend auf den definierten Hohenkoten konnen im
Baubereich A und B dem Richtprojekt entsprechende Gebaude realisiert wer-
den, welche 3 resp. 2 Vollgeschosse aufweisen.

Im Baubereich C sind maximal 4 Vollgeschosse innerhalb des definierten Ge-
baudemantels zuldssig. Dabei sind alle mehrheitlich iber dem Terrain liegen-
den Geschosse als Vollgeschosse auszubilden. Attikageschosse sind entspre-
chend dieser Auslegung nicht zuldssig.

Art. 11 Ausniitzung

Basierend auf dem Richtprojekt respektive den Baubereichen wird eine maxi-
male Bruttogeschossflache von 3'605 m? festgelegt. Die im Gestaltungsplan
definierte Bruttogeschossflache richtet sich grundsatzlich nach der Definition
der Geschossflache nach SIA 416.

Weitere Vorschriften, welche sich auf die maximal zuldssige Ausnltzung aus-
wirken, sind, nebst den allgemeinen Gestaltungsanforderungen, auch die An-
forderungen an die Dachgestaltung. So sind in den Baubereichen A und B ent-
sprechend Art. 16 Abs. 1 Satteldacher mit einer Neigung zwischen 18 ° und

30 ° zu erstellen.
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Art. 12 Abweichung vom Geb&dudemantel

Abs. 1 A Unter Art. 12 Abs. 1 wird festgehalten, welche Gebdude- und Anlageteile liber
Gebaude- und Anlageteile den gemadss Art. 5 definierten Gebdudemantel hinausragen bzw. ausserhalb
der Baubereiche erstellt werden durfen.

Mit technisch bedingten Auf- und Anbauten sind bspw. das Dach iberragende
Lifttirme, an das Gebaude angebaute Liftungskomponenten, etc. gemeint.

Abs. 2 ) Entsprechend dem Richtprojekt, darf zwischen dem Baubereich A und dem Be-

Abgestiitzte Uberdachung reich "Okonomiegeb&ude" eine offen zu gestaltende, abgestiitzte Uberdach-
ung erstellt werden. Die Konstruktion darf eine Tiefe von maximal 3.00 m auf-
weisen und ist in ortsuiblicher Form zu erstellen.

Im Situationsplan ist die Uberdachung schematisch eingetragen. Bei der An-
ordnung besteht ein entsprechender Handlungsspielraum. Vorbehalten blei-
ben die Anforderungen an die Notzufahrt gemaéss Art. 24.

Abs. 3 An der gegen Siiden gerichteten Fassadenseite des Baubereichs B darf — wie
Erschliessung Hochparterre . . . . .. . .
Baubereich B im Richtprojekt vorgesehen — eine fiir die Erschliessung des Hochparterres not-

wendige Treppen- und/oder Rampenanlage erstellt werden. Diese hat sich ent-
sprechend den Anforderungen gemaéss Art. 15 GPV besonders gut in die Ge-
samtsituation einzuordnen und ist auf das notwendige Minimum zu dimensio-

nieren.
Quelle:
Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,
Marz 2025
3
| St
f
|
s’ll“
Abbildung 30 Ausschnitt Richtprojekt, Erdgeschoss und Umgebung
Art. 13 Nutzweise
Abs. 1und 3 Da der Gestaltungsplanperimeter innerhalb der Kernzone K2 und der Wohn-

Zulassige Nutzungen und Gewerbezone WG 2b zu liegen kommt, wird die zulassige Nutzweise in

den Gestaltungsplanvorschriften abschliessend definiert.

In allen Baubereichen sind Wohnen, nicht stdrende und massig stérende Be-
triebe zuldssig.

Die Vorschriften nach Art. 5 Abs. 1 und 2 BZO sowie Art. 18 BZO zum Zonen-
zweck und zur Nutzweise sind im Gestaltungsplanperimeter nicht anwendbar.
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Abs. 2
Mindestgewerbeanteil

Abs. 4

Nutzungen mit schwer
evakuierbaren Personen

Abs. 1,2 und 3
Etappierung zulassig

Abs. 4
Nicht bebaute Baubereiche

Gossweiler

Unter Art. 13 Abs. 2 wird festgehalte, dass im Baubereich A und dem Bereich
"Okonomiegebiude" jeweils an Gewerbeanteil von mindestens 20 % gilt.

Ein Grossteil des Perimeters liegt gemass Risikokataster (CRK) im Konsultati-
onsbereich Durchgangsstrasse (Dorfstrasse). Nutzungen mit schwer evakuier-
baren Personen (z.B. Kindertagesstatten) sind grundsatzlich ausserhalb des
Konsultationsbereichs anzuordnen. Sie kénnen nur umgesetzt werden, insofern
Schutzmassnahmen zur Minimierung der Storfallrisiken getroffen werden.

Art. 14 Etappierung

Eine etappierte Realisierung der einzelnen Baubereiche ist grundsatzlich még-
lich. Es ist darauf zu achten, dass das Gesamtkonzept der Uberbauung nicht
beeintrachtigt wird und die massgebenden Grenzwerte fiir Larmbelastungen -
insbesondere, wenn Bauten in erster Bautiefe in einer spateren Etappe erstellt
werden - nicht Uberschritten werden. In einer ersten Etappe ist zwingend auch
das Okonomiegeb&dude umzunutzen. Eine Etappierung innerhalb eines Baube-
reichs ist nicht zulassig.

Bei einer Uberbauung in Etappen ist die Erstellung temporare Entsorgungs-,
Erschliessungs- und Parkierungslésungen erlaubt. Sie haben dem jeweiligen
Bedarf zu entsprechen.

Werden Baubereiche nicht resp. noch nicht bebaut, so gelten fiir die entspre-
chenden Flachen, ausgenommen der bestehenden Bauten, die Vorschriften zur
Aussenraumgestaltung nach Art. 19. Diese Vorschrift dient insbesondere dem
Zweck, auch bei nicht Realisierung eines Baubereichs, eine ansprechende und
qualitativ hochwertige Gesamtldsung zu sichern.
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Abs. 1
Besonders gute Gesamtwirkung

Abs. 2
Gestaltungskriterien

Gossweiler

5.3 Gestaltung

Art. 15 Gesamtwirkung

Die Uberbauung ist im Sinne des Ortsbildschutzes, insbesondere im Umgang
mit dem geschiitzten Okonomiegeb&ude, von hoher Bedeutung fiir die Kern-
zone. Entsprechend sorgféltig ist im Rahmen des Bauprojektes die Gestaltung
der Uberbauung zu planen. Es ist eine besonders gute Gesamtwirkung nachzu-
weisen. Das Richtprojekt definiert die angestrebten Qualitdten und wird im
Baubewilligungsverfahren beigezogen.

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 und die die Richtlinie fiir die 6kologische Umgebungsge-
staltung bei Gestaltungsplanen und Arealiiberbauungen der Stadt Kloten zu
bertcksichtigen.

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 Gebdude.

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, Flexibilitédt der Grundrisse, Verdnderbarkeit der
Wohnungsgréssen und deren hindernisfreie Ausgestaltung ist anzustreben.
Versorgungs- und Entsorgungslésung

Es sind gut zugdngliche und ansprechend gestaltete Entsorgungsplétze sicherzustellen.
Art und Grad der Ausriistung

Die Art und der Grad der Ausrtistung hat den Nutzergruppen zu entsprechen. Es sind
der Nutzung entsprechend geniigende und gut zugdngliche Abstellplétze 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.
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Abs. 1
Dachgestaltung Baubereiche A und B

Abs. 2
Ausrichtung Gebéudefirste

Abs. 3
Nicht anwendbarere
Art. 11, 13 BZO

Abs. 4
Dachgestaltung Baubereich C

Bauberiech A (Strassenhaus) und
Baubereich B (Reihenhaus) mit ruraler
Fassade und Sockelausbildung.

Quelle:

Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,
Marz 2025

Gossweiler

Art. 16 Dachgestaltung

Gegentiiber dem Art. 12 BZO, welcher vorschreibt, dass in der Kernzone auf
Hauptgebauden nur Satteldacher zulassig sind, wird erganzend festgehalten,
dass die Neigung von Satteldachern in den Baubereichen A und B zwischen

18 ° und 30 ° zu betragen hat. Dies entspricht der im Richtprojekt vorgesehe-
nen Dachgestaltung. Die Satteldacher sind, entsprechend der Lage in der Kern-
zone, mit Tonziegeln einzudecken.

Da im zugrundeliegenden Richtprojekt Abweichungen zu den im Kernzonen-
plan festgelegten Firstrichtungen bestehen, werden diese entsprechend dem
Richtprojekt verbindlich im Situationsplan festgelegt.

Geméss Art. 13 BZO sind in der Kernzone Dacher mit Tonziegeln einzudecken.
Diese Regelung ist nicht mit dem Gestaltungsplan respektive dem Richtprojekt
konform, da im Baubereich C eine Flachdachbaute vorgesehen ist.

Das Richtprojekt sieht im Baubereich C die Erstellung einer Flachdachbaute
vor. Um dies zu ermdglichen, wird der Baubereich C von den Bestimmungen
von Art. 12 BZO ausgenommen.

Art. 17 Fassadengestaltung

Geméss Art. 13 BZO sind die Fassaden hinsichtlich Gliederung und Materialisie-
rung besonders gut zu gestalten. In der Regel sind Verputz und Holzbretter fir
die Fassadengestaltung zu verwenden. Da der Art. 13 BZO weiter auch Rege-
lungen zur Dachgestaltung enthalt (vgl. Erlauterungen zu Art. 16), ist dieser auf
alle Baubereiche nicht anwendbar.

Die Grundaussage, dass die Fassaden hinsichtlich Gliederung und Materialisie-
rung besonders gut zu gestalten sind, wird in den Art. 17 lbernommen. Auf
eine weitere Konkretisierung wird bewusst verzichtet, da bezlglich Materiali-
sierung mehr Spielraum geschaffen werden soll resp. das Richtprojekt massge-
bend ist (vgl. Art. 2 Bestandteile). Die unterschiedlichen Fassadenideen gemass
Richtprojekt, welche den Bauten individuelle Prasenz verleihen, sind weiterzu-
verfolgen (vgl. Kapitel 4.2).

Okonomiebau neu + 14.09

Okonomiebau best. + 13.54
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Baubereich C (Hofhaus) mit homoge-
ner Holzfassade tber alle Geschosse.

Quelle:

Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,
Marz 2025

Abs. 1
Substrataufbau

Abs. 2

Substrataufbau bau mittelgrossen
Baumen und Grossbdumen

Abs. 1
Positiver Effekt auf das Stadtklima

Gossweiler

Hofhaus +13.64
- ==

1]

£

|
Abbildung 32 Ausschnitt Richtprojekt, Schnitt Dorfstrasse Nordost

Art. 18 Uberdeckung von unterirdischen Gebiuden

Mit einer ausreichenden Uberdeckung von unterirdischen Geb&uden wird ein
Beitrag zur Erhohung resp. Erhaltung des Griinflachenanteils sowie zu einem
vielfaltig nutzbaren und ansprechenden Siedlungsbild sichergestellt und ein
positiver Effekt auf das Stadtklima erzeugt. Mit einem ausreichend dimensio-
nierten Substrataufbau kann die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens verbes-
sert und eine zweckmassige Bepflanzung sichergestellt werden.

Um eine zweckmassige Bepflanzung des Aussenraums zu ermdglichen, hat der
Substrataufbau Gber den unterirdischen Gebduden mindestens 0.80 m zu be-
tragen.

Fur die gemass Art. 19 Abs. 4 vorgesehenen mittelgrossen Baumen ist der Sub-
strataufbau punktuell auf mindestens 1.00 m zu erhdhen. Die Definition von
mittelgrossen Baumen ist den Erlduterungen zum Art. 19 Abs. 4 zu entnehmen.

Fir die gemass Art. 19 Abs. 4 vorgesehenen Grossbaume ist der Substratauf-
bau punktuell auf mindestens 1.50 m zu erhdhen. Die Definition von mittel-
grossen Baumen ist den Erlduterungen zum Art. 19 Abs. 4 zu entnehmen.

Art. 19 Aussenraumgestaltung

Fir die Beurteilung der Aussenraumgestaltung gilt das Richtprojekt (vgl. Art. 2
Abs. 4) als wegleitend. Die Gestaltung des Aussenraums hat sich zudem ent-
sprechend dem Dokument "Richtlinien fur die 6kologische Umgebungsgestal-
tung bei Gestaltungsplanen und Arealliberbauungen" der Stadt Kloten vom

5. April 2022 zu erfolgen. Art. 14 BZO, welcher vorschreibt, dass das gestaltete
Terrain hochstens um 50 cm vom gewachsenen Terrain abweichen darf, gilt
weiterhin.

Mit der Aussenraumgestaltung ist ein positiver Effekt auf das Stadtklima zu
leisten. Denkbare Massnahmen sind z. B. Dachbegriinungen (Wasserspei-
chernd), Fassadenbegriinungen, Einsatz von hellen Oberfldchen, Schattenele-
mente, Bdume, oberirdische Versickerungen, Durchliftungen und
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Wasserelemente. Im Rahmen des Bauvorhabens sind entsprechende Massnah-
men durch die Grundeigentiimer zu definieren.

Quelle:
Richtprojekt "Dorfgeist",
Marazzi Reinhardt GmbH,

Marz 2025 Wasserelemente

Versickerungsfahige
Freiflachen

Intensiv begriinte Flachen

Schattenspendende
Baumgruppen

Obstbaumreihe

e RS [ Zier- und Nutzgarten

e ———

Abbildung 33 AJséchnitt Richtprojekt, Erdgéschoss und Umgebung

Abs. 2 Versiegelte Flachen verstarken den Hitzeinseleffekt. Jede Entsiegelung tragt

Boden Versiegelung 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 hhere Wasseraustausch hat
einen zuséatzlichen Kihlungseffekt zur Folge (Verdunstungskihle). Die Versie-
gelung des Bodens ist daher auf das notwendige Minimum zu beschrénken.

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

Quelle:
Programm Klimaanpassung,

Fachplanung Hitzeminderung,
Stadt Ziirich (2020)

-

Ailung 34 Beispiele von durchléssigen Boden

Abs. 3 Der Aussenraum hat eine besonders gute Gestaltung aufzuweisen und ist na-

iiig;:gjg:te Gestaltung des turnah, mit standortgerechten Baumen und Griinelementen, zu bepflanzen so-
wie mit ortstypischen Elementen zu versehen. Der Aussenraum ist auf die je-
weilige Nutzung im Erdgeschoss abzustimmen.

Abs. 4 und 5 Baume konnen wesentlich zur Reduktion der Hitzebelastung im Siedlungsraum

Baume

beitragen. Unter anderem durch den Effekt von Schatten und Verdunstungs-
kihlung. Pro 400 m? nicht Gberbauter Grundstticksflache ist ein zukunftsfahi-
ger Grossbau, oder zwei mittelgrosse Baume, vorzusehen und dauerhaft zu er-
halten. Die Auswahl der Baumart hat bezliglich der natirlichen Gegebenheiten
(Licht, Art des Bodens, etc.) und dem zur Verfligung stehenden Platzangebot
zu erfolgen. Fir die Setzung von entsprechenden Baumen ist die ausreichende
Uberdeckung von unterirdischen Gebduden geméss Art. 18 sicherzustellen. Es
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Abs. 6
Befahrbarkeit des Aussenraums

Abs. 7
Anlagen

Abs. 8
Beizug Landschaftsarchitekt

Abs. 1 und 3
Spiel- und Erholungsflachen

Abs. 2
Méoblierung

Gossweiler

sind zudem die notwendigen Abstdnde zu Gebauden und Nachbargrundstu-
cken einzuhalten (8§ 169 und 170 EG ZGB).

Mittelgrosse Baume sind Gartenbdume und Zierbdume mit einer Hohe von 4
bis 8 m. Grossbaume sind Waldbaume und grosse Zierbdume, welche eine
Hohe von lber 8 m erreichen kdnnen. Die Bdume haben bei ihrer Pflanzung
noch nicht die entsprechende Hohe aufzuweisen. Massgebend ist, dass die
Baume Uber ihre Lebenszeit eine entsprechende Hohe erreichen kdnnen.

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

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 und Zugéngen
sowie Elemente der Freiraumgestaltung sind so zu gestalten und zu platzieren,
dass sie sich moglichst gut in das Gesamtkonzept der Aussenraumgestaltung
einfligen.

Der Aussenraumgestaltung ist, aufgrund der vorgesehenen Verdichtung und
der Lage in der Kernzone eine besonders hohe Bedeutung zuzuschreiben. Um
eine qualitativ hochwertige Aussenraumgestaltung sicherzustellen, ist im Rah-
men der Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts resp. des mit Baueingabe
abzugebenden Umgebungsplans eine Fachperson Landschaftsplanung beizu-
ziehen.

Art. 20 Innenhof

Der im Situationsplan bezeichnete Innenhof ist mit Spiel- und Erholungsfla-
chen von hoher Aufenthaltsqualitdt gemass § 248 Abs. 1 PBG zu versehen. Die
Gestaltung hat sich nach den Anforderungen gemass Art. 19 dieses Gestal-
tungsplans zu richten.

Auf die Anwendung von Art. 24 (Spiel- und Erholungsflachen) BZO wird ver-
zichtet. Dieser schreibt unteranderem vor, dass die Spiel- und Erholungsfla-
chen bei Bauten von acht und mehr Wohnungen mindestens 20 % der dem
Wohnen und Arbeiten dienenden Flachen umfassen missen. Zum jetzigen
Zeitpunkt ist nicht klar, ob die entsprechend notwendigen Flachen gemass den
Anforderungen von Art. 24 BZO realisiert werden kdnnen.

Der Innenhof dient dem Aufenthalt der Bewohnenden und ist dementspre-
chend fiir verschiedene Nutzergruppen (insbesondere verschiedenen Alters) zu
moblieren. Die Moblierung hat sich an dem Charakter der Kernzone zu orien-
tieren. Sitzmoglichkeiten kdnnen, entsprechend dem Richtprojekt, beispiels-
weise in Form von Randabschllssen der punktuell begriinten Flachen oder
klassischen Holzbanken realisiert werden. Spielflachen und deren Méblierung
sind vorzugsweise naturnah zu gestalten und sollen sich in das Gesamtkonzept
des Aussenraums einordnen.
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Gossweiler

Art. 21 Vorgartenbereich

In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen kénnen private Vorgéarten an-
gelegt werden. Deren Gestaltung hat sich gut ins Ortsbild einzufiigen.

Allféllige Einfriedungen sind nur in ortstypischer Form z.B. niedrige Mauer inkl.
Zaun, nicht immergriine Straucher zuldssig. Die Bepflanzung der Vorgartenbe-
reiche hat mit standortgerechten Pflanzen zu erfolgen. Es gelten die Anforde-
rungen an die Aussenraumgestaltung gemass Art. 19.

Art. 22 Vorplatz

Der im Situationsplan eingetragene zum Strassenraum zugehdrige Vorplatz als
Freiflache mit Brunnenanlage, Pflasterung und ehemaliger Mistwerfe ist ge-
mass dem unter Art. 2 Abs. 2 aufgefiihrten Schutzvertrag zu einem Teil ge-
schiitzt und muss erhalten werden. Der genaue Schutzgegenstand und die ge-
naue Abgrenzung des geschiitzten Teils sind dem Schutzvertrag zu entneh-
men. Die eingetragene Zufahrt zum oberirdischen Besucher- und Kundenpark-
platz befindet sich ausserhalb des geschutzten Teilbereichs.

Zur uneingeschrankten Aufrechterhaltung der Funktionsweise der Staatstrasse
ist der Vorplatz — mit Ausnahme der Zu- und Wegfahrt fir Besucher und der
Notzufahrt — durch geeignete Mittel bzw. bauliche Massahmen von der
"Dorfstrasse" her unbefahrbar zu machen. Die Art der baulichen Massnahmen
ist mit dem kantonalen Tiefbauamt abzusprechen.

5.4 Erschliessung und Parkierung

Art. 23 Interne Fusswegverbindung

Im Situationsplan sind die internen Fusswegverbindungen schematisch einge-
tragen. Bei der Anordnung besteht ein entsprechender Handlungsspielraum.

Art. 24 Notzufahrt

Die Notzufahrt zu den Gebauden ist ab der Dorfstrasse sicherzustellen. Die Zu-
fahrt, basierend auf dem Richtprojekt, schematisch abgebildet. Die Anforde-
rungen an die Notzufahrt richten sich grundsatzlich nach den aktuellen Richtli-
nien fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen (FKS).

Gemass FKS handelt es sich bei den gemass Richtprojekt vorgesehenen Ge-
bauden um Gebaude von mittlerer Hohe (Gesamthohe bis 30 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 m und einer Lange von min. 11 m zu dimen-
sionieren. Die abgewickelte Schlauchlange vom Ldschfahrzeug bis zum Gebéu-
deeingang darf max. 60 m betragen.

Bei der Erstellung von unterirdischen Gebduden ist die notwendige Boden-
druckfestigkeit resp. die notwendige Stltzenlast zu berlicksichtigen.

Weitere Anforderungen z.B. von der Gebaudeversicherung Kanton Zdirich blei-
ben vorbehalten. Es wird empfohlen, friihzeitig Ricksprache mit der kommu-
nalen Feuerpolizei zu halten.
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Abs. 1 und 2
Berechnung

Abs. 3
Mobilitatskonzept

Abs. 1
Verortung

Gossweiler

Art. 25 Anzahl und Ausgestaltung Parkplatze

Gemdss Parkplatzreglement der Stadt Kloten vom 1. Oktober 2010 kommt der
Gestaltungsplanperimeter innerhalb des Gebiets | (zentrumsnahes Gebiet) zu
liegen. Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters darf im Maximum die minimal
erforderliche Anzahl Abstellplatze gemass Parkplatzreglement erstellt werden.
Die maximal zuldssige Anzahl an Abstellplatze entspricht demnach auch dem
Minimum an zu erstellenden Abstellpldtzen. Ohne Mobilitdtskonzept nach Art.
25 Abs. 3 GPV besteht kein Spielraum. Der Massgebliche Parkplatzbedarf fir
Wohn- und Gewerbebauten berechnet sich entsprechend Art. 10 des Park-
platzreglements wie folgt:

0,2 x Normbedarf bei Beschéaftigten- und Kundenparkplatzen

0,5 x Normbedarf bei Bewohner- und wohnungszugehdrigen Besucherpark-
platzen

Die Berechnung der bereitzustellenden Parkplatze hat nach dem zum Zeit-
punkt der Baueingabe rechtsglltigen Parkplatzreglement zu erfolgen.

Basierend auf dem Richtprojekt waren fir die Wohnnutzung auf Basis der GPV
resp. dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten 13 Bewohnerparkplatze und 3
Besucherparkplatze zu erstellen. Zum aktuellen Zeitpunkt sieht das Richtpro-
jekt 14 unterirdische Bewohnerabstellplatze und 4 oberirdische Besucherab-
stellplatze vor. Die Anforderungen der Vorschriften kdnnen demnach eingehal-
ten werden.

Fur die Gewerbenutzungen werden im Richtprojekt 3 Beschaftigtenparkplatze
und 2 Besucherparkpldtze vorgesehen. Bei Publikumsintensiven Nutzungen
sind gemass GPV resp. dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten 3 Beschéftig-
tenparkplatze und 2 Besucherparkplatze zu realisieren. Die Anforderungen der
Vorschriften kdnnen demnach eingehalten werden.

Wird ein Mobilitatskonzept, welches besondere Verhaltnisse aufzeigt, einge-
reicht, kann eine angemessene und ersatzabgabefreie Reduktion des minima-
len Parkplatzbedarfs im Baubewilligungsverfahren bewilligt werden.

Besondere Verhaltnisse sind beispielsweise:

eine besonders gute Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr
eine besonders gute Erschliessung an den Fuss- und/oder Veloverkehr
Pool-Angebote wie beispielsweise Carsharing

autoarmes oder autofreies Wohnen

Bei Erstellung eines Mobilitdtskonzepts gelten die Mindestanforderungen ge-
mass Art. 25 Abs. 3 als massgebend.

Art. 26 Parkplatze fiir Besuchende und Kundschaft

Die Parkplatze fir Besuchende und Kundschaft kénnen oberirdisch, in dem im
Situationsplan schematisch bezeichneten Bereich angeordnet werden. Bei der
Anordnung besteht ein entsprechender Handlungsspielraum.

Die bereitzustellende Anzahl an Parkplatze ergibt sich entsprechend den Best-
immungen von Art. 25 anhand des jeweils aktuellen Parkplatzreglements der
Stadt Kloten. Die Versiegelung ist, entsprechend Art. 19 Abs. 2, auf das not-
wendige Minimum zu beschranken.
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Abs. 2 und 3
Zu- und Wegfahrt

Abs. 1 und 2
Berechnung und Anforderungen

Abs. 3
Kurz- und Langzeitabstellplatze

Abs. 4
Spezialfahrrader

Abs. 5
Kinderwagen

Gossweiler

Nach Art. 7 Parkplatzreglement Stadt Kloten haben sich Abstellflachen gestal-
terisch in das bestehende Ortsbild einzufligen. Eine Beeintrachtigung von ge-
schitzten oder schiitzenswerten Objekten ist nicht zuldssig. Beldge von oberir-
dischen Parkplatze sind versickerungsfahig auszufihren.

Die Zu- und Wegfahrt zu den Parkplatzen fur Besucher und Kunden hat, tUber
den im Plan schematisch bezeichneten Bereich, vorwarts ab der / auf die
Dorfstrasse zu erfolgen. Die fur die Zu- und Wegfahrt nétigen Flachen haben
sich auf das minimal erforderliche Mass zu beschranken. Die Verkehrssicherheit
ist zu gewahrleisten.

Art. 27 Parkplatze fiir Bewohnende und Beschéftigte

Die Parkplatze fir Bewohnende und Beschaftigte sind unterirdisch in einer
Tiefgarage anzuordnen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tber die bereits be-
stehende Tiefgarage auf dem Grundstiick Nr. 6067. Eine Grunddienstbarkeit ist
vorhanden. Die bereitzustellende Anzahl an Parkplatze ergibt sich entspre-
chend den Bestimmungen von Art. 25 anhand des Parkplatzreglements der
Stadt Kloten.

Art. 28 Giiterumschlag

Fur den Guterumschlag der Gewerbenutzungen sind die notwendigen Flachen
bereitzustellen. Die beanspruchten Flachen und die Versiegelung des Bodens
haben sich auf das notwendige Minimum zu beschranken.

Art. 29 Fahrradabstellplatze und Kinderwagen

Die Berechnung der Anzahl Parkplatze fiir Fahrréder richtet sich nach dem je-
weils aktuellen Parkplatzreglement der Stadt Kloten. Gemass Art. 23 des Park-
platzreglements ist fur die Nutzungsart Wohnen 1 Abstellplatz pro 30 m?
Wohnflache bereitzustellen. Die Abstellplatze sind verkehrssicher und gut zu-
ganglich auszugestalten sowie an zweckmassiger Lage anzuordnen.

Es ist eine zweckmassige Aufteilung zwischen Kurz- und Langzeitabstellplatzen
sicherzustellen. Die Ausstattung richtet sich nach den Anforderungen gemass
dem Merkblatt "Veloparkierung fiir Wohnbauten" der Koordinationsstelle Ve-
loverkehr des Kantons Zdrich.

In der Projektierung sind die Raum- und Ausstattungsbedurfnisse von Spezial-
fahrradern (z. B. E-Bikes, Fahrradanhdnger, Cargo-Bikes oder Kinderfahrrader)
zu berlcksichtigen.

Abstellrdume und -flachen fur Kinderwagen und dhnliches (z. B. Trottinette
oder E-Scooter) sind moglichst nahe an den Wohnungseingdngen bereitzustel-
len.
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Abs. 1
Schmutzabwasser

Abs. 2
Regenabwasser

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

Baudirektion Kanton ZH (2022)

Gossweiler

5.5 Umwelt

Art. 30 Larm

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

Im Sinne der Sicherung einer guten Wohnqualitat gelten in den riickwertig an-
geordneten Baubereichen B und C weiterfihrende Bestimmungen. Bei larm-
empfindlichen Wohnrdumen muss jeweils mindestens ein Fenster vorgesehen
werden, an welchem beziiglich Strassenldarm eine maximale Belastung von 60
dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten wird (Immissionsgrenz-
wert ES Il gemass LSV).

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wurde die Bewilligungsfahigkeit des vorlie-
genden Richtprojekts mittels Lirmgutachten (vgl. Anhang) einer Uberpriifung
unterzogen. Das Larmgutachten geht im Sinne der larmoptimierten Anord-
nung der Grundrisse und des liberwiegenden Interesses der Uberbauung von
einer Bewilligungsfahigkeit aus.

Die Einhaltung der entsprechenden Anforderungen ist im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen.
Art. 31 Entwasserung

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

Das Regenabwasser ist geméass 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 Ziirich. Das Regenabwasser ist dezentral
zu retendieren (z.B. Dachflachenbegriinung, durchlassige Umgebung) und
moglichst oberflachlich abzuleiten.

Abbildung 35 Beispiele dezentraler Retention
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Abs. 1
Platzierung

Abs. 2 und 3
Ausflihrung und Gestaltung

Abs. 4
Weitere Abfalle

Gossweiler

Art. 32 Abfallsammelstellen

Um die Abfallentsorgung effizient zu gestalten, kénnen gemeinschaftliche Ein-
richtungen erstellt werden. Die Lage der gemeinschaftlichen Sammelstellen
sind mit der Stadt Kloten abzusprechen.

Die Sammelstellen sind grundsétzlich unterirdisch innerhalb des Perimeters,

unbeachtet der Baubereiche, zu platzieren. Sie sind so anzulegen und zu ge-
stalten, dass sie vom Offentlichen Raum untergeordnet in Erscheinung treten
und das Siedlungsbild resp. die Aussenraumgestaltung nicht merklich beein-
trachtigen.

Fur die getrennte Sammlung von Abféllen (z. B. Karton, Altpapier) sind die ent-
sprechenden Flachen bereitzustellen.

Art. 33 Energie

Die Energieversorgung ist im Sinne der kommunalen Energieplanung der Stadt
Kloten bereitzustellen. Gemass Energieplan liegt der Gestaltungsplanperimeter
innerhalb des Eignungsgebiets 1, in welchem bei Neubauten das Ziel zur Nut-
zung von erneuerbaren Energietragern verfolgt wird. Fir die prioritare Energie-
versorgung werden Grundwasser, Aussenluft, Holz sowie Sonne festgehalten.

Art. 34 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. 33 Naturgefahren

Das Gebiet befindet sich gemass synoptischer Gefahrenkarte des Kantons Zi-
rich im Bereich von Restgefahrdung fir Hochwasser. Da im Zusammenhang
mit dem sich in Planung befindlichen Wasserbauprojekt "Verbesserun Hoch-
wasserschutz und Aufwertung Altbach und Bedenseebach", welches im Rah-
men der Glattalbahn-Verlangerung umgesetzt werden soll, vermutlich eine
Verringerung des Gefahrdungspotenzials resultiert, wird zum aktuellen Zeit-
punkt auf die Bestimmung konkreter Schutzmassnahmen verzichtet. Die zum
Zeitpunkt der Realisierung notwendigen Schutzmassnahmen sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.
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Grundlagen

Gossweiler

6 Mehrwertausgleich

Die Kantone sind gemass Art. 5 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG) verpflichtet, einen angemessenen Ausgleich fiir
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 fir Massnah-
men der Raumplanung verwendet.

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Revision wurden in Art. 5
Abs. 17 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):

Art. 4a Mehrwertabgabe

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

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2

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

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

Abbildung 36 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 "Dorfstrasse 31"

Mehrwertprognose gemass § 11
Abs. 1 und 2 MAV

Gossweiler

"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 "Dorfstrasse 31" erhdht sich die bauliche
Ausniitzung um ca. 21 %. Der private Gestaltungsplan " Dorfstrasse 31" unter-
steht 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 (8§ 11 Abs. 4 MAV).

