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05.04.2022 Beschluss Nr. 133-2022 \Vorlage 7143; Privater Gestaltungsplan Bramenring C
(Baugenossenschaft Schonheim, 3. Etappe); Festsetzung

6.2.0 Allgemeines

Privater Gestaltungsplan Bramenring C (Baugenossenschaft Schonheim, 3. Etappe ); Festsetzung
Ausgangslage

Die Baugenossenschaft Schonheim hat im Jahre 2005 fir die Emeuerung ihrer Siedlung Bramenring ein
Studienauftragsverfahren mit vier Architekturblros durchgefiihrt. Das Siegerprojekt der ADP Architekten AG
sieht vor, die Siedlungin drei Etappen (A bis C) mit Ersatzneubauten zu erneuern. Die beiden ersten Etappen
wurden auf der Grundlage von Gestaltungsplanungen (2007 und 2009) realisiert. Fir die dritte Etappe liegtder
private Gestaltungsplan Bramenring C zur Festsetzung durch den Gemeinderatund zur Genehmigung durch
die Baudirektion vor. Der Grundeigentiimerin ist es ein Anliegen, die Massstablichkeit der bestehenden
Uberbauung und die freiraumlichen Qualitaten des Areals beizubehalten und daher keine Mehrausniitzung
gegenuber der Grundordnung zu realisieren.

Abb. 1: Etappierte Emeuerung der Siedlung Bramen (A bis C), Baugenossenschaft Schonheim Quelle: eigene Darstellung

Der Gestaltungsplan basiertaufden iibergeordneten Grundlagen, insbesondere derkantonalen, regionalen
und kommunalen Richtplanung. Der Planungsperimeter liegtgemass rechtsgiiltiger Bau-und Zonenordnung,
bis auf eine Teilflache Waldareal, in der viergeschossigen Wohnzone W4 mit einer maximalen Ausniitzung
von 100%. Damit sind die Voraussetzungen fir eine Arealliberbauung gegeben und der Bonus gemass
Art. 41 Bauordnung (BO) zur Erhéhung der Ausnltzungszffer um 10% der zonengemassen Ausniitzung wird
konsumiert. Die bei Arealliberbauungen zulassige Erhéhung der Geschosszahl und Gebaudehohe (Art. 42
BZO)wirdim Gestaltungsplan aus Riicksichtaufdie exponierte und waldrandnahe Lage nicht beansprucht.
Der Gestaltungsplan weicht nur in der Unterschreitung der Waldabstandslinien von der Grundordnung ab.
Durch die punktuelle Uberstellung der Waldabstandslinie kann eine offene Bebauungsstruktur realisiert und
die Geschossigkeit der Bauten kann tief gehalten werden. Damit wird ein Massstabssprung zu den
angrenzenden Siedlungen vermieden und eine optimale stadtebauliche Eingliederung sichergestellt.
Gleichzeitig bleibtdie Durchlassigkeitdes Freiraums als grosse Qualitatder Siedlung erhalten.



Abb. 2: Waldabstandslinienplan Quelle: Erauternder Bericht, Seite 15
Legende: --- Waldgrenze [l Waldabstandslinie |l Perimeter Gestaltungsplan

Richtprojekt

Dem Gestaltungsplan Bramenring C, Kat. Nrn. 5960 und 6076, liegt das Richtprojekt von ADP Architekten,
Zirich, und Noa Landschaftsarchitektur, Zlrich, zugrunde. Es hat richtungsweisenden Charakter fir die
Projektierung und Realisierung des Bauprojekts, insbesondere beziglich Geschossigkeit, kubischer
Gliederung, architektonischem Ausdruck, Freiraumgliederung und -gestaltung sowie Arealerschliessung.

