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Teilrevision Bau- und Zonenordnung (BZO) 2021, Steinacker; Festsetzung, Antrag an Gemeinderat

Anlass

Das Gebiet Steinacker ist im regionalen Richtplan (RRB Nr. 1301/2021) als Mischgebiet (Nr.26) bzw.
Transformationsgebiet bezeichnet. Im Richtplantext wird u.a. ausgefiihrt, dass eine urbane Mischnutzung zu
prifen ist und die Siedlungsentwicklung auf die geplante Verlangerung der Glattalbahn abzustimmen ist.

Gesamtprojekt «Glattalbahn-Verlangerung Kloten»

Die Verlangerung der Glattalbahn ab Flughafen-Fracht, durch das Stadtzentrum von Kloten und das Gebiet
Steinacker, bis zum Bahnhof Bassersdorf istim kantonalen Richtplan enthalten. Fiir den Abschnitt ab Flughafen-
Fracht bis ins Gebiet Steinacker ist das Bauprojekt fertiggestellt und das Plangenehmigungsverfahren
eingeleitet. Das Gesamtprojekt besteht aus den drei Teilprojekten der Glattalbahn-Verlangerung, der
Velohauptverbindung und dem Hochwasserschutz fiir den Alt- und Bedenseebach. Aufgrund der engen
raumlichen Verkniipfung sind alle drei Teilprojekte aufeinander abgestimmt und zusammen zu realisieren. Die
Stadt Kloten profitiert von einer zusétzlichen leistungsstarken Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr, einem
aufgewerteten Natur- und Erholungsraum entlang des Altbachs sowie des (verlegten) Bedenseebachs, einem
verbesserten Hochwasserschutz und einer ausgebauten Velohauptverbindung. Die dffentliche Planauflage im
Rahmen des Plangenehmigungsverfahrens ist im ersten Quartal 2024 geplant. Die Finanzierungsbeschliisse
sind gegen Ende des Jahres 2024, die Realisierung ab ca. 2027 und die Inbetriebnahme ab ca. 2031 zu
erwarten.
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Abbildung 1: Gesamtprojekt Glattalbahn-Verléngerung Kloten Quelle: VBG, 2023
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Vision und Entwicklungskonzept Steinacker

Die urbane Mischnutzung fiir das Gebiet Steinacker wurde im Rahmen eines partizipativen Prozesses mit
Vertretungen seitens Grundeigentiimerschaften, Gewerbe, Verwaltung, Politik und Planungstragem erkundet.
In den Jahren 2018 bis 2019 entstand im Rahmen von Grossgruppen-Veranstaltungen eine Vision fiir die
Transformation des Industrie- und Gewerbegebiets Steinacker in einen urbanen und gemischt genutzten
Stadtteil von Kloten (Vision Steinacker, d. 2019). In den Jahren 2020 bis 2021 erfolgte wiederum mit allen
Beteiligten eine Vertiefung in den Themen Entwicklung, Nutzung, Stadtraum, Umwelt und Mobilitit. Die
Resultate sind im Dokument «Entwicklungskonzept Steinacker, d.2021» zusammengefasst. Die darin
enthaltenen Entwicklungsprinzipien zeigen auf, wie sich das Gebiet zukiinftig entwickeln soll.
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Abbildung 2. Bestand (links) und Visualisierung Vision Steinacker (rechts) Quelle: Jonas Raeber, 2019

Der aufwéndige Prozess zeigte, dass die Grundeigentiimerschaften grossmehrheitlich die Transformation des
Gebiets Steinacker befiirworten und dies als Chance sehen, um das unternutzte Gebiete weiter zu entwickeln
und attraktiver zu gestalten. Die durch die Grundeigentiimerschaften gebildete Interessengemeinschaft
Steinacker nahm und nimmt eine wichtige Schamierfunktion zur Stadt wahr. Sie bringt die Anliegen sowohl der
entwicklungsorientierten, als auch der bestandesorientierten Grundeigentiimerschaften ein.

Gestiitzt auf die Vision und das Entwicklungskonzept Steinacker wurde die Teilrevision der Nutzungsplanung
2022 (IVHB/Steinacker) inkl. den Sonderbauvorschriften Steinacker ausgearbeitet. Die Beteiligten aus den
Grossgruppen-Veranstaltungen wurden wiederum einbezogen. Einzelne Grundeigentiimerschaften machten fiir
ihre Parzellen Volumenstudien. Die Studien lieferten wichtige Erkenntnisse, um die Sonderbauvorschriften
weiter zu prazisieren. Die IG Steinacker begleitete die Erarbeitung der Planungsvorlage zur Teilrevision der
Nutzungsplanung ebenfalls, die nun zur Festsetzung durch den Gemeinderat vorliegt.

Kommunaler Richtplan

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde materiell und zeitlich laufend auf die Revision der kommunalen
Richtplanung und auf das Gesamtprojekt «Glattalbahn-Verlangerung Kloten» abgestimmt. In der Revision des
kommunalen Richtplans ist das Gebiet Steinacker als Transformationsgebiet bezeichnet. Im Richtplantext
(Massnahme S1.04) ist dazu erlautert:

«Die Transformation zu einem bunten und nutzungsdurchmischten Stadfteil erfolgt aus dem Bestand. Die
bestehenden Gewerbe- und Handelsbetriebe bilden das Riickgrat der Nutzungsdurchmischung. Die
Transformation erfolgt im Dialog zwischen Stadt und Grundeigentimerschaften. Sie beriicksichtigt in ihren
Vorhaben die jeweilige Lammsituation. Zur Aktivierung der Transformation sind Zwischennutzungen
vorzusehen.»
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Zweck

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung 2022 (IVHB/Steinacker) werden die Ergebnisse aus den partizipativen
Verfahren zur Vision und zum Entwicklungskonzept Steinacker in die Nutzungsplanung berfiihrt, rechtlich
gesichert und mit der Revision des kommunalen Richtplans abgestimmt. Zudem werden die mit dem kantonalen
Planungs- und Baugesetz harmonisierten Baugriffe in der Bau- und Zonenordnung der Stadt Kloten nachgefiihrt
(IVHB).

Ziele

Mit der Transformation des Industrie- und Gewerbegebiets Steinacker in einen gemischt genutzten Stadtteil wird
auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum in Kloten und der Flughafenregion reagiert. Zugleich wird das
vorhandene Ungleichgewicht zwischen den nahezu 40'000 Beschéftigen und rund 22'000 Einwohnenden in der
Stadt Kloten verringert. So kann eine Gléttung der Steuereinnahmen erreicht werden, da die Einnahmen der
natlirichen Personen kleineren Schwankungen unterworfen sind als diejenigen der juristischen Personen. Dies
gilt insbesondere fiir Firmen, die von der Aviatik abhéngig sind.

Der neue Wohnraum schafft ein Angebot fiir Personen, die in Kloten oder Umgebung arbeiten und hier wohnen
mochten. So kénnen Pendlerwege reduziert und Verkehrsinfrastrukturen entlastet werden. Das Gebiet
Steinacker hat eine maximale Kapazitat an Wohnraum fiir rund 7'300 Einwohnerinnen und Einwohner. Es wird
davon ausgegangen, dass in den ersten 15 Jahren eine Bevolkerungszahl von ca. 3'600 im Gebiet Steinacker
erreicht wird. Die Schulraumplanung wird darauf ausgerichtet. Fiir das Gebiet Steinacker ist ein zusétzliches
Schulhaus nétig.

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung Steinacker wird die Weiterentwickiung des Arbeitsplatzstandorts
Steinacker gesichert. Einerseits verbleiben Teilgebiete in der Industriezone und andererseits werden in den
umgezonten Teilgebieten rechtsverbindliche Gewerbeanteile festgelegt. Zu den anséssigen Beschéftigten von
aktuell rund 3'700 ergibt sich fiir das Gebiet Steinacker eine maximale Kapazitdt von weiteren 1'900
Beschattigten (total 5'600 Beschattigte).

Teilrevision der Nutzungsplanung 2022 (IVHB/Steinacker)

Die Vorlage vom 9. Januar 2024 umfasst:

- Anderung Bauordnung: Harmonisierung der Baubegriffe (I\VHB), Einfithrung der Zentrumszone Z6 im Gebiet
Steinacker und Aufzonung der Industriezone Steinacker

- Anderung Zonenplan 1:5'000: Teilumzonung Gebiet Steinacker in die Zentrumszone Z6

- Ergénzung der Bauordnung mit den neuen Sonderbauvorschriften Steinacker

- neuer Erganzungsplan (Sondemutzungsplan) Steinacker 1:2'000

Der erlduternde Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) und den darin enthaltenen Bericht zu
den nicht beriicksichtigen Einwendungen nach §7 Planungs- und Baugesetz (PBG) haben erklarenden
Charakter und sind keine rechtsverbindlichen Bestandteile der Vorlage.

Zonenplan

Der ganze Zonenplan wird an die aktualisierte Darstellungsverordnung von Nutzungsplénen (VDNP) angepasst.
Der Zonenplan erfahrt inhaltlich nur im Gebiet Steinacker die Umzonungen in die Zentrumszone Z6. Im Weiteren
wird er ausschliesslich redaktionell nachgefiihrt, d.h. es werden keine weiteren Ein-, Um- oder Aufzonungen
vorgenommen. Die Plananderungen sind im Zonenplan 1:5'000 dargestelit. Die Umzonung der Gewerbezone
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und die Teilumzonung der Industriezone Steinacker in eine Zentrumzone Z6 sind nachstehend abgebildet. Die
Umzonung ist in drei Teilgebiete gegliedert:

1. Gewerbezone Lagerhausareal in Zentrumszone Z6, zwischen Linden-/Industriestrasse und der Bahnlinie

2. Industriezone in Zentrumszone Z6, zwischen Oberfeldstrasse und der Bahnlinie

3. Industriezone in Zentrumszone Z6, zwischen Bassersdorferstrasse und Altbachweg

4. Industriezone in Zentrumszone Z6 (Wohnanteil 40-60%), zwischen Steinackerstrasse und Altbachweg

S

Abb. 3: Anderungen Zonenplan im Gebiet Steinacker Quelle: EG Raumentwicklung GmbH, 2023

Bauordnung

Mit dem seit 2017 giiltigen Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG) sind die neuen Begrifflichkeiten
zwingend in der Bauordnung nachzufiihren. Der Leitfaden der Baudirektion «Harmonisierung der Baubegriffe»,
Stand vom 1. Marz 2017, macht dazu ausfiihrliche Erlauterungen.

In der Bauordnung sind die Vorschriften der neuen Zentrumszone Z6 und die neue Baumassenziffer der
Industriezone Steinacker enthalten.

Industriezone

Die Industriezone Steinacker wird durch die teilweise Umzonung in die Zentrumszone Z6 raumlich reduziert. In
der verbleibenden Industriezone sind grossmehrheitlich Grundstiicke, die weiterhin industriell-gewerblich
genutzt werden. Zudem befinden sich die Grundstiicke nicht im engeren Umfeld einer zukiinftigen Haltestelle
der Glattalbahn. Um fiir die in der Industriezone verbleibenden Grundstiicke ein Entwicklungspotential zu
ermdglichen, wird die Baumassenziffer von 10 m3/m? auf 12 m3/m?2 erhéht.