Die Stadt Kloten hat anhand der dynamischen Residualwertmethode (DCF-Me-
thode) eine kommunale Mehrwertprognose fiir das Gestaltungsplangebiet
"Dorfstrasse 31" erstellt. Auf die Berechnung anhand des kantonalen Land-
preismodells wurde verzichtet, da die Vorschriften gemass privatem Gestal-
tungsplan "Dorfstrasse 31" im Landpreismodell nicht angemessen hatten be-
riicksichtigt 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 die Grundstiicke mit einer Gesamtfla-
che von 3'187 m?, die sich innerhalb des Perimeters des privaten Gestaltungs-
plans "Dorfstrasse 31" befinden, betragt:

Prognostizierter kommunaler Mehrwert insgesamt ~ CHF 537'000
Prognostizierte kommunale Mehrwertabgabe* CHF 109'250
insgesamt

*25% Mehrwertabgabe, inkl. des um CHF 100'000 gekurzten Mehrwerts
pro Eigentlimer, exkl. allfallige Abziige gemass § 19 Abs. 5 MAG

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 Grundeigentiimer-
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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Ortsbildschutz / Schutzobjekt

Verdichtung innerhalb der AGL

Gossweiler

7 Auswirkungen und Wiirdigung

Der vorliegende Gestaltungsplan "Dorfstrasse 31" schafft die bau- und pla-
nungsrechtliche Voraussetzung flr die Realisierung einer stadtebaulich und ar-
chitektonisch qualitativ Gberdurchschnittlichen Bebauung, welche eine Ver-
dichtung unter Beachtung der Aspekte des Heimatschutzes und der Wirdi-
gung des vorhandenen Schutzobjekts ermoglicht.

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

Der Gestaltungsplan Gbernimmt das Ortsbild und die Freiraumstruktur der
Kernzone Alt-Kloten in seiner Eigenart. Die schutzwiirdige Okonomiebaute
bleibt mit dem bisherigen Gebaudeprofil in ihrer Erscheinung erhalten. Die
Ausrichtung der Baubereiche werden gegentiiber der im Kernzonenplan einge-
tragenen Mantellinien gedreht und erweitert. Die Orientierung der Bauberei-
che A und B nimmt so den Bestand auf und entwickelt diesen weiter.

Mit dem vorliegendem Gestaltungsplan und dem zugrundeliegenden Richt-
projekt, wird eine qualitatsvolle Weiterentwicklung und Verdichtung der Kern-
zone unter Beibehalt ihrer Eigenart und dem Erhalt des schutzwiirdigen Oko-
nomiegebaudes sichergestellt.

Geméss kantonalen Richtplan (Stand Mérz 2024) liegt der Gestaltungsplanperi-
meter im bestehenden Siedlungsgebiet und im Bereich der Abgrenzungslinie
Flughafen (AGL). Innerhalb der Abgrenzungslinie sollen keine zusatzlichen
Wohnnutzungsreserven geschaffen werden. Bestehende Nutzungsreserven in-
nerhalb der AGL kénnen im Rahmen der umwelttechnischen Bestimmungen
genutzt werden. Die zeitgemasse Erneuerung und die qualitative Aufwertung
des Wohnungsbestandes sind aktiv zu férdern.

Eingezonte und erschlossene Gebiete in den Handlungsrdumen "Stadtland-
schaft" und "urbane Wohnlandschaft" sollen aufgezont werden kdnnen, falls
eine Uberschreitung des IGW ausschliesslich auf die Fluglarmbelastung in den
ersten Nachtstunden zurlickzufihren ist und

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

b) ein hochwertiger Schallschutz geférdert und keine zusatzlichen Wohn-
nutzungsreserven geschaffen werden.

Der vorliegende Gestaltungsplan erfiillt die Anforderungen an eine Aufzonung
(lit. @) innerhalb der AGL gemass Kap. 4.7.1 des kantonalen Richtplans:

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass kantonalem Richtplan innerhalb
dem Handlungsraum "Stadtlandschaft" (vgl. Kap. 3.1.1).

Die Uberschreitung des IGW ist ausschliesslich auf den Flugbetrieb der ers-
ten nachstunde zuriickzufiihren (vgl. Kap. 3.3.4).

Beim Gestaltungsplangebiet handelt es sich um eine zentral gelegene
Mischzone mit Wohnanteilsbeschrankung — die Wohnanteilsbeschrankung
erfolgt im Rahmen des Gestaltungsplanes (vgl. Kap. 3.2.3 und Kap. 5.2 resp.
Art. 13 GPV).
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Einordnung in die regionalen
Dichtevorgaben

Larm
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In unmittelbarer Ndhe zum Gestaltungsplangebiet, welches in der OV-Giite-
klasse B zu liegen kommt, liegt die Bushaltestelle "Kloten, Kirchgasse". An
dieser verkehren wochentags zu Stosszeiten jeweils 14 Busse pro Stunde.
Der Bahnhof Kloten liegt in Fusswegdistanz (500 m Luftlinie). Das Gebiet ist
gut durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen (vgl. Kap. 3.3.3).

Durch den Gestaltungsplan erhdht sich die maximal zuldssige Geschossflache
(SIA 416) von 2'970 m? (BZO) auf 3'605 m?.

Bau- und Zonenordnung Gestaltungsplan
2'970 m? GF (SIA 416) 3'605 m? GF (SIA 416)

Die in der Grundordnung zuléssigen Geschossflachen von 2'970 m?2 kénnen
gemass geltender BZO theoretisch vollumfanglich der Wohnnutzung zuge-
schrieben werden.

Auf Basis des vorliegenden Gestaltungsplanes kbnnen maximal 3'605 m? Ge-
schossflachen realisiert werden. Davon sind gemass den Gestaltungsplanbe-
stimmungen im Bereich "Okonomiegebiude" und im Baubereich A mindestens
20 % einer Gewerbenutzung zuzuschreiben. Basierend auf der Bebauung des
Richtprojektes sind mindestens ca. 400 m? Geschossflachen der Gewerbenut-
zung zuzufiihren. Das Maximalmass an moglicher Geschossflachen, welche
dem Wohnen gewidmet werden kénnen, betragt demnach ca. 3'200 m2,

Durch den Gestaltungsplan entstehen daher zuséatzliche Wohnreserven in
Héhe von maximal ca. 250 m? Geschossflache und zusatzliche Gewerbereser-
ven in Héhe von minimal ca. 400 m2.

Das Gebiet liegt im rechtsgiiltigen regionalen Richtplan im Ubergangsbereich
zwischen mittlerer und hoher Nutzungsdichte (150 - 300 K&pfe / ha).

Unter Berlicksichtigung des im Richtprojekt vorgesehen Wohnungs- und Ge-
werbespiegels finden im Gestaltungsplanperimeter ca. 42 Bewohner und 25
Beschaftigte Platz. Dies entspricht einer Nutzungsdichte von ca. 67 Kopfen auf
0.35 ha respektive 191 Képfen / ha.

Die mittlere Nutzungsdichte wird vorliegend tberschritten. Da sich der Gestal-
tungsplanperimeter jedoch gemass regionalem Richtplan im Ubergangsbe-
reich zwischen mittlerer und hoher Nutzungsdichte befindet und die Anforde-
rungen fiir eine Aufzonung gemass Kap. 4.7.1 des kantonalen Richtplans ein-
gehalten sind, wird die dadurch mégliche Nutzungsdichte als vertréglich und
im Sinne der Innenentwicklung beurteilt.

Die grossraumige Betrachtung zeigt, dass die Nutzungsdichtestufen im an-
grenzenden Bestand tendenziell eher unterschritten sind, was die lokale Uber-
schreitung gut vertraglich macht.

Das Gestaltungsplangebiet ist von Flug- und Strassenlarm betroffen (vgl. Kapi-
tel 3.3.4). Gemass Larmgutachten vom 12. Mai 2025 werden im dem Gestal-
tungsplan zu Grunde liegenden Richtprojekt die notwendigen Grenzwerte
grundsatzlich eingehalten. Das Projekt wird als "sehr gut" larmoptimiert ge-
wirdigt. Strassenseitig werden ausschliesslich Betriebsnutzungen vorgesehen,
was der Larmproblematik entgegenwirkt.
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Storfallvorsorge

Positiver Effekt auf das Lokalklima

Nutzung

Planungsgrundsatze RPG
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Gemass Risikokataster liegt das Gestaltungsplangebiet teilweise im Konsultati-
onsbereich "Durchgangsstrasse" (vgl. Kapitel 3.3.4). Mit dem vorliegenden Ge-
staltungsplan wird sichergestellt, das empfindliche Nutzungen grundsatzlich
ausserhalb des Konsultationsbereichs resp. nur mit Umsetzung von Schutzmas-
snahmen zur Minimierung der Storfallrisiken zuldssig sind.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird, durch die geforderte Begriinung
und Gestaltung des Aussenraums, der unterirdischen Anordnung der Parkie-
rung, der grosszligigen Bepflanzung mit Baumen und der zurlckhaltenden
Versiegelung des Bodens ein positiver Effekt auf das Lokalklima sichergestellt.

Der Gestaltungsplan sichert eine der Kernzone entsprechende Nutzung des
Gestaltungsplangebiets und sieht eine Verdichtung / Innenentwicklung im
Sinne der Zielsetzung von Art. 1 Raumplanungsgesetz (RPG) vor.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird eine Siedlungsentwicklung be-
zweckt, welche den Planungsgrundsatzen gemaéss Art. 3 Abs. 3 RPG gerecht
wird.
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Anpassung
Gestaltungsplan

Gossweiler

8 Kantonale Vorpriifung

8.1 1. Kantonale Vorpriifung

Die den Gestaltungsplan betreffenden Antrage aus dem Vorprifungsbericht
vom 29. Méarz 2023 wurden so weit wie mdglich berticksichtigt und sind in die
Uberarbeitung des Gestaltungsplans eingeflossen. Folgend werden die wich-
tigsten Anderungen erlutert:

Die ortsbauliche Einbettung des Richtprojektes wurde Gberprift und im
Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplanes verbessert und entsprechend
erldutert.

Die Abweichungen zum Kernzonenplan wurde stadtebaulich umfassender
hergeleitet und begriindet.

Im Situationsplan wurde der Bereich, welcher der oberirdischen Parkierung
dient, flachig schematisch dargestellt. Eine abschliessende und quantifi-
zierte Festlegung der fur die oberirdische Parkierung notwendige Flache
wird als nicht Stufengerecht beurteilt. Die abschliessende Quantifizierung
hat anhand der tatsachlich vorgesehenen Nutzungen im Baubewilligungs-
verfahren zu erfolgen. Eine dem Ortsbild angemessene Gestaltung und Ein-
ordnung wird mit dem rechtsgultigen Parkplatzreglement der Stadt Kloten
vom 1. Oktober 2010 (vgl. Art. 7 Parkplatzreglement Stadt Kloten) sicherge-
stellt.

Die Ausdehnung des Vorgartenbereichs gemass Art. 21 Abs. 1 der Vor-
schriften wurde im Bereich des Baubereichs A an die heutigen Gegebenhei-
ten angepasst.

Um einen positiven Effekt auf das Stadtklima und eine Bepflanzung mit
Grossbaumen sicherzustellen wurde die maximal zuldssige Unterbauung
des Gestaltungsplanperimeters festgelegt.

Im vorliegenden Planungsbericht wurde aufgrund der Fluglarmvorgaben
differenziert dargelegt, wieviel zusatzlicher Wohnraum durch den Gestal-
tungsplangeschaffen wird. Zusatzlich wurde in den Vorschriften die maxi-
mal zuldssige Bruttogeschossflache definiert.

In den Vorschriften wurde die maximale Uberstellung der Baubereiche
durch Vordacher erganzt und weitergehend erldutert, was unter "technisch
bedingten und untergeordnet in Erscheinung tretenden Anlagen” zu verste-
hen ist.

Der Dachzugang resp. die Nutzung des Daches im Baubereich C wurde ge-
strichen.

Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen sowie die zugrundeliegenden
Nutzweisen wurde nach Riicksprache mit der Fachstellelarmschutz des Kan-
tons Zirich Uberarbeitet.

12. Mai 2025 52/57



Planungsbericht nach Art. 47 RPV Gossweiler

8.2 2. Kantonale Vorpriifung

Anpassung Die den Gestaltungsplan betreffenden Antrage aus dem Vorprifungsbericht

Gestaltungsplan vom 4. Dezember 2024 wurden so weit wie mdglich und zweckméssig bertick-
sichtigt und sind in die Uberarbeitung des Gestaltungsplans eingeflossen. Fol-
gend werden die wichtigsten Anderungen erlautert:

Das Richtprojekt wurde Uberarbeitet und mit den Bestimmungen des Ge-
staltungsplanes in Ubereinstimmung gebracht. Der riickwertige Flachdach-
bau wurde um 1. Vollgeschoss auf 4. Vollgeschosse reduziert.

Die Hohenkoten des geschiitzten Okonomiegebiudes wurden im Situati-
onsplan aufgefiihrt. In den Vorschriften wurde zudem eine maximal zulas-
sige Hohenkote definiert.

Im Situationsplan wurden die Fusswegverbindungen gemédss kommunalem
Richtplan als Informationsinhalt aufgefihrt.

Der minimale Substrataufbau bei mittelgrossen Baumen und Grossbdumen
wurde unter Art. 18 Abs. 2 der Vorschriften geregelt.

Das Richtprojekt wurde in Art. 19 Abs. 3 der Vorschriften als wegleitend fir
die Aussenraumgestaltung festgelegt.

Unter Art. 22 der Vorschriften wurde konkretisiert, dass der Vorplatz — aus-
genommen der Zu- und Wegfahrt fiir Besucher und der Notzufahrt — von
der Staatsstrasse her durch geeignete Mittel bzw. bauliche Massnahmen
unbefahrbar zu machen ist.

In Art. 23 der Vorschriften wurde konkretisiert, dass es sich um interne,
sprich private Fusswegverbindungen handelt.

In Art. 25 der Vorschriften wurden die Mindestanforderungen an ein Mobili-
tatskonzept aufgenommen.

Art. 29 Abs. 4 der Vorschriften, welcher erlaubte, dass grossere Keller bei
der Berechnung der Fahrradabstellplatze berlicksichtig werden diirfen,
wurde gestrichen.

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV wurde hinsichtlich den
Themen Fluglarm, Hochwasser und Ortsbildschutz Gberarbeitet.

Nicht oder teilweise bertcksichtigte  Die nachfolgenden Punkte wurden aus den dargelegten Griinden nicht oder
Riickmeldungen nur teilweise in der Uberarbeitung des Gestaltungsplanes beriicksichtigt:

Vorgartenbereich
Rickmeldung Baudirektion

Um die typischen Freiraumqualitéten der historisch landwirtschaftlich geprdgten Kernzone im
Nahbereich zur Dorfstrasse zu sichern, ist im Situationsplan der Vorgartenbereich nicht bis
zur Strasse hinauszuziehen. Aus Sicht der Baudirektion kénnte in einem privaten Vorgarten
auch "bspw. ein Pool" direkt an die Strasse gestellt werden. Das Richtprojekt sieht jedoch Zier-
und Nutzgdrten vor, mit welchen dem historischen Charakter der strassenbegleitenden Frei-
rdume gebliihrend Rechnung getragen wird.

Es ist zu priifen, ob entlang des Strassenraums die Festlegung Vorplatz auszuweisen ist. Alter-
nativ kdnnte dieser Sachverhalt auch in Art. 21 GPV (Vorgartenbereich) geregelt werden.
Begriindung der Nichtbericksichtigung

Gemdiss Art. 19 Abs. 3 GPV hat der Aussenraum eine besonders gute Gestaltung aufzuweisen
und ist naturnah, mit standortgerechten Bdumen und Griinelementen, zu bepflanzen sowie
mit ortstypischen Elementen zu versehen. Im Aussenraum sind gemdss Art. 19 Abs. 7 GPV zu-
dem nur technisch bedingte und untergeordnet in Erscheinung tretende Anlagen wie
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Unterflursammelstellen, Uberdachungen von Garagenzufahrten und Zugdnge sowie Elemente
der Freiraumgestaltung zuldissig. Bei einem Pool / Schwimmbassin handelt es sich um eine
bewilligungspflichtige Baute im Sinne von § 1 ABV und nicht um eine technisch bedingte oder
untergeordnet in Erscheinung tretende Anlage.

Art. 19 GPV sichert in seiner Gdnze eine besonders gute Gestaltung des gesamten Aussen-
raums (inkludiert also auch den Vorgartenbereich) und sieht die standortgerechte Begriinung
sowie Méblierung mit ortstypischen Elementen vor. Zudem wird unter Art. 19 Abs. 8 GPV fest-
gehalten, dass in der Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts zwingend eine Fachperson
Landschaftsarchitektur beigezogen werden muss — was wiederum die Sicherung einer guten
Aussenraumqualitét bezweckt.

Abweichungen vom Gebdudemantel

Riickmeldung Baudirektion

In Art. 12 Abs. 1 GPV wird festgehalten, dass unteranderem "fiir die Erschliessung von Baube-
reichen notwendige Treppen und / oder Rampenanlagen" ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden dlirfen. Diese Ausdehnung der Baubereiche ist gemdss Vorpriifungsbericht aus orts-
baulicher Sicht nicht erwiinscht. Entsprechende Anlagen sollen innerhalb des Baubereichs an-
geordnet werden. Die Vorschrift ist entsprechend anzupassen.

Begriindung der teilweise Berlicksichtigung

Das Richtprojekt sieht im Baubereich B ein Gebdude mit Hochparterre und entsprechend vor-
gelagerter Treppen-/Rampenanlage vor. Eine Vergrdsserung des Baubereichs um die entspre-
chende Anlage und die dadurch entstehende, zusdtzliche Flexibilitét in der Anordnung des
Bauvolumens erachten wir als nicht zweckmdssig und widerspricht der Riickmeldung des
Kantons (Ausdehnung der Baubereiche nicht erwiinscht). Durch die Erweiterung kénnte der
Innenhof der Uberbauung unter Druck geraten und entsprechende Qualitciten verloren gehen.

Unter Art. 12 Abs. 3 GPV wurde konkretisiert, dass an der gegen Siiden ausgerichteten Fassa-
denseite des Baubereichs B eine fiir die Erschliessung des Hochparterres notwendige Treppen-
und/oder Rampenanlage auch ausserhalb des Baubereichs erstellt werden darf. Diese ist auf

das notwendige Minimum zu Dimensionieren.

Gesamtwirkung
Ruckmeldung Baudirektion

Im Bericht werden nebst den detaillierten Ausfiihrungen noch beispielhafte Abbildungen ver-
misst, welche die konkreten Qualitdten beziiglich der guten Gesamtwirkung angestrebt wer-
den. Es wire fiir die Stufe Baubewilligung hilfreich, wenn mittels Beispiele veranschaulicht
werden kann, welche Elemente zur guten Gesamtwirkung beitragen.

Begriindung der Nichtbericksichtigung

Das Richtprojekt ist wegleitend und gibt die angestrebte, gute Gesamtwirkung wieder. Das
Richtprojekt wurde im Rahmen eines qualitdtssichernden Verfahrens (Studienauftrag) zur
Weiterbearbeitung auserkoren und auf Basis der Riickmeldungen des Beurteilungsgremiums
tiberarbeitet.

Dachgestaltung

Rickmeldung Baudirektion

Fiir eine genehmigungsfdhige Vorlage ist plausibel nachzuweisen, ob und wenn ja, wie sich
eine von der Grundordnung (Kernzone gleich Schutzzone) abweichende Dachform im Baube-
reich C ortsbaulich vertréglich einordnen kann. Es ist nachvollziehbar darzulegen, dass auch
mit einer abweichenden Dachform der Zweck des Gestaltungsplanes, ndmlich eine architekto-
nisch sowie stddtebaulich besonders gut gestaltete, den geschiitzten Bestand und die ortsbau-
lichen Qualitciten beriicksichtigende Uberbauung, gewdhrleistet wird.
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Begriindung der teilweise Berlicksichtigung

Im Planungsbericht wird unter Kapitel 4.2 umfassend dargelegt, dass sich die geplante Uber-
bauung — mit dem vorgesehen Flachdachbau im Baubereich C - in die Kernzone und die um-
gebenden Bauten eingliedert. Im vorliegenden Fall wurde basierend auf dem Ergebnis eines
qualitdtssichernden Verfahrens — welches unter Beizug einer Fachperson Ortsbild durchge-
flihrt wurde — ein Richtprojekt erarbeitet, welches eine stddtebaulich und architektonisch be-
sonders gute Losung sicherstellt und einen attraktiven Ubergang von den kernzonentypischen
Bauten zu den direkt éstlich angrenzenden fiinfgeschossigen Flachdachbauten herstellt. Der
darauf aufbauende Gestaltungsplan wurde auf Riickmeldung der Baudirektion dahingehend
tiberarbeitet, dass die Geschossigkeit des riickwertig angeordneten Gebdudes im Baubereich C
das Okonomiegebdude nicht iiberstellt (neu 4 statt 5 Vollgeschosse zulcissig).

Der Planungsbericht wurde unter Beizug - der bereits im Studienauftrag beigezogenen -
Fachperson Ortsbild mit Erlduterungen zur Einordnung des Richtprojekts in die Kernzone er-
gdnzt. Wie bereits im Planungsbericht dargelegt, schafft das Gebdude im Baubereich C mit
seinem Ausdruck, seiner Lage und seiner Dachform einen Ubergang vom jetzt zum Vergange-
nen und schliesst zuriickhaltend an die 6stlich bestehende Flachdachiiberbauung an.

Die Thematik wurde im Planungsbericht unter Kapitel 4.2 konkretisiert.

Einbettung der neuen Bebauungsstrukturen

Ruckmeldung Baudirektion

Das Kapitel 3.3.2 ist hinsichtlich des Nachweises der Einbettung der neuen Bebauungsstruktu-
ren in den Kontext, zu ergdinzen. Es ist darzulegen, ob sich die neue Bebauung in die Schutz-
zone einordnet. Es ist auch aufzuzeigen, wie sich die Bebauungsstrukturen aus dem Bestand
herleiten, worauf sie Bezug nehmen.

Begriindung der teilweise Berlicksichtigung
Das vom Kanton aufgefiihrte Kapitel behandelt die vorhanden Grundlagen.

Die Einordnung des Richtprojekts in die Kernzone wird in Kapitel 4.2 des Planungsberichtes
umfassend beschrieben. Fiir den Nachweis der Einordnung des Projekts wurde unteranderem
die bereits im Studienauftrag einsitzende Fachperson Ortsbild beigezogen. Eine doppelte Um-
schreibung ist unseres Erachtens nicht zweckmdssig. Es wird ein Verweis auf das Kapitel 4.2
eingefiigt.

Die dem Richtprojekt zugrundeliegenden Bebauungsstrukturen resultieren aus einen quali-
tatssichernden Verfahren auf dessen Ergebnis ein Richtprojekt erarbeitet wurde, welches eine
stéadtebaulich und architektonisch besonders gute Losung sicherstellt und einen attraktiven
Ubergang von den kernzonentypischen Bauten zu den direkt 6stlich angrenzenden fiinfge-
schossigen Flachdachbauten herstellt.
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9 Anhang
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9.1 Richtprojekt Marazzi Reinhardt GmbH
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DORFGEIST

Festlegung essenzieller Entwurfsbestandteile des Projektes flr
den Gestaltungsplan.

Es wird empfohlen zur Qualitatssicherung des zukiinftigen
Projektes mit der Autorenschaft des Richtprojektes
Kontakt aufzunehmen.

Situation 1:500

STADTEBAU

Die Setzung von vier freistehenden Bauvolumen welche
zusammen ein Ensemble bilden. Das Ensemble setzt sich aus
dem bestehenden Okonomiebau und drei ergénzenden,
solitdren Neubauten zusammen. Strassenhaus A, Reihenhaus
C und Hofhaus D (Bezeichnung geméss GP). Die
aussenraumliche Durchgangigkeit zwischen den Bauvolumen
soll sowohl als Erschliessung wie auch Sichtbezug
gewdhrleistet sein.

Strassenhaus + 14.47

Okonomiebau best. +13.54

Marazzi
Reinhardt

NUTZUNG

Im Erdgeschoss des Okonomiebaus und im Kopf des
Strassenhauses zur Strasse hin ist eine Gewerbenutzng
vorzusehen. Restliches Bauvolumen auf der Parzelle
vielseitiges Wohnangebot.

BAUVOLUMEN

Die drei Neubauten sind bezlglich der Abmessung und
Platzierung gemass Mantellinie im GP festgelegt. Zusatzlich
wird die Firstrichtung vordefiniert.

AUSSENRAUM
Far die Zonierung der Aussenrdume siehe Beilage
Uberarbeiteter Situationsplan GP.

Okonomiebau neu + 14.09

BAUKORPER

Okonomiebau: Schutzumfang und Umgang gemass
Schutzwirdigkeitsbericht von Blro fir Baugeschichte, Tobias
Sigrist.

Strassenhaus: 3 VG und 1 DG mit hohem Kniestock von
2.00m. Keine Dachaufbauten, -einschnitte oder -fenster.
Traufhdéhe 12.00m. Dachneigung 22-30°.

Ausdruck: Murales Geb&ude mit Sockelausbildung.
Lochdéffnungen, hochrechteckig. Strassenhaus und
Okonomiebau bilden ein Gebaudepaar.

Hofhaus + 13.64

Schnitt Dorfstrasse NORDOST 1:200

+0.00=439m .M.
439 m .M. Terrain Gew.
439 m .M. Terrain Neu

Ansicht Dorfstrasse 1:200

Strassenhaus + 14.47

436.25 m (.M.

2
konomiebau best. + 13.54

Okonomiebau neu + 14.09

Hofhaus + 13.64
— ==

v 1
5 ) i ‘ H

Reihenhaus: 2 VG und 1 DG mit hohem Kniestock von 2.00m.
Keine Dachaufbauten, -einschnitte oder -fenster. Traufhéhe
8.95m. Dachneigung 18-26°.

Ausdruck: Murales Gebaude.

Lochéffnungen, hochrechteckig.

Hofhaus: 4 VG, Traufhdhe 14.00m. Dachform ungerichtet.
Ausdruck: Holzbau. Kompakter, geschlossener
Gebaudekdrper. Homogene Fassadenerscheinung Uber alle
Geschosse.
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WOHNUNGS- UND FLACHENUBERSICHT

Gemass BZO Kloten

Haus A
3-geschossig

Haus B
3-geschossig

—— ]

Marazzi

Reinhardt

WOHNUNGS- UND FLACHENUBERSICHT

Studienauftrag

T i
!‘: | |
o |
P I
o i
[ e TP R |
[ |
! _______________________ p—
|
|
|
Wohnungsspiegel GF in m2
SIA 416
25 | 35 | 45 | 55 | Wohnen Gewerbe
EG
1.0G
DG
Total
7-8 900 450
EG
1.0G
2.0G
DG
Total
7-8 900
14-16 Wohnungen 1'800 450
Flache Total GPL: 3'800m2
Flache Total BZO: ca. 2'250m2
Differenz: 1'550 m2
zu Richtprojek -40%
10-11 Whg

Okonomiehaus
3-geschossig

Strassenhaus
4-geschossig

Reihenhaus
3-geschossig

Hofhaus
5-geschossig

Maisonette
41/2

4172
41/2
41/2

4172

41/2

41/2

212
21/2
21/2
11/2

11/2

91/2
Wohngemeinschaft

31/2
31/2
31/2
31/2

31/2

Wohnungsspiegel GF in m2
SIA 416
1.5 25 |1 35| 45| 55| Wohnen Gewerbe
EG
1.0G 1
DG 9.5 Wohnggmeinschaft
Total 1
1 237 230
EG
1.0G 1
2.0G 1
DG 1
Total 3
3 285 445
EG 4
1 O G Maisonette
DG Maisonette
Total 4
4 500
EG 2 1
1.0G 2
2.0G 2 1
3.0G 2 1
4.0G 2 1
Total | 3 8 5
15 1'548
3 6 6 7 1
13% | 26%| 26%| 30%| 5%
23 Wohnungen 2'570 675
Gesamtflache GF: 3'250m2 100%
Total Wohnen: 2'570m2 80%
Total Gewerbe: 675m2 20%
Ausniitzung: 3'250/3'186 1.02

WOHNUNGS- UND FLACHENUBERSICHT
Richtprojekt Uberarbeitung

Okonomiehaus

3-geschossig

Strassenhaus

4-geschossig

Reihenhaus
3-geschossig

Hofhaus
4-geschossig

4.5
4.5
4.5
4.5

Maisonette

4.5

3.5

4.5
25
25
25

Wohnungsspiegel GF in m2
SIA 416
25 | 35 | 45 | 55 | Wohnen Gewerbe
EG
1.0G 1 1
DG 2
Total 1
5 550 470
EG 1
1.0G 1
2.0G 1
DG 1
Total 4
4 475 460
EG R
1 O G Maisonette
DG Maisonette
Total 4
4 595
EG 3
1.0G 3
20G | 2 1
3.0G 1 1
Total | 8 2 1
11 1'000
9 5 9 1
38%| 20%| 38%| 4%
24 Wohnungen 2'620 930
Gesamtflache GF: 3'550m2 100%
Total Wohnen GF: 2'620m?2 74%
Total Gewerbe GF: 930m2 26%
Ausniitzung: 3'550/3'186 1.1

Vergleich
Flachenberechnung

DORFGEIST

Projektadresse: Dorfstrasse 31, 8302 Kloten

Marz 2025




-

Architektur

Blro

Strassenhaus
Wohnen HNF: 368m2
Gewerbe HNF: 356m2

Gewerbe
89 m2

Gewerbe
89 m2

Gewerbe
89 m2

Gewerbe
89 m2

Okonomiehaus
Wohnen HNF: 433m2
Gewerbe HNF: 350m2

3.5 Zimmer
100 m2
Aussenraum 8 m2

2.5 Zimmer
56 m2
Aussenraum 6 m2

Gewerbe
345 m2

Reihenhaus
Wohnen HNF: 480m2

4.5 Zimmer
92 m2
Aussenraum 6 m2

4.5 Zimmer
92 m2
Aussenraum 6 m2

4.5 Zimmer
92 m2
Aussenraum 6 m2

4.5 Zimmer
92 m2
Aussenraum 6 m2

DoeW

3.5 Zimmer
96 m2
Aussenraum 8 m2

5.5 Zimmer
111 m2
Aussenraum 7 m2

3.5 Zimmer
70 m2
Aussenraum 6 m2

4x Maisonette 4.5 (opt. 5.5) Zimmer
je120 m2
Aussenraum 13.5 m2

g
o
%y
%

Marazzi

Reinhardt

Hofhaus
Wohnen HNF: 949 m2

3.5 Zimmer
87 m2
Aussenraum 6 m2

3.5 Zimmer
69 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
63 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
56.5 m2
Aussenraum 6 m2

el =~

Gesamtflache HNF:
Total Wohnen HNF:
Total Gewerbe HNF:

Total Anzahl Parkpléatze oberirdisch:

PP Besucher Wohnen:

PP Besucher Gewerbe:

Total Anzahl PP unterirdisch:
PP Wohnen:
PP Gewerbe:

PP Motorrad:
Anzahl PP Fahrrad:

4.5 Zimmer
106 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
64 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
58 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
64 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
68 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
64 m2
Aussenraum 6 m2

2.5 Zimmer
56.5 m2
Aussenraum 6 m2

2'737Tm2
2'037m2
700m2

6 PP
4 PP
2 PP

17 PP
14 PP
3PP

2 PP
ca. 90/ soll 115 PP

Wohnungsubersicht
Richtprojekt

DORFGEIST

Projektadresse: Dorfstrasse 31, 8302 Kloten
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9.2  Studienauftrag Dorfstrasse 31, Stadt Kloten
Bericht des Beurteilungsgremiums
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Entwicklung Stadtzentrum Der Stadtrat Kloten setzt sich fir die Entwicklung des Klotener Stadtzentrums
ein. Stossrichtung ist die Verdichtung und stadtebauliche Aufwertung. Dazu
gehort auch, dass fur Gebiete in Alt-Kloten gute Losungen fur eine Entwicklung
gefunden werden kénnen, welche zwischen Heimatschutz und Verdichtung
vermitteln.

Vision "Kloten 2030" In der Vision "Kloten 2030" wurde der Megatrend der Urbanisierung aufgegrif-
fen, wonach die Stadte der Zukunft vielféltiger, vernetzter, lebenswerter und in
jeder Hinsicht "grtiner" sein werden, als wir sie lange Zeit erlebt haben. Nichts-
destotrotz sollen die Qualitaten der bestehenden Gebaude und Infrastrukturen
erhalten und neue geschaffen werden.

. /: 1 KLOTEN VeR
(o —— 7,4\ mm«m.mm
e~ N

Abbildung 1 "Wimmelbild", Vision 2030 Kloten

Inventare Das Gebaude "Dorfstrasse 31" ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung als Einzelobjekt mit Erhaltung der
Struktur erfasst. Zudem ist es im Inventar der kantonalen Denkmalpflege in-
ventarisiert. Auch im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1ISOS) ist das Gebéaude in einer Baugruppe aufgefuhrt, jedoch nicht als Einzel-
objekt.