Das Areal mit einer Flache von 14'457 m2 befindet sich sldlich des Bahnhofs Kloten in der Nahe des Sport-
und Freizeitzentrums Schluefweg am Waldrand des Hardwaldes. Der Landschaftsraum ist charakterisiert
durch die leichthiglige, bewegte T opografie mitértlichen, erhdhten Lagen Gberdem Talgrund des Glattal s.
Die Bebauung besteht in diesem stidlichen Ortsteil schwerpunktmassig aus kleineren und grésseren,
siedlungsartig entwickelten Bebauungsstrukturen, die sich um raumlich mehr oder weniger fassbare
Freirdume gruppieren.

Das Richtprojekt sieht im nordwestlichen Teil, beidseits der Hardpiintstrasse, zvei Gebaude vor, die sich in
ihrer Form und Typologie aufdie realisierte Uberbauung Bramenring B beziehen. Im dstlichen Teil, um Wald
hin, entstehen vier Punktbauten. Die jeweils drei Gebaudefliigel schaffen vielseitig orientierte Wohnungen mit
teilweise abgeschirmten Aussenrdumen. Die Setzung der Gebaude ermdglicht eine gute Durchwegung und
Durchblicke. Der Waldrand bildeteine Kulisse, in die sich die viergeschossigen Gebaude einfligen.
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Abb. 3: Visualisierung RlchtprOJektBramenrlng C Quelle: ADPArchitekten, Richtprojekt
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Abb. 4: Situations plan Richtprojekt mit Erdgeschoss Quelle: ADPArchitekten, Richtprojekt

Legende: - - - Langsschnitt in Ost-West

o

Abb. 5: Langsschnitt, Ost-West Quelle: ADPArchitekten, Richtprojekt

Gestaltungsplan
Zweck und Verbindlichkeit

Mit dem Gestaltungsplan werden eine gute stddtebauliche Einordnung der Neubauten sowie eine hohe
Qualitat des Aussenraums gewéhrleistet. Zudem werden erhohte erschliessungs- und energietechnische
Anforderungen gestellt. Als verbindliche Bestandteile umfasst der Gestaltungsplan Bramenring C den
Situationsplan 1:500 und die dazugehérigen Bestimmungen. Der erlduternde Bericht gemass Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV) dient der Erluterung und ist nicht rechtsverbindlich. Die Inhalte des
Gestaltungsplans sind so festgelegt, dass fiir die Projektierung ein angemessener Spielraum gemass
§ 83 Abs. 2 Planungs-und Baugesetzt (PBG) offenbleibt.

Gestaltung

Als Grundsatz gilt fir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Gestaltungsplans, dass eine "besonders gute"
Gesamtwirkung zu erreichen ist. Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien gelten sinngeméss und die
Erflllungistim Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Bauten

Die Lage der Hauptgebdude wird im Situationsplan basierend auf dem Richtprojekt mittels Baubereiche
festgelegt. Die Baubereiche sind so ausgelegt, dass der minimale Grundgrenzabstand von 5.0 m zu den
benachbarten Parzellen Giberall eingehalten wird.

Die Uberbauung im Gestaltungsplangebiet kann in Etappen erfolgen. Dabei ist sicherzustellen, dass die der
jeweiligen Etappe zugehdrigen Anlagen und Ausstattungen realisiertwerden.
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Freiraum

Der Freiraum istin unterschiedliche Teirdume gegliedert. Zum Wald hin wird ein grossziigiger und in seinen
Abmessungen variierender naturnaher Freiraum angelegt. Der siedlungsinterne Freiraum erstrecktsich ber
zwei in der Hohe gestaffelte Freiraumbereiche mit Aufenthaltsqualitatflr die Bewohnerinnenund Bewohner.
Die Versiegelung soll auf funktional notwendige Flachen (zB. Standort fiir Unterflurcontainer) beschrankt
werden.

Ein Teil der Hardpintstrasse (Kat. Nr. 6077) zwischen den Parzellen Kat Nrn. 6076 und 5960 wird zwecks
eines zusammenhangenden Gestaltungsplangebiets in den Perimeter einbezogen. Die Strasse soll jedoch
ihren heutigen Zweck als Verkehrsflache (mit Tempo-30-Regime) unverandertbeibehalten.