Zentrumszone Z6

Die neue Zentrumszone Z6 wird mit ihren spezifischen Vorschriften in die Bau- und Zonenordnung
aufgenommen. Die bauliche Dichte wird mit einer Ausniitzungsziffer von 150% und der Wohnanteil mit mind.
20% bis max. 30% festgelegt. Der tiefe Wohnanteil wird dem Bestand mit gewerblich-industrieller Pragung
gerecht, d.h. die Zentrumszone Z6 gewahrleistet anséssigen Betrieben ihre Grundstlicksnutzung zu optimieren
und bei Bedarf mit einer Wohnnutzung zu ergénzen. Ein héherer Wohnanteil ist nur mit den
Sonderbauvorschriften mdglich, da mit diesen auch eine héhere Qualitat eingefordert und realisiert wird. Fir
reine Gewerbenutzungen (ohne Wohnen) kann die Grundausnutzung um 40% erhdht werden, d.h. es resultiert
fiir eine gewerblich-industriell genutzte Parzelle eine Ausniitzungsziffer von maximal 210%. Damit sind weiterhin
grosse Gebaude fiir gewerbliche Zwecke madglich. Eine Transformation (Umnutzung) mit grésserem Wohnanteil
ist mit der Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften méglich.
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Sonderbauvorschriften und Ergénzungsplan

Sonderbauvorschriften (SBV) geméss § 79 Abs. 1 PBG ermdglichen und erleichten die freiere Uberbauung
bestimmter geeigneter Gebiete nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen. Es handelt sich dabei um
Bestimmungen, bei der von der Regelbauweise und den kantonalen Mindestabsténden abgewichen werden
kann. Innerhalb des Perimeters der Sonderbauvorschriften kénnen die Grundeigentiimerschaften wahlen, ob
sie von diesen Bestimmungen Gebrauch machen wollen oder nicht. Die Sonderbauvorschriften Steinacker
bezwecken die Umsetzung des Entwicklungskonzepts Steinacker vom 30. April 2021 zur Transformation des
Gebiets Steinacker in ein lebendiges, stadtebaulich interessantes, wirtschaftlich tragfahiges und
umweltschonendes Mischgebiet. Sie dienen der Qualitétssicherung und sichem eine hochwertige Entwicklung
mit einer besonders guten Gestaltung. Sie kdnnen in der gesamten Zentrumszone Z6 in Anspruch genommen
werden. Der max. Wohnanteil betrégt je nach Baubereich 50% bis 80%. Nebst Vorschriften zur Nutzung und
Dichte sind auch Regelungen zu den Wohnungsgrossen, zum preisgiinstigen Wohnungsbau, zur Bauweise,
zum Freiraum, zu Umweltaspekten etc. in den Sonderbauvorschriften enthalten. Mit den Sonderbauvorschriften
werden insbesondere das Wohnraumangebot und der Wohnaussenraum qualitativ und quantitativ geférdert.
Um das Verkehrssystem nicht zusétzlich zu belasten und die Strassenkapazitaten fiir den Gewerbeverkehr
aufrecht zu erhalten, sind fiir die Wohnnutzung tiefe Parkplatzzahlen vorgesehen. Die vorgeschriebenen Anteile
an preisgiinstigem Wohnraum im Kostenmietmodell und von (Familien-)Wohnungen ab vier Zimmern sichern
eine nachhaltige soziale Durchmischung der Bevolkerung.

Die Grundeigentiimerschaften sind frei, ob sie ihre Grundstiicke nach den Sonderbauvorschriften oder nach den
Vorschriften der Zentrumszone Z6 (Regelbauweise) mit oder ohne Gewerbebonus entwickeln wollen.

Verfahren

Das Amt fiir Raumentwicklung hat mit dem 1. Vorprifungsbericht vom 28.Juli 2022 und mit dem
2. Vorpriifungsbericht vom 8. September 2023 grundsétzlich positiv Stellung genommen und die Vorlage als
genehmigungsfahig eingestuft. Die Hinweise aus den Vorpriifungen wurden verarbeitet.

Die offentliche Auflage und Anhorung fand vom 5. April bis am 5. Juni 2023 statt. Die eingegangenen
Einwendungen wurden verarbeitet und in einem Bericht beantwortet. Zu Beginn der Planauflage fand am 5. April
2023 eine offentliche Informationsveranstaltung statt, an der auch die Revision der kommunalen Richtplanung
vorgestellt worden ist.

Nach der Festsetzung durch den Gemeinderat geht die Vorlage zur Genehmigung an die Baudirektion Zrich.

Die Inkraftsetzung der Planungsvorlage erfolgt, nachdem die Ereichung der OV-Giiteklasse B fiir die
Zentrumszone Z6 per Kreditbeschluss finanziell gesichert ist. Diese zeitliche Abhangigkeit der Inkraftsetzung
der Planungsvorlage zum Gesamtprojekt «Glattalbahn-Verlangerung Kloten» ist eine Auflage aus der
2. kantonalen Vorpriifung.

Mehrwertausgleich

Mit der Umzonung der Gewerbe- und Industriezone in die Zentrumszone Z6 und der Erhdhung der
Baumassenziffer in der verbleibenden Industriezone Steinacker féllt ein kommunaler Mehrwertausgleich
gemass Raumplanungsgesetz (RPG) und kantonalem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) an. Der Abgabesatz
von 25% des planungsbedingen Mehrwerts ist in der rechtskraftigen Bauordnung der Stadt Kloten in Art. 4a

geregelt.
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Die Revisionsvorlage generiert einen prognostizierten Mehrwert von rund 500 Millionen Franken. Mit dem
kommunalen Abgabesatz von 25% ergibt dies eine prognostizierte kommunale Mehrwertabgabe von rund
125 Millionen Franken. Auf den Perimeter der Zentrumszone Z6/Sonderbauvorschriften entfallen rund 96% und
auf den Perimeter der aufgezonten Industriezone rund 4% der prognostizierten Mehrwertabgabe. Die
Verwendung der Mehrwertabgabe ist in der Verordnung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds geregelt.
Die definitive Mehrwertermittlung wird erst nach der Festsetzung und Genehmigung der Planungsvorlage auf
den Stichtag der Inkraftsetzung der Planungsvorlage vorgenommen (§18 Abs.1 MAV). Den
Grundeigentimerschaften wird dannzumal das rechtliche Gehér gewahrt, bevor die Mehrwertabgabe verfiigt
wird. Alternativ kann die Mehrwertabgabe bzw. Gegenleistungen mittels eines stédtebaulichen Vertrags geregelt
werden (§19 Abs. 6 MAG). Die verfiigte Mehrwertabgabe wird erst im Rahmen eines Bauprojekts im Zeitpunkt
der Baufreigabe féllig.

Fazit

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung 2022 (IVHB/Steinacker) werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Transformation des Gewerbegebiets Steinacker in einen urbanen und gemischt
genutzten Stadtteil von Kloten geschaffen und zwar materiell und zeitlich abgestimmt auf das Gesamtprojekt
«Glattalbahn-Verlangerung Kloten».

Beschluss:
1. Der Teilrevision der Nutzungsplanung 2022 (IVHB/Steinacker) vom 9. Januar 2024 wird zugestimmt.
2. Dem Gemeinderat werden folgende Antrége unterbreitet:

2.1 Die Nutzungsplanung 2022 (IVHB/Steinacker) vom 9. Januar 2024, bestehend aus den folgenden
Akten, wird festgesetzt:
- Anderung Bauordnung: Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB), Einfiihrung der Zentrumszone
Z6 im Gebiet Steinacker und Aufzonung der Industriezone Steinacker;
- Anderung Zonenplan 1:5'000: Teilumzonung Gebiet Steinacker in die Zentrumszone Z6;
- Erganzung der Bauordnung mit den neuen Sonderbauvorschriften Steinacker und
- neuer Erganzungsplan (Sondernutzungsplan) Steinacker 1:2'000.

22 Vom erlauternden Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) und dem darin
enthaltenen Bericht zu den nicht beriicksichtigen Einwendungen nach § 7 Planungs- und Baugesefz
(PBG) wird zustimmend Kenntnis genommen.

2.3 Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen an der Revisionsvorlage als Folge von Rechtsmittel- und
Genehmigungsentscheiden sowie technisch notwendigen Anpassungen aufgrund des bewilligten
Gesamtprojekts «Glattalbahn-Verlangerung Kloten» in eigener Kompetenz vorzunehmen. Solche
Beschliisse sind dffentlich bekannt zu machen.

3. Die revidierte Bau- und Zonenordnung lautet wie folgt:
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Stadt Kioten 711

Teilrevision
Bau- und Zonenordnung

Vom 6. November 2012 (Stand unbekannt)

Die Stadt Kioten,

gestitzt auf § 45 ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
unter Vorbehalt des eidgendssischen und kantonalen Rechts, fir ihr
Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung, *

eriasst.

1 Zonenordnung

Art. 1 Zoneneinteilung

' Das Gemeindegebiet von Kloten wird, soweit nicht bewaldet oder durch
uberkommunale Nutzungszonen erfasst, in folgende Zonen und zugehdrige
Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzverordnung eingeteilt: *

* «
Kemzone
Quartiererhaltungszone *
Zentrumszone, 4-geschossig *
Zentrumszone, 6-geschossig *
-
Wohnzone, 2-geschossig W2 afbicid * i
Wohnzone, 3-geschossig w3 [}
Wohnzone, 4-geschossig w4 it
Wohnzone, 5-geschossig W5 n
Wohn- und Gewerbezone, 2-geschossig WG2 ab 1
Wohn- und Gewerbezone, 3-geschossig WG3 m
Wohn- und Gewerbezone, 4-geschossig WG4 m
Wohn- und Gewerbezone, 5-geschassig WGS (i
Gewerbezone G it
industnezone Steinacker * Is* v
1
“A bellen am Schiuss des Erl
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7.1-1 Stadt Kicten

s Y
Industriezone Rietgassti 4 r
Industriezone Flughafen I V']
Zone fir 5fentliche Bauten Qe R

Erholungazane Eemo * 11}
Freihaltezone F n

Art. 2 Massgebliche Pidne

' Fur die Abgrenzung der Zonen und die Festiegung der Empfindlichkeitsstu-
fen ist der Zonenpian 1:5'000 massgebend.

? Fir die Kemzonen gelten die Kernzonenpldne im Massstab 1:1'000. *
3 Fir die Aussichtspunkte gelten die Erganzungspidne im Massstab 1:2'500.

® Fir die Quartiererhaltungszone gilt der Quartiererhaliungszonenpian im
Massstab 1:2'000. *

4 Fir die Wald- und Gewasserabstandslinien geiten die Erganzungspldne im
Massstab 1:500 und die zugeho6rigen Ubersichtsplane 1:2'500.

- =

® Fur die Sonderbauvorschrifien Steinacker gilt der Erganzungsplan Stein-
acker im Massstab 1:1'000. *

Art. 3 Verhaltnis der Plane

' Die Erganzungspldne gehen, soweit sie Anordnungen und Abgrenzungen
betreffen, dem Zonenplan vor.

Art. 4 Auflage der Plane

' Die massgebenden Pline liegen im Stadthaus auf. Die im Intemet einseh-
baren Erganzungsplane und der Zonenplan sind nicht rechisverbindlich. *

Art. 4a* Mehrwertabgabe

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

"'gemadss Eintrag im Zonenplan

2
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Stadt Kicten 7.1-1

2 Die Freifidche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 17200 m*.
3 Die Mehrwertabgabe betrigt 25% des um Fr. 100'000.00 gekirzten Mehr-
werts.

Art. 4b* Errage
' Die Ertrage aus den Mehiwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehr-

wertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements ver-
wendet.

Art. 4c* Hochwasserschutz

' Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrenge-
bieten ist das Personen- und Sachwertrisiko durch Hochwasser und Ober-
fiachenabfluss durch Gebaude- und Nutzungsanordnungen sowie weitere
Objektschutzmassnahmen zu minimieren.

2 im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens konnen in folgenden Gebieten
Schutzmassnahmen veriangt werden, durch die sich die Risiken minimieren
lassen:

a. in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer Gefahrdung;

b. in Gebieten mit geringer Gefahrdung oder Restgefahrdung nur bei
besonders sensiblen Objekten, bei denen viele Personen gefahrdet
sind oder sehr hohe Sach- oder andere Folgeschaden aufireten kan-
nen.