Schutzwiirdigkeit Zur Prifung, ob eine Entlassung aus dem Inventar mdglich ist, hat die Stadt
Kloten durch die IBID ein Gutachten zur Klarung der Schutzwurdigkeit ausar-
beiten lassen. In diesem Gutachten vom 18. Januar 2019 ist festgehalten, dass
der Bauernhof als Teil des historischen Ortskerns von Alt-Kloten eine sied-
lungsgeschichtliche Zeugenschaft besitzt und die Liegenschaft so fir das Orts-
bild von Kloten von wesentlicher Bedeutung ist. Auch wurde ein hoher Situati-
onswert mit Ensemblecharakter erkannt.
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Kernzone

Perimeter

Generell

Die Kernzone Alt-Kloten wurde im Rahmen der Revision der Bau- und Zonen-
ordnung 2013 verkleinert, mit dem Ziel, die Eigenart des Ortsbildes innerhalb
eines kompakten Perimeters zu erhalten. Aus diesem Grund ist es ein Anliegen,
dass fur eine mdgliche Entlassung des ehemaligen Bauernhauses aus dem
kommunalen Inventar der kulturhistorischen Objekte der Gemeinde Kloten
(1982) bzw. der Abbruch und Neubau ein besonders gutes Projekt gesichert
und realisiert wird.

Der Bearbeitungsperimeter umfasste die Grundstiicke Nrn. 6068 und 651 mit
einer Flache von 3'168 m2 (Grafik unten rot).
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Abbildung 2 Bearbeitungsperimeter

1.2 Ziele

Zur Erreichung von Vorschldgen mit stadtebaulich und architektonisch sehr
hohen Qualitaten und zur Evaluation eines geeigneten Richtprojekts wurde ein
einstufiger Studienauftrag im Einladungsverfahren durchgefthrt. Es galt aufzu-
zeigen, wie das Grundstick unter Beriicksichtigung und Wirdigung der orts-
baulichen Qualitaten Gberbaut werden kann.

Das Siegerprojekt soll in Form eines Richtprojekts weiterentwickelt und tber
einen Gestaltungsplan (Sondernutzungsplan) gesichert werden. Dabei sind vor
allem die Qualitaten, Merkmale und Eigenheiten des Richtprojekts zu sichern.
Das Richtprojekt bildet zudem die Grundlage zur Beurteilung der Schutzwiir-
digkeit.
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Fachexpertinnen/Fachexperten mit
Stimmrecht

Sachexpertinnen/Sachexperten mit
Stimmrecht

Fachexpertinnen/Fachexperten
ohne Stimmrecht

2 Verfahren

2.1 Auftraggeberin

Die Stadt Kloten, Lebensraum + Sicherheit veranstaltete gemeinsam mit den
Grundeigentimern Verena und Rudolf Wettstein einen Studienauftrag auf
Einladung.

Das Verfahren wurde als eingeladener einstufiger Studienauftrag mit Startver-
anstaltung durchgefiihrt. Das Programm und die Fragenbeantwortung waren
fur die Auftraggeberin, die teilnehmenden Planungsteams sowie das Beurtei-
lungsgremium verbindlich.

Der Entscheid Uber die Auftragserteilung zur Weiterbearbeitung liegt bei der
Auftraggeberin. Sie beabsichtigt, die weitere Projektbearbeitung gemass den
Empfehlungen des Beurteilungsgremiums zu vergeben.

2.2 Verfahrensbegleitung und Sekretariat

Die Organisation, Begleitung und Vorprifung erfolgte durch die Gossweiler
Ingenieure AG.

2.3 Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

Raphael Schmid, Ramser Schmid Architektur/Stadtebau (Vorsitz)
Architekten, Zirich

Ruedi Lattmann, Architektur Architektur/Denkmalpflege
und Design, Winterthur

Kristina Krdger, vestigia GmbH, Denkmalpflege

Zirich

Brigitte Wettstein Vertreterin Grundeigentimer
Sonja Pfaller Vertreterin Grundeigentiimer
Thomas Sporri, Raum8vier GmbH Vertreter Stadt Kloten

Die Empfehlung fur den besten Beitrag erfolgte durch einen Mehrheitsent-
scheid der Personen mit Stimmrecht. Bei jeder Abstimmung des Beurteilungs-
gremiums wurde das gleichmassige Stimmverhéltnis zwischen Fach- und Sach-
experten gewabhrt.

Abteilung Lebensraum + Sicherheit, Stadt Kloten

Andreas Suter, ingenieurbtiro Experte Larmschutz
andreas suter

Lukas K&chli, Gossweiler Ingenieure AG Verfahrensbegleitung
(Ersatz Fachexperte)
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Gaste ohne Stimmrecht Rudolf Wettstein Vertreter Grundeigentiimer
(Ersatz Sachexperte)

Verena Wettstein Vertreterin Grundeigentimer
Ruedi Wettstein jun. Vertreter Grundeigentiimer
Martin Wettstein Vertreter Grundeigentiimer
Christian Berz, Vertretung Grundeigentiimer

Tschudi Thaler Rechtsanwalte

2.4 Teilnehmende Planungsteams

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende drei Architekturbiiros
eingeladen:

Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur
Buro fiir Baugeschichte, Neuhausen am Rheinfall

bernath+widmer Architekten BSA SIA ETH, Zurich
akustik-projekt, Allenwinden

horisberger wagen architekten gmbh, Zirich
Andreas Geser Landschaftsarchitekten, Zirich
Bakus Bauphysik & Akustik GmbH, Ziirich

Teambildung Den Planungsteams stand es frei, sich mit weiteren Fachdisziplinen zu ergan-
zen.
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3 Aufgabenstellung

Umgang Bestand Mit dem Studienauftrag wurde unter anderem das Ziel verfolgt, eine qualitati-
ve Aussage zum Umgang mit dem Bestand zu erhalten.

Die Bebauungsvorschlage haben Aussagen zum Umgang mit dem Bestand zu
enthalten. Dabei sind auch der Aussenraum und die Situationen auf den Nach-
bargrundstiicken zu bertcksichtigen.

Freiraum Neben der Gestaltung der Bauten und der ortsbaulichen und stadtraumlichen
Disposition ist ein besonderes Augenmerk auf den Freiraum zu legen. Neben
den Charakteristischen Objekten z.B. Linden, Vorplatz, Zier- und Nutzgarten
sind mdglichst gute klimatische Voraussetzungen zu schaffen.

Raumprogramm Es sind Gewerberdume im Umfang von 20 % vorzusehen, welche vorwiegend
in den Erdgeschossen anzuordnen sind oder zur Dorfstrasse hin (Larmschutz).
Die Gewerberdume sind flexibel auszugestalten, damit diese fur verschiedenste
Gewerbenutzungen adaptiert werden kénnten (z.B. Malergeschaft, Buro, Praxis,
Atelier). Es ist zum heutigen Zeitpunkt noch nicht klar, welche Nutzungen an-
gestrebt werden. Es ist daher eine flexible Erschliessung vorzusehen.

In den Obergeschossen sind mehrheitlich Wohnungen fiir die private Nutzung
vorzusehen. Zur Erfullung von Vorgaben zum Larmschutz ist auch eine abwei-
chende Anordnung zuléssig, sofern diese zweckmassig begriindet wird.

Eine direkte Erschliessung (motorisierter Individualverkehr) Uber die Dorfstras-
se ist nur fur Kunden, Besucher und Anlieferung zuléssig.

Erschliessung

Die grundsétzliche Erschliessung fur die Bewohner und Beschéftigte (motori-
sierter Individualverkehr) hat riickwértig Uber das "Ewiges-Wegli" zu erfolgen.

Es ist dabei von einer minimalen Parkplatzanzahl geméss Parkplatzreglement

Parkierung
auszugehen. Die Parkplatze fur Bewohner und Beschéftigte sind in einer Un-
terniveaugarage anzuordnen.

Adressierung Die Adressierung und somit die Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr

wie auch fir Kunden und Besucher hat Gber die Dorfstrasse zu erfolgen.
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4 Beurteilungskriterien

Die eingereichten Studien wurden nach folgenden Kriterien beurteilt:
Stadtebauliche Qualitét, Einordnung in den ortsbaulichen und stadtraumli-
chen Kontext (Typologie, Nutzungsverteilung, Freiraum, 6ffentlicher Raum)
Umgang mit dem Bestand
Konzept Erschliessung (Zufahrt, Parkierung, Adressierung)

Ansatz zu Architektur und Freiraumgestaltung
Wirtschaftlichkeit

5 Vorprufung

Es wurden die folgenden drei Projekte termingerecht und vollstdndig abgege-
ben:

Projekt Dorfgeist - Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur

Projekt hofleben - bernath+widmer Architekten BSA SIA ETH, Ziirich

Projekt Setzholz - horisberger wagen architekten gmbh, Zirich

Die Vorprifung der eingegangenen Projekte erfolgte zwischen dem 31. Mai
2021 und dem 18. Juni 2021 durch die Verfahrensbegleitung sowie die fir den
Larm beigezogene Fachperson. Fur die Vorprifung waren das Programm inkl.
der abgegebenen Unterlagen und die Fragebeantwortung inkl. der zusatzlich
abgegebenen Unterlagen massgebend. Die Présentation der Vorprifung er-
folgte am Tag der Beurteilung.

Die Vorprifung beantragte dem Beurteilungsgremium, alle Projekte trotz klei-
neren Verstdssen zur Beurteilung zuzulassen.
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Beschlussfahigkeit

Beurteilungstag am 23. Juni 2021

1. Wertungsdurchgang

Beurteilungstag am 30. Juni 2021

Entscheid

6 Beurteilung

Der Beurteilungstag fand ordnungsgemass unter dem Vorsitz von Raphael
Schmid statt.

Eingangs des Beurteilungstags wurde die Vorprifung wertfrei présentiert, ein-
gehend diskutiert und genehmigt. Alle eingegangenen Projekte wurden zur
Beurteilung und Ausschiittung der Entschadigung zugelassen. Anschliessend
studierte das Beurteilungsgremium die Beitrage an den Planen und im Modell
und die Projekte wurden umfassend durch je ein Mitglied des Begleitgremiums
(Fachexpertin, Fachexperte) vorgestellt. Die Projekte wurden durch die Fach-
und Sachexperten eingehend diskutiert und eine Gesamtbeurteilung anhand
der im Programm formulierten Beurteilungskriterien vorgenommen.

Das Projekt Hofleben, bernath+widmer Architekten BSA SIA ETH, Zirich wurde
in einem ersten Wertungsdurchgang ausgeschieden. Die Studie vermochte
aufgrund der volumetrischen Auspragungen wie auch der Umsetzung der
Larmschutzvorgaben nicht zu Uberzeugen. Das Projekt nimmt die fur Kloten
typische strassenbegleitende Bebauung auf. Die Geb&udevolumetrie (HOhe,
Lange, Tiefe) und die Nahe zur Strasse lassen den Baukdrper im Strassenraum
jedoch sehr méchtig in Erscheinung treten. Der Baukdrper entlang der
Dorfstrasse wird mit einem flachen, traufstandigen Giebeldach gedeckt. Die
bestehenden dorflichen Gebaude mit zwei Stockwerken und einem pragenden
Giebeldach treten dadurch in den Hintergrund, die bestehende Massstéblich-
keit der Kernzone geht verloren.

Im Rahmen des 1. Beurteilungstages konnte noch kein abschliessender Ent-
scheid fur das zu weiterbearbeitende Projekt getroffen werden. Das Beurtei-
lungsgremium veranlasste fur den zweiten Beurteilungstag, dass die Projektbe-
schreibungen erstellt werden.

Zu Beginn des zweiten Beurteilungstages wurden die zwei verbleibenden Stu-
dien im Plenum diskutiert. Ein Riickkommensantrag fur das Projekt Hofleben,
bernath+widmer Architekten BSA SIA ETH, Zirich wurde keiner gestellt.

Im Laufe der Diskussion zeigte sich, dass die beiden Studien zwei verschiedene
und interessante Anséatze verfolgten. In der Diskussion wurde klar, dass das
Projekt Setzholz von horisberger wagen architekten gmbh, Zurich in einer sehr
tiefen Bearbeitungstiefe eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitét nachweist.
Durch den gewahlten Riegel kann das Projekt jedoch in der Ortsvertraglichkeit
nicht Giberzeugen.

Gestutzt auf den Beurteilungskriterien empfiehlt daher das Beurteilungsgremi-
um einstimmig das Projekt Dorfgeist von Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur
zur Weiterbearbeitung. Das Projekt Dorfgeist zeigt sehr gut auf, wie die Kern-
zone verdichtet und weiterentwickelt werden kann. Die Heterogenitét eines
Gehdofts mit einer ausgekligelten Individualisierung der einzelnen Bauten
konnte Uberzeugen. Beim Entscheid zur Weiterbearbeitung wurde nicht nur die
Bedeutung fiir das Grundsttick an der Dorfstrasse 31 bericksichtigt. Mit dem
Projekt kann ein positiver Beitrag zur Weiterentwicklung der gesamten Kern-
zone geleistet und aufgezeigt werden, wie dies mit hoher Qualitat erfolgen
kann. Dabei ist die Kornigkeit, die hohe Durchlassigkeit wie auch die Verdich-
tung in der zweiten Bautiefe als zentrale Kernthemen anzufiihren.
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Allgemein

Aussenrdume

Das Strassenhaus

Das Okonomiegebaude

Das Hofhaus

7 Empfehlung

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Auftraggeberschaft einstimmig, das
Projekt Dorfgeist von Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur zur Weiterbearbei-
tung. Im Rahmen der Weiterbearbeitung sollen insbesondere die nachfolgen-
den Punkte geklart und weiterentwickelt werden.

Die unterschiedlichen Materialisierungen und Fassadenideen, welche den
Bauten individuelle Prasenzen verleihen, sind weiterzuverfolgen.

Die Wohnungsgrundrisse sind zwecks Plausibilisierung so zu detaillieren,
dass der Nachweis fur attraktiven Wohnraum und die Aufrechterhaltung
der Wohnflexibilitat erbracht werden kann.

Die Vorgaben zum Larmschutz und auch die Anforderungen fiir die Feuer-
wehrzufahrten / Aufstellflachen sind zu bertcksichtigen.

Das Zonierungskonzept mit flexiblen, durchléssigen und unterschiedlichen
Offentlichkeitsgraden ist weiter zu prazisieren.

Es sind ortstypische Elemente fur die Umgebungsgestaltung zu wéhlen,
damit der Charakter der Bauten untersttitzt werden kann.

Es ist eine klimagerechte Aussenraumgestaltung zu verfolgen.

Zur Schaffung eines grosseren zusammenhangenden Griinraums im Nor-
den ist die Erschliessung des Hofhauses von Sitiden her zu prifen,

Die Aussenrdaume sind auf die Nutzungen in den Erdgeschossen abzustim-
men.

Das "schlanke" Strassenhaus als Ersatz des urspriinglichen Wohnhauses in
Kombination mit dem grundsétzlichen Erhalt des Okonomiegeb&udes ist

schlissig. Die "stumme" Fassade zur Dorfstrasse ist zu Uberpriifen und im
Sinne des Wohnhauscharakters zu 6ffnen.

Fur den Umbau der Scheune "Okonomiegebaude” soll eine gute Umnut-
zung (Wirtschaftlichkeit) sichergestellt werden. Es ist vor allem die Authenti-
zitat und der Charakter der Scheune zu erhalten. Es sind gréssere Eingriffe
bis hin zu einer Ersatzbaute denkbar, da nicht von einem Schutz auszuge-
hen ist. Voraussetzung fur ein Ersatzneubau ist der Nachweis, dass somit
eine bessere bautechnische und wirtschaftliche Lésung erreicht wird als mit
dem Erhalt des Okonomiegebaudes. Die unbeheizten Raume im Erdge-
schoss sind zu hinterfragen.

Es ist eine Erh6hung der Wohnnutzung unter Berticksichtigung des Larms
und klassischen Wohnungen zu prifen.

Die Volumetrie und Dimension des Hofhauses ist in der Vertraglichkeit zu
Uberprifen und die Wohnungsgrundrisse zu prazisieren. Der Ausdruck und
Charakter des Hofhauses in der Materialisierung wie auch dem Dachab-
schluss ist zu detaillieren. Die Zweckmassigkeit der umlaufenden Laube ist
im Zusammenhang mit der Volumetrie zu Uberprifen. (Modell)

Die Erschliessung des Hofhauses von Suiden her ist zu Gunsten einer besse-
ren Auffindbarkeit / Adressierung zu prifen.
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Fachbeurteilung mit
Stimmrecht

Sachbeurteilung mit
Stimmrecht

8 Waurdigung und Dank

Das Beurteilungsgremium, die Grundeigentiimerschaft und die Stadt Kloten
danken allen Teilnehmenden fur die grosse Arbeit, die im Rahmen des Studi-
enauftragsverfahrens geleistet wurde. Die qualitativ hochwertigen Beitrdge
zeigen eine erfreulich grosse Bandbreite an unterschiedlichen Lésungen und
ermdglichten damit eine echte Auswahl.

Das Beurteilungsgremium hat sich intensiv mit den eingereichten Beitragen
auseinandergesetzt. Man zeigt sich Gberzeugt, dass das zur Weiterbearbeitung
empfohlene Projekt mit seinem konzeptionellen Ansatz, seiner klaren ortsbau-
lichen Haltung und den interessanten individuellen Charakter der Bauten ein
grosses Potenzial fur die Weiterentwicklung der Kernzone Kloten bietet.

9 Genehmigung

Der Bericht wurde am 13. Juli 2021 vom Beurteilungsgremium verabschiedet.

Raphael Schmid (Vorsitz),
RAMSER SCHMID ARCHITEKTEN

Ruedi Lattmann,
Ruedi Lattmann, Architektur und Design

Kristina Kroger,
vestigia GmbH

Brigitte Wettstein
Vertreterin Grundeigentiimer

Sonja Pfaller
Vertreterin Grundeigentiimer

Thomas Sporri
Vertreter Stadt Kloten, Raum8vier GmbH
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Verfasser

10 Projekte

10.1 Dorfgeist
Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur

Buro fur Baugeschichte, Neuhausen am Rheinfall

Entlang der Dorfstrasse schlagen die Verfasser vor, das bestehende Okono-
miegebaude als pragnanten Abschluss der Petergasse zu erhalten und umzu-
bauen. Das bestehende Wohnhaus soll dagegen mit einem etwas héheren
Neubau ersetzt werden, wobei sich die Breite der Strassenfassade und die
Firstrichtung an der heutigen Situation orientieren. Dass die Autoren auf eine
vom Kernzonenplan vorgesehene Anordnung von traufstandigen Geb&uden
verzichten, begriinden sie durchaus nachvollziehbar damit, dass das neuzeitli-
che Ortsbild eines Strassendorfs mit Langsbauten zugunsten einer vielschichti-
gen Siedlungsstruktur langst verschwunden ist. Darliber hinaus messen sie
dem heutigen giebelstandigen Geb&udepaar aus der Mitte des 20. Jahrhun-
derts als typischem Beispiel fir die damals Gibliche Getrenntbauweise durchaus
einen Zeugniswert bei. Dass der Neubau im Gegensatz zur holzverschalten
Scheune mural ausformuliert ist, stérkt den Bezug zu dieser zeit- und ortstypi-
schen Referenz zuséatzlich. Riickwartig werden die beiden Gebaude durch zwei
in ihrer Grosse, Proportion und Materialisierung ebenfalls differenzierte Bauten
zu einem heterogenen Ensemble aus vier individuellen Hausern ergénzt. Die
Drehung des Reihenhauses aus der umgebenden Geometrie ist stellvertretend
fur den Versuch einer scheinbaren Zufélligkeit in der Setzung der Gebaude,
welche an zweckbestimmte Dispositionen bauerlicher Gehoéfte anklingt. Das
Beurteilungsgremium wiirdigt dies in atmosphérischer Hinsicht als durch aus
gelungener Strategie, allerdings erscheint der Bezug der Aussenrdume zu den
Erdgeschossen und den Adressen der Hauser teilweise etwas beliebig. Dass
sich das Projekt trotz der angestrebten baulichen Verdichtung gut in die Kern-
zone einfugt, liegt neben der hohen Durchlassigkeit an der klugen Kérnung
der vier Gebdude: wahrend sich die beiden westlichen Hauser in ihrer volumet-
rischen Prasenz durchaus bescheiden in den historischen Kontext einfligen,
vermittelt das grosste Gebaude in der norddstlichen Ecke zum Massstab der
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jungeren Siedlungsstruktur nérdlich der Dorfstrasse. Ob die flir den Wohnwert
durch aus attraktive umlaufende Laube es rechtfertigt, das Gebaude grdsser
erscheinen zu lassen, als dies n6tig ware, wird allerdings in Frage gestellt.

Die Idee, den bestehenden Zier- und Nutzgarten durch einen Obsthain zu
ersetzen und fir die Aussenparkierung zu nutzen, erscheint plausibel. Die Dis-
tribution weiterer Pflanzgéarten erscheint nachvollziehbar, allerdings wiirde die
Jury es begriissen, den Anteil begrinter Flachen noch etwas zu erhéhen. Es
liegt in der Natur der vorgeschlagenen ortsbaulichen Setzung, dass die Aus-
senrdume etwas fragmentiert erscheinen, dennoch wére eine etwas deutlichere
Zonierung der Freiflachen wiinschbar.

Grundsatzlich attestiert das Beurteilungsgremium dem Projekt eine gute
Durchmischung und Diversitat der Wohn- und Gewerbeflachen. Insbesondere
im Okonomiegeb&ude liberzeugen die vorgeschlagenen Nutzungen aber noch
nicht. So erscheint die Idee eines ungedémmten Erdgeschosses fur Vermiet-
barkeit der Flachen zu einschrankend, ausserdem wird die Nachfrage nach
einem so grossen Gemeinschaftsraum angezweifelt. Der Vorschlag einer Gross-
WG erscheint fur Kloten ebenfalls wenig plausibel. Mit einer etwas héheren
Eingriffstiefe, die aufgrund der geringen denkmalpflegerischen Schutzwiirdig-
keit moglich wére, liessen sich aus Sicht der Jury aber durchaus nachfragege-
rechtere Nutzungen anbieten. Die Gibrigen Grundrisstypologien mit Reihen-
hausern und Geschosswohnungen sind eher angedeutet als ausgearbeitet, im
Sinne eines Machbarkeitsnachweises aber plausibel und entwicklungsfahig.

Das Beurteilungsgremium schéatzt die dosierte Heterogenitét der vier Gebau-
dekorper in ihrem Ausdruck, kann die geschlossene Giebelfasse des stidwestli-
chen Gebé&udes aber nicht nachvollziehen. Worauf sich die Fassadengliederung
und Dachform des norddstlichen Geb&audes bezieht, erscheint ebenfalls noch
etwas unklar.

Die Jury anerkennt die Umsicht, mit der die Verfasser durch partielle Bewah-
rung der baulichen Substanz die Identitat wahren, gleichzeitig an klug gewahl-
ten Stellen aber fir eine massvolle Verdichtung sorgen. Die gewéhlte Kérnung
und die damit verbundene Durchléssigkeit des Gehofts sorgen fur eine hohe
ortsbauliche Vertraglichkeit. Das Projekt erscheint in Teilen noch nicht ganz
ausgearbeitet, erflllt den Zweck des Wettbhewerbsverfahrens aber vollauf und
zeigt auf, wie sich die Kernzone mit einer massvollen Verdichtung weiterentwi-
ckeln kann.
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STUDEMAUFTRAG DORFSTRASEE 3. STADT KLOTEN

DORFGEIST

GROSSMASSSTABLICHER KONTEXT

Strukturanalyse: Die Achsen zur Dorfstrasse

Dar gerade Varlauf der heutigan Dorlstrasse durch Klaten
st ine spdte Folge der Wegverbindung Winterthur-Basan
Zuf Zait des i Rgichs. Di 1 et
lang dieses Streckenabschnitis entwickelte sich aber erstim
Mittalalter, die sich sait der Neuzeit Zusehends mit langge-
streckien Vi , whe der 2

won 1672 eindricklich belegt.

(D& historisch geswachzens Sadiungsstrukiur Kiodens ist da-
it dureh das regionaltypische Merkmal sines Strassengorfs
charaktedisien. Das wesantliche Elemant. das Klaten — und
din fragliche Parzella — auszeichnet. ist jadech die (berage-
rung dieser linearen Strassendorf-Strulktur mi einer zwaitan
arthegonaten Betauungsstrukiur: Einam Matz an sekunds-
ren Asten mit wiederum traufstandig gesetzien Bavemhau-
580, das sich zwischen Altbach und Dorfstrasse aufspannt.
[Déese Nebenachsan sind der Dorfstrasse hierarchisch zwar
untergaordnal. [a ske ater sankracht auf dsas Dorlsirasse
fishran, somit den sidichen Rand der Strassanbebauung
durchstossen und folghich die nordiiche Babauung ab-
schnittsweisa in dor Tiefe frelsplaten, entsteht eine ous-
sargewohnlich klar rhythmisierte Strassendorfstruktur, Cie
wichtigste Badeutung entiang der Dorfstrassa kammt des-

Siedlungsgesehichtlichar Aspekt: Verlust der Mitte

Innarhalt dieger bis heute robusten Siedungsstrukiur ist
wine sehr dynamisehe bauliche Ertwickiung festzustallan.
Maben den raulsidndig gesetzten Bavern hiusern urar-
schiedlicher Zeitstellung. pragen auch markante aientliche
Bauten aus verschiedenen Bauapochen mil auslsdenden
Freillachen die Dorfstrassa wie etwa die barocke Kirehe ven
1791 und das spatklassizistische Schulhaus von 1863 nach
kantonalen Musterplan.

D wirtschafiliche Entwicklung v.a. in der zweiten Hilte des
20, Jh. verdrangle die landwirtschallicha Nutzung alimanh-
lich aus dem Sirassander und fihrbe mit neven Bauaulga-
ban wie Fauerwehr, Polizel, Einzelhandel, Dienstaistung und
Miatwohnungen auch 2u neven Bautypen.

Dhe Grenzen der Kernzone Klotens, In der sich die unter-
suchie Parzedla befindet, wurden entsprechend verschaben
und die Zone zusehands varkiainen. Mit der zunehmanden
Hatarogenital ging ain markamer Vedust an Identitat ainhar,

Strategie: Verdichtung als Verstirkung

Der Stadirat K sich fir die des Klo-

halb den ortsbaulichen Siuationen und den B 1an
dan Schnittstallen ven Dorfstrasse und diasen «Gassens zu:
Déa ganz dstlich gelegens Gerbagasse liuft auf ain zu-
riickversetztes Haus mit Verplatz und Brunnen zu, dia Kal
changassa auf einen kieinen, gestaltsten Grinraum, g
Kirchgasse suf sin Vigzweskbasemhaus mit Vorplatz, dig
Potergasse direkt auf das Okonomisgebiiude an der Derf-
strasse 31 mit Vorplatz und Brunnen, die heutige Linden-
gasse auf das Onsmuseurn im Bikcheler-Hus sbanfalls mit

tanar ain mit der Stossrichtung: diffaran-
zharte Wardichtung und erisbauliche Aufwartung, Das Pro-
fekt schlagt insgesamt 23 neus Wahnungen und 7 0m2
Biiro- und Gewarbeflichen vor, Die kriftige Verdichtung in
Wohnen und Gewerbe fordert die Belebung dieser paripher
1 Lo dies Cirtsh il bietat gingn attrakti-
wan, viglfiiltigen Arbaits- und Wehnraum far unterschiediche
Mutzer. Die ortsbauliche Aufwertung becieht sich dabei auf
die Frage der wichtigen Qualititen des Bestands und suf die

Weorplatz und Brunngn ukd Zuletzt die beiden Ach B
nergiissl und Miblegasse. die auf die sLandis und den Vor
platz mit Café und Brunnen des Férderveneing Hegnerhofs
utishren,

dir v rchitekioni: 1

~Das wesentliche Element, das Kloten und die fragliche Parzelle auszeichnet,
ist micht die linearen Strassendorf-Struktur allein, sondern die Uberlagerung mit

einer zweiten orthogonalen Struktur:

Dem Netz an sekunddren Bebauungsdsten zwischen Altbach und Dorfstrasse.
Eine qualitdtsvalle Verdichtungsstrategie hat diese strukturelle identitat Klotens

zu stérken.”

CRAGRANM ACHSEN - STRASSE RFTRUMTLIR MIT MUSTERMERKMALEN

MAARAZTI FEMMARTIT
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BEDEUTUNG DES BESTANDS
Baugeschichtiiche Einerdnung der Parzelle

In der Meuzait waren die langgesireckien Bauernhiuser enilang
der Dor

hin dio spezi B Qs i Auvssadrick zu-
airsgen, hat dor iy wichih

akch uim T E

lMWMhMﬂMmmM
feneney
Hiilfte das 20. Jh, abgebeechanan Shdungsontadeiiung in Klaton
u berwahsen, und glelchzedtip, um seine onsbauliche Quakht als
Bussorst

2 it 1 il Asnoed-
righoil il Hierzu

gehdren auch die den Ba > o Ut

offoritlichen Ry Dar Hofboralch ver

v 4 A 1..‘-3 o B S

3 Dar 1
dhononde Hofbansich wird aks «Ha i
o U
Bawten mitiols
iy Rkl
i by @t Linddo bareickt.
g unterschiadliches Gebauda-

paar, das aen ‘Strassenraum pragt und mit dem Zwischanraum al-

nen Durch- wnd Zugang zum Himterhof schatft, Bad dan rGckwért-
gen Baulen handei es sich einerseits um ein murales Reihanhaus
mit nordseitig geschiossanan G rten. das sich an der angrenzen-

wenel worn St den Wt ) im: Moechen ceientiert und sich nach SOden
Iicht rch Derso v Vorplatz ver ub!ulm«Scl'M»mwMimrncn HImoMWSmupm
Hof
der Okonomie war mit dem Strassenraum verbunden und diente Gftnl. Anderseits. oin fir mit um-
der Zulahrt zum Tenn sowi ol derE nL n!-mauwolssmswupmrﬁemmg

Eoim Wahnteil wiederum wure der Bereich zwischen Haus und
Strasse als eingefriedeter, biuerlicher Ziar- und Nutzgarten ange-
legt, der sowohl repriasentative wie auch funktienake Anfardénan.
‘gen des Haushailts erfiiite. Diese beiden Elernente sind strukturell
von gresser Wichtigkeit ir einen qualititsvollan Strassanraum
ahamals dirfichen Charakters.
Irm 20 Jh, verinderte sich die Struktur in dissem Strassenab-
schnitt aus vier Vielzweckbauernhiuserm dann markant: Um 1500
wurda das stliche 15 durch ein Wahn-
haus im Reformstil ersetzt, 1941 brannten die westlich daran an-
grenzenden Bauernhiiuser ab, 5o dass heule nur noch das vierte,
ganz sstlich e 15 mit Baujahe
1968 bostaht.
Dier Wisderauftau des Gehfts 1943 erfolgie in damals dblicher
Kenzeption und Typobogie: Das Gehalt wurde gemiiss Muster.
plinen der SVIL {Schweizerische Versirigung 1 Innenkolonisas
tion und industrielle Landwi in Getrenntbauwei ch
dor : =

besteht aus einam kleineren, muralen Wohn. und sinem breit-
O

ng
pragnant ab, bikdet atar in
gang zur angrenzenden Uberbauung «lm Gissli=,
In einer rickversetzten Ebene entsteht ein verzweigier Wohnho!,

der won allen vier Hi., immt wird und die Gebaude 10
dloﬁmdﬂqormrﬂlm Der Hod éffnat sich in Orst-West- wnd

Damit entstaht g i zusi Erschllu-
sungwﬁghdhﬂ vom g und andersaits b
Sichtbazige zwr unmi Umngabung inst L] .1I=n-9
des ehemaligen Ortsrandes in zweiter Bautiefe, Die Aulenthals-
qualitiit ces Platzraums ist o-n

typen angem
|Gt sich dlr Hul' durch dllged!clﬂ-. muﬁ(unkmalp Gemein.
im des Olor xbes erweitern,

Diese Anordrung etablieris sich ir bed den
hifen auf neu geschatlenen Maliorationsnichen, wurde aber auch
im sait dar

i Uﬂrmnﬂlm undpwmuﬂaummmadamu verbundenen
1ersieiti Die Anlage D o pen el
el savia ainam rend sich entferm van der gt Wah i

et i beiten Bouten vertinger,  2nbietel,isldie Gewerbenutzung direk! an der Sirasse angeard-
net. Dies arfolgl nischen Granden, ks

auch aus lan, Ui cas b Tar die Of-

fihrt. Des Mnhwdlmhtandarmnaﬁamzugaw zu machen. Die

o Gawerb on & i und das

Ausdruck dieses glebelsiindigen Gebiudepaares prigl diesen
Abschnitt der Dorfstrasse sehs markant, Das Okonomiegebaude,
dis genau in der Achss der Patergassa liegl, schliesst Mesen von
umgebauten und umgenutzten Bauermnausemn gesaumten Cas-
senraum aussarsi prignant ab.