Aus 6kologischen Uberlegungen sind fiir die ?egrﬂnung des Freiraums vorwiegend standortgerechte und
einheimische Pflanzenarten zu verwenden. Die Uberdeckung der Tiefgarage istso zu wahlen, dass eine dem
Richtprojektentsprechende Bepflanzung moglichiist.
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Abb. 6: Situationsplan Gestaltungsplan Bramenring C Quelle: Gestaltungsplan

Legende: [Jfj Baubereiche [Jlinatumnaher Freiraum [ siedlungsintemer Freiraum

Erschliessung

Die Zufahrt zu den innerhalb des Perimeters gelegenen unterirdischen Abstellplatzen erfolgt von Norden her
ab derHardpuntstrasse und von Stiden her ab dem Bramenring. Méglich istauch ein unterirdischer Anschluss
der Tiefgarage der Baubereiche C bis F an die bestehende Tiefgarage aufder Parzelle Kat. Nr. 6075.

Um die Zuganglichkeit und Durchlassigkeit des Areals fiir die Offentlichkeit geméss der Festlegung im
kommunalen Richtplan zu gewéhrleisten, wird eine Offentliche Fussverbindung vom Bramenring zum
Hasenbuhlweg definiert. Die genaue Linienfiihrung ist Gegenstand des Bauprojekts. Der Bestand und die
Rechte am Weg zugunsten der Offentlichkeitsind im Grundbuch einzutragen.

Veloabstellplatze

Die Anzahl Veloabstellplatze berechnet sich nach dem Parkplatzreglement der Stadt Kloten vom 1. Oktober
2010. Das Richtprojekt sieht, ausgehend vom geplanten Wohnungsmix, fiir jedes Gebaude rund 60
Veloabstellplatze respektive insgesamt 356 Veloabstellplatze vor. Ein Teil der Abstellplatze ist jeweils
oberirdischin derNahe der einzelnen Hauseingénge zu platzieren.
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Autoabstellplatze

Die minimal und maximal zulassige Anzahl Abstellplatze |asst sich mit dem Parkplatzeglement der Stadt
Kloten berechnen. Bei den 115 geplanten Wohnungen resultieren mindestens 72 bis maximal 173
Abstellplatze. Die Grundeigentlimerin mdchte bewusst nicht die maximal zuldssige Anzahl Abstellplatze
realisieren. Die maximale Anzahl Abstellplatze wird im Gestaltungsplan darum auf 1 Abstellplatz pro Wohnung
begrenz, was gemass Richtprojekteinem Maximumvon 115 Abstellplatzen entspricht.

Energie

Es gilt hinsichtlich Energie ein erhdhter Gebaudestandard. Neubauten sind nach Minergie-ECO-Standard zu
zertifizieren oderes sind auf der Basis eines umfassenden Energiekonzepts Massnahmen miteiner zumindest
gleichwertigen energetischen Wirkung umzusetzen. Flr die Warmeerzeugungistin Zusammenarbeit mit der
Stadt Kloten ein Anschluss an einen Holz- oder Grundwasserwarmeverbund anzustreben. Sofern kein
Warmeverbund realisiert wird, kann mit Zustimmung der Stadt Kloten eine gleichwertige, alternative
Warmeerzeugung realisiertwerden.

Mehrwertausgleich

Mitdem Gestaltungsplan wird gegenlber der rechtskréftigen Bau- und Zonenordnung resp. Arealliberbauung
aulassigen Ausnltzung keine Mehrnutzung geschaffen. Es entsteht somit kein planungsbedingter Mehrwert.
Aus diesem Grund fallen keine Mehrwertabgaben an.