3Fur die Beurteilung von Bauvorhaben und beim Erass von Sondemut-

zungspldnen ist die kantonale Naturgefahrenkarte massgebend. Bauliche
Schutzmassnahmen und neuere Erkenntnisse zu Gefahrenereignissen wer-

den bericksichtigt.

¢ Die Bauherrschaft weist die Naturgefahren, die Risiken und die vorgesehe-
nen Schutzmassnahmen in einem Bericht aus.

Protokoll Stadtrat Kloten
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7.1-1 Stadt Kioten

2 Zonenvorschriften

2.1 Kemzonen

At § Zonenzweck und Nutzweise

' Die Ortsbilder von Ait-Kioten, Egetswil und Gerlisberg sind in ihrer Eigenart
zu erhalten. Alle Bauvorhaben haben sich gut in die charakteristische Aus-
senraum- und Bebauungsstruktur einzuordnen.

2in der Kemzone sind Wohnungen, massig stérendes Gewerbe, landwirt-
schaftliche Betriebe sowie offentliche Bauten zulassig.

3 Der Anteil der gewerblich genutzten Flache darf hdchstens 2/3 der dem
Wohnen und Arbeiten dienenden Fliche betragen.

Art 6 Kieinbauten / Anbauten *

' Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur Kieinbauten und
Anbauten sowie landwirtschaftliche Bauten zulassig sind. *

At 7 Freiraume

' Der Kemzonenplan bezeichnet Freirdume, in denen keine oberirdischen
Bauten zulassig sind. Die Baubehdrde kann verkehrssicher und ortsbaulich
gut platzierte Kleinbauten und Anbauten fir Tiefgaragenzufahrten erfauben,
sofern diese Anordnung zu einer besseren Losung als im Hofbereich fiihren
wirden. *

Art 8 Bestehende Bauten und Abbriche

* Bestehende Hauptbauten traditioneller Art dirfen unter Beibehaltung des
bisherigen Gebadudeprofils und der bisherigen Erscheinung umgebaut wer-
den. Der Abbruch von Gebaduden, Gebaudeteilen und Ausstattungen wie
Mauem, Treppen, Einfriedungen, Brunnen usw. sowie Fassadenrenovatio-
nen sind bewilligungspflichtig.

2 Die Bewilligung darf nur erteilt werden, wenn die Baullicke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt oder wenn der Ersatz gesichert ist.
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Art. 9 Neubauten

' Neu- und Ersatzbauten durfen nur innerhalb der in den Kemzonenplanen
eingetragenen Manteliinien erstelit werden. Die Hauptfassade ist in dem Be-
reich zwischen innerer und dusserer Mantellinie zu platzieren.

2 Geringfuigige Abweichungen von den Manteliinien kénnen bewilligt cder
angeordnet werden, wenn diese im Interesse des Ortsbildschutzes oder der
Verkehrssicherheit liegen.

3 Die Ausniitzung von mind. 40% soll emeicht werden kénnen, eventuell un-
ter Erstellung zusatziicher Volumen, die den bestehenden Bauten in Art und
Form ahnlich sind.

Art. 10 Grundmasse K
' FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a.* Voligeschosse max.": 2
b. Anrechenbare Dachgeschosse: 2
C€.* Fassadenhthe max.: 8.1m
d Anrechenbare Untergeschosse: 1
e.™ Gebdudeldange max2®: 30m
f.*  Gebdudebreite max.*s" 15m
g. Grenzabstand min. 5™ 35m
h. Gebdudeabstand min 3% 7m

Art. 11 Firstrichtung

' Die Firstrichtung richtet sich nach dem Kemzonenplan. Falls derselbe
nichts vorsieht, ist die vorherrschende Bauweise massgebend.

"Diese Grundmasse finden fir Kieinbauten und Anbauten sowie fir landwirtschaftli-
che Bauten keine Anwendung.

2 Diese Grundmasse finden fir Kleinbauten und Anbauten sowie fir landwirtschaftli-
che Bauten keine Anwendung.

¥ Gilt, sofem nicht durch Mantellinie bestimmt.

“ Diese Grundmasse finden far Kieinbauten und Anbauten sowie fur landwirtschaftli-
che Bauten keine Anwendung.

% Gilt, sofem nicht durch Mantellinie bestimmt.

9 Gilt, sofem nicht durch Mantellinie bestimmt.

7 Ein Mehriangenzuschiag ist nicht zu beachten.

% Gilt, sofem nicht durch Mantellinie bestimmt.

# Ein Mehridingenzuschiag ist nicht zu beachten.
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Art. 12 Dachgestaltung
! Hauptgebaude sind nur mit Satteidachem zulassig.

2 Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig zu belichten. Ergdnzend sind
fur die ausreichende Belichtung von Dachrdumen Dachflachenfenster und
Dachaufbauten zuldssig. Allfallige Dachaufbauten sind nur im ersten Dach-
geschoss zuldssig. Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Es sind ruhige und
weitgehend geschiossene Dachfiachen anzustreben. Sonnenkoliektoren
sind bei guter Einordnung zuldssig.

Art. 13 Fassaden

' Die Fassaden sind hinsichtlich Gliederung und Materialisierung Uberdurch-
schnittlich gut zu gestalten. Fir die Fassaden sind in der Regel Verputz und
Holzbretter zu verwenden. Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken.

2Die Hohenlage des Erdgeschosses ist ebenerdig vorzusehen. Hochpar-
tefre bis zu 1.0 m ist gestattet. In diesem Fall ist der Hauszugang mit einer
Freitreppe zu erstejien.

Art. 14 Umgebungsgestaitung

' Die Umgebung ist ortsiiblich zu gestalten und standortgerecht zu bepflan-
zen. Das gestaltete Terrain darf hochstens um 50 cm vom massgebenden
Termain abweichen, ausgenommen sind Kellerabgange. *

2 Rampen zu Tiefgaragen in unterirdischen Bauten oder Untemiveaubauten
sind in Haupt- oder Nebengebadude zu integrieren. *

Art. 15 Abweichungen

' Abweichungen von der Bebauungsstruktur und von oristypischen Elemen-
ten, Materialien und Farben konnen bewilligt werden, wenn die Architektur
sorgféltig gestaltet ist, zwischen traditioneller und neuer Baukultur vermitteit
und einen besonderen Beitrag zur Orisbildentwickiung feistet.
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2.12 Quartiererhaltungszone *

Art. 15a* Zweck

'Die Quartiererhaltungszone ist eine Stukturerhaltungszone und keine
Schutzzone. Sie bezweckt den Erhalt der Nutzungsstruktur und der charak-
teristischen Freirdume sowie eine zeilgemasse und zukunftsorientierte Er-
neuerung des bestehenden Quartiers mit einer hohen Siediungsqualitat.

Art. 15b* Soziales Quartierentwicklungskonzept

' Das vom Stadtrat festgesetzte soziale Quartierentwickiungskonzept veran-
schaulicht die Zielsetzung der Quartieremeuerung und ist fir deren Ent-
scheide richtungsweisend.

Art. 15c* Gebietscharakter

' Das in den 1960/70er-Jahren auf Grundiage einer gesamthaften Pianung
entstandene Quartier zeichnet sich durch die Freiraumstruktur und die Zei-
lenbebauungen aus. Die durchidssigen und zusammenhangenden Freirdu-
me und der charakteristische Baumbestand préagen das stark durchgrinte
Quartier. Das Wegnetz verbindet die einzelnen Nachbarschaften untereinan-
der und bindet das Quartier an das dbergeordnete Wegnetz und die umlie-
genden Freiraume an.

2Fur die im Quartiererhaltungszonenplan bezeichneten Nachbarschaften
sind die foigenden Zielsetzungen und strukturbildenden Qualitaten im Zuge
der baulichen Transformation anzustreben:

1 Zentrum: Vier Punkthauser definieren den dazwischenliegenden 6f-
fentlichen Platzraum. Publikumsorientierte Erdgeschosse beleben
den Ort und erganzen die zentrale Bedeutung dieser Nachbarschaft.
Gestalterische Elemente setzen auf dem Piatzbereich vor den Punkt-
bauten Akzente. Die Freiraume auf der Ruckseite der Punktbauten
durchfiiessen weiterhin zwischen nordwestlicher und sadostiicher
Richtung das Gebiet und gewahrieisten vielfaitige Sichtbeziehungen
vom Platz ins Quartier.

Protokoll Stadtrat Kloten
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IV Lufinger-Bogen: Die zur Lufingerstrasse aus Lammschutzgriinden
weitgehend geschlossene Bebauung bildet nach Westen das neue
Gesicht des Hohrainli. Raumiich akzentuierte Zutritte ins Gebiet bin-
den das Hohrainli-Quartier an den Lufinger-Strassenraum an. Die of-
fenen seitlichen Raume zwischen den Bauten entlang der Lufinger-
strasse sind moglichst kiein zu hailten, in dem auf den minimalen
Grenzabstand zu bauen ist. Die Stimfassaden zu den Offnungen in
der Bebauungsstruktur sind akustisch gut zu gestatten und ohne par-
allele cder schaliharten Flachen auszufiihren. Die Bebauung benick-
sichtigt die charakteristische Topographie und schafft idrmgeschitzte
Aufenthaltsraume. Aus Larmschutzgriinden sind entiang der Lufin-
gerstrasse mehrheitlich durchgesteckte Wohnungen nétig.

I+VI Wohnen im Park: Prazise in die Landschaft gesetzte und der Topo-
graphie folgende Bauten werden vom durchfliessenden Freiraum ge-
fasst und in Wert gesetzt. Die Freiraume durchfiiessen zwischen
nordwestlicher und sudastlicher Richtung die Nachbarschaft und neh-
men auf die bestehende Struktur des Freiraums Rucksicht. Sichtbe-
ziehungen schaffen eine Offenheit im Quartier. Die Steflung der Bau-
ten in sudostiiche/nerdwestliche Richtung unterstreicht die Wegefih-
rung vom Sportzentrum zum Hohrainli-Zentrum.

IV+VIl Wohnen am Spertpark: Gebaudezeilen in der Fliessrichtung des Frei-
raumes sowie in stdostlich/nordwestlicher Stellung vermittein zwi-
schen der Parkiandschaft und dem Sportpark. Leichte Gebaudever-
springe schaffen kieinere Aufenthaltsbereiche. Die Stellungen der
Gebaude in stdostlicher/nordwestiicher Richtung erméglichen einen
durchfiiessenden und offenen Freiraum mit vielfaitigen Sichtbezie-
hungen.

X  Hofwohnen: Durch weitgehende Schliessung der Bebauung entiang
der Lufingerstrasse aus Larmschutzgrinden werden kieinere, nach
Osten offene, rickwartige Hofbereiche geschaffen, deren Nutzung
von den angrenzenden Bauten gepragt wird. Aus Lamschutzgrin-
den sind entiang der Lufingerstrasse mehrheitiich durchgesteckte
Wohnungen nétig.

X Wcehnen mit Freiraumbezug: Durch die Steliung der Bauten in nord-
Gstlicher/sudwestlicher Richtung wird der Zutmtt ins Hohrainli von Sa-
den raumilich gefasst. Die entstehenden Zwischenrdume kdnnen ais
erdgeschoss- bzw. wohnungsbezogene Freiraume qualifiziert wer-
den.
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Art. 15d* Gestaltung / Bebauungsstruktur

! Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Ganzen wie in ihren einzeinen
Teilen so zu gestalten, dass sie dem Charakter gemdss Art. 15¢ entspre-
chen.

2 Neubauten haben sich an der offenen und durchiassigen Bebauungsstruk-
tur zu orientieren. Die Gebaudeausrichtung missen sich in das bisherige Er-
scheinungsbild einfigen und dem Nachbarschaftscharakter in Langs- und
Querrichtung entsprechen. Abweichungen sind zulassig, wenn der Lam-
schutz dies erfordert, wenn die bestehende Situation nichts anderes zuldsst
oder wenn dies zu einer stadtebaulich besseren Losung fiihrt.