Weiterbauen im Bestand

Im Erdgeschoss Ewulagasarme In den Obergeschossen BD«

ure dber die ganze Hihe, Dias armbglicht
urrter G fgrund diverser Raum-
konditicnen. Das wrachend izt
Ineiner hinteran Ebene statt mit Bezigen zu Hof wund zur Nachbar-
schatt.

Ziel beim Bauen im Ortskern ist es, dia 4 nen O

2u verstirkan, um den Ot in der Zeit zu verankern: Es gaht darum,
den Eingnifl mit doppeliem Blick aul den hestarisch gawachsanen
Brestand und dis ZukGnftig gaplante Nutzungsanfordemng j@ ange-
messen vorzunahmen.

aStadtraparaturs im Sinne siner Adckiihrung auf dee traulbetente
Ancrdnung entlang der Dorfstrasse wilrde dee historisch gewach-
uno\ferﬁmmunm wrwwchun Dar 1543 geschaltans Raumak-

it dor g Schewne ist houte
sehr pdism Eine Ruclsllirung aud einen Zustand var 1943 wikrde
dieiiber die Zeit neu geschaffene crisbauliche Qualitat zerstaren
Uberprigungen, Umnutzungen und Ersatzneutiauten entlang der
Daorfstrasse rechitortigen dberdies keine srtibaulche Rekanstruk-
tian hin zu tr mihr,

Ein Ortskémn zeichnet sich durch ginen gewachsenen, vielschich-
tigen Bestand aus. Die Cualitil der Siedungsentwickiung be-
migst gich daran, wie news Elements sul bestehends Elemeants
raagiensn - unel dies Dber viele Bauepachen hirmeg. Felglich ist
digses Kriteriurn fir das Weiterbauen im Bestand such Massstab
Tir dieses Projekt: Das Merkmal des landwirtschaltlich gepragte
Diorfkerns wird mit dem Erhalt der Scheune herausgeschilt, in-
dem auch diess jOngere Sisdlungsphass als «Bau. und Siedlungs-

Cie Emmmmmrﬁmmuwuﬁm uw dia Vor-
platze bzw. Uber d besdan
baudes. Da die Gewerb-anutzengen dirakt an dor Sum Qalegm
sind, ist fir dan Kunden kein teferes Einschreiten in die Parzelia
nitig. ese Schwelle wird bel der mittleren «Gasses mit der Uber-
dachung wischen den Eingangen zum Okenamisgebauds und
zum Strassenhaus markiert. Der Sstliche =Gassencaume. der auch
als Parkisrung fir Gaste und Kunden dent, wird rickwéirtip durch
minen izt. D kénnen ibr Fahr-
2eug in dtrm«um‘:mm‘mmw der Oberbauung «im Rt
Gbor aing
Inpw dirgitin du:s Hul'ha:sodorubu den zentralen Autgang im
dan Hol. Dis Ti it knapp und effizi-
am bémessen, Die Adressisnng des Réiben. und Holhauses ar.
folgt dber den Hofraum.
Die Vielos werden zeatral im Okonomiegebiiude und im Gstich ge-
leganen Unarstand abgestelll, Zudem bastahen in Eingangsnihe
det Wahnhiiusar wailane Sorg| ichkaitan.
Der Vorplatz zur Dorfsirassa enthill bedautande sirassannium -
liche Cuslititen und wartvolle Elemeants, wis die Linde oder den
Brunnen, Die beiden Elements geben Halt und werlen den Vor-
plaiz aul. Sie markieren zusammen mit der rdumlichen Ausweaitung

schichts erhalten hlolm Som!der Drrtskarn im &in
Getige von frd

Iwie <bem Blchaler-Hus), ubarmul.nss:zusmtm Bausmhiuger
in Fachkwerkbawsaise insbésonders aus dam 10, Jh. bis Zum

des aine iche Situation, die 2u den gewerb
lich gamazten Beraichan an dar Sirassa dbarleitat.

rationell organisiarten Ok il in mit
Zangenkonstruktionen aus cer Mitte des 20, Jh. Mitdem Erhatt
dir Strulktur des. Gehalts und dem Erhall der Schaune in Substanz

Auch die Landschafisgestaliung ist bewusst aus dem Bestand

bleibd die zeitliche Tiele der Skedlungsents icklung im 1
FRawm erfebbar. Die ortstauliche Wirkung mit diesam Konzept
stirkt dberdies die 21 wen

Darfstrasss.

0

ORTSBAULICHE ANGEMESSENHEIT
Weiterldhrung der Morphologie

Das Projekt wird aus diesen wesentlichen Elementen des drtli-
chan Strukturgefiges mmn S0 wird eine Baugrupps aus vier
Dot wirkt dors -
mhglbﬂmm\'ommnqsgllwzwlschm dar bestshanden,
gressmassstiblichen Sidlungsstruktur und der zukdinftigen, darin
Zum einen gibt di Bau dem
Ort zaithche Saine st landwirtschaft-
lich geprigte Stimfassade wind sich 50 auch in Zulkunit ausdrucks-
stark in der Achse der Petergasse behaupten. Zum anderen dient
das Skoenomiegebiude innerhalt der Baugruppe als ortsbaulicher
spunkt, auf den dis Ubrigen Bouten und Rauma reagisran.

heraus i ostlich wird der Aussenraum von
ainar Stravch- LIN! Baumreihe gefasst. Damit wird sinarsedls aing
wnd natdrliche Abgrenzung auch #in O

der Aussenraume Uber die Parzallengranzen hinwe errescht. Dies
Starkt den raurmlichen Zusammenhansg des Frairaums, wovon auch
die Aussanberaicha der Ubarbauungan sRatschengasslis und «im
Ghzslie profiteran,

Der Baraich &stlich des Okonemiegabiudes wird mit einer Gbst-
bawmraine in Analegie zu snem «Bungerts bestockt. Der Beveich
dient auch dar Parkiarung, e wirkt durch den Baumbestand ja-
doch auch bel Mizhtbenutzung nie als Brache. Der heutige Zvar-
und Nutzgarten - atypischer Weise an dieser Stelle, statt vor dem
Wohnhaus angelegl - wird an diesem Ort bewusst aufgehoben.
Jedoch wird e an Stalls 1 urd
Strassenhous in seines reprisentativen Funktion wnd seines heuti-
gen Nutzung entsprechend als abgesetzte, aber verbindence Fred-
fiiche

gestaltet,
Der Hofraum wird mit wedteren Elem enten versehen, die unter-
schiadiichen Zwecken disnan, den nuralen Charakter aber unter-
streichen und 5o dis Nutzung und Aneignung durch dia Bewchner
fardern, Dazu zihit der Nutzgarten, der allen Anwohnem zur Ver-
fligung steht. Ein Regerwasserbecken dient als nOtziches und
Element. Der naus kisine Ziergarien bildet die

Dlis vier Akiours der falz- urd zwei 5t
501 =stehen immer leicht versetzt zucinander, Cias bestsherds
Gkonomiegebdiude und das newe Strassenhaus bilden ein aul sich

Reminiszenz an den fur dérfliche Siediungen emblematischen
Baverngarten®,
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ARCHITEKTONISCHE AUSFORMULIERUNG
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Der 1 wird durch diss sehrale

und das o] getasst sowie
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den
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Das Reihenhaus.

Das rickwinige Reihenhaius bietet Woharaum i Familien
mit vier grossen
Geschosse inkl. privaten und halboffentiichen Aussenbe-
reichen. Duumwﬁnnlwn Norden Ober abgegrenzte
Girten, 44
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Wn&ldanmﬂenﬂd’nln Wummﬂﬂﬂﬂu
=Im R

‘gaasli= unter und dient 5o als Vermitlar 2wischen desar und
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Bericht des Beurteilungsgremiums Studienauftrag Dorfstrasse 31 Gossweiler

Verfasser

Projektbeschreibung

10.2 Projekt Setzholz
horisberger wagen architekten gmbh, Zirich

Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG, Ziirich
Bakus Bauphysik & Akustik GmbH, Zirich

Das Projekt sieht vor, die Parzelle vollstandig neu zu tiberbauen, d. h. der Alt-
baubestand wird abgebrochen und durch drei Bauk&rper sowie eine Verbin-
dungslaube neu tberbaut. Die Baukdrper gruppieren sich V-férmig auf dem
Grundstiick, schliessen einen Innenhof ein und werden zur Dorfstrasse durch
einen traufstédndig gesetzten Satteldachbau begrenzt. Die Baugruppe um-
schliesst ein &usserer Grunstreifen mit Baumbestand. Markantester Bau ist der
ostseitige, Nord-Siid-gerichtete Riegelbau, der die Parzelle gegen Osten be-
grenzt und giebelstandig zur Strasse steht. Zusammen mit dem traufstandigen
Baukorper spart der Riegelbau einen Durchgang aus, der in den durchgrinten
Innenhof fihrt. Diesen begrenzt gegen Norden eine offene, eingeschossige
Laube und gegen Westen ein schmaler, mit Satteldach gedeckter und leicht
abgewinkelter Langsbau. Neben der Durchgriinung des Innenhofs und des
baumbestandenen Vorplatzes mit Brunnen zur Dorfstrasse soll auch der Rie-
gelbau mit Rankwerk die Fassaden begrtinen.

Die den Hof umschliessenden Baukérper werden ausschliesslich zum gemein-
schaftlichen Wohnen genutzt und sind als Wohnraum fiir Kleinfamilien ange-
legt, mitsamt den entsprechenden Abstellraumen flr mobile Geratschaften.
Der traufstandige Bau zur Strasse soll als Gewerbehaus dienen. Mit der vorge-
sehenen Nutzungsverteilung entspricht das Konzept weitgehend den Vorga-
ben des Larmschutzes. Die Erschliessung erfolgt von der Dorfstrasse aus in den
Innenhof und von hier aus in die einzelnen Wohn-Baukd&rper. Der Gewerbebau
ist von der Strasse aus zugéanglich. Durch das Erschliessungskonzept, die Hof-
gestaltung sowie die Ausrichtung der Grundrisse auf den Innenhof ist ein vom
Strassenraum und der Umgebung weitgehend abgeschirmtes Wohnen vorge-
sehen. In Ihrer Grundrissstruktur sowie den 6ffentlichen und privaten Aussen-
raumen zeichnen sich die Wohneinheiten durch hohe Wohn- und Aufenthalts-
qualitaten aus.
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Bericht des Beurteilungsgremiums Studienauftrag Dorfstrasse 31 Gossweiler

Das Projekt «Setzholz» greift mit der traufstdndigen Setzung des neuen Ge-
werbebaus den Fussabdruck des Vorgangerbaus auf, einem Vielzweckbau von
1819, der 1941 durch einen Brand (Blitzeinschlag) zerstért wurde. Damit folgt
der Neubau der stadtebaulichen Typologie entlang der Dorfstrasse, die durch
freistehende, mehrheitlich traufstdndig gesetzte Vielzweckbauten mit Vorpléat-
zen gepragt war und weiterhin ist. Der raumlich wichtige Vorplatz mit histori-
schem Laufbrunnen bleibt bestehen. Der machtige Léangsriegel schiebt sich mit
seiner geschlossenen Satteldachfassade etwa auf die Hohe des Gewerbebaus
und schliesst die Sicht von der Petersgasse. Weiter schliesst der Langsriegelbau
die Parzelle gegen Osten ab und widerspricht damit der stadtebaulichen Typo-
logie der zweiten Raumebene, die durch frei gesetzte Okonomiebauten mit
Offnungen und Sichtbeziehungen zu den Nachbarbauten charakterisiert war.
Diese abgeschlossene Setzung der Bauten wird durch den nordlichen gedeck-
ten Laubenbau und den sich westlich anschliessenden langlichen Wohnhaus-
bau akzentuiert, sodass eine in sich geschlossene Siedlung entsteht. Diese
Uberzeugt zwar durch hohe rdumliche und architektonische Qualitaten in ihrer
Gesamtheit, fgt sich jedoch nicht stimmig in den historisch gewachsenen
Strassenraum ein. In seiner Typologie widerspricht das Projekt «Setzholz» der
charakteristischen rdumlichen Struktur. Das Projekt kann in seiner inneren
Stimmigkeit auch als Beginn einer neuen, zukiinftigen Bebauungsstruktur ent-
lang der Dorfstrasse gelesen werden.
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Studienauftrag Dorfstrasse 31, Kioten | SetZholZz
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Studienauitrag Dorfstrasse 31, Kloten | Setzholz
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Bericht des Beurteilungsgremiums Studienauftrag Dorfstrasse 31 Gossweiler

10.3 Hofleben
Verfasser bernath+widmer Architekten BSA SIA ETH, Zirich

akustik-projekt, Allenwinden

Die Verfasser des Projektes Hofleben schlagen im Sinne einer "stadtebaulichen
Reparatur"” die Erstellung von zwei grossen vierstockigen Gebaudevolumen
vor. Der Baukorper entlang der Dorfstrasse wird mit einem flachen, traufs-
tandigen Giebeldach gedeckt. Im riickwartigen Teil des Grundstlickes ist ein
gleich hoher, im Grundriss beinahe quadratischer Bau angeordnet, dessen
Giebeldach senkrecht zur Strasse ausgerichtet ist.

Das bestehende Schopfgebaude tber dem denkmalwirdigen Gewdlbekeller
soll im Kubus und seiner Erscheinung erhalten bleiben. Durch die Anordnung
der Baukorper entsteht ein geschutzter baumbestiickter Hinterhof, der tber
eine schmale Geb&udedurchfahrt erschlossen ist. Die Zugange zu den Wohn-
h&usern liegen an der Durchfahrt und am Hinterhof. Der strassenseitige, ge-
pflasterte Aussenraum mit der Linde und dem bestehenden Brunnen nimmt
das ursprungliche Thema der halbdffentlichen Vorpléatze auf und dient dem
Zugang zu den Gewerberaumen. Diese kénnen flexibel bespielt werden.
Entlang der Ost- und der Westgrenze entstehen grosse begriinte Gartenberei-
che, die bis zur Strasse reichen. Dies ermdglicht den Blick in die Tiefe des
Grundstiickes und in den Hof der hinterliegenden Uberbauung.

Das Projekt nimmt die flr Kloten typische strassenbegleitende Bebauung auf.
Die Gebaudevolumetrie (H6he, Lange, Tiefe) und die N&he zur Strasse lassen
den Baukdrper im Strassenraum jedoch sehr méchtig in Erscheinung treten.
Aufgrund der grossen Traufhéhe und flachen Dachneigung ist der fur die um-
gebenden Hauser pradgende Dachkérper von der Dorfstrasse aus kaum sichtbar
und lasst das Gebaude praktisch als flachgedeckten Baukdrper erscheinen. Die
bestehenden dorflichen Geb&ude mit zwei Stockwerken und einem pragenden
Giebeldach treten dadurch in den Hintergrund, die bestehende Masss-
tablichkeit der Kernzone geht verloren.

Das Erdgeschoss entlang der Strasse und das bestehende Schopfgebaude
sollen gewerblich genutzt werden. Dies ermdglicht eine Bereicherung des
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offentlichen Raumes. Die Ubrigen Flachen der 4-geschossigen Bauten kdnnen
eine grosse Anzahl an gut proportionierten Wohnungen aufnehmen. Der gute
Wohnungsmix ergibt Wohnungen mit 1.5 bis 4.5 Zimmern.

Entlang der Strasse werden Uber drei Treppenhéduser je zwei Wohnungen pro
Stockwerk erschlossen. Die Wohnréaume sind gegen die Strasse, die Schlaf-
zimmer mit kleinen Balkonen gegen den nérdlichen, ruhigen Hof angeordnet.
Uber sechs Lichthéfe werden die Wohnraume larmabgewandt beliiftet. Diese
sind jedoch viel zu klein, um die Vorschriften zu erfillen.

Im ndrdlichen Baukérper werden Uber ein Treppenhaus pro Etage 3-4 Woh-
nungen erschlossen. Diese sind klar und wirtschaftlich organisiert. Die ost- und
westseitig vorgehangten Balkone sind fiir heutige Nutzeranspriiche zu klein
dimensioniert.

Die Fassade bildet die dahinterliegenden Nutzungen ab: Die Gewerberdume
befinden sich in einem muralen Geb&udesockel, wahrend die Wohnungen als
Holzbau in Erscheinung treten. Die gegliederten Holzfassaden mit Fillungen
entwickeln ortstypische Elemente zu einem zeitgemassen Ausdruck.

Die Tiefgarage mit riickwertiger Erschliessung ist gut organisiert. Die Mehrheit
der Treppenh&user wird unterirdisch erschlossen. Die Anordnung der oberirdi-
schen Besucherparkpléatze im Hof und auf dem strassenseitigen Vorplatz ist
verkehrstechnisch problematisch.

Der Projektvorschlag Hofleben schafft eine grosse Anzahl gut organisierter
Wohnungen, die angesichts deutlich zu klein dimensionierten H6fen mit den
bestehenden Larmschutzvorschriften jedoch grésstenteils nicht bewilligungs-
féhig sind. Die Gebaudedurchfahrt ist als Hauptzugang zu den Wohnungen
und als Zufahrt fur Parkplatze im Hof zu klein bemessen. Die Anordnung der
Baukdrper ist nachvollziehbar und schafft vielseitige, interessante Aussen-
raume. Die Volumetrie des strassenbegleitenden Baukdrpers sprengt nach
Ansicht des Beurteilungsgremiums jedoch die Massstablichkeit der Kernzone
Kloten.
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Gossweiler

9.3 Larmgutachten, Ingenieurbiiro Andreas Suter
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akustik, beratung, planung
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info@ing-suter.ch, www.ing-suter.ch

Ruedi und Verena Wettstein
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LARMGUTACHTEN
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Situation

Die Grundeigentiimer und die Stadt Kloten haben auf dem markierten
Areal einen Studienauftrag durchgefiihrt. Das Siegerprojekt bildet das
Richtprojekt fiir den Gestaltungsplan (GP). Das Areal wird von ver-
schiedenen Strassen beldarmt und befindet sich im Fluglarmperimeter
des Flughafens Ziirich-Kloten.

Larmrechtliche Beurteilung

2.1 Erschliessungsgrad

Das Areal gilt als eingezont und erschlossen. Es gelten die Anforderun-
gen an Baubewilligungen in ldarmbelasteten Gebieten (Art. 31 Larm-
schutz-Verordnung (LSV)).

2.2 Baubewilligung in ldarmbelasteten Gebieten (Art. 31 LSV)

Baubewilligungen fiir Neubauten mit [armempfindlichen Rdumen’
oder wesentliche Anderungen werden grundsatzlich nur erteilt, wenn
die Immissionsgrenzwerte (IGW) der LSV eingehalten werden kdnnen
(Art. 22 Umweltschutzgesetz (USG) sowie Art. 31 LSV). Beurteilt wird in
der Mitte der offenen Fenster larmempfindlicher Raume (Art. 39 LSV).

Sind die IGW iliberschritten, so darf die Baubewilligung nur erteilt
werden, wenn durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume
auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebdudes oder durch bau-
liche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebdude gegen Larm
abschirmen, die IGW eingehalten werden kdnnen (Art. 31 Abs. 1 LSV).

1 Rdume in Wohnungen, ausgenommen Kiichen ohne Wohnanteil, Sanitdarraume
und Abstellrdume, und Rdume in Betrieben, in denen sich Personen regelmdssig
wadhrend langerer Zeit aufhalten, ausgenommen Raume fiir die Nutztierhaltung und
Rdume mit erheblichem Betriebslarm (Art. 2 Abs. 6 LSV).
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Konnen auch durch diese Massnahmen die IGW nicht eingehalten
werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der
Errichtung des Gebdudes ein iiberwiegendes Interesse besteht und die
kantonale Behdrde zustimmt (Art. 31 Abs. 2 LSV).

2.3 Revision USG

Das Parlament hat am 27. September 2024 eine Revision des USG
beschlossen, die auch eine Anderung betreffend Baubewilligungen in
larmbelasteten Gebieten beinhaltet.

Die Anforderungen werden demnach deutlich gelockert. Es sind nach
wie vor die IGW einzuhalten (Art. 22 Abs. 1 USG (revidiert)). Bei iiber-
schrittenen IGW darf eine Baubewilligung erteilt werden, wenn bei
jeder Wohneinheit alternativ eine der folgenden Voraussetzungen
erfiillt ist (Art. 22 Abs. 2 lit. a USG (revidiert)):

— Zur Be- und Entliftung der larmempfindlichen Rdume wird eine
kontrollierte Wohnraumliiftung installiert und es ist ein Kiihlsys-
tem vorhanden oder mindestens ein larmempfindlicher Raum mit
einem Fenster, bei dem die IGW eingehalten sind.

— Mindestens die Halfte der larmempfindlichen Raume verfiigt liber
ein Fenster, bei dem die IGW eingehalten sind.

— Mindestens ein larmempfindlicher Raum verfiigt liber ein Fenster,
bei dem die IGW eingehalten sind und es steht ein privat nutzbarer
Aussenraum zur Verfligung, bei dem die IGW eingehalten sind.

Der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Anderung steht derzeit allerdings
noch nicht fest. Gemdss aktueller Info des Bundesamtes fiir Umwelt
(BAFU) vom 18. Marz 2025 soll das Gesetz zusammen mit der ange-
passten LSV im Friihjahr 2026 eingefiihrt werden.

Ebenso offen ist aktuell die konkrete inhaltliche Umsetzung der be-
schlossenen USG-Revision in der LSV.

2.4 Anwendbares Recht

Die Anwendung des noch nicht in Kraft gesetzten USG (revidiert) unter
Nichtanwendung der aktuell geltenden Bestimmungen ist unzuldssig.
Es ist entscheidend, ob die Baubewilligung vor oder nach Inkrafttre-
ten der Revision erteilt wird.

Beim vorliegenden Projekt ist zum heutigen Zeitpunkt unklar, wann
das zugehdorige Baubewilligungsgesuch eingereicht werden wird.

Das Bauvorhaben wird nach heutigem USG und nach revidiertem
USG beurteilt.
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2.5 Neue Anlagen

Die Emissionen von neuen Anlagen (Einfahrten zu Tiefgaragen, War-
mepumpen, Klimagerdten etc.) miissen so weit begrenzt werden, als
dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist
(Art. 11 USG) und die Planungswerte (PW) bei den larmempfindlichen
Raumen der umliegenden Gebdude und auf den Baulinien der um-
liegenden uniiberbauten Parzellen eingehalten werden kénnen (Art. 7
LSV). Auch beim Bauvorhaben, bei dem die Emissionen entstehen,
sind die PW einzuhalten.

Das Bauvorhaben beinhaltet eine Tiefgarage mit 19 Parkpldtzen fiir
Personenwagen und Motorrdder. Es erfolgt ein Anschluss an die auf
dem Grundstiick Kat. Nr. 6068 bestehende Tiefgarage, deren Aus-
fahrt sich als Teil der Uberbauung Im Géassli auf dem Grundstiick
Kat. Nr. 6197 befindet. Die Erweiterung dieser Ausfahrt ist spdatestens
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu tiberpriifen.

2.6 Zone, Empfindlichkeitsstufen und Grenzwerte

Der Perimeter befindet sich gemadss aktueller Nutzungsplanung der
Stadt Kloten fast ausschliesslich in der Kernzone K2 (braun), welcher
die Larm-Empfindlichkeitsstufe 11l (ES Ill, orange) zugeordnet ist. Der
kleine Streifen an der norddstlichen Parzellengrenze, welcher in der
Wohn- und Gewerbezone WG2b liegt, kann fiir die weitere Beurtei-
lung vernachldssigt werden.

,QJLI"./FW

=y

ES-ZuteiIung-("Q;J : Gébportal Kanton Ziirich)

Es gelten die folgenden Grenzwerte:

Wohnen Betrieb
Tag Nacht Tag Nacht
[aB(A)]  [dB(A)] [dB(A)]  [dB(A)]

ES 1 65 55 70 2 -3

2 Bei ldarmempfindlichen Betriebsraumen in Gebieten der ES I, Il oder Il gelten
gemadss Art. 42 LSV um 5 dB(A) héhere PW und IGW.

3 Fiir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Bei-
spiel Biiros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3
LSv).
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2.7 Privater Gestaltungsplan «Dorfstrasse 31»

Der GP enthalt betreffend Larmschutz die folgenden
Vorschriften:

Art. 30.1 Im gesamten Perimeter gilt die Ldirm-Emp-
findlichkeitsstufe I1I (ES IIl) gemdss Art. 43
Larmschutz-Verordnung (LSV).

Art. 30.2 Zur Sicherung einer guten Wohnqualitdt
miissen in den Baubereichen B und Calle
[armempfindlichen Wohnrdume betreffend
Strassenldarm mindestens ein Fenster mit einer
Belastung von maximal 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht aufweisen.

v,

/16.30" e \»,))‘

Damit findet im GP insofern eine Verscharfung statt,

als dass in den Baubereichen B und C an mindestens
einem Fenster jedes larmempfindlichen Raumes 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht eingehalten werden miissen.

Grundlagen

3.1 Objekt

- Privater Gestaltungsplan «Dorfstrasse 31» vom 1. April 2025 (Fas-
sung fiir die Festsetzung und Genehmigung; Ruedi und Verena
Wettstein / Stadt Kloten / Gossweiler Ingenieure AG)

- Richtprojekt «Dorfgeist» vom Mai 2022 (Marazzi Reinhardt Archi-
tekten SIA BSA)

3.2 Emissionen

Strassenverkehr

Die im Berechnungsmodell verwendeten Emis-
sionen basieren auf den Angaben aus dem Stra-
ssenldarmkataster des Kantons Ziirich (Download
GIS-Browser Kt. ZH am 8. Mai 2025).

Die zur Ermittlung der massgebenden Emis-
sionen im Planungshorizont massgebenden
Attribute sind im Anhang 1 dargestellt.

Gemass Schreiben des Tiefbauamtes des Kan-
tons Ziirich (Baudirektion, Strasseninspektorat,
Strassenregion 1) vom 20. Februar 2024 (An-
hang 2) sind auf der Dorfstrasse weder aktuell

250512_dorfstrasse 31 Seite 6
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noch in den nachsten 5 Jahren Massnahmen zum Larmschutz an der
Quelle vorgesehen.

Mit Massnahmen an der Quelle — Temporeduktion und/oder Einbau
eines larmmindernden Belags — konnte eine massgebende Larmre-
duktion erreicht werden. Da solche Massnahmen allerdings weder
konkret in Planung noch hinreichend gesichert sind, wird vorliegend
bei der Emissionsermittlung die derzeit signalisierte Hochstgeschwin-
digkeit und der aktuell eingebaute Belag angenommen.

Zivile Flugplitze

Die Belastungen durch Flugldrm liegen gemass

i in den folgenden Bereichen:

A/

[ i@%" 7, larmbelastungskataster Landesflughafen Ziirich
RSB K

ey dB(A)
@“@ Zivilflugldrm Tag 59-61
'c Zivilflugldrm 1. Nachtstunde 59-61
Militdrflugldrm Tag <60
Kleinaviatik <55

Damit ist der IGW im gesamten Areal am Tag ein-
gehalten und in der Nacht liberschritten.

Es ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
nachzuweisen, dass die Auflagen nach Art. 31a

LSV erfiillt werden.

Weitere Emissionen

Die LSV kennt weiter Larm von Eisenbahnen, Industrie- und Gewerbe-
anlagen, zivilen Schiessanlagen, Militarflugplatzen und militarischen
Waffen-, Schiess- und Ubungspldtzen. Keine dieser Lirmquellen muss
vorliegend untersucht werden.

3.3 Berechnungsmodell

Die Berechnungen wurden mit CadnaA (Version 2025) mit den folgen-
den Berechnungsmodellen durchgefiihrt:

Strassenverkehr: Emissionen: sonROAD18
Ausbreitung: 150 9613-2

Sowohl die Emissions- als auch die Immissionsberechnungen wurden
gemadss den Vorgaben von www.bauen-im-laerm.ch vorgenommen.

Die fiir die Berechnung massgebenden Elemente (Digitales Terrainmo-
dell, bestehende Bebauung, Emissionsachsen, Bodenabsorptionen,
Richtprojekt) wurden direkt ins Berechnungsmodell importiert.
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Anmerkung zum Modell: Vom offenen Velounterstand wurde nur die
«Tragstruktur» modelliert.

Die folgende Ansicht zeigt das Modell.

q Berechnung
Maximale Fassadenbelastungen

Die folgende Darstellung zeigt die maximalen Fassadenbelastungen
durch Strassenverkehrslarm (Werte auf nachsthoheren ganzzahligen
Wert aufgerundet; links Tag, rechts Nacht; liberschrittene IGW der ES Il
fiir Wohnnutzung sind rot dargestellt, tiberschrittene 60 dB(A) am Tag
und 50 dB(A) in der Nacht rosa):

250512_dorfstrasse 31 Seite 8
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Die maximalen Belastungen liegen im Baubereich A und im Bereich
«0konomiegebdude» bei 67.0 dB(A) am Tag und 59.8 dB(A) in der
Nacht. Die IGW der ES Il fiir Wohnnutzungen sind damit am Tag um
2.0 dB und in der Nacht um 4.8 dB Uliberschritten. Die IGW fiir Be-
triebsnutzungen sind tiberall eingehalten.

Die maximalen Belastungen liegen im Baubereiche C bei 59.7 dB(A)
am Tag und 52.4 dB(A) in der Nacht. Die IGW der ES III fiir Wohn- und
Betriebsnutzungen sind damit iiberall eingehalten. Die 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht sind am Tag eingehalten und in der
Nacht um 2.4 dB iiberschritten.

Der Baubereich B weist keine Grenzwert-Uberschreitungen auf.

Die Wohnnutzungen sind in den Baubereichen A und C sowie im
Bereich «0Okonomiegebdude» detailliert zu beurteilen.

Geschossweise Belastungen Baubereich A und Bereich
«0konomiegebdude»

Die nachfolgenden Ansichten zeigen die Belastungen der kritischen
Nachtphase in allen Geschossen im Baubereich A und im Bereich
«0Okonomiegebdude» (iiberschrittene IGW der ES Il fiir Wohnnutzung

sind rot dargestellt).

Die IGW-Uberschreitungen betreffen alle Geschosse.

Geschossweise Belastungen Baubereiche C

Die nebenstehenden Ansichten zeigen die
Belastungen der kritischen Nachtphase in
allen Geschossen im Baubereich C (liber-
schrittene 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A)
in der Nacht fiir Wohnnutzung sind rosa
dargestellt).
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Die {iberschrittenen 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
betreffen das 1.0G bis 4.0G.

Die Wohnnutzungen sind in allen Geschossen des Baubereiches A
und des Bereiches «0konomiegebiiude» sowie im Baubereich C
vom 1.0G bis 4.0G detailliert zu beurteilen.

Beurteilung

5.1 Ampelsystem

Zur Beurteilung der larmempfindlichen Rdume wird das folgende
Ampelsystem verwendet:

WOHNEN .|'® WIGHE

ESSEN

BALKOM

EIMHER.

Beurteilung nach LSV (alle Baubereiche)

@ Grenzwert an allen Fenstern iiberschritten
O Grenzwert an mindestens einem Fenster eingehalten
© Grenzwert an allen Fenstern eingehalten

Alle Raume vom Typus (O und @ weisen Fenster mit tiber-
schrittenen IGW auf und bendtigen eine Ausnahmebewilligung
nach Art. 31 Abs. 2 LSV.

( (T

Ampelsystem LSV und GP

250512_dorfstrasse 31

Beurteilung nach GP (hur Baubereich ()

* Es liegt mindestens ein Fenster unter 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht vor

Nach GP miissen alle larmempfindlichen Wohnraume jeder Wohnung
vom Typus & oder @ sein. Aufgrund der tiefen Belastungen sind im
Baubereich C vorliegend alle Rdume vom Typus @. Es wird im spa-
teren Baubewilligungsverfahren keine Ausnahmebewilligung nach
Art. 31 Abs. 2 LSV erforderlich sein.

