KLOTEN

PROTOKOLL GEMEINDERAT KLOTEN

[wird noch abgefilllt] - Beschluss [wird noch abgeflllt]
6.0.5.4 Gestaltungsplanung

Privater Gestaltungsplan Dorfstrasse 31, Kat.-Nr. 6068; Festsetzung

Ausgangslage

Die Eigentlimerschaft des Grundstticks Kat.-Nr. 6068 an der Dorfstrasse 31 beabsichtigt ihr Grundsttlick baulich
zu entwickeln. Das Grundstiick befindet sich in der Kernzone Alt-Kloten und im Perimeter des Offentlichen Ge-

staltungsplans Ratschengassli West, welcher fiir das Grundstlick jedoch keine Festlegungen enthalt. Der
ehemalige Bauernhof umfasst ein Wohnhaus (1), ein Schopf (2), eine Remise (3) und ein Okonomiegebéude

(4).

e

Abb. 1 : Grundbuchplan Quelle: geoweb Kloten; 2025
Legende: 1) Wohnhaus 2) Schopf 3) Remise 4) Okonomiegebéude

Inventar

Das Haus an der Dorfstrasse 31 (Wohnhaus (1) und das Okonomiegebéude (4) sind im Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung als Einzelobjekt (Nr. F28) mit Erhaltung der
Struktur erfasst. Die Stadt Kloten hat zur Klarung der Schutzwiirdigkeit Gutachten (IBID AG, d. 18.01.2019 und
Biro fiir Baugeschichte, d. 25.03.2022) erstellen lassen. Darin ist festgehalten, dass dem ehemaligen Bauernhof
als Teil des historischen Ortskerns von Alt-Kloten eine gewisse siedlungsgeschichtliche Zeugenschaft zukommt.
Das urspriingliche Bauernhaus mit Okonomieteil ist jedoch am 3. August 1941 einem Brand zum Opfer gefallen.
Der Wiederaufbau mit getrennter Bauweise (Wohn- und Okonomiegebaude) ist untypisch fiir den Ortskern. Das
Okonomiegeb&ude pragt aber aufgrund seiner Stelle in der Achse der Petergasse den Ort wesentlich. Der Alte
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Brunnen steht auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 651, das im Besitz der Stadt Kloten ist. Als Resultat der Abklarungen
kann festgehalten werden: Das Wohnhaus (1) ist nicht schutzwiirdig. Das Okonomiegebaude (4) ist aufgrund
seiner Stellung und Volumetrie pragend flr das Ortsbild und soll gemass § 205 Planungs- und Baugesetz (PBG)
unter Schutz gestellt werden. Es erfolgt ein separater Stadtratsbeschluss zur Teilentlassung des inventarisierten
Objekts Nr.F28, Dorfstrasse 31. Im Anhang des Planungsberichts nach Art. 47 RPV finden sich die
entsprechenden Gutachten und der Schutzvertrag.

Kernzone Alt-Kloten

Der Kernzonenplan Alt-Kloten sieht auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6068 zwei Baubereiche mit Mantellinien, eine
Hofzone und einen Freiraum vor. In den Baubereichen sind Neubauten zulassig. Die Hofzone lasst besondere
Gebaude und landwirtschaftlichen Bauten zu. Der Freiraum ist von Gebauden frei zu halten.

LEGENDE
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Abb. 2: Kernzonenplan Alt-Kloten (genehmigt 4.6.2013) Quelle: OREB-Kataster; 2025

Die Kernzone Alt-Kloten wurde bei der Revision der Bau- und Zonenordnung im Jahre 2012/2013 erheblich
verkleinert. Damit verbunden wurde die Zielsetzung, die verbleibende Kernzone Alt-Kloten zu erhalten bzw.
qualitativ hochwertig zu entwickeln. Es besteht somit ein ffentliches Interesse an einer qualitatsvollen baulichen
Entwicklung des Grundstiicks Dorfstrasse 31 (Kat.-Nr. 6068), zumal sich dieses - an der Einmiindung der
Petergasse und in Sichtweite der reformierten Kirche - an einer ortsbaulich wichtigen Stelle befindet. Beim
angrenzenden Grundstlick Dorfstrasse 35 (Kat.-Nr. 6197) wurde ebenfalls eine sorgfaltige Giiterabwégung
zwischen Erhalt und Entwicklung vorgenommen und realisiert.