3 Fur Hauptgebaude sind nur Flachdacher zuldssig.

Art. 15e* Nutzweise
! Es sind Wohnungen sowie hdchstens massig stérende Betriebe zulassig.

2 Die im Quartiererhaltungszonenplan bezeichneten minimalen Gewerbean-
teile sind einzuhaiten. Die Nutzungsibertragung ist innerhalb der Quartierer-
haltungszone zuldssig. Sie ist im Grundbuch einzutragen.

Art. 15f* Grundmasse

! Entsprechend dem Buchstaben gemass Quartiererhaitungszonenplan gel-
ten folgende nachbarschaftsbezogene Grundmasse:

Nachbarschaften 1 L] m v (Vv vl ojvi (vl (X1

a) Ausniitzungsaffer max. 160% | 90% [90% | 80% | 100% | 80% | 70% | 90% | 80%

b} Borws Arealiiberbauung Art. 15 | 75% | S0% |30% | 80% |90% | 25% |20% | 55% |40%
max.

c) Attikageschoss o [0 fo [o |o o (0 [0 o
d) Anrechenbare Untergeschosse’ |1 1 [ |1 1+ 1 (1 1
€) GesamthGhe max. (m)° 250 (175(175]|145]175 [175{145[175]|145
f) Grenzabstand min. (m) 56° |[so [50 |50 [50 |50 [50 {so |50
o) Freifiachenziffer Art. 48 min. 03 (03 {03 [03 |03 |03 |03 |03 {03

[Fur anrechenbare Untergeschosse gelten die Bestimmungen nach Art. 58.

2 Die maximale Gesamthohe kann durch die Hohenbeschrankung gemass Sicher-
heitszonenplan zusatzlich eingeschrankt werden.

* Gegeniber Strassen und Wege muss in der Nachbarschaft | kein Abstand eingehal-
ten werden (§265 PBG kommt nicht zur Anwendung).
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Art. 15g* Arealiiberbauung

" Die minimale Arealfliche umfasst wenigstens 3'000 m®. Es ist eine beson-
ders gute Einordnung und Gestaltung zu erzielen.

?Das Mass der baulichen Nutzung, welches sich aufgrund der maximalen
Ausnutzungsziffer nach Artikel 15f Buchstabe a) errechnet, kann um den
Arealliberbauungsbonus erhoht werden.

3 Der Arealiiberbauungsbonus bezieht sich auf die anrechenbare Geschoss-
fidche der bestehenden Bauten, und nicht auf die anrechenbare Grund-
stucksfiache. Die anrechenbare Geschossfiache sind die fir die Ausnit-
zungsziffer anrechenbaren Fldchen gemdss § 255 Abs. 1 PBG inkiusive der
Flachen fir die Dach- und Untergeschosse. Der Bonus ist in Artikel 15f
Buchstabe b), als Anteil der anrechenbaren Geschossflidche der bestehen-
den Bauten, festgelegt.

4 Massgebend fur die bestehende anrechenbare Geschossflache ist das
Festsetzungsdatum des erstmaligen Erfasses der Quartiererhaitungszone.

Art 15h* Zentrumsbereich

' Die Platzfassaden der vier Hauptgebadude in der Nachbarschatft | sind mit
dem Uberwiegenden Teil der massgeblichen Fassade so auszuformulieren,
dass der im Erganzungsplan schematisch dargestelite Zentrumsbereich
raumlich kiar als Platz definiert wird. Die Crientierung und Adressbildung hat
Zum angrenzenden Platz- und Strassenraum zu erfeigen.

2in Erdgeschossen, die dem bezeichneten Piatz- und Strassenraum zuge-
wandt sind, sind in der ersten Raumtiefe nur gewerbliche und gemeinschaft-
liche Nutzungen zulassig. Die lichte Erdgeschosshohe dieser Raume hat in
der Regel mindestens 3.5 m zu betragen.

3 Die Vorzonen der Erdgeschosse sind, abgestimmt auf den angrenzenden
Gffentiichen Strassenraum, mit einer hohen Gestaltungsqualitat auszubilden.

* Der Piatzbelag ist robust auszugestalten und durch prazis gesetzie Ele-
mente, wie Baume, zu gliedern. Der Zentrumsbereich hat die Bedurfnisse al-
ler Bewohnenden zu beriicksichtigen und ist entsprechend auszustatten. Fur
eine einnehmende Atmosphare und hilzemindemde Wirkung sind Baume,
Wasserspiele oder anderweilige Elemente vorzusehen.

Art. 15i* Freiraum
" Der Freiraum hat dem Charakter gemass Art. 15¢ zu entsprechen.

10
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2 Der Freiraum ist fir unterschiedliche Nutzergruppen auszugestalten und
auszustatten. Dabei soll ein angemessener Tei! kinder- und jugendgerecht
sein. Es ist ein zusammenhangender und fliessender Freiraum zu gestaiten.

3 Mindestens zwei Drittel der oberirdisch nicht Gberbauten Fldche ist zu be-
grinen.

Art. 15)* Bepfianzung

' Die Bestandesbaume sind moglichst zu erhalten bzw. bei Abgang an ge-
eigneter Stelle zu ersetzen. Das Fallen der Bestandesbdume ist bewilli-
gungsphichtig.

2Pro 700 m* nicht Uberbauter Flache ist mindestens ein Grossbaum der
Wuchskiasse 1 {Bdume, die hoher werden kénnen als 20 Meter) und ein mit-
telgrosser Baum der Wuchskiasse 2 (Baume, die weniger ais 20 Meter hoch

werden) vorzusehen und dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang an geeig-
neter Stelle zu ersetzen.

3 Es sind standortgerechte und okologisch wertvolle Baum- und Pflanzenar-
ten zu verwenden.

Art. 15k* Quartierverbindungen

' Bedeutende Fusswegverbindungen zwischen Lufingerstrasse und Stighag-
weg sind in einer Breite von mindestens 2.5 m dauemnd fir die Bentitzung
freizuhalten und maglichst hindemisfrei auszugestaiten.

2 Bei Uberbauung ist eine lichte Hohe von mindestens 3.0 m ab gestaltetem
Boden einzuhaiten.

2.2 Zentrumszonen *

Art. 16 Zonenzweck und Nutzweise

' Die Zentrumszonen dienen der Entwickiung eines attraktiven, bewohnten
Stadtzentrums sowie eines belebten gemischt genutzten Quartiers Stein-
acker. In Kombination mit einer vielfaltigen Nutzungsmischung und einer ho-
hen baulichen Dichte sollen gut gestaltete Uberbauungen entstehen. *

2 Zulassig sind Wohnungen, Verwaltungen, Handels-, Versorgungs- und
Dienstieistungsbetriebe, sonstige massig stérende Gewerbebetriebe sowie
Kultur- und Bildungseinrichtungen. *

3 *

11
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"_ln Zu Strassen orientierten Erdgeschossen sind keine Wohnnutzungen zu-
lassig. *

° Der Zonenpian legt aufgrund der Flugiarmbelastung oder der Eignung des
Gebiets von Art. 17 abweichende minimale und maximale Wohnanteile
fest. *

SIn der Zentrumszone Z6 kénnen die separaten Sonderbauvorschriften
Steinacker angewendet werden. ©

"in der Zentrumszone Z6 konnen fiir ausschliesslich gewerblich genutzte
Bauten die Ausnitzungsziffer um 40% der zonengemassen Grundziffer nach
Art. 17 und die traufseitige Fassadenhéhe um 3.5 m erhdht werden. *

® In der Zentrumszone Z6 sind Hochhauser gemass § 282 PBG bei Gebau-
den nach Sonderbauvorschriften (Abs. 6) Zulassig, soweit dies gemass Si-
cherheitszonenplan des Flughafens Zurich zuldssig ist. *

Art. 17 Grundmasse *
! Grundmasse 74: *

a Ausnitzungsziffer max.: 120%
1.* Bonus Arealliberbauungen Art. 41: 10%
2.* Bonus Gewerbe Art. 16: -
b.  Voligeschosse max.: 4
C Anrechenbare Dachgeschosse max.: 1
d. Attikageschosse max.. 1
e.* Anrechenbare Untergeschosse max.": 2
f.*  Traufseitige Fassadenhthe max.: 147m
g.* Giebeiseitige Fassadenhohe max.3: 182m
h. Grundgrenzabstand mind.*: 5m
1. Zuschlag Mehrignge ab®: 14m
2. Zuschlag Mehridnge um®: 13
3. bis max. Grenzabstand™ i25m

"Fur anrechenbare Untergeschosse gelten die Bestimmungen nach Art. 58

Die maximale FassadenhShe kann durch die Héhenbeschrinkung gemdss Sicher-
heitszonenp!an zusatzlich eingeschrinkt werden.

¥Die maximale Fassadenhéhe kann durch die Héhenbeschrinkung gemass Sicher-
heitszonenpian zusidtzlich eingeschrankt werden.

4*Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56

“gilt ab dem 2. Obergeschoss gemass Art. 54 Abs. 1

“gilt ab dem 2. Obergeschoss gemass Art. 54 Abs. 1

Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56

12
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i.t
j-’
k.’

Grunflachenziffer Art. 48 mind.:
Wohnanteil mind.":
Wohnanteil max.2"

2 Grundmasse Z6: *

Semoapc

[—

2.3 Wohnzonen (ortlich mit Gewerbeerleichterung)

Art. 18

Ausniitzungsziffer max.:

1. Benus Arealiberbauungen Art. 41:

2. Bonus Gewerbe Art. 16:
Voligeschosse max.:

Anrechenbare Dachgeschosse max.:
Altikageschosse max..
Anrechenbare Untergeschosse max.¥:
Traufseitige Fassadenhdhe max.
Giebelseitige Fassadenhthe max.¥;
Grundgrenzabstand mind S’

1. Zuschlag Mehrhohe ab:

2 Zuschlag Mehrhéhe um:
Griinftlachenziffer Art. 48 mind.
Wohnanteil mind.”":

Wohnanteil max %

Zonenzweck und Nutzweise

15%
30%
gem. Art. 16 Abs. 5

150%

40%

6

1

1

2

20m
235m
Sm
16m
% Mehrhohe
15%
20%
30%

' Abgestuft nach Quartiercharakler ist das Erstelien von Wohn- und Gewer-
beraum maoglich.

2 In Wohnzonen sind neben dem Wohnen nicht stérende Betriebe zulissig.
Der Anteil der gewerblich genutzten Flachen darf hochstens 1/3 der dem

Wohnen und Arbeiten dienenden Flachen betragen.

Verbehalten bieiben Abweichungen gemass Art. 16 Abs. 5und 7

¥Vorbehalten bleiben Abweichungen gemass Arl. 16 Abs. 5 und 7

¥ Fuir anrechenbare Untergeschosse gelten die Bestimmungen nach Art. 58

*Die maximale Fassadenhéhe kann durch die Hohenbeschrankung gemass Sicher-
heitszonenplan zusatzlich eingeschrankt werden.

© Die maximale Fassadenhthe kann durch die Hohenbeschrankung gemass Sicher-
heitszonenplan zusatziich eingeschrankt werden.

¢ Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56

TVorbehalten bleiben Abweichungen gemass Art. 16 Abs. 5und 7

®Varbehatten bleiben Abweichungen gemass Art. 16 Abs. 5und 7

Laufnummer - 7975
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* In den Wohnzonen mit Gewerbeerieichterung (WG) sind massig stoérende
Betriebe zuldssig. Der Wohnantell muss mindestens 1/3 der dem Wohnen

und Arbeiten dienenden Fldchen betragen.