Zur Einhaltung der GPV miissen alle Raume vom Typus ® sein.

5.2 Geschossweise Beurteilung

Im Folgenden werden die Grundrisse beurteilt. Dargestellt sind jeweils
die Belastungen in der fiir Wohnnutzung kritischen Nachtphase und
die Beurteilung nach Ampelsystem.

Bei der Beurteilung nach Ampelsystem wird bei allen Raumen vom
Typus @ und ) die Beurteilung der einzelnen Fenster (@ oder @)
angegeben.
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Ist der Raum vom Typus © sind alle Fenster @ und werden nicht
explizit dargestellt.

B = Betriebsnutzung

Baubereich A — EG/1.0G

gy
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Bereich «0konomiegebiiude» — EG/1.0G

suter

ingenieurburo



Baubereich C - 3.0G/4.0G

suter
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5.3 Zusammenfasssung
Geltendes USG

Die Vorschriften der LSV konnen nicht iiberall eingehalten wer-
den: Es liegen gesamthaft 4 Riume vom Typus () vor, die eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV bendtigen. Es
liegen keine Riume vom Typus @ vor.

Die fiir die Ausnahmebewilligung massgebenden maximalen Belas-
tungen bei einem Fenster eines larmempfindichen Raumes betragen
65.9 dB(A) am Tag und 58.8 dB(A) in der Nacht (Oekonomiegebau-
de, 1.0G, Wohnzimmer). Die IGW sind damit maximal um 3.8 dB
uiberschritten.t

Ausnahmebewilligung

Eine Ausnahmebewilligung setzt eine auf den Einzelfall abgestimmte
umfassende Interessenabwdgung voraus. Sie kann nur erteilt werden,
wenn am Projekt ein liberwiegendes Interesse besteht.

Alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen miissen ausgeschopft sein
(larmoptimierte Stellung der Gebdude, larmgiinstige Anordnung der
Wohnungsgrundrisse) und alle zur Reduktion der Larmbelastung
maoglichen Massnahmen sind — unter Beriicksichtigung der konkreten
Situation - in jeder Planungsphase auf ihre Zweck- und Verhadlt-

4 Die Beurteilung erfolgt im GP mit den Emissionen im Planungshorizont. Wiirden
die heute geltenden Emissionen verwendet, waren nur 3 Rdume betroffen und die
maximale IGW-Uberschreitung wiirde ca. 2.8 dB betregen.
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nismdssigkeit zu tiberpriifen und wenn maoglich umzusetzen. Wenn
trotzdem Grenzwertiiberschreitungen verbleiben, dann muss eine
akzeptable Wohnqualitat erreicht werden.

Die im Planungsprozess beachteten Aspekte und die entsprechenden
[armtechnischen Massnahmen sind bei der Baueingabe ausfiihrlich zu
beurteilen.

Interessenabwidigung

Konnen die IGW nicht eingehalten werden, darf eine Ausnahmebewil-
ligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt werden, wenn an der Errich-
tung des Gebdudes ein liberwiegendes Interesse besteht.

Damit soll der Zielkonflikt zwischen dem Ldarmschutz und der raum-
planerisch gebotenen Siedlungsverdichtung entscharft werden. Einem
aus Sicht der Siedlungsverdichtung wiinschenswert erscheinenden
Bauvorhaben kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden, wenn
die IGW nicht wesentlich liberschritten sind, die Einhaltung derselben
nicht in stadtebaulich befriedigender Weise moglich ist und ein ange-
messener Wohnkomfort sichergestellt werden kann.

Die abschliessende Interessenabwagung obliegt der kommunalen
Baubehorde.

Einhaltung GP
Die Vorschriften des GP sind iiberall eingehalten.

Revidiertes USG

Die Voraussetzungen fiir eine Bewilligung sind voraussichtlich
erfiillt, da alle Iirmempfindlichen Rdume unter dem IGW beliif-
tet werden konnen.

Thalwil, 12. Mai 2025

Ingenieurbiiro Andreas Suter

Andreas Suter
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Anhang 1: Emissionswerte

Str / Emissi bschnitt Strassentyp  Referenzjahr N N2 v Belags- Schallleistungspegel
T N T N T N korrektur T N
Bachstrasse / 5496 VS_50_60 Planungshorizont 2042 | 255.2 | 13.7 2.7 1.3 50 50 KB50_0 75.9 58.0
Bachstrasse / 5996 VS_50_60 Planungshorizont 2042 92.1 11.2 6.6 12.1 30 30 KB50_0 67.5 54.3
Bahnhofstrasse / 4761 VS_50_60 Planungshorizont 2042 2253  16.2 1.8 3.5 | 50 50 KB50_0 75.4 59.1
Bahnhofstrasse / 5336 VS_50_60 Planungshorizont 2042 135.7 | 10.0 1.8 3.5 50 50 KB50_0 73.1 56.9
Dorfstrasse / 2305 HVS_50_60 |Planungshorizont 2043  1372.9 291.2 5.6 4.0 50 50 KB50_O 83.6 76.6
Dorfstrasse / 2631 HVS_50_60 |Planungshorizont 2043  1372.9 291.2 5.6 4.0 50 50 KB50_O 83.6 76.6
Dorfstrasse / 8856 HVS_50_60 |Planungshorizont 2043  1372.9 291.2 5.6 4.0 | 50 50 KB50min3 81.5 74.5
Dorfstrasse / 9284 HVS_50_60 |Planungshorizont 2043  1372.9 291.2 5.6 4.0 | 50 50 KB50min3 81.5 74.5
Flughafenstrasse / 3215 HVS_50_60 Planungshorizont 2043  1776.2 387.1 10.0 5.0 50 |50 KB50_0 85.1 77.9
Geerenstrasse / 5703 VS_50_60 Planungshorizont 2042 51.0 3.7 3.0 2.7 50 50 KB50_0 66.0 52.4
Geerenstrasse / 6428 VS_50_60 Planungshorizont 2042 108.3 5.0 2.3 2.2 | 50 50 KB50_0 72.2 53.7
Gerlisbergstrasse / 4484 VS_50_60 Planungshorizont 2042 103.3 6.2 0.8 0.4 50 50 KB50_0 71.8 54.4
Gerlisbergstrasse / 5494 VS_50_60 Planungshorizont 2042 | 245.2 | 27.4 3.2 4.2 30 30 KB50_0 71.5 57.0
Hamelirainstrasse / 5523 VS_50_60 Planungshorizont 2042 68.5 13.7 ' 2.5 3.5 30 30 KB50_0 64.3 54.0
Industriestrasse / 5182 VS_50_60 Planungshorizont 2042 612.4 | 109.5 34 2.9 50 50 KB50_0 79.8 72.2
K-006 / 9465 VS_50_60 Planungshorizont 2044 | 584.1 105.2 4.1 3.0 30 30 KB50plusl 75.9 68.1
Kirchgasse / 4788 VS_50_60 Planungshorizont 2042 204.1 | 13.7 23 22 50 50 KB50_0 74.9 58.1
Lindenstrasse / 5036 VS_50_60 Planungshorizont 2042 6473 | 120.7 53 5.3 50 50 KB50_0 80.2 72.8
Lindenstrasse / 5789 VS_50_60 Planungshorizont 2042 100.8 | 174 2.5 2.5 50 50 KB50_0 71.9 59.2
Lindenstrasse / 5961 VS_50_60 Planungshorizont 2042 697.0  130.7 5.3 5.3 | 50 50 KB50_0 80.6 73.2
Lindenstrasse / 6129 VS_50_60 Planungshorizont 2042 100.8 | 174 2.5 2.5 50 50 KB50_0 71.9 59.1
Lufingerstrasse / 2365 VS_50_60 Planungshorizont 2043 | 1172.5 222.8 5.8 4.0 50 50 KB50_0 82.9 75.4
Lufingerstrasse / 567 VS_50_60 Planungshorizont 2043 | 1172.5| 222.8 6.5 4.0 50 50 KB50_0 83.0 75.4
Marktgasse / 5007 VS_50_60 Planungshorizont 2042 89.6 6.2 1.8 3.5 50 50 KB50_0 70.8 54.8
Marktgasse / 6489 VS_50_60 Planungshorizont 2042 77.2 5.0 1.8 3.5 50 50 KB80_0 68.0 52.3
Obstgartenstrasse / 5332 VS_50_60 Planungshorizont 2042 109.5 | 224 3.0 2.5 30 30 KB50_0 67.9 55.7
Petergasse / 4865 VS_50_60 Planungshorizont 2042 1344 | 16.2 18.1 24.3 50 50 KB50_0 74.6 60.7
Petergasse / 5625 VS_50_60 Planungshorizont 2042 181.7 | 18.7 14.1 25.8 50 50 KB50_0 75.6 61.5
Petergasse / 6319 VS_50_60 Planungshorizont 2042 1344 | 16.2 18.1 24.3 50 50 KB50_0 74.7 60.9
Rankstrasse / 5426 VS_50_60 Planungshorizont 2042 | 326.1 | 54.8 5.8 3.3 30 30 KB50_0 73.2 62.2
Schaffhauserstrasse / 1242 VS_50_60 Planungshorizont 2043 | 797.8 | 148.1 4.3 3.0 50 50 KB50_0 81.0 73.5
Schaffhauserstrasse / 2069 VS_50_60 Planungshorizont 2043 | 721.9 | 135.7 4.3 3.0 50 50 KB50_0 80.6 73.1
Schaffhauserstrasse / 2831 VS_50_60 Planungshorizont 2043 | 1374.2 | 255.2 4.3 3.0 50 50 KB50_0 83.4 75.8
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Anhang 2: Abkldarungen betreffend Massnahmen an der Quelle

Kanton Zirich
Baudirektion

n Tiefbauamt

Strasseninspektorat
Strassenregion |

David Amrein
Leiter Strassenregion
Rohrstrasse 45

per E-Mail 8152 Glattbrugg

Stadt Kloten Telefon +41 43 257 91 01
. . david.amrein@bd.zh.ch

Lebensraum + Sicherheit www.zh.ch/tba

Kirchgasse 7

8302 Kloten

20. Februar 2024
Anfrage betreffend Massnahmen zum Larmschutz an der Quelle

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben an der Dorfstrasse 31 in Kloten haben Sie uns
um eine Stellungnahme tber mogliche larmreduzierende Massnahmen an der Dorfstrasse
gebeten. Unsere Abklarungen fiihren zu den folgenden Ergebnissen.

Im Rahmen eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts (BGK) werden der Einbau eines
larmarmen Belags und die Anordnung von Tempo 30 auf der Dorfstrasse untersucht. Ein
Entscheid betreffend Umsetzung dieser Massnahmen ist noch nicht gefallen. Die Mass-
nahme/n wirden voraussichtlich mit dem BGK umgesetzt (nach aktuellem Terminplan ca.
im Jahr 2032). Aufgrund des ausstehenden Massnahmenentscheids und des langfristigen
Realisierungshorizontes kénnen Massnahmen an der Quelle bei der Projektierung des
Bauvorhabens emissionsseitig nicht berticksichtigt werden.

Bei weiteren Fragen steht lhnen Jonas Knopfel (jonas.knoepfel@bd.zh.ch / 043 258 83 62)
gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

David Amrein
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Gossweiler

9.4  Gutachten zur Schutzwiirdigkeit, IBID AG
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Gutachten zur Schutzwirdigkeit

Dorfstrasse 31
8302 Kloten
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Bearbeitung: Jasmin Widmer Winterthur, 18. Januar 2019

47, CH-8400 Winterthur
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8302 Kloten - Dorfstrasse 31 3

Auftrag

Ausgangslage

Grundlagen

Voraussetzungen

Das vorliegende Gutachten dient der Klarung der Schutzwiirdigkeit des Bauernhofs
Dorfstrasse 31 mit Wohnhaus, Scheune und Schopf (Assek.-Nr. 56, 191 und 1213) in
Kloten, im Sinne von § 203, Abs. 1, lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zirich (PBG). Das Gutachten wurde der IBID vom Bauamt der Stadt Kloten, vertreten
durch Frau Maya Vettiger, Leiterin Baupolizei, am 22.10.2018 in Auftrag gegeben.

Im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeu-
tung der Stadtgemeinde Kloten ist das Gebdude Dorfstrasse 31 als Einzelobjekt unter
der Nummer F28 als B-Objekt mit Erhaltung der Struktur inventarisiert. Im Hinweisin-
ventar der kantonalen Denkmalpflege (,Haderli-Kartei“) ist das Gebaude unter der
Inventar-Nummer VIII/155 aufgefiihrt. Der Brunnen mit klassizistischem Stud auf
dem Vorplatz (Parz.-Nr. 651) ist ebenfalls in der sogenannten ,Haderli-Kartei“ unter
der Nummer VII/2 inventarisiert.' Im Schweizerischen Inventar der Kulturgliter von
nationaler und regionaler Bedeutung (KGS-Inventar, A-Objekte und B-Objekte) ist das
Gebaude nicht aufgenommen. Der freistehende Schopf, Assek.-Nr. 191, ist in keinem
der genannten Inventare aufgefiihrt. Im Zonenplan sind die Gebaude der Kernzone
zugewiesen.’

Im ISOS (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) ist Kloten als Ortsbild
von lokaler Bedeutung ausgewiesen, wobei sich das Objekt Dorfstrasse 31 im Sied-
lungsgebiet 1 am Rande der Baugruppe des Kirchenbezirks 1.1 befindet und nicht als
Einzelobjekt hervorgehoben ist.® Der Ortskern von Kloten ist nicht im kantonalen
Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung verzeich-
net.

Die Begehung und Bestandserfassung des Gebdudes fand am 19. Dezember 2018
durch Jasmin Widmer und Fabian Heer von der IBID statt. Anwesend bei der Bege-
hung waren Frau Vettiger, Leiterin Baupolizei sowie die Eigentimer Herr und Frau
Wettstein.

Sowohl im Band Il Die Kunstdenkmdler des Kantons Ziirich® wie auch im Band 3 Die
Bauernhduser des Kantons Ziirich ist das Bauernhaus Dorfstrasse 31 nicht erwahnt.
Das Bauernhaus in Einzweckbauweise als Hausform wird jedoch in letzterem Band
ausfihrlich behandelt.”

Fiir die Beurteilung der Baugeschichte des Gebdudes Dorfstrasse 31 und dessen Vor-
gangerbau wurden die entsprechenden Eintrdge in den Lagerbiichern (ab 1812) und
die Gebaudeschatzungsprotokolle (ab 1938) der kantonalen Geb&udeversicherung im
Staatsarchiv (StAZH) eingesehen. Die Brandassekuranzen und Gebaudeprotokolle

! HINWEISINVENTAR.

? BZO Kloten, 15. Juni 2013.
*1S0S Kloten 1976/2009.

* FIET2 1943 S. 53-62.

> HERMANN 1997, S. 214-335.
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befinden sich im Anhang. Im Archiv des Bauamtes der Stadt Kloten fanden Sich Bau-
akten zu Umbauten im Zeitraum zwischen 1941 und 2013.

Zusatzlich erfolgte die Auswertung von alten Landeskarten sowie Flugaufnahmen ab
1931, weil diese wichtige Hinweise auf mogliche spatere Veranderungen am Gebau-

de liefern.
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1. Situation
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Abb. 1: Aktueller Situationsplan, rot das Gebdude Dorfstrasse 31 [maps.zh.ch].

Die politische Gemeinde Kloten gehort zum Bezirk Bilach und umfasst die Stadt Klo-
ten am Rand der Glatttalebene, die Ortschaften Gerlisberg und Egetswil sowie einen
Grossteil des Flughafens. Der Flughafen liegt nordwestlich der Stadt Kloten. Im Stid-
westen ist Kloten mit Opfikon zusammengewachsen. Das untersuchte Objekt befin-
det sich gegeniliber des Kirchenbezirks an der Stelle, wo die Petergasse in die
Dorfstrasse miindet.

Die Liegenschaft Dorfstrasse 31 befindet sich innerhalb der historischen Strassenbe-
bauung, welche sich (ber das Gebiet zwischen heutiger Schaffhauserstrasse,
Dorfstrasse und Altbach mit dazwischen liegenden Verbindungsgassen erstreckt. Das
Gebaude besteht aus dem westlich gelegenen, giebelstandigen Wohnhaus und der
dstlich freistehenden Okonomie. Gegen Siiden trennt ein kleiner Vorplatz mit Brun-
nen und vor dem Wohnhaus gelegenem Vorgarten das Gebdude von der Dorfstrasse.
Gegen Osten wird die Liegenschaft durch einen umzdunten Vorgarten vom Nach-
bargebaude abgegrenzt und westlich verlauft der schmale Hardlenweg. Nordlich der
beiden Gebaudeteile befinden sich zwei Nebenbauten (Assek.-Nr. 191 und 1213).
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Abb. 2: Aktueller Situationsplan,
Dorfstrasse 31: Wohnteil (roter
Pfeil), Okonomie (blauer Pfeil),
freistehender Schopf mit gewdlbtem
Keller (griner Pfeil) und freistehen-
der Schopf / Garage (gelber Pfeil).
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Baugeschichte

Bestand

Inneres

Typologie

2. Beurteilung der Schutzwirdigkeit

Zusammenfassung

An der Stelle des heutigen Wohn- und Okonomiegebiudes befanden sich bereits
1672 zwei Bauten mit Firstrichtung parallel zur Strasse. Der Vorgdngerbau, ein 1819
neu erstelltes Vielzweckbauernhaus, brannte bei einem grossen, durch einen Blitz-
einschlag verursachten Brand im August 1941 ab. Die Okonomie wurde ganzlich zer-
stort, Teile des Wohnhauses konnten erhalten werden. Zwischen 1941 und 1943
wurde das Wohnhaus an der gleichen Stelle neu aufgebaut. Dabei wurde das Bau-
ernhaus neu nicht mehr als traufstiandiger Vielzweckbau, sondern giebelstiandig zur
Dorfstrasse und in getrennter Bauweise mit freistehendem Wohnhaus und Okonomie
erstellt. Das Wohnhaus wurde beim Wiederaufbau um ein Geschoss erhdht und neu
dreigeschossig errichtet, die Substanz des teilweise abgebrannten Vorgangerbaus
wurde dabei wiederverwendet. 2012 wurde im Stall ein Lager ein- sowie 2013 im
Zwischenbau die Kiiche neu mit Badezimmer umgebaut.

Der freistehende, unterkellerte Schopf nordwestlich des Bauernhauses wurde 1875
neu errichtet und 1882 um einen gewdlbten Keller sowie einen Schopfanbau erganzt.

Die Reste des Mauerwerks und Holzgeriists des alten Wohnteils wurden beim Wie-
deraufbau wiederverwendet. Unter anderem handelt es sich beim giebelseitigen
Sichtfachwerk im Obergeschoss um zweitverwendetes Material des Vorgangerbaus.
Die Stallwand des Vorgadngerbaus wurde als Torbogenwand nach Stiden gegen die
Dorfstrasse verwendet. Die (ibrigen Umfassungsmauern und Binnenwande stammen
aus der Zeit des Neubaus 1941-43.

Der freistehende Schopf nordwestlich des Wohnhauses besitzt einen gemauerten
Sockel und ist mitsamt Holzgeriist, Dachwerk und Tenntor von 1875 weitgehend un-
verandert erhalten. Unter dem Gebdude befinden sich zwei voneinander getrennte
Keller. Bei dem jlngeren es sich um einen tonnengewdlbten Keller in Haustein-
/Bruchsteinmauerwerk von 1882.°

Die baugebunden Ausstattungselemente bilden keine zusammenhangende Raum-
ausstattung und stammen aus mehreren (Um-) Bauphasen. Unter anderem befinden
sich ein Kachelofen mit Ahrenfries und Datierung 1942 sowie ein alter Wandkasten
aus dem Vorgangerbau in der Stube. Die Nebenstube besitzt ein maseriertes, weiss
gestrichenes Volltafer. Das Treppenhaus ist authentisch aus der Zeit des Neubaus von
1941 erhalten.

Das Bauernhaus mit freistehendem Wohnhaus und Okonomie ist Teil der vorwiegend
traufstandigen Bebauung entlang der Dorfstrasse. Es handelt sich dabei um eine in
Kloten seltene Gebadudetypologie in Getrenntbauweise mit giebelstandiger Ausrich-
tung der beiden Gebdude. Die Bauten sind U-formig durch einen zweigeschossigen
Bau miteinander verbunden und gruppieren sich um einen Innenhof.

® INVENTAR 1982.
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Als bauerliche Hofanlage mit getrennter Bauweise und Giebelbetonung von Wohn-
haus und Okonomie l3sst sich das Gebiude in der Entwicklung der Bauernhaustypo-
logie keinem klassischen Typus zuordnen.” Der Wiederaufbau nach dem Brand in
getrenntbauweise in der durch traditionelle Vielzweckbauten gepragten Dorfstrasse
ist eine typologische Seltenheit in Kloten, wo die Vielzweckbauweise allgemein vor-
herrschend ist.® Erst mit den modernen Bauernhéfen und Aussiedlerhofen verbreitet
sich die getrennte Bauweise im 20. Jahrhundert zunehmend. Typischerweise fand die
Getrenntbauweise zuerst Anwendung bei sogenannten Aussiedlerhéfen. Dort wur-
den das Wohnhaus und die Okonomie aus wirtschaftlichen Interessen und um einen
rationellen Betriebsablauf zu gewahrleisten, rechtwinklig um einen Hof gruppiert.
Typischerweise ist dabei der Scheunenteil wesentlich grosser als das Wohnhaus und
dominiert dadurch den Bauernhof.? Dass eine solche bauerliche Hofanlage inmitten
des historischen Ortskerns auftritt, und nicht wie sonst Gblich auf dem freien Feld, ist
ungewdhnlich.

Das Raumprogramm des Wohnhauses und die Binnengliederung entsprechen nicht
den gangigen Bauernhaustypen. Einzig die Disposition von Stube und Nebenstube mit
Ausrichtung nach Siuden ist noch ablesbar und wurde vom Vorgangerbau ibernom-
men.

Wie auch beim Wohnhaus entspricht die Gliederung der Okonomie mit Lingstenn
den modernen Bauernhdusern des 20. Jahrhunderts und ist nicht an historische Bau-
ernhaustypologien angelehnt.

Beim freistehenden Schopf handelt es sich um ein typisches landwirtschaftliches
Nebengebidude. Mit Tennzone mitsamt Tenntor entspricht das Gebdude der charak-
teristischen Entwicklung im 19. Jahrhundert. Die im 19. Jahrhundert einsetzende
Mechanisierung hatte zur Folge, dass vermehrt Wagenschopfe gebaut wurden. Die
zu Beginn offenen Unterstande wurden im Verlauf zugunsten geschlossener, bretter-
verschalter und durch ein Tor zuganglicher Schopfbauten aufgegeben.™ Die Unterkel-
lerung des Gebdudes ist charakteristisch fur die landwirtschaftliche Nutzung. Im Un-
terland hatte der Keller im Nebengebaude linger Bestand als im Weinland.™

7 Renrer 1982, S. 383.

® Die Einzweckbauweise tritt vor allem im Ziirichseeraum sowie im Knonaueramt auf. Vielzweckbauten
sind in diesen Regionen erst ab dem 19. Jahrhundert verbreitet. Vgl. RENFER 1982, S. 390.

% CLAVUOTET AL. 1993, S. 258.
10 HErmaANN 1997, S. 467.
" HermanN 1997, S. 106f.
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Schutzwirdigkeit

Aus dem oben zusammengefassten Sachverhalt lassen sich fir das Gebdude
Dorfstrasse 31, Vers.-Nr. 56, Kat.-Nr. 6068 folgende Schliisse betreffend wichtiger
Zeugenschaft im Sinne von § 203, Abs. 1, lit. c PBG ziehen:

Der Bauernhof besitzt als Teil des historischen Ortskerns von Alt-Kloten eine
siedlungsgeschichtliche Zeugenschaft. Aufgrund seiner Lage gegeniiber des
Kirchenbezirks tritt die Liegenschaft Dorfstrasse 31 mit seiner Giebelbeto-
nung, der getrennten Bauweise und dem grossen Volumen von Wohnhaus
und Okonomie in der historischen, von traufstindigen Vielzweckbauten ge-
pragten Bebauung deutlich in Erscheinung und ist in Bezug auf das Ortsbild
von Kloten von wesentlicher Bedeutung. Die Gruppierung von Wohnhaus
und Okonomie um einen Innenhof sowie die raumliche Anordnung mitsamt
dem riickseitigen Schopf besitzt einen hohen Situationswert mit Ensem-
blecharakter.

Bei dem Brand vom 3. August 1941, dem der Vorgangerbau des begutachte-
ten Gebadudes, sowie das Nachbargebaude weitgehend zum Opfer fielen,
handelte es sich um den wohl gréssten Brand in der Geschichte von Alt-
Kloten im 20. Jahrhundert. In dessen Folge und nach Entlassung der Kriegs-
feuerwehr wurde die Feuerwehr institutionalisiert, wodurch dem Ereignis ei-
ne wichtige sozialgeschichtliche und historische Bedeutung fir die Stadt Klo-
ten beigemessen werden kann.

Das Gebdude ist als Bauernhof mit getrennter Bauweise von Wohnhaus und
Okonomie architektonisch-typologisch von untergeordneter Bedeutung.
Solche Bauernhofanlagen sind in der Regel auf dem freien Feld, nicht jedoch
in einem Ortskern anzutreffen. Mit Baujahr 1941 gehort es auch nicht mehr
zu den frithen Beispielen dieser Bauweise. Weder die Okonomie noch das
Wohnhaus sind Zeugen einer neuen Gestaltung. Die Wiederverwendung der
Substanz des abgebrannten Vorgangerbaus erfolgte wohl aus wirtschaftli-
chen Griinden, das Holzgerist ist jedoch nicht mehr zusammenhangend er-
halten und besitzt keinen nennenswerten Eigenwert. Die Ausstattungsele-
mente aus mehreren (Um-)Bauphasen sind nur fragmentarisch erhalten, ein-
zig das Treppenhaus der friihen 1940er Jahre bildet eine Einheit.

Der freistehende, weitgehend authentisch erhaltene Schopf, Assek.-Nr. 191,
ist mit dem gemauerten Erdgeschosssockel und dem Holzgeriist mit vertika-
ler Bretterschalung in der Tradition des 19. Jahrhundert verhaftet. Eine typo-
logische Zeugenschaft konnte jedoch nicht festgestellt werden. Der Holzge-
ristbau mit gewolbtem Keller mit Baujahr 1875 ist ein spater Vertreter am
Ubergang zur industriellen Bauweise und besitzt daher eine untergeordnete
konstruktionsgeschichtliche Bedeutung. Eine wirtschaftsgeschichtliche Be-
deutung konnte im Rahmen des Gutachtens nicht geklart werden.

Der Schopf bzw. ehemalige Freiluftstall, Assek.-Nr. 1213, erfllt die Anforde-
rungen an ein Schutzobjekt nicht.
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3. Hypothetische Baualtersplane

Bauentwicklung nach Brandassekuranz Jahr
und Baueingaben

Teilobjekte

1819

A\

Wohnhaus (wohl mit Nebenstube
und Stube nach Stiden)

Scheune

Stall

1941

Brand = Okonomie abgebrannt

1941-43

Neubau:
Okonomie
Verbindungsbau

Teilneubau:
Wohnhaus + 1 Geschoss
Binnengliederung Nord
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4. Orts- und Siedlungsentwicklung

In der Romerzeit lag Kloten an der Kreuzung der Hauptachse von Vindonissa (Windisch) nach Brigan-

tium (Bregenz) und der Strasse von Turicum (Zirich) in den siddeutschen Raum. 1990 wurden neben
der reformierten Kirche Uberreste einer rémischen Siedlung (1.-3. Jh.) und eines Kastells (4. Jh.) ent-

deckt. Die kontinuierliche Besiedlung sowie die Errichtung einer Grosspfarrei im Frithmittelalter sind

anzunehmen.

Kloten im 17. und 18. Jahrhundert

Die Lage an der Landstrasse Zirich-Eglisau forderte die Ausbildung eines differenzierten Berufsspekt-
rums. Im 17. Jahrhundert boten Woll- und Seidenverarbeitung fiir Zircher Verleger Einnahmequel-
len. Um 1780 sind erstaunlich viele Berufe in Kloten belegt. Die wichtigsten Gewerbebetriebe waren
zwei Tavernen, eine Mihle und eine Gerberei.”®* Auf dem Zehntenplan der Gemeinde Kloten von
1672 ist eine relativ dichte Bebauung im Gebiet zwischen Dorfstrasse und Altbach beziehungsweise
heutiger Schaffhauserstrasse im Westen und Kirche im Osten auszumachen (Abb. 3). Ostlich der Kir-
che ist die Bebauung — vor allem stidlich der Dorfstrasse — etwas lockerer.

Abb. 3: Karte von J. R. Werdmdiller,
1672, rot: Lage der heutigen
Dorfstrasse 31 6stlich gegenuiber
des Kirchenbezirks (ZEHNTPLAN 1672).

Kloten im 19. Jahrhundert

Im Jahr 1798 wurde Kloten eine politische Gemeinde im Distrikt Bassersdorf. Daraufhin wurde Kloten
1803 zunachst vorlaufig, dann endgiiltig dem Bezirk Biilach zugeteilt. Im 19. Jahrhundert war Kloten
gewerblich-kleinb3uerlich gepragt. Eine Industrie war nicht vorhanden. In einem zeitgendssischen
Bericht wird Kloten folgendermassen beschrieben: , Pfarrdorf im Bezirke Biilach, durch seine Grésse
und seine vielen stattlichen Wohnungen sich auszeichnend, so dass es nun zu den ansehnlichsten

12 Vgl. hierzu MULLER 2007.
3 MoLLer 2007.
% MoLLer 2007.
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Bauernortschaften gehért. Die Lage an der Hauptstrasse zwischen Eglisau und Ziirich und einigen
Seitenstrassen verschafft dem Ort einen starken Durchpass. [...] Seine Bewohner néhren sich gréss-

tentheils von der Landwirtschaft, die drmere Klasse vom Seidenwinden. 5

Auf der Karte von Heinrich Keller d. A. von 1831 ist zu sehen, dass sich das Siedlungsbild seit 1672
kaum verandert hat, aber sich bereits zwei Bauten 0Ostlich ausserhalb des historischen Siedlungsge-
biets befinden. Eine zur selben Zeit entstandene Aquatinta vermittelt einen Eindruck des

damaligen Bauerndorfes (Abb. 5).
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Abb. 4: Heinrich Keller d.A., Kloten, kolorierte Zeichnung 1831, rot: Vor- Abb. 5: Johann Jakob Meyer (Zeichner) und Rudolf Bodmer
géngerbau der heutigen Liegenschaft Dorfstrasse 31, wohl ein traufstén-  (Stecher), Kloten, Aquatinta von 1830, Neujahrsblatt der Stadt-
diger Vielzweckbau (KELLER 1831). bibliothek Winterthur (aus: HARDMEYER 2013).

Auf der Wildkarte von 1850 ist ein Vorgdngerbau der heutigen Liegenschaft Dorfstrasse 31 einge-
zeichnet (Abb. 6). Wie ein Vergleich der Karten von 1850 und 1919 zeigt, blieb das Dorf Kloten Gber
knapp 100 Jahre praktisch unverandert (vgl. Abb. 7). Gut erkennbar auf der Siegfriedkarte ist die Na-
tionalbahn-Strecke der Linie Winterthur-Wettingen, an die Kloten 1877 angeschlossen wurde. Die
Linie Gber Kloten wurde 1881 zur Nebenlinie. Seither fihrt die Hauptlinie Gber Oerlikon nach Zi-
rich.'®
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Abb. 6: Wildkarte, um 1850, rot: Vorgéanerbau der heutigen Liegenschaft
Dorfstrasse 31 (WILDKARTE 1852).

Abb. 7: Siegfriedkarte, 1930, rot: das Bauernhaus an der
Dorfstrasse 31 (SIEGFRIEDKARTE 1930).