Ziele

Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6068 soll eine ins Ortshild passende Uberbauung erstellt werden. Das
Okonomiegebdude ist in seiner Struktur zu erhalten. Mit einem Privaten Gestaltungsplan soll der
Handlungsspielraum gegenliber dem Kernzonenplan fiir eine besonders gute ortsbauliche und gestalterische
Losung vergrossert werden. Da diese Aufgabe aus ortsbaulicher und architektonischer Sicht sehr anspruchsvoll
ist, hat sich die Grundeigentimerschaft auf Empfehlung der Stadt Kloten zur Durchfiihrung eines
Studienauftragsverfahren entschieden. Mit diesem qualifizierten Verfahren konnte eine der Aufgabenstellung
adaquate Losung gefunden werden.
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Studienauftrag und Richtprojekt

Die Stadt Kloten (Raum + Umwelt) haben zusammen mit der Grundeigentlimerschaft ein einstufiges
Studienauftragsverfahren im Einladungsverfahren durchgefiihrt. Das Siegerprojekt bildet die Grundlage fiir den
Privaten Gestaltungsplan Dorfstrasse 31.

Das Beurteilungsgremium kiirte den Beitrag "Dorfgeist" von Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur, zum
Siegerprojekt. Das Siegerprojekt sieht den Erhalt und die Umnutzung des Okonomiegebdudes, ein
Strassenhaus an der Dorfstrasse und ein Reihenhaus sowie ein Hofhaus in der zweiten Bautiefe des

Grundstuicks vor. Der Aussenraum wird differenziert gestaltet. Die Zufahrt in die Unterniveaugarage erfolgt via
bestehender Tiefgarage auf dem benachbarten Grundstiick Kat.-Nr. 6067. Die Kleinkornigkeit, die Anordnung,
die Gestaltung und der Ausdruck der Bauten harmonisieren mit den siedlungstypologischen Merkmalen der
Kernzone Alt-Kloten.
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Abb. 3: Richtprojekt, Situationsplan mit Dachaufsicht Quelle: Marazzi Reinhard GmbH; 2025

Abb. 4: Richtprojekt, Ansicht von der Dorfstrasse Quelle: Marazzi Reinhard GmbH; 2025

Legende: A) Strassenhaus B) Reihenhaus C) Hofhaus D) Okonomiegebaude (Erhaltung)

Im Richtprojekt wurde das fiinfgeschossige Hofhaus (C) gegeniiber dem Siegerprojekt von finf auf vier
Geschosse reduziert. Damit fiigt sich das Hofhaus (C) noch besser in den stadtebaulichen Massstab seiner
Umgebung ein. Die Materialisierung in Holz schafft einen Bezug zum Okonomiegebaude und das Flachdach
lehnt sich an die 6stlich gelegenen benachbarten Neubauten an.

Gestaltungsplan

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Dorfstrasse 31 umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 6068 im Eigentum
von Verena und Rudolf Wettstein und die Kleingrundstiicke Kat.-Nrn. 651 und 653 im Eigentum der Stadt Kloten.
Die Erschliessung des Grundstiicks Kat.-Nr. 6068 ist mit einem Eintrag im Grundbuch zu Lasten des
Grundstlicks Kat.-Nr. 6067 gesichert.
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Der Gestaltungsplanperimeter liegt innerhalb des offentlichen Gestaltungsplans Ratschengéssli West, welcher
am 22. Februar 1995 genehmigt und im Jahr 2019 teilrevidiert wurde (Inkraftsetzung 6.9.2019). Dieser bestimmt
fur den Arealteil der Dorfstrasse 31 keine Festsetzungen, sondern verweist auf die Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung (Kernzone). Die Flache des neuen Privaten Gestaltungsplans Dorfstrasse 31 wird im Rahmen
einer Teilrevision aus dem Perimeter des Offentlichen Gestaltungsplans Rétschengéssli West entlassen.

Die Vorschriften des Privaten Gestaltungsplans Dorfstrasse 31 besagen, dass Bauten, Anlagen und
Umgebungsgestaltung fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der stadtebaulichen Umgebung so zu gestalten
sind, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird (vgl. Art. 15 Abs. 1 Vorschriften). Der Aussenraum
ist naturnah mit standortgerechten Baumen und Griinelementen zu bepflanzen und mit ortstypischen Elementen
zu versehen. Der Aussenraum ist auf die jeweilige Nutzung im Erdgeschoss abzustimmen (vgl. Art. 19 Abs. 3
Vorschriften). Im Gestaltungsplan richtet sich die maximale Anzahl der Parkplétze fur Motorfahrzeuge nach dem
Minimum der Anzahl der Parkplatze gemass giiltigem Parkplatzreglement der Stadt Kloten. Eine weitere
Reduktion der Parkplatze kann im Baubewilligungsverfahren bei Einreichung eines Mobilitdtskonzepts bewilligt
werden (vgl. Art. 25 Abs. 2 und 3 Vorschriften).