* Der Zonenpian legt aufgrund der Fluglarmbelastung abweichende minima-
le und maximale Wohnanteile fest. Der maximale Wohnanteil bezieht sich

auf die maximal maogliche Ausnitzung.
5 In diesen Gebieten entfallt der maximale Gewerbeanteil.

Art. 19 Grundmasse Wohnzonen

' Grundmasse Wohnzonen:

Grnun (W2a*(Wab |Wac*|Wad (W3 |[W4 |(|W5 |WG2 |WG2 [WG3 |WG4 [WGS
d- ® b a b

mass

Aus- |33% [40% |5D% |[50% [65% |100%:|120% [40% |S0% [65% |100% |120%
nat-

ZUNgs

Ziffer

max.

AZ: |- 10% |[10% |10% [10% |[105% |[10% |10% |[10% [10% [10% |10%%
Bo-

nus

Fami-

lien-

woh-

nun-

gen

At

23

AZ: 10% {10% [10% [10% [10% |[10% |10% |10% [10% [10% [10% [10%
Bo-

nus

Areal-

uber-

bau-

ung

Art.

40

AZ: |- - - - - - - 20% (20% |20% [10% |10%
Gewe

he-

bonus

Art.

2

1

o~

Laufnummer - 7975
Signatur - 2021.Kloten.294

Protokoll Stadtrat Kloten

Seite 20 von 46



£
=
g

w4

W5

i

N

]
9

833

SEe el

81 8.1 81 8.1

147

180

8.1

8.1

147

180

1317151151 (114 *

184*

187*

15.1*

5.1*

184*

19.7*

230*

" FGr anrechenbare Untergeschosse getten die Bestimmungen nach Art. 58
= Die maximalen Fassadenhohen konnen durch die Hohenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusitziich eingeschrankt werden.
¥ Die maximalen Fassadenhohen kdnnen durch die Héhenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusitzlich eingeschrankt werden.
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W2a*|W2b

Wac*

WG3

WG4

WG5S
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55.

a3

57

5!!

5o
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AT

schia
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12

12
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12

12

12

12

14

14

14

¥|2
b

s
schia
gzum

m

13

n

13

13

113

13

13

13

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

25%*|25%*

%555333 35&%’5? 95535

25% "

25%*

25% | 25%*

25%*

25%*

5%

25%*

25%*

“Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56 Abs.
S Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56 Abs.
® Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56 Abs.
?Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56 Abs.
® Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56 Abs.
*Erganzend hierzu gilt der reduzierte Grenzabstand nach Art. 56 Abs.

" GL: Gehidudelange
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Art. 20 Dachaufbauten, Dacheinschnitie

! Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in den zweigeschossigen Wohn-
zonen gesamthaft bis zu 1/2, in allen anderen Zonen bis zu 1/3 der zugehd-
rigen Fassadenlange gestattet.

Art. 21 Abstandserieichterung

'In Wohnzenen mit Gewerbeerieichterung (WG) und in Zentrumszonen
kann der Grenzabstand fur dauemd gewerblich genutzte Gebaudeteile mit
einer maximalen Gesamthéhe von 5.0 m allseitig bis 3.5 m herabgesetzt
werden. *

Art. 22 Gewerbebonus

' Wenn in Bauten von WG-Zonen mindestens 1/3, aber maximal 2/3, der
dem Wohnen und Arbeijten dienenden Fldche fur gewerbliche Zwecke ge-
nutzt wird, kann die Ausnutzungsziffer in Prozent zur zonengemassen
Grundziffer gemass Art. 19 erhoht werden.

Art. 23 Familienwohnungsbonus

! Die Ausnitzung kann unter sichemden Nebenbestimmungen um 10% der

zonengemadssen Grundziffer erhdht werden wenn:

a. mehr als 50% der Wohnungen mind. 4 Zimmer oder mehr aufweisen
sowie

b. der fidchenmassige Anteil dieser Wohnungen mehr als 40% der Ge-
saminutzfidche betragt.

2 Gewerbe- und Familienbonus konnen nicht gleichzeitig erteilt werden.

Art. 24 Spiel- und Erholungsfiachen

' Die Spiel- und Erholungsfiichen missen bei Bauten von acht und mehr
Wohnungen mindestens 20% der dem Wohnen und Arbeiten dienenden Flia-
chen umfassen. Bei Bauten mit weniger Wohnungen ist fir Spiel- und Erho-
lungsfldchen in angemessenem Umfang zu sorgen.
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2.4 Arbeitsplatzzonen

Art 25 Zonenzweck und Nutzweise

' Die Gewerbezone (G) und die Industriezone (1) sind fiir die Ersteltung von
Industrie- und Gewerbebetrieben ausgelegt. In diesen sind auch Handels-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

2 in der Gewerbezone sind massig stdrende Betriebe zuldssig. In der Indus-
triezone sind stark storende Betriebe zulassig.

Art. 26 Industriezone Rietgassli Iz

' In der Industriezone Rietgassli sind Hochhauser gemass § 282 PBG zulas-
sig. Die zuldssige maximale Gesamthohe richtet sich nach dem jeweils guiti-
gen Sicherheitszonenplan fiir den Flughafen Zarich. *

Art. 27 Grundmasse G, lsund I *

' Grundmasse Zene G *
a." Baumassenziffer max. (m®/m?). 6
b.*  Anrechenbare Untergeschosse: 2
c.*  Grundgrenzabstand mind. (m): 35
d Gegenuber Grundstiicken anderer Zonen, ist der dort geftende
Grenzabstand einzuhalten.
e.* Gesamthohe max. (m): 16"
f.*  Die Gesamthdhe kann Uberschritten werden, wenn der
Grenzabstand um die Mehrhdhe erhaht wird (§ 260
PBG): frei®
g.* Grunfidchenziffer Art. 48 mind.: 0.15
2 Grundmasse Zone s *
a. Baumassenziffer max. (m*m?): 12
b. Anrechenbare Untergeschosse: 2
c. Grundgrenzabstand mind. (m): 35
d. Gegeniiber Grundstucken anderer Zonen, ist der dort geitende
Grenzabstand einzuhalten.

“'Die maximalen Gesamthdhen kénnen durch die Hohenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusatzlich eingeschrankt werden.

¥Die maximalen Gesamthdhen kdnnen durch die Hohenbeschrinkung gemass Si-
cherheitszonenpian zusatzlich eingeschrankt werden.

18
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e. Gesamthohe max. (m): 25"
f. Die Gesamthohe kann Uberschritten werden, wenn der
Grenzabstand um die Mehrhohe erhdht wird (§260

PBG). frei
g. Grunfidchenziffer Art. 48 mind.: 0.15
3 Grundmasse Zone I *
a. Baumassenziffer max. (m¥m=). 10
b. Anrechenbare Untergeschosse: 2
c. Grundgrenzabstand mind. (m): 35
d. Gegenuber Grundstiicken anderer Zonen, ist der dort geltende

Grenzabstand einzuhalten.
e. Gesamthdhe max. (m): fre?
f Die Gesamthcéhe kann Uberschritten werden, wenn der

Grenzabstand um die Mehrhdhe erhoht wird (§260

PBG): frei®
g. Grinfilachenziffer Art. 48 mind.: 0.15

Art. 28 Bepflanzung

' Langs der Bassersdorferstrasse, der Steinackerstrasse, der Grubenstras-
se, der Oberfeldstrasse und der Industriestrasse sind hochstammige Baume
zu pflanzen. Vorbehalten bleibt die Erhaltung einer gentigenden Verkehrssi-
cherheit.

2Kann in einer Arbeitsplatzzone die Grinfidchenziffer infolge Umschiags-
und Betriebsfidchen nicht eingehalten werden, sind mit Baumpfianzungen
sowie Dach- und Fassadenbegrinungen und dergleichen adaquate Ersatz-
massnahmen zu treffen. *

" Die maximalen Gesamthohen kénren durch die Hohenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusdtzlich eingeschrankt werden.

¥ Die maximalen Gesamthohen kénnen durch die Hohenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusitzlich eingeschrankt werden.

¥ Die maximalen Gesamthohen kénnen durch die Hohenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusatzlich eingeschrankt werden.

“ Die maximalen Gesamthohen kénnen durch die Hohenbeschrankung gemass Si-
cherheitszonenplan zusatzlich eingeschrankt werden.
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2.5 Flughafenareal / Industriezone Flughafen Ir

Art 29 Bauweise

' Fur Bauten im Flughafenareal geiten die baurechtiichen Bestimmungen der
Eidgendssischen Luftfahrigesetzgebung sowie erganzende, kantonalrechtli-
che Mass- und Feuerpolizeivorschriften. Die Anwendungen einzelner Be-
stimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung und die Handhabung
der Baupolizeiaufgaben im Flughafenareal erfolgt im Rahmen der erteilten
Kompetenzdelegation an die Gemeindeorgane.

Art. 30 Gesamthéhen und Gebdudeabstande *

' Die zulassige Gesamthohe richtet sich nach dem jeweils giiitigen Sicher-
heitszonenpian fir den Flughafen Zurich. Hochhduser gemass § 282 PBG
sind eriaubt. *

2Fir die Gebaudeabstinde sind einzig die feuerpolizeilichen Vorschriften
sowie die Aspekle der Wohn- und Arbeitshygiene massgebend.

At 31 Parkierung

' Fir die Berechnungen von Parkplatzzahlen bei Neubauten und Umnutzun-
gen ist das Parkplatz- Reglement der Stadt Kioten wegleitend.

Art. 32 Nebenantagen

'Fiir Flughafen-Nebenantagen gemdss Bundesgesetz Uber die Luftfahrt
(LFG) bzw. Verordnung uber die Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) gelten fol-
gende Vorschriften:

?Zonenzweck: In der indusinezone Flughafen konnen Dienstieistungs-,
Handels- und Produktionsbetriebe sowie Anlagen erstelit werden, welche
der Versorgung des Flughafens dienen oder aufgrund ihrer Zweckbestim-
mung sinnvoll die verhandene Infrastruktur des Flughafens nutzen oder er-
ganzen.

3 Nutzungsmass: Ein maximales Nutzungsmass wird nicht definiert. Die in
der Rahmenkonzession ausgeschiedenen Baubereiche und Gebaude- bzw.
Fassadenhdhen sind zu beachten. *
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2.6 Zonen fir offentliche Bauten

Art. 33 Zonenzweck

' Die Zone fir &ffentliche Bauten ist fur Bauten und Anfagen bestimmt, wel-
che fir die Aufgaben des Gemeinwesens bendtigt werden.

Art. 34 Bauweise

' In der Zone fiir offentliche Bauten gelten die kantonairechtiichen Massvor-
schriften.

2 Far nichtmilitarische Bauten im Kasemenareal gelten lediglich die Vor-
schriften des Planungs- und Baugesetzes.

Art. 35 Grenzabstand

! Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenz-
abstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

2.7 Erholungszonen

Art. 36 Erholungszone F Familiengarten *

' Die Vorschriften der Familiengartenrichtlinien der Stadt Kioten sind betref-
fend Nutzung und Bauweise in dieser Zone massgeblich.

Art. 37 Erholungszone S Sport *

'Es dirfen Bauten erstellt werden, welche direkt den darin ausgeiibten
Sportarten dienen.

2 Diese haben den kantonalrechtlichen Massvorschriften zu genigen.

3 Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenz-
abstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

Art. 38 Erholungszone P Park *

! Es durfen Bauten erstelit werden, weiche direkt der Nutzung des Stadtpar-
kes am Altbach, eder dem Park auf dem Butzenbuel dienen.
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* Gegenuber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenz-
abstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhaiten.

3 Besondere Institute
3.1 Arealiilberbauungen

Art. 39 Zulassigkeit

' Arealliberbauungen sind in den Zonen L2, W2a, W2b, W2c, W3, W4, W5
sowie WG2a, WG2b, WG3, WG4, WG5S und Z4 zuldssig. In der Quartierer-
haltungszone sind Arealiiberbauungen zulassig gemass Art. 15g. *

Art. 40 Arealfidache
! Die minimale Arealfidche umfasst wenigstens 3'000 m®.