> Mever Von KNONAU 1834,

18 MoLLer 2007.
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Kloten im 20./21. Jahrhundert

In der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts war die Eisenbaufabrik Léhle und Kern an der Lindenstrasse
20, ostlich des Bahnhofs, der grosste Industriebetrieb in Kloten. Der historische Ortskern war bis in
die Mitte der 1950er Jahre ausschliesslich von bauerlichen Vielzweckbauten unterschiedlicher Gros-
sen gepragt. 1948 nahm der Zivilflughafen Zirich-Kloten den Betrieb auf, worauf ein Aufschwung
stattfand. Ab 1950 wuchsen das Angebot an Arbeitsplatzen sowie die Bevélkerung sprunghaft an,
was eine grosse Bautatigkeit ausléste — namentlich auch stdlich der Bahnlinie. Die Verstadterung des
Dorfes Kloten nahm ihren Anfang, wobei die Bevolkerung 1961 die 10‘000er Grenze Uberschritt.'’

Abb. 8: Ausschnitt aus einem Luftbild von 1919, rot der abgebrannte Vorgédngerbau des begutachteten Gebaudes Dorfstrasse 31. Quelle: e-
pics ETH, Bildcode LBS_MH01-002277.

Das geschlossene historische Ensemble zwischen Schaffhauserstrasse und Mihlegasse sowie
Dorfstrasse und Bachstrasse begann sich ab Mitte der 1950er Jahre bedeutend zu verdandern. Mitte
der 1960er Jahre war die historische Siedlung insofern gestort, als neben ersten modernen Ersatz-
bauten vor allem die Freiflachen mit Neubauten verbaut waren.

Jahr 1467 1634 1710 1850 1900 1920 1930 1941 1950 1960 1970 2000
Bev. 370 842 1328 1524 1363 1565 1818 2019 3429 8'446 16388 17190
zahl

Tabelle 1: Bevolkerungszahlen der Stadtgemeinde Kloten (MULLER 2007, Statistisches Amt des Kantons Zirich).

7 MoLLer 2007.
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Abb. 10: Ausschnitt aus einem Luftbild von 1962. Rot markiert der begutachtete Hof Dorfstrasse 31. Quelle: e-pics ETH, Bildcode Com_F62-
00090.
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5. Stellung im Ortsbild

Ortsbildinventare

Bei Kloten handelt es sich gemass dem Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) um ein Ortsbild von lokaler Bedeutung. Im ISOS (Aufnahme 1976, gekiirzte Fassung 2009) ist
das Gebaude Dorfstrasse 31 als Teil des historischen Siedlungsbiets erfasst (,Siedlungsgruppe Miih-
legasse”). Fiir diese gilt das Erhaltungsziel B (,Erhalten der Struktur”). Das Gebdude Dorfstrasse 31
wird nicht als Einzelelement hervorgehoben. Allerdings wird auf zwei westlich an der Dorfstrasse
gelegene Bauten hingewiesen. Einerseits handelt es sich um das dreigeschossige Primarschulhaus,
das 1868 nach den Musterplanen von Bram errichtet wurde (1.0.2) und andererseits um ein Wohn-
und Geschéaftshaus in Schweizer Holzarchitektur (1.0.3). Gegeniiber des begutachteten Gebaudes
liegt der Kirchenbezirk 1.1 mit Erhaltungsziel A (,,Erhalten der Substanz).

Im kantonalen Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von iberkommunaler Bedeutung (KOBI) ist
das Ortsbild von Kloten nicht verzeichnet.

Im kommunalen Zonenplan von Kloten ist die Liegenschaft Dorfstrasse 31 Kernzone zugewiesen Es
besteht ein 6ffentlicher Gestaltungsplan ,,Ratschengassli West“(vgl. Abb. 12).

Abb. 11: Ausschnitt der Plankarte des ISOS (ISOS 1976). Das  Abb. 12: Ansicht des Zonenplans von Kloten (http: //www kloten. ch)
Gebaude Dorfstrasse 31 ist rot markiert. Das Gebdude Dorfstrasse 31 ist rot markiert. Hellgriin: rechtsgiltie
Gestaltungspldne.
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Situation vor Ort

Abb. 14: Blick von der Petergasse in die Dorfstrasse. Abb. 15: Blick nach Studosten an die Kreuzung der Dorfstrasse mit
der Petergasse und dem Gebaude Dorfstrasse 34.

‘ -~
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Abb. 16: Blick nach Nordwesten in die Dorfstrasse mit Pfarrkirche  Abb. 17: Blick vom Gebzude Dorfstrasse 31 mit Garten und nach
im Hintergrund. Osten zum Nachbargebdude Dorfstrasse 35
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Abb. 18: Blick nach Nordwesten auf die Gebdude Dorfstrasse 31  Abb. 19: Blick vom Vorplatz des Gebdudes Dorfstrasse 31 nach
und Dorfstrasse 35 mit 6stlicher Freiflache und Baumbestand. Sudwesten zum Kirchenbezirk mit 6stlicher Freiflache und Baumbe-
stand.

Abb. 20: Die Gebéue Dorfstrasse 31 stehen allesamt in einem engen raumlichen Bezug zueinander und bilden einen modernen Bauernhof.

Das Bauerhaus Dorfstrasse 31 befindet sich an einem historischen Strassenzug, welcher von weiteren
bauerlich gepragten Gebauden gesaumt wird. Mit wenigen Ausnahmen sind alle zweigeschossig aus-
geflihrt und liegen traufstandig zur Dorfstrasse. Gegen Siiden (Petergasse) zeigt sich ein dhnliches
Umfeld. Gesamthaft weist der Bereich um die Dorfstrasse 31 eine grosse Anzahl historischer Gebau-
de auf, welche fir die Umgebung der Kirche von hoher Bedeutung sind und auf die historischen
Strukturen verweisen. Der westliche Teil des historischen Dorfkerns, um die Schaffhauserstrasse, ist
von jiingeren, modernen Bauten durchdrungen und besitzt ein heterogenes Ortsbild.
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6. Bau- und Eigentimergeschichte

Assek.-Nr. 56
Jahr Ereignisse / Nennungen / Nutzungen / Personen Quelle
1812 Eigentliimer Rudolf Altdorfer; Erstversicherung Haus und Scheune, StAZH RR1543.1

Bauart Holz. Geschlissen 1819.

1819 Neu erbaut: Haus und Scheune, ¥ gemauert, % Fachwerk StAZH RR 1543.1
AR 1832 1) Eigentlimer Johannes Altdorfer 2‘000fl StAZH RR 1543.1
% Haus & % Scheune
2) Eigentimer Jakob Altdorfer, Gemeindeammann 2‘000fl

¥% Haus & % Scheune

1842 1 Wohnhaus 1M, 1R, Z 2'600fl StAZH RR1543.1
1 Scheune & Stallung 1400fl
1 Holzschopfanbau 1M 4R 1H, Z 100fl
1854 1 Wohnhaus, Scheune, Stall, Holzhaus, Schweinestallanbau, freiste- StAZH RR1543.1
hend. Versichert fiir 9500 Fr.
1868 Neue Eigentliimer Heinrich & Jacob Altdorfer. Neuer Versicherungs- StAZH RR 1543.1
wert 11°500 Fr.
1876 Bauten und Mehrwert 17000 Fr. StAZH RR 1543.1
1891 Mehrwert StAZH RR 1543.1
1 Wohnhaus 2M 1R, Z 12000 Fr.
1 Scheune, Stall und Futtertenn IM 2R 2 H, Z 7700 Fr.
1 Schweinestallanbau IM 3R, Z 300 Fr.
Total 20000 Fr.
1905 Neuer Eigentlimer Joh. Heinrich Wettstein StAZH RR1543.1
1907 Neuer Eigentiimer Johann Wettstein & Bauten an Wohnhaus und StAZH RR 1543.1
Okonomie
1 Wohnhaus 5M 1R, Z 13000 Fr.
1 gewolbter Keller, neu erstellt 2000 Fr.
1 Scheune, Stall und Futtertenn 2M 1R 1H, Z 9500 Fr.
1 Schweinestallanbau 1M 3H, Z 300 Fr.
Total 24800 Fr.
1907 Bauten an Wohnhaus und Gkonomie StAZH RR 1543.1
1 Wohnhaus 2M 1R, Z 14000 Fr.
1 gewodlbter Keller 2000 Fr.
1 Scheune, Stall und Futtertenn 2M 1R 1H, Z 10000 Fr.
1 Schweinestallanbau 1H, Z 300 Fr.
Total 26300 Fr
1920 Bauten & Mehrwert StAZH RR 1543.1
1 Wohnhaus 2M 1R, Z 32000 Fr.
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1 gewolbter Keller, neu erstellt 4200 Fr.
1 Scheune, Stall und Futtertenn 2M 1R 1H, Z 21000 Fr.
1 Schweinestallanbau 1H, Z 600 Fr.
Total 57800 Fr.

1925 1 Wohnhaus 2M 1R, Z 32000 Fr. StAZH RR 1543.3
1 gewdlbter Keller 4200 Fr.

1 Scheune, Stall und Futtertenn 2M 1R 1H, Z 21000 Fr.
1 Schweinestallanbau 1H, Z 600 Fr.
Zusatzversicherung 12200 Fr
Total 70000 Fr.

1941 Der grosse Brand an der Dorfstrasse, 3. August 1941: Infolge eines GANz 1967, S. 78f. /
heftigen Gewitters traf ein Blitz die Liegenschaft von Heinrich Biiche- Luftaufnahme von 1919
ler(Dorfstrasse 33, blau). Das Gebdude brannte ab und das Feuer griff  (Bildquelle e-pics ETH,
auf das Nebengebaude der Familie Wettstein (Dorfstrasse 31, rot) Bildcode LBS_MHO1-
iber. Die Okonomie der Liegenschaft Dorfstrasse 31 brannte zusam- 002277).
men mit dem Haus Blicheler ab, vom Wohnhaus konnte jedoch ein
grosser Teil gerettet werden. Ostlich daneben befindet sich die
Liegenschaft Dorfstrasse 35 (griin).

v'-'i.". HF '

1941-43 Neu erbaut nach Brand. Baubewilligung vom 26.09.1941 Bauakten Bauamt Kloten
,Die Familie Wettstein hat ihr Heimwesen wieder aufgebaut [...] nach / Ganz 1967, S. 80.
den Grundsatzen der neuen Bauweise. So ist an Ort und Stelle, unweit
des alten Dorfkerns, ein gerdumiges neues Bauernhaus entstanden,
das zum Schmuck und Wahrzeichen der Dorfstrasse geworden ist.“

1971 Versicherungswert 562’000 Fr. StAZH N 1106.10.12.5

1978 Eigentimer Rudolf Wettstein-Lienhard StAZH N 1106.10.12.5
1 Wohnhaus 1710m’ 493000 Fr.

1 Heizalnlage 32000 Fr.
1 Kachelofen 16000 Fr.
1 Laubenanbau und Schweinestall 125m’ 11000 Fr.
1 Zwischenbau mit Wohnung 315m’ 58000 Fr.
1 Scheune 2455m° 260000 Fr.
2 Futtersilos 6000 Fr.
1 Garagenanbau 50m’ 6000 Fr.
Totaler Versicherungswert 882000 Fr.
Nicht mit dem Gebaude versichert sind: Heuaufzug (Fuderaufzug),
Melkanlage.

2012 Einrichtung eines Lagers im Stall, Eigentlimer Thomas Pfaller Bauakten Bauamt Kloten
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2013 Kiichenumbau mit neuer Dusche und WC in Zwischenbauwohnung Bauakten Bauamt Kloten

Assek.-Nr. 191

Jahr Ereignisse / Nennungen / Nutzungen / Personen Quelle

1876 Eigentiimer Jacob Altorfer RR1543.1

1 freistehendes Schopfgebdude mit Keller, neu erstellt. Bauart Holz.

1882 1 Schopf mit Keller und Schopfanbau RR1543.1
1 gewdlbter Keller, neu erbaut, gemauert.

1903 Mehrwert 4500 Fr.
1905 Neuer Eigentiimer Johannes Heinrich Wettstein RR1543.1
1927 Neuer Eigentlimer Johannes Wettstein, Landwirt. Mehrwert RR1543.1
7500 Fr.
1927 1 Schopf 540m’> 4300 Fr. StAZH N 1106.1.12.3
1 Schopfanbau 600 Fr.
1 gewdlbter Keller 124m* 1100 Fr.
Totaler Versicherungswert 7500 Fr.
1938 1 Schopf 540m’> 5500 Fr. StAZH N 1106.1.12.3
1 Schopfanbau und Garage fiir Traktor 96m’ 1000 Fr.
1 gewdlbter Keller 124m’ 1500 Fr.
Totaler Versicherungswert 8‘000 Fr.
1948 Mehrwert 23000 Fr. StAZH N 1106.5.12.3
1960 Wertminderung 22000 Fr. Das Dach ist auf dem ganzen Gebaude StAZH N 1106.6.12.2
umzudecken.
Jahr der Erstellung 1875.
1972 Mehrwert 51000 Fr. StAZH N 1106.10.12.5
Assek.-Nr. 1213
Jahr Ereignisse / Nennungen / Nutzungen / Personen Quelle
1960 Eigentiimer Hans Wettsteins Erben StAZH N 1106.6.12.3
1 Freiluftstall, neu erstellt 1‘018m° 20000 Fr.
1973 1 Freiluftstall und Scheune, Mehrwert 52000 Fr. StAZH N 1106.10.12.5
1974 Neuer Eigentlimer Rudolf Wettstein StAZH N 1106.13.12.3
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Assek.-Nr. 1236

Jahr Ereignisse / Nennungen / Nutzungen / Personen Quelle

1960 Eigentimer Johannes Wettstein StAZH N 1106.6.12.3
1 Hihnerhaus, neu erstellt 14m* 1000 Fr.

1973 Mehrwert 2600 Fr.

StAZH N 1106.10.12.5

Abgetragen, Datum unbekannt.
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7. Baubeschreibung Wohn- und Okonomieteil
Bau- und Raumgefiige

Gliederung Es handelt sich um eine moderne Bauernhofanlage bestehend aus mehreren freiste-

Rohbau

henden Gebduden, die mit Aussiedlerhofen vergleichbar ist. Das Bauernhaus als
Hauptgebiude gliedert sich in ein freistehendes Wohnhaus und eine Okonomie. Bei-
de giebelstandigen Gebaudeteile sind im Norden durch einen zweigeschossigen Bau
mit Laube miteinander verbunden. Rickseitig befinden sich zwei weitere freistehen-
de, landwirtschaftliche Nebenbauten.

Wohnhaus

Das dreigeschossige Wohnhaus ist geschossweise in Wohnungen unterteilt und nach
Norden zur Halfte unterkellert. Ein gemeinsames Treppenhaus in der norddstlichen
Ecke erschliesst alle Geschosse vom Keller bis in das Dachgeschoss. Die Stuben und
Nebenstuben sind nach Studen zur Strasse hin ausgerichtet, die Kiiche trennt diese
von den nordlichen Schlafraumen. Im zweigeschossigen Verbindungsbau befindet
sich ebenfalls eine Wohnung. Nach Norden besitzt das Gebdude einen gedeckten
Lauben- bzw. Abtrittanbau und nach Siiden einen Balkon im zweiten Obergeschoss.

Okonomie

Die dreigeschossige Okonomie ist in drei Lings- und vier Querzonen gegliedert, wo-
bei die mittlere Langszone die Tennzone bildet. Die westliche Querzone ist breiter
und beinhaltet im ehemaligen Stall ein Lager. In der Nordostecke befindet sich ein
Pultdachanbau.

Wohnhaus

Der Vorgangerbau, ein Vielzweckbauernhaus brannte 1941 ab und wurde an der
gleichen Stelle neu aufgebaut. Dabei wurde das Gebdude nicht mehr als traufstandi-
ger Vielzweckbau, sondern giebelstandig zur Dorfstrasse und in getrennter Bauweise
mit freistehendem Wohnhaus und Okonomie erstellt. Beim Wiederaufbau des drei-
geschossigen Wohnhauses als Mischbau wurden Reste des Mauerwerks und Holzge-
rists des alten Wohnteils wiederverwendet. Unter anderem handelt es sich beim
giebelseitigen Sichtfachwerk im ersten Obergeschoss nach Siiden um zweitverwen-
detes Material.

Die Fenstergewande der strassenseitigen Giebelfassade sind in EG und 1. OG den aus
Holz. Die Trauffassaden zeigen ein dhnliches Bild mit Holzgewanden, es gibt jedoch
einige Ausnahmen in Stein bzw. Kunststein im Erd- und 1. Obergeschoss. Der zweige-
schossige Verbindungsau, das gesamte 2. OG und DG sowie die nordseitige Giebel-
fassade besitzen Stein- bzw. Kunststeingewéande.

Okonomie

Das gesamte Erdgeschoss mit Stalleinbauten ist gemauert, das aufgehende Holzge-
rist mit teils geschosshohen und teils geschosslibergreifenden Standern ist mit einer
vertikalen Bretterschalung verkleidet. Die Stallwand des Vorgangerbaus wurde als
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Dachwerk

Torbogenwand nach Siden gegen die Dorfstrasse verwendet, die den Innenhof zwi-
schen Wohnhaus und Okonomie bildet.'®

Wohnhaus

Pfettendach ohne Dachknick, industriell geschraubt von 1941. Zweigeschossiges
Dachwerk mit zwei Binnenquerbiinden. Die Querbiinde Q2 und Q2 im 1. DG als dop-
pelt stehende Stiihle, im 2. DG Konstruktion mit Hangesaule, die von einer Kehlbal-
kenzange umschlossen wird (vgl. S. 39).

Okonomie

Pfettendach ohne Dachknick, industriell geschraubt von 1941. Zweigeschossiges
Dachwerk mit drei Binnenquerbiinden. Kombination von liegenden Stiihlen mit ge-
schossiibergreifenden Stuhlstreben und stehenden Stiihlen mit geschosslibergrei-
fenden Stuhlstandern (durchlaufend bis zum Rdhm). Aussteifung mittels Zangen tber
die Traufwand (vgl. S. 40-41).

A\

=l

Abb. 21: Schematischer Grundriss, Dachwerk des Wohnteils und der Okonomie. Bearbeitung IBID.

'8 |NVENTAR 1982.
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Fassaden

Giebelfassade nach Stiden (Hauptfassade)

Das dreigeschossige Wohnhaus in Mischbauweise besitzt eine weitgehend regelmassige Fassaden-
gliederung in vier Achsen im erhéhten Erdgeschoss und deren drei Achsen in den Obergeschossen.
Die zentrale Achse ist leicht aus der Mitte geriickt und die 6stliche Achse ist breiter. Dies lasst die
Fassadengliederung zusammen mit der Unregelmassigkeit zum Erdgeschoss weniger streng wirken.
Im 2. Obergeschoss erstreckt sich ein Balkon mit Brettbaluster (ber alle drei Achsen. Das Pfetten-
dach verflgt giebelseitig Gber einen relativ weiten Dachiberstand.

Die Okonomie ist als Mischbau mit beidseitig verputzten Stalleinbauten und vertikaler Bretterscha-
lung errichtet. Etwas Ostlich aus der Mittelachse gerickt befindet sich ein grosses, zweifllgliges Tor.
Das Giebelfeld ist mit einem Drillingsfenster gedffnet. Nach Westen besitzt die Okonomie einen ver-
putzten Anbau, der durch einen Torbogen die Okonomie mit dem Wohnhaus verbindet. Dadurch
bildet dieser als Abschluss der U-férmigen Bauernhofanlage eine Innenhofsituation.

Die beiden freistehenden Gebaude werden im Norden durch einen zweigeschossigen Verbindungs-
bau miteinander verbunden. Die Fassade ist verputzt und besitzt im 1. Obergeschoss ebenfalls einen
laubendhnlichen Balkon.

Abb. 22: Siidliche Strassenfassade des Wohnhauses und der Okonomie mit eingeschossiger Bogenverbindung der beiden Gebiude.
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Giebelfassade nach Norden

Das Wohnhaus besitzt eine mit Brettern verschalte, zweigeschossige Laube mit eingeschossigem
Pultdachanbau, die rund zwei Drittel der Fassadenbreite umfasst. Die Gbrige Fassade ist verputzt und
regelméssig befenstert. Die Okonomie ist mit Brettern verschalt und besitzt einen ebenfalls verschal-
ten Anbau unter Pultdach. Das Giebelfels ist mit einem Drillingsfenster getffnet.

PR Vo,

Abb. 23: Nérdliche Giebelfassade des Wohnhauses mit Laubenan- ~ Abb. 24: Nérdliche Giebelfassade der Okonomie mit zweigeschos-
bau und &stlichem, zweigeschossigem Verbindungsbau zur Oko-  sigem Verbindungsbau zum Wohnhaus.
nomie.

Trauffassaden

Die Trauffassaden des Wohnhauses sind durchgehend verputzt, jene der Okonomie vertikal mit einer
Bretterschalung verkleidet.

Abb. 25: Ostliche Trauffassade des Okonomiegebiudes mit  Abb. 26:Eingangssituation von der Dorfstrasse mit Torbogen, In-
Bretterschalung. nenhof und der verputzten Trauffassade des Wohnhauses
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Abb. 27: Westliche Trauffassade der Okonomie mit Abb. 28: Westliche Trauffassade des Wohnhauses entlang des
eingeschossigem Anbau. Hardlenwegs.

Abb. 29: Westliche Trauffassade des Wohnhauses mit verschaltem
Lauben- und Abtrittanbau nach Norden.
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Raumbuch Wohnhaus

Keller

A\

Abb. 30: Schematischer Grundriss Keller. Bearbeitung IBID.

i

73

Abb. 31: Keller -101 von 1907, Binnengliederung aus Ziegel sowie Decke mit Dammplatten nach 1941, Blick nach Osten.
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Abb. 32: Keller -101, externer Kellerabgang von Norden mit zwei-  Abb. 33: Keller -101 mit Gestell und Bollensteinboden, wohl 1907.
fligligem Tor, wohl 1907, Kammer 302. Blick nach Nordosten.. Links sekundérer Einbau mit Ziegelsteinmauerwerk, wohl Heizraum.
Blick nach Nordwesten.
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Erdgeschoss

Bei der Begehung vom 19.12.2018 konnten das erste und zweite Obergeschoss nicht besichtigt und
dokumentiert werden. Der Bestand der Ausstattungselemente im Innern zeigt sich fragmentarisch,
kaum zusammenhangend und entstammt verschiedenen Umbauphasen. Insbesondere die Tiirblatter
unterscheiden sich stark und sind aus dem teilweise abgebrannten Vorgangerbau zweitverwendet.
Die Fenster wurden mehrheitlich ersetzt, einige Fensterfliigel mit einfachem Basculeverschluss sind
aus der Bauzeit bzw. aus den 1940er Jahren erhalten. Einzig das Treppenhaus bildet vom Erd- bis ins
Dachgeschoss mit durchlaufender Treppe mitsamt Gelander, Staketen und Bemalungen der Wande
eine Einheit und ist authentisch aus den frithen 1940er Jahren erhalten. Die Nebenstube besitzt ein
zur Stube erhaltenes eingestemmtes Tafer aus der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts. Von den
Rdumen 008, 009 sowie dem WC und der Waschkiiche gibt es keine fotografische Dokumentation.
Sie enthalten keine wesentlichen Ausstattungselemente.

A\

et e —————— LT T T

Waschkiche

009 : l 2 Luftraum
no7 | | :

'- —T— Garage

Lager (S5tall) Tenn Lager

0905

o0a 003

Abb. 34: Schematischer Grundriss Erdgeschoss. Bearbeitung IBID.

IBID 01/2019



30 Gutachten zur Schutzwiirdigkeit

Raum 001 Entréeund Treppenhaus

Abb. 35: Eingangstir mit schmiedeeiser- Abb. 36: Treppenhaus 001 von 1941. Blick Abb. 37: Treppenhaus 001, vierfeldrige

nem Gitter, 2. H. 19. Jh. Blick nach Norden. nach Norden. Rahmentiir mit abgeplatteten Fillungen zu
Raum 009. 2. Halfte 19. Jh. Blick nach
Westen.

|

Abb. 38: Treppenhaus 001, verdnderte, Abb. 39: Treppenhaus 001, zweifeldrige
ehemals vierfeldrige Rahmentiir mit Rahmentir mit abgeplatteten Fullungen
liegenden und stehenden Feldern zu Raum  zum WC.

006.
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Raum 002  Vorplatz

Abb. 40: Vorplatz 002, Blick nach Osten.

Abb. 42: Vorplatz 002, Tir von 1941 zum  Abb. 43: Vorplatz 002, Einbauschrank, 2.  Abb. 44: Vorplatz 002, Einbauschrank, 2.
Treppenhaus. Blick nach Nordosten. Halfte 20. Jh. Blick nach Stidosten. Halfte 20. Jh. Blick nach Norden.
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Raum 003 Stube

Wande: Putz.

Boden: Riemenparkett.

Decke: Fastafer.

Tiren: Gegen 004: zweifeldrige Rahmentiire mit abgeplatteten Fiillungen.

Schranke: An der Nordwand ein Wandschrank mit Fischbdndern mit kegelférmigen Fisch-

bandern und abgeplatteten Fillungen, Mitte / 2. Halfte 19. Jh

Ofen: Kachelofen mit braunen Kacheln und Ahrenfries, Datierung 1942.

Abb. 45: Stube 003, Kachelofen mit Ahrenfries von 1942. Blick nach
Nordwesten.

Abb. 47: Stube 003, Ofentiirchen des Kachelofens von 1942. Abb. 46: Stube 003, Einbauschrank mit abgeplatteten Fiillungen
und Fischbandern mit kegelférmigen Enden, Mitte / 2. Halfte 19.
Jh. Blick nach Nordosten.
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Raum 004 Nebenstube

Wainde: Zweizoniges Tafer mit eingestemmten, abgeplatteten Flllungen (1. Halfte 19. Jh.);
Putz.

Boden: Parkett, 2. Halfte 20. Jh.

Decke: Putz.

Tlren: Gegen 003: zweifeldrige Rahmentiire mit abgeplatteten Fillungen.

Schranke: An der Stidwand unterhalb der Fenster kleine Einbauschranke mit abgeplatteten

Flllungen und Fischbandern mit tropfenférmigen Enden (1. Halfte 19. Jh.)

Ofen: Riickwand des Kachelofens aus der Stube 003, 1942.

Abb. 48: Nebenstube 004, Blick nach Studen. Abb. 49: Nebenstube 004, Blick nach Norden.

Abb. 52: Nebenstube 004, Einbauschrdnke mit abgeplatteten Abb. 51: Nebenstube 004 mit Wandtdfer und Tir zur Stube 003 mit
Flllungen und Fischbandern mit tropfenférmigen Enden, 1. Hélfte  abgeplatteten Fillungen, 1. Halfte 19. Jh. Blick nach Siidosten.
19. Jh.
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Raum 005 Kuche

!

Abb. 53: Kiiche 005 mit Tur aus den frihen
1940er Jahren. Blick nach Osten.

Abb. 54: Kiiche 005 mit Ofeneinfeuerung in
der sudlichen Binnenwand von 1941/42.
Blick nach Sudosten.

IBID 01/2019

Abb. 55: Kiiche 005 mit Nebenstube 004,
das Holzgerlst zeigt Zapflocher des
ehemaligen  Fachwerks. Die  Holzer
entstammen dem Vorgdngerbau von 1819.
Blick nach Westen.



8302 Kloten - Dorfstrasse 31 35

Raum 006 Korridor

Abb. 56: Korridor mit Badezimmer und Treppe ins Obergeschoss (2. Abb. 57: Zweifeldrige Rahmentiir mit abgeplatteten Fiillungen zu
Hélfte 20. Jahrhundert). Blick nach Norden. Raum NNN. Blick nach Nordosten.

Raum 007 Badezimmer

Abb. 58: Badezimmer, modern umgebaut. Blick nach Westen.
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1. Obergeschoss

A\

gedeckter

Laubenanbau

Abb. 59: Schematischer Grundriss 1. Obergeschoss. Bearbeitung IBID.

Abb. 60: Treppenhaus von 1941, Blick nach Siiden. Abb. 61: Treppenhaus von 1941, Blick nach Norden.
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Abb. 62: Treppenhaus mit Einbauschrank von 1941, Blick nach  Abb. 63: Treppenhaus mit Einbauschrank von 1941 und Tir zum
Sudwesten. Verbindungsbau. Blick nach Stidosten.

Abb. 64: Verbindungsbau mit Laube von 1941. Blick nach Osten.
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2. Obergeschoss

A\

| =

Abb. 65: Schematischer Grundriss 2. Obergeschoss. Bearbeitung IBID.

Abb. 66: Treppenhaus von 1941, Blick vom Dachgeschoss ins 2. Obergeschoss nach Siiden
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Abb. 67: Treppenhaus, Blick nach Siiden. Abb. 68: Treppenhaus, Blick nach Norden ins Dachgeschoss.
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Dachgeschoss

Abb. 69: Dachgeschoss, Blick nach Stden.

Abb. 70: Dachgeschoss, Kammer 302. Blick nach Suden. Abb. 71: Dachgeschoss, Dachwerk mit Hangesaule im 2. DG die von
einer Kehlbalkenzange umschlossen wird (Q2 sowie im Hintergrund
Q3).
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Raumbuch Okonomie

Abb. 72: Okonomie mit Lingstenn, Tenntor nach Norden, 1941-43.  Abb. 73: Okonomie mit geschossiibergreifendem Stinder. Blick
Blick nach Nordwesten. nach Norden.

Abb. 74: Okonomie, Lagereinbau im Stall von 2012. Blick nach  Abb. 75: Okonomie, Blick in das Dachwerk von 1941-43.
Suden.
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Abb. 76: Okonomie, die Stuhlstrebe wird mit Zangen iiber die  Abb. 77: Okonomie, Blick in das Dachwerk nach Nordosten mit

Traufwand ausgesteift (Q2). Blick nach Nordwesten. durchlaufendem Stdnder und Kombination einer liegenden
Stuhlsdule (Q2).

Abb. 78: Okonomie, Blick in das Dachwerk nach Osten mit Q2 links  Abb. 79: Okonomie, Blick in das Dachwerk nach Stiden.
und Q3 rechts.
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8. Baubeschreibung Nebengebaude

Bau- und Raumgeflige

Schopfanbau
bzw. Garage

Schopf mit Keller Assek.-Nr. 191 Freiluftstall / Garage Assek.-Nr. 1213

Das Gebaude gliedert sich in zwei Langs- und drei Das Gebdude ist je drei Langs- und Quer-
Querzonen und besitzt einen Anbau unter Pultdach zonen gegliedert. Nach Westen ist das
nach Norden. Die nordlichste Querzone bildet die Dach weit abgeschleppt. Die drei Zonen
Tennzone mit Tenntor. Die sldlichste Querzone ist bilden in der Hohe gestaffelte Einfahrten.

mit einem Tonnengewdlbe unterkellert (rot), die
mittlere Querzone ist zur Halfte nach Osten unter-
kellert (blau).

Rohbau

Schopf mit Keller Assek.-Nr. 191

Der freistehende Schopf ist als Holzger(ist mit vertikaler Schalung liber gemauertem Sockel errichtet.

Er besitzt ein Tenntor mit einfachem Rautenmuster. Der nordliche Schopf- bzw. Garagenanbau unter
Pultdach ist im Erdgeschoss gemauert und mit Brettern verschalt.
Freiluftstall / Garage Assek.-Nr. 1213

Der freistehende Schopf ist als Holzgeriist mit geschosshohen Standern errichtet. Nach Siiden ist der
Zugang offen, die Gbrigen Fassaden sind mit Brettern verschalt.

Dachwerk

Schopf mit Keller Assek.-Nr. 191

Zweigeschossiges Dachwerk mit zwei Binnenquerbiinden. Liegende Stiihle in den Binnenquerbiinden

mit Kehlbalken als Zange, Aussteifung mit Zange Uber die Traufwand. Giebelwande mit Q1 und +4
mit doppelt stehendem Stuhlim 1. Dachgeschoss und einfach stehendem Stuhlim 2. Dachgeschoss.

Freiluftstall / Garage Assek.-Nr. 1213

Das flach geneigte Pfettendach besitzt ein eingeschossiges Dachwerk mit stehendem Stuhlgerdst.
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Fassaden

Schopf mit Keller Assek.-Nr. 191

y e . e W, T g

Abb. 80: Schopf, dstliche Trauffassade mit Tenntor und Anbau Abb. 81: Ostliche Trauffassade, Blick nach Siidwesten mit Wohn-
unter Pultdach. haus im Hintergrund.

e e —————
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Abb. 82: Ostliche Trauffassade, Tenntor. Abb. 83: Verschalte stdliche Giebelfassade im Giebelfeld.
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Abb. 84:Sudliche Giebelfassade mit gemauertem Erdgeschoss und  Abb. 85: Siidliche Giebelfassade mit gemauertem Erdgeschoss.
Bretterschalung.