Der Gestaltungsplan lasst eine Bruttogeschossflache von maximal 3'605 m2 fiir die Wohn- und Gewerbenutzung
zu (vgl. Art. 11 Abs. 1 Vorschriften). Im Baufeld A und im Baufeld des Okonomiegebdudes ist je ein
Gewerbeanteil von 20% einzuhalten (vgl. Art. 13 Abs. 2 Vorschriften). Dies ist eine larmschutzrechtliche
Regelung aufgrund der Larmsituation an der Dorfstrasse. In den Baufeldern B und C besteht im Gestaltungsplan
kein Gewerbeanteil. Es kann eine reine Wohnnutzung realisiert werden, da diese Baubereiche larmabgewandt
sind. Der Gestaltungsplan befindet sich weder im kantonalen Zentrumsgebiet noch in einem Mischgebiet
gemass regionalen Richtplan. Daher ist der planungsrechtliche Gewerbeanteil von 25% flir den vorliegenden
Gestaltungsplan nicht massgebend.

Legende

Festsetzungsinhalt: Art.
Perimeter Art.3

Baubereiche A, B und C Art. 5
Bereich ,Okonomiegeb&ude" At 8
Maximale Héhenkoten in Meter Uber Meer (m.d.M.) Art. 10, Abs. 1
Abgesliitzte Uberdachung (Lage und Griésse schematisch) Art. 12, Abs. 2
Firstrichtungen - - Art. 16, Abs. 2
Neue Baume (Lage & Grosse schemalisch) . Art 18, Abs 4
Bestehende Baume ) Art. 19, Abs. 5
Innenhof Ar. 20
Vorgartenbereich Art. 21, Abs. 1
Vorplatz Art. 22
Interne Fi (Lage & Gréssse Art. 23
Notzufahrt fiir Rettungsfahrzeuge (Lage & Grésse schematisch) pumup A 24
Parkplatze fur Besucher und Kunden @ Art. 26, Abs. 1
Zu- und Wegfahrt Besucher (Lage & Grisse schematisch) ~+Wah+ Art 26, Abs. 2
Zu- und Wegfahrt Tiefgarage (Lage & Grosse schematisch) YA+ At 27, Abs. 2
Informationsinhalt:
Bereich Hauszugang v
Bereich Zugang Tiefgarage v
Brunnen =
Riickbau
Oberirdische Gebdude gemass Richtprojekt
A Unterirdische Gebaude gemass Richtprojekt
[\ Bestehende Bauten und Aniagen
| | Fusswegverbindung bestehend gem. komm. Richtplan (schematisch) EEEE
Abb. 5: Situationsplan Privater Gestaltungsplan Dorfstrasse 31 Quelle: Gossweiler Ingenieure AG; 2025

Der Gestaltungsplan fordert den Erhalt des Okonomiegebéudes (vgl. Art. 6 Vorschriften). Als Kompensation
dafir schafft der Gestaltungsplan gegenlber dem Kernzonenplan einen neuen Baubereich (C). Dieser befindet
sich im larmabgewandten Bereich und eignet sich daher gut fir eine Wohnnutzung. Mit dem Gestaltungsplan
wird gegeniber dem Kernzonenplan nur unwesentlich mehr Wohnraum geschaffen. Die héhere Ausniitzung im
Gestaltungsplan geht hauptsachlich zulasten des Gewerbeanteils, welcher bei einem Bauprojekt nach den Be-
stimmungen der Kernzone (Regelbauweise) nicht erforderlich ware.
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Die Vorlage des Privaten Gestaltungsplans Dorfstrasse 31 besteht aus den folgenden rechtsverbindlichen Akten
vom 12. Mai 2025:
- Situationsplan 1:500
- Vorschriften
Nicht rechtsverbindliche Akten:
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV inkl. Anhang mit;
1. Richtprojekt, Marazzi Reinhard GmbH, Méarz 2025
Studienauftrag Dorfstrasse 31, Bericht des Beurteilungsgremiums, 10.08.2021
Larmgutachten, Ingenieurbiro Andreas Suter, 12.05.2025
Gutachten zur Schutzwiirdigkeit, IBID AG; 18.01.2019
Schutzwiirdigkeitsbericht, Biro flir Baugeschichte, 25.03.2022
. Schutzvertrag; Entwurf
- Mehrwertprognose, Fahrléander Partner Raumentwicklung, 18.06.2024

ok wd

Mehrwertausgleich

Mit dem privaten Gestaltungsplan Dorfstrasse 31 erhdht sich die bauliche Ausnilitzung um ca. 21%. Damit
entsteht mit dem Privaten Gestaltungsplan Dorfstrasse 31 ein planungsbedingter Mehrwert gemass Art. 5 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG), dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Kloten. Das Biiro Fahrlander und Partner wurde mit der Erstellung
einer Mehrwertprognose beauftragt (Bericht d. 18.06.2024). Das Resultat ist im Planungsbericht nach Art. 47
RPV enthalten (Ziffer 6).