Art. 41 Ausnitzungsbonus

" Die Ausniitzungsziffer kann gegenilber der Regeliiberbauung hochstens
um 10% der zonengemassen Ausniitzung erhoht werden.

Art. 42 Geschosszahl und Fassadenhchen *

' Die nach Zonenordnung zulassigen Voligeschosszahl und Fassadenhohen
durfen Uberschritten werden. *

2 Die Fassadenhohen konnen Uberschritten werden, wenn der Grenzabstand
um die Mehrhohe erhdht wird und die Hohenbeschrankungen des Sicher-
heitszonenplans des Flughafens Zirich bericksichtigt sind. Der maximale
Grenzabstand beschrankt den Mehrhohenzuschlag nicht. *

Art. 43 Ausnitzungsverschiebungen

' Gehdrt das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Ausniitzungver-
schiebungen die Mehrausnitzung in keinem Zonenteil 20% der zonenge-
massen Ausniitzung bei Regeliberbauungen ubersteigen.
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3.2 Aussichtsschutz

Art. 44 Aussichtsschutzsektoren

"in den im Zonenplan und den zugehdrigen Ergdnzungspianen bezeichne-
ten Aussichtsschulzsektoren dirfen keine Hochbauten die Aussicht beein-
trachtigen. Baume und Hecken sind in der Weise zu schneiden, dass die zu-
lassige Hohe zu keiner Zeit tiberschritten wird.

3.3 Umgebungsgestaitung

Art. 45 Baumschutz

' Der Baumschutz wird durch die Natur- und Landschaftsschutz-Verordnung
geregeit.

Art. 46 Neupfianzung

' Wird die Grundsticknutzung durch die Erhaltung des Pflanzenbestandes
Ubermassig erschwert und ist durch Projektanpassungen, Ausnahmebewilli-
gungen usw. kein Ausgleich moglich, kann dieser durch Neupflanzung er-
setzt werden.

Art. 47 Flachdachbegrinung

' Flachdacher sind bei Neubauten oder im Zusammenhang mit wesentlichen
Umbauten zu begrunen, falls dies technisch und wirtschaftiich zumutbar ist

Art. 48 Grinfiachenziffer *

' In der Quartiererhaltungszone, den Zentrumszonen, den Wohnzonen und
den Arbeitsplatzzonen ist der in der jeweiligen Grundmasstabelle bestimmte
Anteil anrechenbarer Grunfiachen anzulegen. *

2 *

3.4 Terrassenhduser

Art. 49 Zulassigkeit
! Terrassenhauser sind an Hanglagen der Zonen W2a-d und W3 zulassig. *
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Art. 50 Anzahl Geschossstufen

' In der W2a-d sind maximal drei Stufen und in der W3 maximal vier Stufen
fur Wohn- und Arbeitsraume zZuidssig. An die Ausnitzung sind nur die nach
Grundmasstabelle maximal zuldssige Anzahl Voligeschosse anzurechnen. *

2 Zusatzlich ist eine sichtbare Stufe fir Raume gestattet, die nicht dem dau-
emden Aufenthalt von Menschen dienen.

Art. 51 Fassadenhohe *

"Die in den einzelnen Zonen zuldssige traufseitige Fassadenhthe ab
massgebendem Terrain darf nicht uberschritten werden. *

2 Einzelne vorspringende Gebaudeteile wie Temrassen, Vordacher und Bal-
kone diirfen die Profillinie (max. zuldssige traufseitige Fassadenhdhe) um
hochstens 1.5 m horizontal uberschreiten. *

Art. 52 Grenzabstand
' Terrassenhaduser miissen keinen Mehridngenzuschiag einhaiten.

4 Erginzende Bauvorschriften

4.1 Spezielle Nutzungsvorschriften

Art. 53 Besondere Versorgungseinrichtungen

* Geschafte zur Versorgung des taglichen Bedarfs mit gesamtstadtischem
oder regionalem Einzugsbereich und mehr als 400 m? Verkaufsflache sind
nur in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten zuidssig.

4.2 Abstandsvorschriften
Art. 54 Mehrdngenzuschiag
'In den Zonen W2a-d, W3, W4, W5, WG2a und WG2a-b ist bei Fassaden

von mehr als 12 m Lange der Grundabstand um 1/3 der Mehriange zu erho-
hen. *
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2 In den Wohn- und Gewerbezonen WG3, WG4, WGS und den Zentrumszo-
nen Z4 und Z6 ist bei Fassaden von mehr als 14 m Lange der Grundabstand
um 1/3 der Mehridange zu erhdhen. Der Mehriangenzuschlag gilt in den
Zentrumszonen Z4 und Z6 erst ab dem 2. Obergeschoss. *

3 Die Artikel 17 und 19 regein das Hochstmass des Grenzabstandes.

* Kleinbauten und Anbauten werden weder in die Gebaudeldnge noch in die
Fassadeniange eingerechnet. *

® Unterschreiten Hauptgebaude einen Gebaudeabstand von 7.0 m, so zahit
fur den Mehriangenzuschiag die Gesamtidnge der benachbarten Baukdrper.

Art. 55 Geschlossene Bauweise / Grenzbau

! Der Grenzbau beziehungsweise die geschlossene Bauweise ist fir Haupt-
bauten sowie Kleinbauten und Anbauten in allen Bauzonen eriaubt. *

2 Wenn an ein bestehendes Gebaude an- oder gleichzeitig gebaut wird, gitt
der zustimmungsfreie Grenzbau. Bestehende Grenzbauten kénnen aufge-
stockt oder durch Neubauten ersetzt werden, die der zonengemassen Ge-
schosszahl entsprechen. *

Art. 56 Reduzierte Grenzabstande

'In den drei- bis fiinfgeschossigen Wohnzonen (mit und ohne ortlicher
Gewerbeerieichterung) und in den Zentrumszonen gift bis zu einer Bautiefe
von 14 m ein Grundgrenzabstand von 3.5 m fur Hauptgebaude entiang von
Baulinien resp. entlang des Strassen- oder Wegabstandes. Es gilt eine Privi-
legierung fur vorspringende Gebaudeteile gemass § 6c ABV von 1 m statt
2m.*

2 Kleinbauten und Anbauten mit einer Grundfiache bis 50 m* und einer trauf-
seitigen Fassadenhdhe bis 1.5 m kénnen ohne Naherbaurecht bis an die
Grundstiicksgrenze gebaut werden. Fur héhere Kieinbauten und Anbauten
vergrassert sich der Grenzabstand um die Halfte der Mehrhohe. *

3 Kleinbauten und Anbauten mit einer Grundflache bis 10 m? und einer trauf-
seitigen Fassadenhohe bis 2.5 m unterliegen keinen Abstandsvorschriften. *
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Art 57 Abstand gegenuber Nichtbauzonen

* Oberirdische Bauten haben gegenuber der Zonengrenze zu Nichtbauzo-
nen (Freihalte-, Erhclungs-, sowie Landwirtschaftszone) einen Abstand von
3.5 m einzuhaiten. Bei Parzellierungen hat die Parzellengrenze der Bauzo-
nengrenze zu entsprechen. Ein Ndherbaurecht ist ausgeschiossen.

4.3 Untergeschosse und Abgrabungen

Art. 58 Untergeschosse

' Anrechenbare Untergeschosse sind erlaubt, sofem sie mehrheitlich unter
dem massgebenden Terrain liegen. *

? Anrechenbare Untergeschosse, die mehrheitlich ber dem massgebenden
Terrain liegen, sind in den Zentrumszonen und den Wohnzonen (mit und
ohne Ortlicher Gewerbeerleichterung) zulassig. sofem auf die Ausbildung
von Dachgeschossen unter sichemden Nebenbestimmungen verzichtet
wird. *

Art. 59 Abgrabungen

'In der Zentrumszone und in den Wohnzonen (mit und ohne ortlicher
Gewerbeerleichterung) durfen jene Teile von Untergeschossen in Erschei-
nung treten, weiche Uber dem massgebenden Temrain liegen. Abgrabungen
von untergeordneter Natur sind zuldssig, sofem sie sich gut dem natirlichen
Terrain anpassen. Ausgencmmen sind Kellerabgange, Hauszugange und
Garageneinfahrten. *

2 Die Baubehorde kann angemessene Abweichungen erlauben, sofem Bau-
vorhaben Héhenbeschrankungen aufgrund der Flugsicherheit bericksichti-
gen missen.

4.4 Attikageschosse

Art. €0 Firstrichtung Attikageschoss

'In Wohnzonen (mit und ohne ortlicher Gewerbeerieichterung) und den
Zentrumszonen kann bei Aftikageschossen die massgebende Firstrichtung
fur den Ansatz der Profillinie frei gewahit werden. Die nutzbare Geschossfia-
che darf dadurch nicht vergrossert werden. *
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Art. 61 Durchstossende Bauteile

' Die Profillinie durchstossende fassadenbildende Bauteile im Bereich von
Dachterrassen bis zu einer Starke von 0.65 m sind zulassig.

4.5 Abstellplitze

Art. 62 Abstellplatze fir Fahrzeuge

' Die Vorschriften betreffend Abstellpldtze fiir Motorfahrzeuge, die in der
baulichen Nutzung des Grundstiicks begriindet sind, sowie Abstellplatze fur
Fahrrader sind im Parkplatzregiement geregelt. Kommerziell betriebene Par-
kierungsanlagen fur Motorfahrzeuge (Parkierung fir Dritte gegen Entgeit),
die nicht in der baulichen Nutzung des Grundstlicks begrindet sind, sind nur
zulassig, wenn sie im Richiplan eingetragen sind. *

Art. 63 Ubrige Abstellplatze

' Bei Mehrfamilienhdusern sind genugend grosse, leicht zugangliche Abstell-
platze und Absteliraume fUr Kinderwagen und andere Fahrgerate bereitzu-
steiten.

Art. 64 Einrichtungen fur die Abfailbeseitigung

' An geeigneten Standorten sind die erforderlichen Einrichtungen fir die
Kehrichtbehalter und die weitere Abfallbeseitigung zu erstelien. Solche Ab-
steliflachen sind ansprechend zu gestaiten.

2 wegleitend ist das aktuelle Abfall-Entsorgungskonzept der Stadt Kloten.

8. Schlussbestimmungen *

Art. 65* Aufhebung des bisherigen Rechts
! Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung werden aufgehoben:

1. Die Bauordnung vom 15. Juni 2013, mit Anderung vom 13.10.2023
2. Der Zonenplan vom 15. Juni 2013, mit Anderungen vom 13.10.2023
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Art. 66* Inkraftireten

' Der Stadirat setzt die Bau- und Zonenordnung «Steinacker» in Kraft, so-
bald die Emeichung der OV-Giteklasse B fir die Zentrumszone Z6 per Kre-
ditbeschiuss finanziell gesichert ist.

? Eine Teilinkraftsetzung fir Gebiete im Steinacker, welche die OV-Giltekias-
se frihzeitig erfullen, ist zulassig.

* Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der 6ffentiichen Bekanntma-
chung in Kraft.
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4, Die Sonderbauvorschriften Steinacker lauten wie folgt:

Laufnummer - 7975

71141

Neuer Erlass
Sonderbauvorschriften Steinacker

Vom 19. Dezember 2023 (Stand unbekannt)

Die Stadt Kioten,

gestutzt auf § 88 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) und un-
ter Vorbehalt des eidgendssischen und kantonaien Rechts,

erlasst:

1 Grundlagen / Voraussetzungen

Art. 1 Geltungsbereich

' Die Sonderbauvorschriften kdnnen in der Zentrumszone Z6 angewendet
werden.