Abb. 86: Fenster in der sudlichen Giebelfassade. Abb. 87: Schopfanbau nach Norden mit Bretterschalung.
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Ehem. Freiluftstall / Garage Assek.-Nr. 1213

Abb. 88: Ehemaliger Freiluftstall / Schopf mit gedffneter Siidfassa-  Abb. 89: Siidfassade des ehemaligen Freiluftstalls. Die Offnungen
de. Die Ubrigen Fassaden sind vertikal verschalt. sind in der Hohe gestaffelt. Die Ubrigen Fassaden sind vertikal
verschalt.
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Inneres

Schopf mit Keller Assek.-Nr. 191

Keller

Abb. 90: Gewdlbter Keller von 1882, Blick nach Stidosten. Abb. 91: Gewolbter Keller von 1882 nach Nordwesten.

Abb. 93: Keller von 1976, Blick nach Nordosten.

Abb. 92: Gewdlbter Keller mit Treppenabgang. Blick nach Osten.
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Erdgeschoss

Abb. 95: Sudliche Querzone, Blick nach Sidosten mit Vertikaler-
schliessung.

Abb. 94: Schopf, siidliche Querzone, Blick nach Nordwesten. Links  Abb. 96: Siidliche Querzone, Blick nach Westen.
der Kellerabgang.

IBID 01/2019



8302 Kloten - Dorfstrasse 31

49

Abb. 97: Mittlere Querzone, Blick nach Sliidosten. Rot der Kellerab-  Abb. 98: Mittlere Querzone, Blick nach Norden.
gang.

. A \ ‘h‘l“ o
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Abb. 99:No6rdliche Querzone mit Tenntor, Blick nach Stiden. Abb. 100: Nérdliche Querzone, Blick nach Nordwesten.
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Obergeschoss und Dachwerk

Abb. 103: Dachwek mit Kehlbalkenzange, Blick nach Norden. Abb. 104: Dachwerk mit sudlicher Giebelwand, blick nach
Sudwesten.

Abb. 105: Dachwerk mit liegendem Stuhl in Q3. Blick nach Norden. Abb. 106: Dachwerk mit Q2, Blick nach Westen.
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9. Quellen und Literatur

Abkirzungen

AR
Assek.-Nr.
DG, EG, OG, UG
GIS-ZH

H

M
Parz.-Nr.
Q1, Q2 etc.
R

StAZH

z

Archivalien

Assekuranz-Revision (1832)

Assekuranz-Nummer (= Vers.-Nr., Versicherungsnummer des Gebaudes)
Dach-, Erd-, Ober- und Untergeschoss

Geografisches Informationssystem des Kantons Ziirich, online: maps.zh.ch
Brandassekuranz, Bauart Holz

Brandassekuranz, Bauart Mauerwerk

Parzellen-Nummer

Querbund 1, Querbund 2 etc.

Brandassekuranz, Bauart Riegel / Fachwerk

Staatsarchiv des Kantons Ziirich

Brandassekuranz, Eindeckung Ziegel

Staatsarchiv des Kantons Zurich

N 1106

RR 1543

Inventare

HINWEISINVENTAR

INVENTAR 1982

ISOS 1976/2009

Literatur

CLAVUOTET AL. 1993

FIETZ 1943

GANz 1967

Diverse Gebdudeschatzungsprotokolle der kantonalen Gebaudeversicherung
aus dem Zeitraum 1934 bis 1980 zum Gebaude Dorfstrasse 31 inklusive Ne-
bengebduden.

Lagerblicher der kantonalen Gebaudeversicherung mit Eintragen ab dem Jahr
1861 zum Gebdude Dorfstrasse 31 inklusive Nebengebauden.

Hinweisinventar der Kantonalen Denkmalpflege, Inventar-Nr. VIII/155 und
VII/2.

Kommunales Inventar, Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzob-
jekte von kommunaler Bedeutung der Stadtgemeinde Kloten, Inventar-Nr.
F28, 1982.

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS), Ortsbild
Kloten, 1976, gekiirzte Fassung von 2009.

Ottavio Clavuot et al., Siedlungs- und Baudenkmdler im Kanton Ziirich. Ein
kulturgeschichtlicher Wegweiser, Direktion der o6ffentlichen Bauten des
Kantons Zirich (Hg.), Stafa 1993.

Hermann Fietz, Die Kunstdenkmédiler des Kantons Ziirich, Bd.ll, Basel 1943.

Karl Ganz, Kloten. Aus der Vergangenheit am Vorabend des Flughafenzeital-
ters, Kloten 1967.
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Anhang

Brandassekuranz
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Abb. 107: Brandassekuranz Nr. 56, StAZH RR 1 543.1.
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Abb. 109: Brandassekuranz Nr. 191, StAZH RR | 543.1.
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Abb. 110: Brandassekuranz Nr. 191, StAZH RR 1 543.3.

19

Oebaudesdmatzungsprotokoll 1938
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Abb. 111: Gebdudeprotokoll 1938, Assek.-Nr. 191, StAZH N 1106.1.12.3.
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Abb. 112: Gebdudeprotokoll 1948, Assek.-Nr. 191, StAZH N 1106.5.12.3.

Gebaudeschatzunnsprotokoll 1960
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Abb. 113: Gebdudeprotokoll 1960, Assek.-Nr. 191, StAZH N 1106.6.12.2.
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| ) e Gobiudeschitzungsprotokoll 1972
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Gebdudeschitzungsprotokoll 1960
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Abb. 115: Gebdudeprotokoll 1960, Assek.-Nr. 1213, StAZH N 1106.6.12.3.
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Abb. 117: Gebdudeprotokoll 1960-1974, Assek.-Nr. 1213, StAZH N 1106.13.12.3.
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Gebiudeschatzungsprotokoll 1960 (

Ver. Famiunnumn wed Advawne Sus Digeiiomrs:

> -~

e —— —

Jolannes Settsteln

Abb. 118: Gebdudeprotokoll 1960, Assek.-Nr. 1236, StAZH N 1106.6.12.3.
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Abb. 119: Gebdudeprotokoll 1973, Assek.-Nr. 1236, StAZH N 1106.10.12.5.
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Abb. 120: Lagereinbau in der Okonomie, 2012. Bauamt Stadt Kloten.
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Abb. 121: Umbau Verbindungsbau im 1. Obergeschoss, 2013. Bauamt Stadt Kloten.
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|. Ausgangslage

Auftrag

Das Bauamt der Stadt Kloten beauftragt am 21.02.2022 das Buro fir Baugeschich-
te, Tobias Sigrist, Neuhausen, einen Bericht Uber die Schutzwlrdigkeit zu erstellen.

Vorgehen

Der vorliegende Bericht wirdigt die denkmalpflegerischen Eigenschaften der Lie-
genschaft gemass dem gesetzlichen Kriterienkatalog von § 203, Abs. 1, lit. c PBG.

Die Darstellung beriicksichtigt die formellen Schutzfaktoren, d.h. Erwdhnungen der
Liegenschaft in unterschiedlichen Inventaren und in planungsrechtlichen Grundla-
gen.

Die Wurdigung erfolgt geméass den Grundséatzen, wie sie in den ,Leitsatzen zur
Denkmalpflege der Schweiz” der Eidgenéssischen Kommission flir Denkmalpflege
von 2006 festgehalten sind.

Grundlagen

» Stadt Kloten, Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kom-
munaler Bedeutung der Stadtgemeinde Kloten, Inventarauszug: Inventarblatter
Nrn., B2, F7, F8, F 28 (Dorfstr. 31), F 31, H 11, 1982.

« IBID (Widmer Jasmin), Schutzwirdigkeitsbericht betr. Gebdudekomplex Kloten,
Dorfstrasse 31, 18.01.2019.

» Weitere Inventare: ISOS, BLN, IVS, KGS, KOBI, kt. Hinweisinventar.
» Lagerblcher der GVZ.
» Dokumentation mit Fotos am 24.02.2021.

» Bildmaterial: Die Liegenschaft ist in Luftbildaufnahmen unterschiedlicher Zeitstel-
lung (ETH-Bildarchiv) sowie in historischen Fotografien abgebildet.

* Plan- und Kartenmaterial: Die Liegenschaft ist in verschiedenen Karten und Pla-
nen enthalten, die im Staatsarchiv Zirich und im Geoinformationssystem des
Kanton Zirichs konsultiert worden sind.

« Literatur: KdS, Bauernhausforschung, Kantonsgeschichte, Ortsgeschichte.
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Schutzfaktoren

Unter Schutzfakto

ren werden formelle Zuschreibungen verstanden, die die potenti-

elle Schutzeigenschaft eines Gebdudes konkretisieren. Sie sind mitunter in Inventa-
ren auf kommunaler, kantonaler und eidgendssischer Ebene sowie in planungs-
rechtlichen Grundlagen enthalten und werden mit Blick auf die tatsachliche Situati-
on des Bauwerks gewirdigt.

Kom. Inventar

Schutzziele gem. Inventarblatt sind bei der Okonomie Vers. Nr.
56: ,,Erhalten der Struktur. Erhalten der Anordnung, Gesamt-
form und Gestaltungsmerkmale von Bauten und Freirdumen .
Integrales Erhalten der fir die Struktur wesentlichen Einzelele-
mente.*

Val. Inventarblatt Nr. F 28.

Kt. Inventare

Die Liegenschaft ist nicht als Uberkommunales Schutzobjekt
verzeichnet. Sie ist aber im Hinweisinventar aufgefiihrt, ohne
dass Angaben zur Okonomie oder zur ,,Art des Schutzes*” fest-
gehalten sind.

Vgl. Karteikarte Hinweisinventar VIII/155.

Umgebungs-
schutz

In unmittelbarem Nahbereich der Liegenschaft, die im In-
ventarblatt als schraffierte Flache ausgewiesen ist, befinden
sich kommunale und Gberkommunale Inventar- und Schutzob-
jekte: Das 6stlich gelegene ehemalige Vielzweckbauernhaus
Dorfstr. 35 ist ein kommunales Schutzobjekt, das stiddstlich an
der T-Kreuzung situierte ehemalige Vielzweckhaus Dorfstrasse
35 sowie Bauten entlang der Petergasse sind kommunal inven-
tarisiert. Die Kirche ist ein kantonales Schutzobjekt, der dazu-
gehdrige ,,Saal Dorf“ an der Dorfstrasse 26 ist ein regionales
Schutzobjekt wie auch das gegeniber situierte Schulhaus an
der Dorfstrasse 25. Das zwischen Schulhaus und dem Gehdft
Dorfstrasse 31 liegende Gebaude ist kommunal inventarisiert.

Damit befindet sich die Liegenschaft in einer Gebaudegruppe,
bei welcher der Umgebungsschutz gemass Art. 203, Abs. 1, lit.
¢ PBG wie auch der denkmalpflegerische Ensembleschutz
gemass Art. 16 KNHV zu beachten ist (Vgl. BRKE Il Nrn. 0051-
0052/2009 vom 24.02.20009).

Vgl. Karte kt. Denkmalschutzobjekte gem. GIS und kommuna-

les Inventar.
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Zone

Das Grundstick ist in die Kernzone ausgeschieden. Der Kern-
zonenplan ,Alt-Kloten“ definiert gem. BZO Mantellinien und
Firstrichtungen - vorbehalten sind Unterschutzstellungen.

Vgl. BZO 15.06.2913, Kernzonenplan, festgesetzt 06.11.2012.
KOBI Kloten ist nicht im kantonalen Ortsbildinventar vererzeichnet.

Vgl. Inventar der schutzwdirdigen Ortsbilder von Gberkommuna-
ler Bedeutung (GIS ZH,).

ISOS

Kloten ist kein eidgendssisch geschuitztes Ortsbild. Die Ort-
schaft ist als ,verstadtertes Dorf“ erfasst und als ,lokal be-
deutsam*” eingestuft. Die Liegenschaft befindet sich im Gebiet
1 mit Erhaltungsziel A: ,Erhalten der Substanz. Alle Bauten,
Anlageteile und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe
beseitigen. Abbruchverbot, keine Neubauten. Detailvorschrif-
ten fur Veranderungen.*

Zu berlcksichtigen sind auch die angrenzenden Zonen. Dies
sind einerseits das Gebiet 1.1. (Kirchenbezirk) mit Erhaltungs-
ziel A und anderseits die U-Ri | (Umgebungsrichtung: offenes
Wies- und Ackerland), mit dem Erhaltungsziel a: ,Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die fir das Orts-
bild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stérende
Veranderungen beseitigen.“ (Anm.: Dieser Eintrag von 1976
entspricht in keiner Weise mehr der tatsachlichen Situation.)

Vgl. Bundesinventar ISOS_5506, 1976 sowie Erlduterungen
zum ISOS, 2021.
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IVS

Im Nahbereich der Liegenschaft sind keine Wege im Bundesin-
ventar der historischen Verkehrswege verzeichnet. Jedoch ist
die Dorfstrasse unter der Nr. IVS_ZH_56 als regional bedeut-
sam klassiert.

Vgl. Bundesinventar IVS (GIS).

KGS Das Bauwerk ist nicht im Inventar des KGS (Kulturgiterschutz)
eingetragen.

Vgl. Schweizerische Eidgenossenschaft, Kulturglterschutzin-
ventar: Aktuelles KGS-Inventar mit A- und B-Objekten
(13.10.2021).

BLN Die Ortschaft ist nicht Teil des Bundesinventars der Landschaf-
ten und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN) und
befindet sich auch nicht in der Nahumgebung von inventari-
sierten Gebieten.

Vgl. BLN (GIS).
Literatur Das Gebaude selbst ist in der Fachliteratur nicht erwahnt.

Vgl. Die Bauernhduser des Kantons Zirich Bd. 3, 1997 sowie
die Kunstdenkméler des Kantons Zirich Bd. 15, 1943.

Buro fur Baugeschichte 6



Schutzwirdigkeitsbericht Kloten, Dorfstrasse 31

Il. Zusammenfassung und Wirdigung

Dieser Bericht wirdigt die denkmalpflegerischen Eigenschaften der Liegenschaft
gemass dem gesetzlichen Kriterienkatalog von § 203, Abs. 1, lit. ¢ PBG: ,Schutzob-
jekte sind [Bauten], die als wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, so-
zialen oder baukinstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind [sog. Eigenwert] oder
die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen [sog. Situationswert].“

Bau- und Siedlungsgeschichte

Das Gebaude befindet sich auf einem Baugrund, der mutmasslich bereits im Friih-
mittelalter besiedelt war. Grossvolumige, dreiraumtiefe Vielzweckbauten sind karto-
grafisch dann in der Neuzeit an dieser Stelle bezeugt. Im 19. Jh. wurden diese Bau-
ten mit klassizistischen langgestreckten Vielzweckh&dusern ersetzt. Am 3. August
1941 brannten zwei dieser Hofe ab, an dessen Stelle das bis heute tradierte Gehoft
in Getrenntbauweise erstellt worden ist. Die Projektierung des Okonomiegeb&udes
erfolgte umgehend nach dem Brandfall. Bereits am 26. September 1941 wurden die
eine Woche zuvor unterzeichneten Eingabeplane bewilligt und im Folgejahr war das
Gebaude fertiggestellt.

Der Wiederaufbau des Gehofts 1941-43 erfolgte nach zeitgeméasser Konzeption und
Typologie, wie sie sich in der Zwischenkriegszeit durchsetzte: Das Gehoft wurde
gemass Musterplénen der SVIL (Schweizerische Vereinigung fur Innenkolonisation
und industrielle Landwirtschaft) in Getrenntbauweise nach Massgabe der rationellen
Betriebsorganisation erstellt. Die Anlage besteht aus einem kleineren, muralen
Wohn- und einem breitgelagerten, holzverkleideten Okonomiegeb&ude sowie einem
multifunktionalen Zwischentrakt, der die beiden Bauten verbindet. Diese Anordnung
etablierte sich insbesondere bei den Aussiedlerhéfen auf neu geschaffenen Meliora-
tionsflachen, wurde aber auch innerhalb des Siedlungsgebiet seit der Zwischen-
kriegszeit so ausgefuhrt.

Situations- und Eigenwert

Die Qualitat der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur Klotens in der Kernzone
besteht einerseits im regionaltypischen Merkmal des Strassendorfs, anderseits in
den regelmassig angeordneten, senkrecht abzweigenden und hierarchisch unterge-
ordneten Erschliessungsésten. Die Uberlagerung der linearen Strassendorf-Struktur
mit einer sekundaren, orthogonalen Bebauungsstruktur hat zur Folge, dass dort, wo
diese Nebenachsen die strassensitdseitige Bebauung der Hauptachse durchstos-
sen, die nordseitige Bebauung abschnittsweise in der Tiefe freigespielt wird. So
entsteht eine aussergewohnliche und klar rhythmisierte Strassendorfstruktur. Die
wichtigste Bedeutung entlang der Dorfstrasse kommt deshalb den Bauten an den
Schnittstellen von Dorfstrasse und diesen ,,Gassen“ zu. Das Okonomiegeb&ude
Dorfstrasse 31, das exakt in der Achse der Petergasse liegt, schliesst den von um-
gebauten und umgenutzten Bauernhdusern gesdumten Strassenraum &usserst pra-
gnant ab. Diese Wirkung wird durch den architektonischen Ausdruck des Gebaudes
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(breitgelagertes, markantes Volumen, geschlossener holzverschalter Charakter) ver-
starkt. Die ortsbildpragende Wirkung ist deshalb als wesentlich zu qualifizieren.

Siedlungsgeschichtlich ist das Okonomiegebaude der jiingste und gleichsam letzte
Vertreter der landwirtschaftlich bestimmten Siedlungsentwicklung, die in der 2. Half-
te des 20. Jh. abbrach. So ist das Gebaude ein wichtiger Zeuge der bauerlich ge-
pragten, Uber die Zeit gewachsenen Siedlungsstruktur, die gebildet ist aus frihneu-
zeitlichen dreiraumtiefen Bohlenstanderbauten (Petergasse 28), klassizistischen
Bauernhduser in Fachkwerkbauweise insbesondere aus dem 19. Jh. (wie das ost-
seitige Anrainergeb&ude Dorfstrasse 35) sowie rationell organisierten Okonomiege-
baude in Standerbauweise mit Zangenkonstruktionen aus der Mitte des 20. Jh.

Wirtschaftsgeschichtlich bezeugt das Geb&ude in Konzeption, Konstruktion und
Ausdruck sehr augenféllig den Wandel der Landwirtschaft (Umstellung auf Gras-
wirtschaft und Viehzucht), der infolge sinkender Getreidepreise (Eisenbahn und
Uberseeimporte) Ende des 19. Jh. sowie mit der Nachfrage nach Fleisch und
Milchprodukten (Verstadterung) einsetzte und mit der Motorisierung und Rationali-
sierung in den 1940er Jahren seinen Abschluss fand.

Architektur- und konstruktionsgeschichtlich ist das Bauwerk ein Zeuge der rationel-
len, 6konomischen und nach Musterplanen konzipierten Baupraxis, die sich mit den
Schul- und Kasernenbauten bereits im 19. Jh. etablierte. Die Konstruktion (Stan-
derwerke auf Betonfundamenten und mit Zangen ausgebildete Sprengwerke) setz-
ten sich bei Okonomiebauten ab dem Ersten Weltkrieg umfassend durch. Die be-
trieblich bedingte, auf die industrielle Landwirtschaft ausgerichtete Konzeption, die
im Rahmen der Meliorationen von der SVIL propagiert wurde, fand auch im Kanton
Zirich seit der Zwischenkriegszeit grosse Verbreitung.

Buro fur Baugeschichte 8
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lll. Empfehlung

Der Bericht dient allein der Sachverhaltsfeststellung des Denkmalwerts. Der Fokus
liegt ausschliesslich auf dem Bestand und blendet jegliche weitere planerisch zu
beriicksichtigende Fragen explizit aus. Der Bericht kann Uberdies die Fragen betr.
gesetzlicher Grundlage, éffentlichem Interesse, GUterabwagung und Verhaltnismas-
sigkeit in keiner Weise beantworten. Die Prifung der Zulassigkeit von Eingriffen in
die Freiheitsrechte ist allein den Behérden auferlegt.! Dennoch wird geméass gangi-
ger Praxis und aufgrund der etablierten Rechtssprechung? eine fachgutachterliche
Empfehlung betr. Vorgehen und Schutzumfang der Behérde unterbreitet.

Schutzumfang

Die Liegenschaft erfilllt aus fachlicher Sicht, die oben zusammengefasst ist und im
Bericht ausflhrlich erlautert und dokumentiert wird, die hohen Anforderungen, die §
203, Abs. 1, lit. ¢ PBG an ein kommunales Schutzobjekt stellt.

Folgende Elemente des Gebaudes Dorfstrasse 31 sind aus denkmalpflegerischer
Sicht schutzwiirdig:

In Substanz:

- Die Konstruktion (Standerwerke, Fachwerke, Sprengwerke, Verstrebungen, Pfet-
ten und Rafen, sowie Hourdisdecke, sodann: Stallmauern und Fundamente).

- Die Tore, die Kunststeingewénde von Tlren und Fenstern.

- Der Bretterschirm.

In Erscheinung:
- Aussenwainde: Der geschlossene Charakter inkl. Anordnung der Offnungen.
- Dachflache: Geschlossener Charakter.

In Anordnung:
- Die konstruktiv bedingte Raumgliederung (Schotten).

Umgebung:
- Der sldseitige zum Strassenraum zugehdorige Vorplatz als Freiflache mit Brun-
nenanlage.

Der Schutzumfang ist jedenfalls unter Wahrung verwaltungsrechtlicher Grundsatze
und unter Beachtung der Schutzfédhigkeit zu bestimmen und betreffend Umgang mit
den geschutzten Elementen zu konkretisieren.

T vgl. Art. 36 BV, insb. Bernhard Waldmann, Bauen und Denkmalschutz, in: Institut fir Schweizerisches und Internationales Bau-
recht (Hrsg.), Schweizerische Baurechtstagung 2003, Freiburg 3002, S. 109ff

2vgl. u.a. BRGE Il Nr. 0090/2017 4.4.
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1. Situationswert

1.1. Siedlungsstruktur

Situationsplan, GIS 2022.

Die Siedlungsstruktur des verstadterten Ackerbauerndorfs Kloten zeichnet sich aus
durch das rasterférmig aufgebaute Erschliessungssystem, das sich zwischen der

geradlinig verlaufenden Dorfstrasse und dem parallel dazu fliessenden Altbach auf-
spannt.

Die Strassenrdume sind im historischen Siedlungsgebiet durch die traufsténdige
Stellung der Einzelbauten gepragt. Die Bebauungsstruktur ist von meist zweige-
schossigen Vielzweckbauten aus dem 19. Jh., teils aus dem 18. Jh., charakterisiert,
deren Wohnteile massiv oder in verputztem Fachwerk und deren Okonomieteile als
bretterverschalte Standerkonstruktionen in Erscheinung treten. Vorplatze binden die
Okonomieteile an die Strasse, wahrend umfriedete Garten die Wohnteile im Stras-
senraum auszeichnen. Neben den traufstdndig gesetzten Bauernhdusern unter-
schiedlicher Zeitstellung prégen auch markante &ffentliche Bauten aus verschiede-
nen Bauepochen mit ausladenden Freiflachen die Dorfstrasse - wie etwa die baro-
cke Kirche von 1791 und das spétklassizistische Schulhaus von 1868 nach kanto-
nalem Musterplan.

Innerhalb dieser bis heute robusten Siedlungsstruktur ist aber eine bauliche Dyna-
mik festzustellen, die die gewachsene Hierarchie zwischen Bauernhdusern und 6f-
fentlichen Bauten beeintrdchtigt. Die wirtschaftliche Entwicklung v.a. in der zweiten
Halfte des 20. Jh. verdrangte die landwirtschaftliche Nutzung und flihrte mit neuen

Bauaufgaben wie Feuerwehr, Polizei, Einzelhandel, Dienstleistung und Mietwoh-
nungen auch zu neuen Bautypen.

Die Qualitat der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur Klotens in der Kernzone
besteht einerseits im regionaltypischen Merkmal des Strassendorfs, anderseits in
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den regelméssig angeordneten, senkrecht abzweigenden und hierarchisch unterge-
ordneten Erschliessungsésten. Die Uberlagerung der linearen Strassendorf-Struktur
mit einer sekundéaren, orthogonalen Bebauungsstruktur hat zur Folge, dass dort, wo
diese Nebenachsen die strassensldseitige Bebauung der Hauptachse durchstos-
sen, die nordseitige Bebauung abschnittsweise in der Tiefe freigespielt wird. So
entsteht eine aussergewdhnlich klar rhythmisierte Strassendorfstruktur. Die wich-
tigste Bedeutung entlang der Dorfstrasse kommt deshalb den Bauten an den
Schnittstellen von Dorfstrasse und diesen ,,Gassen” zu:

Die ganz &stlich gelegene Gerbegasse lauft auf ein zurlickversetztes Haus mit Vor-
platz und Brunnen zu; die Kalchengasse auf einen kleinen, gestalteten Griinraum;
die Kirchgasse auf ein Vielzweckbauernhaus mit Vorplatz; die Petergasse direkt auf
das Okonomiegebéude an der Dorfstrasse 31 mit Vorplatz und Brunnen; die heutige
Lindengasse auf das Ortsmuseum im Blicheler-Haus ebenfalls mit Vorplatz und
Brunnen und zuletzt die beiden Achsen Brunnergéassli und Mihlegasse, die auf die
»Landi“ und den Vorplatz mit Café und Brunnen des Férdervereins Hegnerhofs zu-
fUhren.

T-Kreuzung Petergasse/Dorfstrasse als fir Kloten typische Situation der sich Uberlagernden Strukturen (Strassen-
dorf und orthogonales Siedlungsmuster). Luftbild 1919 (Ausschnitt).
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1.2. Siedlungsgeschichte

Gebaudealtersplan (GIS).

Die Entwicklung landwirtschaftlicher Siedlungen ist sehr dynamisch und von Um-
und Ersatzbauten Uber die Jahrhunderte gepragt. Die Bauten in Substanz sind des-
halb nicht unbedingt Zeugen einer Siedlungsphase. Ihre Anordnung, die auf Vor-
und Vorvorgangerbauten zurlickgehen kann, ist hingegen von unterscheidbaren
Epochen bestimmt.

Im ehemaligen Ried von Kloten wurden neolithische Siedlungsspuren gefunden, im
Aalbiihl eine friihbronzezeitliche Siedlung und im Homberg Steinkistengraber der
Hallstattzeit. In der Rdmerzeit lag Kloten an der Kreuzung der Hauptachse von Vin-
donissa nach Brignatium (Windisch-Bregenz) und einer Strasse von Turicum in den
suddeutschen Raum. Die kontinuierliche Besiedlung sowie die Errichtung einer
Grosspfarrei im Frihmittelalter sind anzunehmen. Die Burg Rohr im Grossen Ried
war im 13. und 14. Jahrhundert Sitz der Herren von Rimlang. Von diesen Sied-
lungsphasen sind praktisch keine baulichen Zeugen mehr vorhanden. Auch spéat-
mittelalterliche und friihneuzeitliche Bauwerke fehlen im Ortsbild, wobei konstrukti-
ve Elemente im Innern von einigen Bauten u.U. tradiert sind.

Die heutige Siedlungsstruktur Klotens ist Resultat von mindestens vier Siedlungs-
phasen, die im Ortsbild noch gut ablesbar sind:

1. Der gerade Verlauf der heutigen Dorfstrasse durch Kloten ist mutmasslich eine
Spétfolge der Wegverbindung Winterthur-Baden zur Zeit des Rémischen
Reichs. Die Strassenbebauung entlang dieses Streckenabschnitts entwickelte
sich aber erst im Mittelalter vorerst mit kleineren freistehenden Einzelbauten. Die
heutige Bebauung ist strukturell in diese Zeit zu legen.

2. Die Bebauung mit grossvolumigen Vielzweckbauten erfolgte aber erst in der
Neuzeit, wie der Zehntenplan von 1672 eindriicklich belegt. Die altesten heute
noch vorhandenen Bauten sind tatsachlich ins 16./17. Jahrhundert zu datieren,
u.a. das Ortsmuseum Dorfstrasse 47 mit Bj. 1548. Bei der T-Kreuzung Dorf-
strasse/Petergasse definiert spatestens seit dem 17. Jh. eine Baugruppe aus
vier grésseren Vielzweckbauernhdusern den nordseitigen Rand der Dorfstrasse.
Die Petergasse mit traufbetonten Bauten war damit gegen die Dorfstrasse klar
gefasst und bildete einen geschlossenen Strassenraum.

3. Die Mehrheit der Bauten im historischen Siedlungskern stammt aus dem spéten
18. und dem ,langen” 19. Jahrhundert. Der friihneuzeitliche Gebaudebestand
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wurde wahrend dieser Epoche mit klassizistischen und spétklassizistischen
Bauten oder Umbauten erneuert (ersetzt oder umgebaut). Diese Verdnderung
der Siedlungsstruktur ist im gesamten Zircher Kantonsgebiet als Folge der ver-
fassungsrechtlichen und baupolitischen Verdnderungen (u.a. Aufhebung des
Flurzwangs) festzustellen. Diese Entwicklung wurde mit dem Strassenbaupro-
gramm unter der liberalen Kantonsregierung nach der Revolution 1831 noch
verstarkt. Interessanterweise ist in Kloten keine markante Siedlungsausdehnung
festzustellen, sondern nur eine Erneuerung innerhalb der bestehenden Sied-
lungsstruktur. Dies hangt mit dem markanten Bevélkerungsschwund im 19. Jh.
zusammen (1850 1524; 1900 1363). Auch der Eisenbahnanschluss 1877 (Kon-
kurs 1881) stiess keine Siedlungsentwicklung an. Die drei Bauten bei der heuti-
gen Dorfstrasse 31, die auf dem Luftbild von 1919 gut sichtbar sind, stammen
aus dieser Bauepoche: Der Vorgangerbau Dorfstrasse 31 wurde 1819 erbaut,
das ostseitige gleichzeitig abgebrannte Vielzweckhaus datierte grob ins 19. Jh.
und das heute noch bestehende Haus Dorfstrasse 35 wurde 1868 erbaut.

4. In der Nachkriegszeit fihrte die Inbetriebnahme des Flughafens zu einem
sprunghaften Anstieg an Arbeitsplatzen, was eine grosse Bautatigkeit ausldste
und zur Verstadterung des einstigen Ackerbauerndorfs fiihrte. Vorerst blieb die
bauerlich-gewerbliche Nutzung im Ortskern und die Anlage von neuen Wohn-
bauten siedlungsraumlich getrennt. Seit den 1960er Jahren Uberlagern sich die-
se Strukturen aber zusehends. Zudem siedelten sich, verstarkt mit dem Bau der
Autobahn, auch Industriebetriebe vor allem am Ostrand Klotens an. Seit den
1990er Jahren ist zudem eine starke Innenverdichtung festzustellen. Die Bau-
gruppe aus streng klassizistischen Vielzweckbauernhdusern aus dem 19. Jh.
wurde im 20. Jh. Uberpragt; vorerst durch einen um 1900 erstellten Ersatzneu-
bau ganz westlich der Gruppe: ein Wohn- und Geschéaftshaus in behdbigem
Heimatstil. Dann gingen auch die beiden 6stlich gelegenen Bauernhduser auf-
grund eines Brandes von 1941 verlustig. Das letzte langgestreckte Bauernhaus
dieser Gruppe besteht noch, ist durch die wuchtige Schleppgaube lGber dem
Wohnteil in seiner Wirkung jedoch stark beeintrachtigt. Auf dem Brandplatz
wurde 1943 ein fUr die Zeit typisches Gehoft erbaut, dessen Scheune wiederum
einen dusserst pradgnanten Abschluss der Petergasse bildet.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Siedlungsentwicklung Klotens und den Ver-
anderungen im Bereich der T-Kreuzung Dorfstrasse/Petergasse ist beim Okonomie-
gebdude Dorfstrasse 31 folgende siedlungsgeschichtliche Bedeutung festzustellen:

- Zum Ersten ist das Okonomiegebéude in seiner Nutzung ganz allgemein ein Ver-
treter der landwirtschaftlich gepragten Siedlungsstruktur Klotens, die in der zwei-
ten Halfte des 20. Jh. ihre bauzeitliche Funktion vollstandig verloren hat.