Verfahren

Das zum Richtprojekt (Marz 2025) weiterbearbeitete Siegerprojekt aus dem Studienauftragsverfahren
"Dorfgeist" von Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur, bildet die Grundlage fiir den Privaten Gestaltungsplan
Dorfstrasse 31.

Die Verfahren zur Erarbeitung des Privaten Gestaltungsplan Dorfstrasse 31 und zur Teilrevision des
Offentlichen Gestaltungsplans Rétschengéssli West erfolgen zeitlich parallel und materiell aufeinander
abgestimmt.

Die Baudirektion Ziirich hat mit dem Vorprifungsbericht vom 29. Marz 2023 im Rahmen der 1. kantonalen
Vorprifung und mit Vorprifungsbericht vom 4. Dezember 2024 im Rahmen der 2. kantonalen Vorpriifung zum
Gestaltungsplan Stellung genommen. Der Umgang mit den Riickmeldungen kann dem Planungsbericht nach
Art. 47 RPV entnommen werden (Kapital Nrn. 8.1 und 8.2).

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 3. September 2024 den Entwurf fir den Gestaltungsplan zur 6ffentlichen
Auflage und Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstrager geméass § 7 PBG verabschiedet. Die
offentliche Auflage und Anhdrung erfolgten wahrend 60 Tagen ab dem 19. September 2024. Es gingen keine
Einwendungen ein. Die Zlircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hatim Rahmen der Anhérung mit Schreiben vom
14. November 2024 Stellung zum Gestaltungsplan genommen. Die vorgebrachten Antrage und Empfehlungen
wurden vollumfanglich berlcksichtigt.

Der Stadtrat beantragt mit diesem Beschluss dem Gemeinderat die Festsetzung des Privaten Gestaltungsplan
Dorfstrasse 31. Vorbehalten des Festsetzungsbeschlusses bleibt der rechtskraftige Beschluss des Stadtrats zur
Teilentlassung des Schutzobjekts Nr. F28 aus dem Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von
kommunaler Bedeutung.
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Fazit

Der private Gestaltungsplan Dorfstrasse 31 schafft die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
architektonisch sowie stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6068
mit hoher Wohnqualitat, welche den geschiitzten Bestand und die ortsbaulichen Qualitaten berticksichtigt und
wurdigt. Mit dem Studienauftrag als qualifiziertes Verfahren fand eine intensivere Auseinandersetzung mit dem
Ortsbild statt, als dies bei der Erstellung des Kernzonenplans madglich war. Die Abweichungen zum
Kernzonenplan sind somit ausreichend und qualifiziert begriindet.

Beschluss Stadtrat:
1. Dem Privaten Gestaltungsplan Dorfstrasse 31, datiert vom 12. Mai 2025, wird zugestimmt.

2. Dem Gemeinderat werden, vorbehaltlich des rechtskraftigen Beschlusses der Teilentlassung des
Schutzobjekt Nr. F28, Dorfstrasse 31, aus dem Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte
von kommunaler Bedeutung, folgend Antrage unterbreitet:

2.1 Der Private Gestaltungsplan Dorfstrasse 31, bestehend aus den folgenden Akten vom 12. Mai 2025,
wird festgesetzt:
- Situationsplan 1:500
- Vorschriften

2.2 Vom Planungsbericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) und vom darin enthaltenden
Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen nach § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) wird
zustimmend Kenntnis genommen.

2.3 Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen an der Revisionsvorlage als Folge von Rechtsmittel- und
Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vorzunehmen. Solche Beschliisse sind im Rahmen
der Publikation gemass § 5 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG) éffentlich bekannt zu machen.

Antrag Stadtrat:

Der Stadtrat beantragt, vorbehaltlich des rechtskraftigen Beschlusses der Teilentlassung des Schutzobjekt Nr.
F28, Dorfstrasse 31, aus dem Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler
Bedeutung, dem Gemeinderat folgend Beschlisse:

1. Der Private Gestaltungsplan Dorfstrasse 31, bestehend aus den folgenden Akten vom 12. Mai 2025, wird
festgesetzt:

- Situationsplan 1:500
- Vorschriften

2. Vom Planungsbericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) und vom darin enthaltenden Bericht
zu den nicht berticksichtigten Einwendungen nach § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) wird zustimmend
Kenntnis genommen.

3. Der Stadtrat wird erméachtigt, Anderungen an der Revisionsvorlage als Folge von Rechtsmittel- und
Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vorzunehmen. Solche Beschliisse sind im Rahmen der
Publikation gemass § 5 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG) éffentlich bekannt zu machen.
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Beschluss:

Mitteilung an:

= Gemeinderat

= Verwaltungsdirektion

= Stadtrat Roger Isler

= Bereichsleiter Lebensraum

Fir getreuen Auszug:

Jacqueline Tanner
Ratssekretarin
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