2 Die Sonderbauvorschriften setzen sich aus den nachstehenden Vorschrif-
ten und dem dazugehorigen Erganzungsplan im Massstab 1:1'000 zusam-
men.

! Erganzende Regelungen Uber Erschliessung sowie gemeinschaftliche Aus-
slattungen und Ausnistungen gemass § 222 Planungs- und Baugeselz
(PBG) erfolgen durch Vertrag oder Quartierplan.

Art. 2 Zweck

' Die Sonderbauvorschriften bezwecken die Umsetzung des Entwickiungs-
konzepts Steinacker vom 30. April 2021 zur Umstrukturierung des Gebiets
Steinacker in ein lebendiges, stadtebaulich interessantes, wirtschattlich trag-
fahiges und umweltschonendes Mischgebiet. Sie dienen der Qualitatssiche-
rung fur eine hochwertige Entwicklung mit einer besonders guten Gestal-

tung.

* Anderungstabeallen am Schiuss des Erlasses
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Art. 3 Anforderungen

! Die Sonderbauvorschriften kénnen in Anspruch genommen werden, wenn
die nachstehenden Vorschriften und der Erganzungsplan Steinacker einge-
halten werden.

2 Neubauten haben einen Beitrag fur die stadtebauliche Aufwertung des
Steinackerquartiers zu leisten. Bauten, Anlagen und Umschwung sind so zu
gestalten, dass sie eine einwandfreie Einordnung, Gestaltung, Erschliessung
sowie Ausstattung und Ausrustung der Uberbauung erreichen.

’ Die einwandfreie Einordnung, Gestaltung und Erschliessung ist mit einem
qualitatssichemnden Konkurrenzverfahren zu erreichen und nachzuweisen.

4 Mit jedem Bauvorhaben ist ein Mitbericht geméss Anhang | der Sonderbau-
vorschrifien einzureichen, der die nutzungsmassige, betriebliche und um-
weltrechtliche Abstimmung mit der Nachbarschaft dokumentiert.

2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 Baubereiche

! Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der Baubereiche gemass Erganzungs-
plan erstelit werden.

2 Innerhalb der Baubereiche definiefen Teilbaubereiche die Verteilung der
zulassigen Dichte gemass Art. 5 Abs. 1.

3 Die Baubereichsbegrenzungslinien gehen den Verkehrsbaulinien vor, nicht
aber den Gewasserraumen, und ersetzen die Grenz- und Gebdudeab-
standsbestimmungen der Grunderdnung. Innerhalb eines Baubereiches be-
tragt der Grenzabstand 6 m.

4 Entlang von offentlichen Strassen darf innerhalb einer Bautiefe von 16 m,
gemessen ab der strassenseitigen Baubereichsbegrenzung, der seitliche
Grenzabstand auf 3.5 m reduziert werden.

S Die geschiossene Bauweise ist eflaubt. Diese bedarf einer nachbarlichen
Zustimmung nach § 270 Abs. 3 PBG.

5 Ab einer Fassadenhdhe von 16 m erhdht sich innerhalb der Baubereiche
der Grenzabstand fir die dariberiiegenden Geschosse um die Halfte der
MehrhGhe.
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? An Baubereichsbegrenzungslinien, die den Raum fir Sprossen sichem,
miissen ab einer Fassadenhohe von 20 m die daruberliegenden Geschosse
um die Halfte der Mehrhohe von dieser Baubereichsbegrenzungslinie weg-
ricken. Diese Anforderung gilt nicht gegenuber offentlichen Strassen, Plat-
zen, den SBB-Gleisen und dem Altbachweg.

8 Einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge, Balkone, Erker oder Ausris-
tungsgegenstande dirfen die Baubereichsbegrenzungslinien um maximal
1.5 m Uberragen.

Art. § Dichte

' Je Teilbaubereich darf maximal die im Ergdnzungsplan festgelegte anre-
chenbare Geschossflache realisiert werden. Werden Grundstiicke unterteilt
und dabei keine arealspezifischen Vereinbarungen getrofien, wird die anre-
chenbare Geschossflache gemass Erganzungsplan anteilmassig zur Grosse
der neuen Grundsliicke aufgeteiit.

2 Es gelten weiter foigende Grundmasse:

Baubereich Woehnanteil max. in % Grinflichenziffer min. in %
A1 bis A4, B1 bis B3 70 15
c1 80 20
o1 50 15
D2 und D3 70 15

SBei Arealen mit einer anrechenbaren Geschossfliche von mindestens
5400 m* gilt ein progressiver Ausnutzungsbonus von 5% bis max. 15% fur
Areale mit 14’400 m*. Bei Arealen mit mehr als 14'400 m?® anrechenbarer
Geschossfidche betragt der Bonus max. 15%. Der Ausnutzungsbonus resul-
tiert aus dem Faktor gemass folgender Formel A. Die maximal zulassige an-
rechenbare Geschossflache inki. Bonus ergibt sich atfs Formel B.

4 Formel A zur Ermittiung des Faktors filr Ausnitzungsbonus:

Faktor [max. 15%] = (anrechenb. Geschossflache — 5'400 m?) / 9'000 m* x
0.10+0.05

5 Formel B zur Emmittiung der maximal zuldssigen anrechenbare Geschoss-
flache inkl. Bonus:

(Faktor Ausnitzungsbonus gemass Formel A [max. 15%] + 1) x Summe der
einbezogenen max. aGF gemass Art. 5 Abs. 1
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 Wird ein Ausnitzungsbonus nach Abs. 3 in Anspruch genommen, ist ein
Gesamtkonzept {ber alle einbezogenen Grundstiicke zu erstellen. Bei einer
etappierten Realisierung sind in einem Gesamtkonzept die moglichen Zwi-
schensténde darzustelien, die inhaitlichen und prozessualen Abstimmungen
Zwischen Grundeigentimerschaften nachzuweisen (Koordinationspflicht) so-
wie mit der Baubewilligung entsprechende Sicherungen im Grundbuch vor-
zusehen.

Art. 6 Gesamthohen
! Die erlaubte Gesamthohe betragt 25 m.
2 Mit dem Ausniitzungsbonus nach Art. 5 Abs. 3 ist die Gesamthohe frei.

? Alle Bauvorhaben haben den Anforderungen des rechisgiitigen Sicher-
heitszonenplans des Flughafens Zurich zu entsprechen.

“ Die Zahl der Voligeschosse ist innernalb der zulassigen Gesamthdhen frei.

Art. 7 Nutzweise

' Der Wohnanteil betragt mindestens 25%. Der maximale Wohnanteil ist in
Art. 5 Abs. 2 geregelt.

2 Der Anteil an Wohnungen mit vier oder mehr Zimmem hat mindestens 30%
des Waohnungsspiegels zu betragen. Art. 23 BZO kommt nicht zur Anwen-
dung.

I Mindestens 20% der maximal zuidssigen Wohnflache sind dauerhaft als
preisgunstige Wohnungen im Kostenmietmodell gemass kantonaler Verord-
nung zu § 49b Planungs- und Baugesetz (PBG) zu betreiben. Fur Wohnun-
gen, die nach Kostenmietmodell vermietet werden, haben die Grundeigenti-
merschaften folgende Belegungsvorgabe im Mietvertrag aufzunehmen: Vier-
zimmerwohnungen sind mit mindestens 2 Personen, FiinfzZimmerwohnungen
mit mindestens 3 Personen zu belegen.

4 In Erdgeschossen:

a. sind entiang der 6ffentiichen Strassen in der ersten Raumtiefe keine
Wohnungen zuldssig;

b. ist gegenuber der Steinackersirasse, der industriestrasse und der
Oberfeldstrasse bei Neubauten die Bruttogeschosshdhe mit mindes-
tens 4 m zu erstellen;

c ist entlang der im Erganzungsplan bezeichneten Platzen ein Anteil
von mindestens zwei Drittein an publikumsorientierten Nutzungen an-
zuordnen.
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5 Abweichend von Art. 53 BZO sind Verkaufsfiachen bis 1'500 m*® erlaubt.

®Werden auf einem Grundstiick verschiedene Nutzungen angeordnet, so
sind diese vorzugsweise zu stapeln. Davon ausgenommen sind spezielle
Nutzungen, die dafir nicht geeignet sind, wie 6ffentliche Schulen, oder wenn
eine abweichende Anordnung sinnvoller ist, beispielsweise aufgrund des
Larmschutzes.

Art. 8 Kristallisationspunkte

' Kristallisationspunkte sind stadtebaulich besonders ausgebildete Orte im
Eckbereich von Gebauden und Grundsticken, die mittels der Gebaudege-
staltung und wo zweckmadssig der Nutzweise als Quartiermerkpunkt abge-
stimmt auf die orilichen Gegebenheiten auszubilden sind. Der Erganzungs-
plan bezeichnet deren Lage. Ein Kristallisationspunkt ist kumulativ:

a mit Nutzungen und Angeboten der Quartierversorgung auszustatten;

b. miftels Fassadengliederung- / gestaltung und der Umgebungsgestal-
tung zu akzentuieren.

Art. 9 Fassaden- und Dachgestaltung

' Die Bauten enflang der Steinackerstrasse und der Industriestrasse sind mit
einem Sockel von 6.5 bis 8.5 m Hthe auszubilden. Dies kann durch die
Fassadengliederung oder die Formgebung (Versatz von Baukorpem) erfol-
gen. Uber dem Sockel ist eine differenzierte Hohenstaffelung anzustreben.

*Die Seitenfassaden zur Bassersdorferstrasse sind hinsichilich Stellung,
Gliederung und Matenalisierung akustisch optimiert zu gestalten.

3 An jedem Neubau sind abgestimmt auf die Aussenraumngestaltung und
Ausrichtung der Gebaude hitzemindemde Massnahmen zur Verbesserung
des Mikroklimas umzusetzen. Dies kann durch die Materalisierung und
Struktur der Aussenhiille, mit begrinten Fassaden, Pflanzelementen auf
Balkonen, mit Dachgarten oder einer Kombination daraus erfoigen.

4 Pro 1'000 m? Grundstiicksfidche ist mindestens eine 25 m* grosse Dachter-
rasse zu erstellen, die fir den Aufenthait ausgerustet und fir die Bewchnen-
den sowie Beschaftigten zuganglich ist.

5 Der nicht als Dachtemasse genutzte Bereich eines Flachdachs ist 6kolo-
gisch wertvoll zu begrunen, auch dort, wo Solaraniagen installiert sind.

® Technische Aufbauten sind ansprechend zu verkleiden und um ihre Kon-
struktionshdhe von der Fassade zurnlickzuversetzen.
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Art. 10 Grundsétzliche Anforderungen an die Aussenraume

'Das Freiraumgeflige bestent aus begriinten Strassen, Quartierpiitzen,
Aussenraumen und Wegverbindungen (Sprossen) sowie dem Grunraumkor-
ridor des Altbachs. Diese mussen zusammenhangend, durchlassig gestaltet
und fur Zufussgehende und Velofahrende nutzbar sein. Alle Sprossen, Vor-
platze und Kristallisationspunkte geméss Art. 11 und 12 sind nach dem
Quartiergestaltungskonzept Steinacker zu ersteilen.

2 Die den Gebauden vorgelagerten Bereiche zur Steinackerstrasse, Bas-
sersdorferstrasse und Industriestrasse sind frei zuganglich zu gestaiten und
von Fassade zu Fassade zu konzipieren, d_h. die Gestaltung und die Aus-
rustung sind mit dem 6ffentichen Raum abzustimmen.

3 Entlang der Steinackerstrasse sind grosskronige Baume zu pflanzen. Auf
den im Erganzungsplan bezeichneten Platzen kénnen Baume frei angeord-
net werden.