- Zum Zweiten ist das Geb&ude ein typologischer Vertreter der Konzeption, wie er
damals durch die SVIL (Schweizerische Vereinigung fir Innenkolonisation und
industrielle Landwirtschaft, vgl. Kapitel Gebaudetypologie) geférdert wurde. Das
nach dem Brandfall 1941 erstellte Gebdude gliedert sich nicht mehr in die neu-
zeitlich gepragte Bebauungsstruktur ein, sondern tibernimmt das auf die industri-
elle Landwirtschaft ausgerichtete Bau- und Nutzungskonzept.
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Murer-Karte um 1566.

Zehntenplan 1672.

Militarquartierkarte um 1733.
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Keller 1831.

Wild-Karte um 1850.

Siegfried-Karte 1880.
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Siegfried-Karte 1930.

Landeskarte 1956.

Luftbild 1947.
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1.3. Ortsbildpragende Wirkung

Amt. Vermessungsplan 2021. Orthofoto 2019.

Das Okonomiegeb&ude Dorfstrasse 31 befindet sich in einem ortsbaulich sensiblen
Bereich der Siedlungsstruktur, dessen Bedeutung sich durch folgende Eigenschaf-
ten ergibt:

Das Gehoft besteht aus zwei freistehenden Bauten (dem teils muralen, teils fach-
werksichtigen Wohnhaus und dem breitgelagerten, holzverschalten Okonomie-
gebaude) und einem multifunktionalen Zwischentrakt, der die beiden Bauten ver-
bindet. Diese Anordnung ist typisch flr die moderne Hofanlage seit der Zwi-
schenkriegszeit. Der Ausdruck dieses giebelstandigen Gebaudepaares pragt die-
sen Abschnitt der Dorfstrasse markant mit.

Das Okonomiegebéude, das genau in der Achse der Petergasse liegt, schliesst

diesen von umgebauten und umgenutzten Bauernhausern gesdumten Gassen-
raum ausserst pragnant ab.

Innerhalb der geb&udetypologisch heterogenen Bebauungsstruktur verweist das
baugeschichtlich jingste Okonomiegeb&ude durch seine der Nutzung geschulde-
ten Charakteristik auf die jahrhundertealte, landwirtschaftlich gepragte Sied-
lungsentwicklung, die in der 2. Halfte des 20. Jh. abgebrochenen ist. Diese Wir-
kung besteht im Raum der Dorfstrasse und der Petergasse.

Die Umgebung strassenseitig ist fir das Gebdude angemessen und nutzungs-
funktional gestaltet: Ein machtiger Brunnen (Stock mit Urnenaufsatz und monoli-
thischer Trog aus Muschelkalk, 19. Jh.) wird von einem Kopfsteinpflaster gefasst;
die Einfahrt zum Tenn ist asphaltiert und eine Birke wéchst in der ehemaligen
Mistwerfe (heute ein mit einem Betonsockel eingefasster Griinraum).
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Einschrankend ist festzustellen:

- Der Ortsrand ist verschwunden, das Gebdude grenzt riickwartig nicht mehr ans
offene Feld, sondern an grossvolumige Wohnbauten. Das Okonomiegebiude
funktioniert damit als ,,.Schwelle” zwischen dieser neuen Siedlungsstruktur und
der gewachsenen Siedlungsstruktur an der Dorfstrasse/Petergasse.

- Im Nahbereich der T-Kreuzung Dorfstrasse/Petergasse ist die Bebauung entwe-
der von historischen Bauten oder von qualitatsvollen Ersatzneubauten gepragt.
Aber es bestehen auch Beeintrachtigung: u.a. aufgrund des Uberdimensionierten
Dachaufbaus beim ostseitigen Nachbarhaus Dorfstrasse 35 sowie aufgrund des
keine 100m entfernt situierten viergeschossigen Wohngebaudes Bj. 1961 mit
blaugrauem Anstrich.

Gesamthaft ist dennoch eine wesentliche ortsbildpragende Wirkung des Okono-
miegebdudes fir die Siedlungsstruktur in den Rdumen Dorfstrasse und Petergasse
festzustellen.

Folgende Fotos visualisieren die Wirkung der Liegenschaft im Siedlungs- und ehe-
maligen Landschaftsraum:

Luftbild 1947.
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Wirkung in der Petergasse.
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Wirkung in der Dorfstrasse.

Brunnenanlage
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2. Eigenwert

2.1. Baugeschichtlicher Abriss

Die Darstellung der Baugeschichte basiert neben der Bestandsanalyse auf Primar-
quellen wie: Kartenwerke, historische Fotografien, Bauakten, Akten der Geb&aude-
versicherung von 1812 bis 1975, die u.a. im Staatsarchiv Kanton Zirich konsultiert
und fotografiert wurden sowie in Ausziligen in diesem Bericht abgebildet sind.?

Der Abriss stellt die wichtigen Bauphasen dar. Eine detailgenaue Aufzeichnung ist
nicht notwendig fir das grundsatzliche Verstandnis der Baugeschichte.

Vorvorgangerbauten
Seit der Neuzeit sind Bauten archivalisch bezeugt. Die Lage an der
Durchgangsstrasse mit kleinem bis ins spate 19. Jh. offen fliessen-
dem Bach und in der Ndhe der Kirche legen Uberdies eine friihere
Besiedlung im Mittelalter nahe.
Quellen: Zehntenplan 1672.

Vorgéangerbau

Die neuzeitliche Baugruppe wurde im 19. Jh. ersetzt: Das Wohnhaus
ganz ,links“ (Dorfstrasse 27/29) wurde 1899 im Reformstil erbaut.
Das Vielzweckhaus an der Dorfstrasse 31, das 1943 abbrannte, wur-
de 1819 als langgestrecktes klassizistisches Bauernhaus erstellt. Das
folgende Gebaude, das ebenfalls 1943 komplett niederbrannte, da-
tiert ins 19. Jh. Das Gebaude ganz ,rechts” (Dorfstrasse 35) wurde
1868 in bereits spatklassizistischer, schlichterer Haltung erbaut.

Quellen: Augenschein, Luftbild, Lagerbticher.

3 Die Interpretation basiert dabei auf den Eintrdgen und Anmerkungen in den Lagerbiichern der Brandassekuranz. Die Schatzwerte
werden inflationsbereinigt dargestellt, um die Veranderung des Versicherungswertes korrekt zu erfassen. Die Berechnungen basie-
ren auf der ,Historischen Statistik der Schweiz“ (vgl. www.swistoval.ch) sowie der Fachliteratur: Niederer Albert, Der Miinzumtausch
von 1851/52 in der Schweiz, in: Schweizerische numismatische Rundschau, Bd, 44 (1965), S. 43. Christian Pfister, Roman Studer.
Swistoval. The Swiss Historical Monetary Value Converter. Historisches Institut der Universitéat Bern: http://www.swistoval.ch
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1941 Am 3. August 1941 brannte die Liegenschaft sowie das Nachbarge-
Brandfall béude infolge eines Blitzschlags. Keine zwei Monate spater wurde
Neubau die Baubewilligung fiir das neue Okonomiegebiude erteilt

(26.09.1941). Ein derart kurzer Planungs- und Bewilligungsprozess
ist nur zu bewaltigen mit bereits bestehenden Musterplanen, wie sie
das technische Biro der SVIL entwickelt hat. Architekt war Karl Ba-
chofner, dipl. Arch. ETH, Effretikon (1906-1961).

Quellen: Augenschein, Lagerblicher, Ortsgeschichte, Bauakten.

Um 1950

Schopfanbau
Auf der Ruckseite wird gemass Eingabeplan vom 13.11.1949 die
heut noch bestehende Garage als Pultdachanbau erstellt.
Quellen: Augenschein, Luftbild 1947, Bauakten.

2012

Lagereinbau

Das Malergeschéft Thomas Pfaller baut im Stall ein Lager inkl. Werk-
statt ein.

Quellen: Augenschein, Gebdudeschétzprotokoll.
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2.2. Architektonischer Ausdruck

Eingabeplan 1941 und Situation 2022.

Der Dorfchronist Karl Ganz fasst 1967 im Ruickblick die Folgen des Brand wie folgt
zusammen: ,,Die Familie Wettstein hat ihr Heimwesen wieder aufgebaut [...] nach
den Grundséatzen der neuen Bauweise. So ist an Ort und Stelle, unweit des alten
Dorfkerns, ein gerdumiges neues Bauernhaus entstanden, das zum Schmuck und
Wahrzeichen der Dorfstrasse geworden ist.“4

Die Okonomie ist in ihrer Erscheinung bauzeitlich tiberliefert. Die Raumorganisation
von Tenn und Stall ist an der strassenseitigen Fassade ablesbar. Abgesehen vom
Sockelgeschoss mit verputztem Mauerwerk zeigt sich die Fassade in geschlosse-
ner Holzverschalung (Deckleistenschalung). Die TUr- und Fensterdffnungen sind mit
Kunststeingewanden gefasst. Die Ansicht (Eingabeplan 1941 oben) zeigt auf der
srechten” Seite ein Tor zu einer Remise. Entweder wurde dies nicht so ausgefiihrt
oder wenig spéter erfolgte ein Umbau fiir einen Werkstatteinbau, denn Gewande

4 Ganz, 1969, S. 80, zit. in GA IBID.
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und Tiren sind auf der gesamten Strassenfront gleich gearbeitet. Bei den Turen
handelt es sich um massive Brettertliren mit Glasfeld. Die Tore mit massiven Win-
kelbandern (auf beiden Giebelseiten) sind ebenfalls mit grossformatigen Fenstern im
oberen Bereich versehen, um das Tenn in der Tiefe zu belichten. Im Giebelfeld ist
eine weitere Offnung eingebracht, die evtl. bauzeitlich nur mit liegenden Lamellen
ausgebildet war. Der Vorplatz ist teils asphaltiert, teils mit Pflastersteinen belegt. Ein
kurzes Vordach mit verschalter Untersicht und den vorkragenden, von Bligen ge-
stUtzten Pfettenk6pfe schliesst die Fassade ab.

Die zum Wohnhaus zugewandte Fassade zeigt weitere Durchbrliche, wahrend die
ostseitige Fassade komplett geschlossen in Erscheinung tritt.

Gesamthaft zeichnet sich die Okonomie in ihrem architektonischen Ausdruck durch
ein markantes, breitgelagertes Volumen, in geschlossenem Charakter und klarer
nutzungsbedingter Gliederung aus, wie dieser Bautyp von der SVIL seit der Zwi-
schenkriegszeit popularisiert worden ist. Die Feststellung des Dorfchronisten gilt
auch heute noch: Der Ausdruck dieses Gebaudepaares pragt diesen Abschnitt der
Dorfstrasse wesentlich mit. Vor allem aber schliesst dieses markante Okonomiege-
baude, das genau in der Achse der Petergasse liegt, diesen von umgebauten und
umgenutzten Bauernhdusern gesdumten Gassenraum &ausserst pragnant ab.

Offnungen zum Strassenraum.

Geschlossene Westfassade.

Buro fur Baugeschichte 25



Schutzwirdigkeitsbericht

Buro fUr Baugeschichte

Kloten, Dorfstrasse 31

Giebelnordfassade.

Dachuntersicht.

Stallfenster westseitig.
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2.3. Raumgliederung und Gebé&udetypologie

Ansicht Nord.

Grundriss Scheune.

Der Wiederaufbau des Gehofts 1941 erfolgte in damals Ublicher Konzeption und
Typologie: Das Gehoft wurde geméss Musterpldnen der SVIL in Getrenntbauweise
nach Massgabe der rationellen Betriebsorganisation erstellt. Die Anlage besteht aus
einem kleineren, muralen Wohn- und einem breitgelagerten, holzverkleideten Oko-
nomiegebaude sowie einem multifunktionalen Zwischentrakt, der die beiden Bauten
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verbindet. Diese Anordnung etablierte sich insbesondere bei den Aussiedlerhéfen
auf neu geschaffenen Meliorationsflachen, wurde aber auch im Siedlungsgebiet seit
der Zwischenkriegszeit so ausgefihrt.

Die Raumorganisation des Okonomiegeb&udes ist typisch fiir die Konzeption, wie
sie sich allméahlich nach dem Ersten Weltkrieg, verstérkt aber v.a. in der Nachkriegs-
zeit durchzusetzen begann. Der Grundriss zeigt einen grossen Tennbereich mit
Heuaufzug. Er wird einerseits von einem Futtergang zu den L&gern und anderseits
von einem ,,Wagenschopf“ und ,Heu-Walm*“ flankiert. Uber eine Kot-Platte wird die
Glle in eine vom Vorgéngerbau bestehende Grube riickseitig gefuihrt. Der Grund-
riss entspricht grundsétzlich dem unten abgebildeten Plan, der wiederum auf der
Vorlage des Technischen Buros der SVIL basiert.

Die Veranderungen Uber die Zeit haben die Grundstruktur nicht tangiert. Dies héngt
damit zusammen, dass das Raumprogramm und die Konstruktion sachlogisch auf-

einander abgestimmt sind. Diese Qualitat schafft im Allgemeinen langlebige Bauten.
Zudem berlcksichtigt der jingere Werkstatteinbau die konstruktiv bedingte Raum-

gliederung.

Grundriss gem. Musterplan: Bsp. Arch. Wilhelm W&ckerlin 1945, Ramsen kt. Schaffhausen, Vorlage technisches
Buro der SVIL.
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2.4. Konstruktion

Fur die von der SVIL konzipierten Okonomiegeb&ude gab es grundsétzlich zwei Va-
rianten an Konstruktionen: Die als Sprengwerke ausgebildeten Dachwerke (obiger
Querschnitt, wie bei Dorfstrasse 31) und die mit einem doppelt stehenden Stuhl ab-
gebundenen Dachwerke.

Bei der Scheune Dorfstrasse 31 ist das weitgespannte, Gber 16m breite Dachwerk
als Pfettendach ausgebildet: Fuss-, Mittel- und Firstpfette leiten die gesamte Dach-
last (Rafen und Eindeckung) in das Stlitzensystem. Die Fusspfette funktioniert als
Wandrdhm und leitet die Last in die Aussenwénde. Die Mittelpfetten werden in den
Binderebenen von zweigeschossigen liegenden Stihlen und ostseitig zusatzlich von
einem stehenden Stuhl getragen. Die Firstpfette wird von liegenden Stuhlsaulen ge-
stltzt, die die Last in die zweigeschossigen Stuhlsdulen der Mittelpfetten leiten.
Zangen je auf der Ebene der Fuss- und Mittelpfette funktionieren als Zerrbalken und
bilden die Querversteifung des Dachwerks, indem sie die Rafen, Stander und S&u-
len binden. Die Langsversteifung erfolgt GUber kurze Kopfbander zwischen Pfetten
und Saulen. Dieser Abbund erlaubt grosse Spannweiten sowie eine stlitzen- und
zugbalkenarme Raumnutzung.
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Die Primarkonstruktion ist ein Stédnderwerk mit betonierten Punktfundamenten im
Innern und Streifenfundamenten entlang der Aussenwande. Die Aussenwande sind
als holzverschalte, grossmaschige Fachwerke mit schmal dimensionierten Riegeln
ausgebildet. Die Wande sind mit Sichtziegelstein gemauert und mit einer Hourdis-
decke Uberspannt.

Die mit Zangen erfolgte Dachkonstruktion ist im Prinzip bereits von neuzeitlichen
Kuppelbauten bekannt.5 Die Standardisierung der zimmermannsmassigen Ausflh-
rung erfolgte jedoch erst gegen Ende des 19. Jh. Der Konstruktionstyp kam in der
Nordostschweiz bis Mitte des 20. Jh. in vorliegender Form zur Ausflihrung. Er war
wiederum Vorreiter fir den Holzskelettbau ab den 1960er Jahren, als der Begriff
»Zangenkonstruktion“ zum Synonym fir den modernen Holzskelettbau schlechthin
wurde (konstruktive Einfachheit, variable Vorfertigung, schnelle Montage, Nut-
zungsoffenheit).6 Konstruktionsgeschichtlich ist dieses Dachwerk ein typischer Ver-
treter der Zangenkonstruktion, die in den 1870er Jahren in der Schweiz insbeson-
dere bei Schul- und Kasernenbauten aufkam und nach dem Ersten Weltkrieg im
Kanton Zirich grosse Verbreitung gerade bei den neu erstellten Aussiedlerhdfen im
Zuge der ersten Meliorationsphase fand.”

Das Holzgertst, das Dachwerk und die Bretterverschalung weisen keine Mangel auf
Sicht auf. Aufgrund der Anderungen im EG sind einige Unterziige gekappt. Der
Konstruktion des Gebaudes kommt eine bedeutende baukulinstlerischer Zeugen-
schaft zu. Gesamthaft schuf diese kluge und robuste Konstruktion die Mdglichkeit
flr eine rationelle Betriebsorganisation.

Fachwerkaussenwand mit schmal dimensionierten Riegelziigen und massiven Stédndern und Streben.

5 Vgl. Holzer Stefan, Statische Beurteilung von historischen Tragwerken, Bd. 2 Holzkonstruktionen, Berlin 2015, S. 215.
6 Vgl. Moro José Luis, Baukonstruktion - vom Prinzip zum Detail: Bd. 2 Konzeption, Berlin 2009, S. 480.

7 Vgl. Furrer Benno, Meliorationsbauten im Kanton Schaffhausen 1930-1950, in: Hermann Isabell (u.a.), Die Bauernhauser des Kan-
tons Schaffhausen, Basel 2010, S. 143-153.
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Imposantes Standerwerk.

Blick auf die mittels Zangen ausgebildeten Sprengwerke in den Binderebenen.
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2.5. Ausstattung

Ausstattungselemente wie Turen, Tore, Heuaufzug und Futterluken sind als Zugehor
wichtige Elemente der Okonomie, die eine gewisse denkmalpflegerische Bedeutung
fur das Gesamtbauwerk aufweisen.

Heuaufzug

Fuderaufzug.

In der Raummitte ist ein Heuaufzug installiert. Ein Elektromotor treibt das Seilwin-
dengetriebe an, womit vier Drahtseile Gber Umlenkrollen die Last bis ins 1. DG he-
ben konnten. Das System dieses Fuderaufzugs erleichterte das Einbringen des
Heus massiv. Zuvor mussten Heu und Garben manuell auf die Blihnen beférdert
werden. Das System wurde dann vom Heukran abgel&st, der auch eine horizontale
Verteilung des Heus Uber eine Laufkatze ermdglichte.
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Taren

Tenntor

Tur zum Futtergang Sud. Zweifligelige Stalltir Ost.

Das zweiflligelige Tenntor mit den markanten Eckbandern, den sprossierten Glas-
feldern und der Verstrebung mit einem Zugband bildet eine klare Adressierung. Das
Tor ist v.a. in Erscheinung und Anordnung wichtig.
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2.6. Wirtschafts- und Sozialgeschichte

Okonomiebauten in verstidterten Siedlungen weisen per se einen sozial- und wirt-
schaftsgeschichtlichen Wert auf, da sie die ehemals bauerliche Wirtschafts- und
Sozialstruktur gut bezeugen. Dieses Okonomiegeb&ude unterscheidet sich augen-
fallig in Konstruktion, Raumstruktur und Ausdruck und v.a. hinsichtlich der Be-
triebsablaufe von Okonomiebauten des 18. und 19. Jh. Seit der 2. Halfte des 19. Jh.
stellten weite Teile des Mittellandes infolge sinkender Getreidepreise (Eisenbahn
und Uberseeimporte) sowie erhdhter Nachfrage nach Fleisch und Milchprodukten
(Verstadterung) auf Graswirtschaft und Viehzucht um.

Durch Rationalisierung und Motorisierung sowie aufgrund der Umstellung auf Vieh-
wirtschaft fand dieser Gebdudetyp im Schweizer Mittelland seit der Zwischen-
kriegszeit eine weite Verbreitung. Er zeichnet sich aus durch weitrdumige, helle Stal-
lungen mit breiten Futtergdngen, Raumen fir Futtermittel, Kraneinbauten, grosse
Einfahrten anstelle des tberflissig gewordenen Dreschtenns sowie Einstellhallen fir
den Fuhrpark.

Das Gebaude bezeugt damit den Wandel der Landwirtschaft, der gegen Ende des
19. Jh. einsetzte und in der Nachkriegszeit seinen Abschluss fand. Zudem ent-
spricht das Okonomiegebaude den Musterpldnen der SVIL, womit es auch die da-
malige Konzeption der rationellen Betriebsorganisation dokumentiert. Schliesslich
ist es der jlingste und gleichsam letzte Zeuge der ehemals landwirtschaftlich ge-
pragten Siedlungsentwicklung Klotens, sodass das Nahumfeld ein bauliches Gefli-
ge bildet von friihneuzeitlichen dreiraumtiefen Bohlenstédnderbauten (Petergasse
28), Uber die klassizistischen Bauernhauser in Fachkwerkbauweise insbesondere
aus dem 19. Jh. (wie das ostseitige Anrainergeb&ude Dorfstrasse 35) bis zum ratio-
nell organisierten Okonomiegeb&ude in Standerbauweise mit Zangenkonstruktionen
aus der Mitte des 20. Jh.
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9.6 Schutzvertrag



Verwaltungsrechtlicher Vertrag

zwischen

der politischen Gemeinde Kloten, vertreten durch den Stadtrat
(nachstehend "Gemeinde" genannt)

und

der Grundeigentimerschaft Rudolf Wettstein und Verena Wettstein
(nachstehend "Eigentiimerschaft" genannt)

betreffend Unterschutzstellung des Okonomiegebaudes Vers.-Nr. 56 an der Dorfstrasse
31 in Kloten, auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6068, inkl. 651 (Brunnen)

A Vorbemerkungen

1. Schutzobjekt / Unterschutzstellung

Das Okonomiegebaude Vers.-Nr. 56 an der Dorfstrasse 31 in Kloten, auf dem
Grundstuck Kat.-Nr. 6068, inkl. 651 (Brunnen) ist unter Ziffer 4.2 aufgefiihrtem
Umfang ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ Planungs- und Bauge-
setz (PBG) und wird dementsprechend gemass § 205 PBG unter Schutz gestellit.

Grundlagen dazu bilden das Inventar der potenziellen Schutzobjekte der Stadt
Kloten, 1982 (Inventarblatt Nr. F 28) und das Schutzwirdigkeitsgutachten von
Tobias Sigrist, Biro fiir Baugeschichte Neuhausen, 25.03.2022.

Der Beschluss und die vorliegende Vereinbarung werden amtlich publiziert.

2. Schutzzweck

Die nachfolgende 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung bezweckt den
Erhalt des Okonomiegebaudes und des strassenseitigen Brunnens.

B Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung

3. Eintrag im Grundbuch

Folgende o6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung ist im Grundbuch zu-
gunsten der Stadt Kloten einzutragen und der Gemeinde dartber ein schriftli-
ches Zeugnis zukommen zu lassen:

Veranderungsverbot, Abbruchverbot, Unterhaltspflicht (Denkmalschutz)

,Das Okonomiegeb&ude Vers.-Nr. 56 auf Kat.-Nr. 6068 und der Brunnen auf
Kat.-Nr. 651 sind gemass verwaltungsrechtlichem Vertrag vom Datum Schutzob-
jekte im Sinne von 8§ 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG und unter Schutz gestellt.
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4.1.

Am Gebaude Vers.-Nr. 56 und am Brunnen bzw. an den unter Ziffer 4.2 des ver-
waltungsrechtlichen Vertrags aufgeflhrten Teilen dirfen ohne Zustimmung der
Stadt Kloten keine Veréanderungen vorgenommen werden. Unterhalts- und Sa-
nierungsarbeiten sind nach denkmalpflegerischen Kriterien auszufiihren."”

Schutzumfang

Schutzwirdigkeitsbegriindung

Das Okonomiegebaude befindet sich auf einem Baugrund, der mutmasslich be-
reits im Frihmittelalter besiedelt war. Grossvolumige, dreiraumtiefe Vielzweck-
bauten sind kartografisch dann in der Neuzeit an dieser Stelle bezeugt. Im

19. Jh. wurden diese Bauten mit klassizistischen langgestreckten Vielzweckhau-
sern ersetzt. Am 3. August 1941 brannten zwei dieser Hofe ab, an dessen Stelle
das bis heute tradierte Gehoft in Getrenntbauweise erstellt worden ist. Die Pro-
jektierung des Okonomiegebaudes erfolgte umgehend nach dem Brandfall. Be-
reits am 26. September 1941 wurden die eine Woche zuvor unterzeichneten Ein-
gabeplane bewilligt und im Folgejahr war das Gebaude fertiggestellt.

Der Wiederaufbau des Gehdofts 1941-43 erfolgte nach zeitgeméasser Konzeption
und Typologie, wie sie sich in der Zwischenkriegszeit durchsetzte: Das Gehoft
wurde gemass Musterplanen der SVIL (Schweizerische Vereinigung fur Innenko-
lonisation und industrielle Landwirtschaft) in Getrenntbauweise nach Massgabe
der rationellen Betriebsorganisation erstellt. Die Anlage besteht aus einem Klei-
neren, muralen Wohn- und einem breitgelagerten, holzverkleideten Okonomie-
gebaude sowie einem multifunktionalen Zwischentrakt, der die beiden Bauten
verbindet. Diese Anordnung etablierte sich insbesondere bei den Aussiedlerho-
fen auf neu geschaffenen Meliorationsflachen, wurde aber auch innerhalb des
Siedlungsgebiet seit der Zwischenkriegszeit entsprechend ausgefihrt.

Situationswert: Die Qualitat der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur Klo-
tens in der Kernzone besteht einerseits im regionaltypischen Merkmal des Stras-
sendorfs, anderseits in den regelmassig angeordneten, senkrecht abzweigenden
und hierarchisch untergeordneten Erschliessungsasten. Die Uberlagerung der
linearen Strassendorf-Struktur mit einer sekundéaren, orthogonalen Bebauungs-
struktur hat zur Folge, dass dort, wo diese Nebenachsen die strassenstdseitige
Bebauung der Hauptachse durchstossen, die nordseitige Bebauung abschnitts-
weise in der Tiefe freigespielt wird. So entsteht eine aussergewohnliche und klar
rhythmisierte Strassendorfstruktur. Die wichtigste Bedeutung entlang der
Dorfstrasse kommt deshalb den Bauten an den Schnittstellen von Dorfstrasse
und diesen ,Gassen” zu. Das (")konomiegebaude Dorfstrasse 31, das exakt in
der Achse der Petergasse liegt, schliesst den von umgebauten und umgenutzten
Bauernh&ausern gesdumten Strassenraum ausserst pragnant ab. Diese Wirkung
wird durch den architektonischen Ausdruck des Gebaudes (breitgelagertes, mar-
kantes Volumen, geschlossener holzverschalter Charakter) verstarkt. Die orts-
bildpragende Wirkung ist deshalb als wesentlich zu qualifizieren.
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4.2.

Siedlungsgeschichtlich ist das Okonomiegebaude der jingste und gleichsam
letzte Vertreter der landwirtschaftlich bestimmten Siedlungsentwicklung, die in
der 2. Halfte des 20. Jh. abbrach. So ist das Gebaude ein wichtiger Zeuge der
bauerlich gepragten, tUber die Zeit gewachsenen Siedlungsstruktur, die gebildet
ist aus friihneuzeitlichen dreiraumtiefen Bohlenstanderbauten (Petergasse 28),
klassizistischen Bauernh&user in Fachkwerkbauweise insbesondere aus dem
19. Jh. (wie das ostseitige Anrainergebaude Dorfstrasse 35) sowie rationell orga-
nisierten Okonomiegeb&ude in Standerbauweise mit Zangenkonstruktionen aus
der Mitte des 20. Jh.

Wirtschaftsgeschichtlich bezeugt das Gebaude in Konzeption, Konstruktion und
Ausdruck sehr augenfallig den Wandel der Landwirtschaft (Umstellung auf Gras-
wirtschaft und Viehzucht), der infolge sinkender Getreidepreise (Eisenbahn und
Uberseeimporte) Ende des 19. Jh. sowie mit der Nachfrage nach Fleisch und
Milchprodukten (Verstadterung) einsetzte und mit der Motorisierung und Ratio-
nalisierung in den 1940er Jahren seinen Abschluss fand.

Architektur- und konstruktionsgeschichtlich ist das Bauwerk ein Zeuge der ratio-
nellen, 6konomischen und nach Musterplanen konzipierten Baupraxis, die sich
mit den Schul- und Kasernenbauten bereits im 19. Jh. etablierte. Die Konstruk-
tion (Standerwerke auf Betonfundamente und mit Zangen ausgebildete Spreng-
werke) setzten sich bei Okonomiebauten ab dem Ersten Weltkrieg umfassend
durch. Die betrieblich bedingte, auf die industrielle Landwirtschaft ausgerichtete
Konzeption, die im Rahmen der Meliorationen von der SVIL propagiert wurde,
fand auch im Kanton Zurich seit der Zwischenkriegszeit grosse Verbreitung.

Geschitzte Elemente

Im Grundsatz sind folgende Elemente schutzwiirdig: Setzung, Volumetrie, Kon-
struktion und Erscheinungsbild sowie der Hofraum inkl. Brunnenanlage stdsei-
tig. Allfallige Elemente, die zu einem spéateren Zeitpunkt zum Vorschein kommen
und sich als schutzwiirdig erweisen, sind ausdriicklich vorbehalten. Explizit aus-
genommen vom Schutzumfang ist der nordseitige Garagenanbau.

In Substanz

Die Konstruktion (Standerwerke, Fachwerke, Sprengwerke, Verstrebungen, Pfet-
ten und Rafen, sowie Hourdisdecke, sodann: Stallmauern und Fundamente).

Die Tore, die Kunststeingewande von Tiren und Fenstern.
Der Bretterschirm.

In Erscheinung

Aussenwande: Der geschlossene Charakter inkl. Anordnung der Offnungen.
Dachflache: Der geschlossene Charakter.

In Anordnung

Die konstruktiv bedingte Raumgliederung in Querzonen (Schotten).
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4.3.

Umgebung

Der sidseitige zum Strassenraum zugehdrige Vorplatz als Freiflache mit Brun-
nenanlage, Pflasterung und ehemaliger Mistwerfe.

Umgang mit den geschutzten Teilen

Jegliche zukiinftige Baumassnahme hat die konstruktiven, architektonischen und
materialtechnischen Eigenschaften der geschiitzten Elemente und den histori-
schen Charakter des Gesamtbauwerks zu beriicksichtigen.

Schadhafte Elemente kdnnen unter Berucksichtigung bauphysikalischer, stati-
scher und gestalterischer Bedingungen repariert oder allenfalls ersetzt werden.

Zusatzliche Fenster- und Turdurchbriiche sind mdglich, sofern der geschlos-
sene, holzverschalte Fassadencharakter bewahrt wird.

Glasziegelfelder, zurtickhaltend angeordnete und ziegelbiindig eingebaute Dach-
flachenfenster oder gut eingepasste und gestaltete Dachaufbauten sind mdglich,
solange sie den grundsatzlich geschitzten geschlossenen Charakter nicht ver-
letzen.

Die geschiitzte Umgebung darf nicht mit ortsfremder Bepflanzung versehen wer-
den.

Weitere Bestimmungen

Gebuhren des Grundbuchamtes
Die Kosten des Grundbuchamtes wird von der Stadt Kloten Gibernommen.
Bestimmung zu Abweichungen

Der Stadtrat kann bei Vorliegen besonderer Umsténde und in begriindeten Fal-
len im Einvernehmen mit der denkmalschutzbeauftragten Fachperson Abwei-
chungen zum Schutzumfang und zu den Bestimmungen, die den Umgang mit
geschutzten Bauteilen regeln, bewilligen oder anordnen.

Weitere Pflichten der Eigentimerschaft

a) Die Eigentimerschaft verpflichtet sich, die gemass Ziffer 4.2. geschitzten
Bauteile des Gebaudes in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde dau-
ernd und ungeschmaélert zu erhalten sowie Umbauten und Instandstellungs-
arbeiten jeweils nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen.

b) Die Eigentimerschaft hat sicherzustellen, dass die am Schutzobjekt be-
schaftigten Unternehmer von den Auflagen dieses Vertrages Kenntnis ha-
ben und diese einhalten.

c) Beieiner Verausserung des Grundstiicks Kat.-Nr. 6068 und 651 tberbindet
die Eigentimerschatt die ihr aus diesem Vertrag erwachsenden Verbindlich-
keiten der Kauferschaft so, dass diese und jede nachfolgende Kauferschaft
eine Weiteruiberbindungspflicht trifft.
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