Offentliche Auflage, Anhérung und Vorpriifung

Die Akten zum privaten Gestaltungsplan Bramenring C sind geméss § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) in
der Zeit vom 4. Juni bis 3. August 2021 offentlich aufgelegen. Die Resultate der dffentlichen Auflage, der
gleichzeitig durchgefiihrten Anhérung der neben- und tbergeordneten Planungstrager und der kantonalen
Vorprifung mit Bericht vom 24.August 2021 sind im erlduternden Bericht geméass §47
Raumplanungsverordnung (RPV) aufgefiihrt. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen ist gemass
§ 7 Abs. 3 PBG gesamthaftbei der Planfestsetzung zu entscheiden.

Wiirdigung

Der Gestaltungsplan Bramenring C schafft die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
qualitativ gute Siedlungserneuerung und zur Aufwertung des Quartiers Bramen. Die etappierte Ereuerung der
Siedlung Bramen der Baugenossenschaft Schonheim findetdamitihren Abschluss.

Das Projekt bedeutet fiir die Stadt und deren Bevolkerung einen grossen Gewinn. Es entsteht eine qualitativ
hochwertige Wohnsiedlung mit einigen Gewerbeflachen an gut erschlossener Lage sowie eine 6ffentliche
Fusswegverbindung durch das Areal zum und vom Schluefweg. Zudem wird zusitzicher "bezahlbarer"
Wohnungsraum geschaffen: Anstelle der bisher 39 Wohnungen werden rund drei Mal so viele genossenschaftiche
Wohnungen entstehen.

Insgesamtschafft derprivate Gestaltungsplan Bramenring C die Voraussetzungen fir eine Wohnuberbauung,
die ortsbaulich Uberzeugend ist und sowohl die Anforderungen der Stadt Kloten als auch der privaten
Grundeigenttmerin erfullt. Die 6ffentlichen Anliegen und die Bedrfnisse der privaten Planungstrégersind gut
aufeinanderabgestimmt.
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Beschluss Stadtrat;

1.

Der Stadtrat nimmt den privaten Gestaltungsplan Bramenring C vom 3. Dezember 2021 und den darin
enthaltenen Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen zustimmend zur Kenntnis und
verabschiedetden Gestaltungsplan zur Festsetzung an den Gemeinderat.

2. Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, dass er Anderungen am Gestaltungsplan als Folge von
Rechtsmittel- und/oder Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenzvornehmen kann.
Antrag Stadtrat:

Der Stadtrat beantragtdem Gemeinderatfolgenden Beschluss:

1.

Der Gemeinderat nimmt den privaten Gestaltungsplan Bramenring C vom 3. Dezember 2021 und den
darin enthaltenen Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen zustimmend zur Kenntnis. Der
private Gestaltungsplan Bramenring C vom 3. Dezember 2021 wird festgesetzt.

Der Stadtrat kann Anderungen am Gestaltungsplan als Folge von Rechtsmittel- und/oder
Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenzvornehmen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt den privaten Gestaltungsplan Bramenring C vom 3. Dezember 2021 und den
darin enthaltenen Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen zustimmend zur Kenntnis. Der
private Gestaltungsplan Bramenring C vom 3. Dezember 2021 wird einstimmig festgesetzt.

Der Stadtrat kann Anderungen am Gestaltungsplan als Folge von Rechtsmittel- und/oder
Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenzvornehmen.

Mitteilung an:

Gemeinderat

Rogersler, Ressortvorsteher Raum und Umwelt

Marc Osterwalder, Leiter Lebensraum (Original)
Baugenossenschaft Schonheim, In der Ey 22, 8047 Zirich
ADP Architekten, Seefeldstrasse 152, 8008 Ziirich
Andreas Stoll, Stadtplanung

Flrgetreuen Auszug:

/7//W Versandt: 05 At 2022

Jacqueline Tanner
Ratssekretarin

Laufnummer - Dokument Protokoll Gemeinderat Kloten Seite 6 von 6
Signatur -Dokument