“ Bei Neubauten st eine naturnahe und klimaangepasste Gestaltung des
Aussenraumes zu erstellen. Es geiten folgende Anforderungen:

a. Die Umgebung der Bauten ist mit einheimischen, standortgerechten
Bepfianzungen sowie mit einer moglichst geringen Bodenversiege-
lung zu gestaiten;

b. Die Halfte der Grunfiache ist okologisch hochwertig zu bepfianzen
und zu gestalten. Wo moglich und sinnvoll sind extensiv bewirtschaf-
tete Grunflachen anzulegen,

C: Mit jedem Bauvorhaben sind projektspezifisch Massnahmen zur Stei-
gerung der biologischen Artenvielfalt und héchstméglichen Wasser-
rickhaltung {Konzept der Schwammstadt) nachzuweisen.

% Die Griinflichen gemass Art. 5 Abs. 2 diirfen zu maximal einem Drittel un-
terbaut werden.

§ Jede Wohnung muss {iber einen eigenen Aussenraum in Form eines Sitz-
platzes, eines Balkons oder einer Loggia verfugen.

Art. 11 Aussenraumelement Sprossen

' Sprossen dienen der Quartierdurchwegung, als Notzufahrt, als Grin- und
Aufenthaltsraum und sichem Frischiuftkorridore. Sprossen kénnen auch fur
Anlieferung oder Ver-/Entsorgungsdienste benutzt werden, sofem die Auf-
enthaltsqualitat und die Durchwegung der Sprosse nicht beeintrachtigt wer-
den. Der Erganzungspian zeigt schematisch die Lage der Sprosse im Quar-
tier.
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2 Als hitzemindemde Massnahme sind die Sprossen 6kologisch wertvoll an-
zulegen und mit Baumen zu bepfianzen.

3 Die Sprossen haben eine Breite von mindestens 12 m aufzuweisen und
sind ihrer Funktion entsprechend zu gestalten. Liegt die Sprosse im Ergan-
zungsplan auf einer Grundstiicksgrenze, ist sie je zur Hdlfte auf beiden
Grundsticken zu erstellen. Eine etappierte Realisierung und Abweichungen
der Lage sind in gegenseitiger Absprache erlaubt.

* Liegt eine Sprosse innerhalb eines Baubereichs, kann die Lage der Spros-
se auf das Bebauungs- und Freiraumkonzept abgestimmt werden.

¢ Die Verbindungen missen als kombinierte Rad- und Fusswege eine Breite
von mindestens 3.5 m haben.

Art. 12 Aussenraumelemente, Platze und Park

' Die im Erganzungsplan ais Park und als Plitze bezeichneten Flachen sind
jeweils hochwertig, attraktiv und frei zuganglich zu gestaltet. Die Mindestfia-
chen gehen aus dem Erganzungsplan hervor, deren Form und Lage/Begren-
zung sind schematisch zu verstehen.

2 Unter den im Ergénzungsplan bezeichneten Platzen sind unterirdische Ge-
baude nur zuldssig, wenn sie maximal 50% der Platzflache beanspruchen
und die Pflanzung hochstammiger Baume nachgewiesen wird.

3In dem im Erganzungsplan bezeichneten Park sind keine unterirdischen
Gebdude erlaubt. Griinflachen des Parks und des Bedenseebachs kdnnen
an die Griinflachenziffer angerechnet werden.

3 Umwelt und Verkehr

Art. 13 Parkplatzreglement

' Die Berechnung des Bedarfs an Abstelipldtzen fir Personenwagen und
Fahmréader erfoigt nach dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten. Fur Perso-
nenwagen reduziert sich die erforderiiche Parkplatzzahl gegenlber dem
Normbedarf auf folgendes Mass:

a. Wohnnutzung: mindestens 5% bis maximal 20% des Normbedarfs;

b. Gewerbliche Nutzung: mindestens 20% bis maximal 50% des Norm-
bedarfs.
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2 Von den Bestimmungen nach Art. 13 Abs. 1 kann abgewichen werden, so-
femn mit einem Mobilitatskonzept nachgewiesen werden kann, mit weichen
Massnahmen eine Uberiastung des Strassennetzes verhindert wird. Mit dem
Mobilitatskonzept sind zudem die projektbezogenen Massnahmen nachzu-
weisen, ein Controlling der Massnahmen und die spateren Gegenmassnah-
men und Verantwortlichkeiten festzulegen, falls die angestrebten Ziele man-
gelhaft erreicht werden.

¥ Rampen zu Tiefgaragen sind in die Hauptgebaude zu integrieren.

Art. 14 Emeuerbare Energien

' Wird die Energieversorgung Uber einen Warmeverbund angeboten, sind
Neubauten und wesentliche Umbauten, sofem wirtschaftlich tragbar, daran
anzuschliessen.

Art. 15 Lamschutz
! Es gilt die Empfindlichkeitsstufe 1.

2 |n jeder Wohnung muss mindestens ein larmempfindlicher Raum Uber ein
Fenster verfiigen, das gegeniiber Strassen und Eisenbahniinien Larmimmis-
sionen von maximal 60 dB{A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht aufweist.
Die Wohnungen haben zudem uber einen larmgeschitzten Aussenbereich
mit einer Bahn- oder Strassenlammbelastung von maximal 60 dB(A) am Tag
Zu verfugen.

3 Jedes Bauvorhaben mit larmempfindlichen Nutzungen hat die konkrete
Larmsituation in seiner Nachbarschaft und die Einhaltung der massgeben-
den Grenzwerte mit einem Aussenlarmgutachten nachzuweisen.

Art. 16  Abfélle

' Die Entsorgungsstelien fur Hauskehricht sind als Unterfluraniagen zu er-
stellen.

Art. 17 Storfalivorsorge

' In den Baubereichen D1-3 sind innerhalb der ersten Bautiefe entlang der
SBB-Bahnlinie Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personengruppen wie
Alters- und Pflegeheime, Spitaler, Kindergarten oder Schulen nicht zuiassig.
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?innerhalb eines Bereiches von 50 m ab der Achse des nordiichsten SBB
Gleises sind Fluchtmaglichkeiten auf die bahnabgewandte Gebaudeseite zu
gewahrieisten. Bahnzugewandte Hauseingéange in der ersten Bautiefe sind
gegen das Eindringen von Flissigkeiten zu schiitizen, beispielsweise mit
Aufbordungen oder Schutzmauem. Zudem sind bahnzugewandte Aussen-
wandbekleidungen, Fensterglaser und -rahmen aus nicht brennbaren Mate-
rialien (RF 1) resp. als E130-Brandschuizsysteme auszubilden.

4 Schlussbestimmungen

Art. 18 Antritt der Sonderbauvorschriften

' Nach Baubeginn eines Vorhabens, das nach den Sonderbauvorschriften
bewilligt worden ist, werden die Sonderbauvorschriften fur den jeweiligen
Teilbaubereich verbindlich. Baubewilligungen dirfen danach nur noch nach
den Sonderbauvorschriften erteilt werden.

Art. 19 Etappierte Entwickiung

' Bestehende Gebaude dirfen um- und ausgebaut sowie anderen Nutzun-
gen zugefiihrt werden, soweit dadurch die Uberbauung nach den Sonder-
bauvorschriften nicht nachteilig beeinflusst wird; die 6ériliche Baubehorde trifft
die erforderlichen Anordnungen mit der Baubewilligung.

2 wird nur ein Teilbereich einer Bestandsliegenschaft entwickelt, so sind die
Bestimmungen der Sonderbauvorschriften anteilmassig, d.h. im Verhdltnis
Zwischen Bestand und vom Bauvorhaben erfassten Entwicklungsbereich an-
zuwenden.

Art. 20 Inkrafitreten

! Der Stadtrat setzt die Sonderbauvorschriften Steinacker in Kraft, sobaid die
Erreichung der OV-Giiteklasse B fir das im Erganzungsplan (Situation
1:1'000) enthaitende Gebiet per Kreditbeschiuss finanziell gesichert ist.

2 Eine Teilinkraftsetzung fir Gebiete, welche die OV-Giiteklasse frihzeitig
erfillen, ist zulassig.

3 Die Sonderbauvorschriften Steinacker treten am Tag nach der offentlichen
Bekanntmachung in Kraft.
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A1 Anhang 1: Mitbericht

Art. A1-1 Zweck des Mitberichts

' Der Mitbericht zu einem Bauvorhaben hat zum Zweck, die wesentlichen
qualitativen Aspekte eines Projektes zu dokumentieren, weiche die Bewilli-
gung nach Sonderbauvorschriften legitimieren. Zudem zeigt der Mitbericht
den prozessualen und rdumiichen Kontext des Bauvorhabens auf.

2 Mit dem Mitbericht soll aufgezeigt werden, was das Bauvorhaben zur Ziel-
erreichung im Sinne der Vision Steinacker" und des Entwicklungskonzeptes
Steinacker? beitragt.

Art. A1-2 Anforderungen an den Mitbericht

' Der Mitbericht dokumentiert schriftich, mit welchen Mitteln ein Bauvorha-
ben die erhdhten gestalterischen Anforderungen im Sinnevon § 71 und § 79
des Pianungs- und Baugesetzes (PBG) ereicht. Dabei zeigt der Bericht auf,

a weiche Erkenntnisse aus dem Konkurrenzverfahren gewonnen wur-

den,

b. Wwo und wie die Entwicklungsprinzipien Steinacker® umgesetzt wer-
den und

C. worauf in der weiteren Planung zugunsten der qualitativ hochwerti-
gen Entwickiung geachtet wird.

2 Der Mitbericht iegt im Falle einer schrittweisen Entwickiung die beabsichtig-
ten Zwischenetappen und Endetappen dar. Der Bericht zeigt auf, wie die er-
hohten Anforderungen auch in den Zwischenphasen der Arealentwickiung
erfulit werden.

3 Der Mitbericht zeigt auf, wie das Nutzungs-, Bebauungs-, Freiraum- und
Erschliessungskonzept auf die Nachbarschaft abgestimmt ist. Dabei ist unter
anderem aufzuzeigen:

a. wie das Bauvorhaben die bestehende Situation auf den angrenzen-
den Nachbargrundstiicken berucksichtigt und worauf in der Projekt-
entwickiung Bezug genommen wird;

b. welche kurz-, mittel- und langfristigen Entwicklungsabsichten auf den
angrenzenden Nachbargrundsticken bestehen (aktueller Stand zum
Zeitpunkt der Berichterstattung),

"Vision Steinacker, August 2019
2 Entwicklungskonzept Steinacker, 30. April 2021
* Entwickiungskonzept Steinacker, 30. April 2021

10
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C. welche baulich-technischen und konzeptionell-gestalterischen Mog-
lichkeiten gepriift wurden, um die aktuellen und absehbaren Larme-
missionen sowoh! im Umfeld des Bauvorhabens als auch auf dem
eigenen Grundstuck zu reduzieren;

g. wie die Interessenabwagung zwischen stadtebaulicher Qualitat,
Larmschutz, hizemindemder Bauweise und Durchiiftung des Sied-
lungsgebiets im konkreten Fall volizogen wurde.

* Der Mitbericht dokumentiert in angemessener Weise verworfene Varianten
und die Uberpriifung der Bebauungs- und Freiraumkonzepte am (digitalen)
Modell.

1
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Mitteilungen an:

»  Gemeinderat (mitsamt 2 Dossiers)
= Stv. Verwaltungsdirektor

= Bereichsleiterin Lebensraum

= Stadtplaner

Fiir Riickfragen sind zustandig:
Marc Osterwalder, Stv. Verwaltungsdirektor, 044 815 12 33, marc.osterwalder@kloten.ch
Andreas Stoll, Stadtplaner, 044 815 16 09, andreas.stoll@kloten.ch

STADTRAT KLOTEN
René Huber Thomas Peter
Prasident Verwaltungsdirektor

Versandt: 10. Jan. 2024
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