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Zell.  Quartierplan Piintacher

Genehmigung (§ 2 lit. b PBQG)

Der Gemeinderat Zell setzte den Quartierplan Piintacher am 10. Februar 2011 fest. Dieser
Beschluss wurde im kantonalen Amtsblatt am 18. Februar 2011 ver6ffentlicht und den be-
troffenen Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt. Mit Verfﬁgung vom 9. Februar 2012
bestitigte das Baurekursgericht (4. Abteilung) dass das hingige Rechtsmittelverfahren
durch Riickzug des Rekurses als erledigt abgeschrieben wurde. Mit Schreiben vom
7. Mérz 2012 ersucht das Bauamt Zell um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Quartierplan sollen die Vervollsténdigung der Erschliessung fiir die noch nicht
oder erst teiliiberbauten Grundstiicke sowie die Parzellierung geregelt werden, dass diese
zonenkonform tiberbaut und genutzt werden konnen. Das Beizugsgebiet wird im Westen
durch die Stationsstrasse, im Norden durch die Lettenbergstrasse (beides Sammelstrassen)
sowie im Osten und Siiden durch die Bauzonengrenze begrenzt. Das Quartierplangebiet
liegt im Einzugsbereich des Generellen Entwidsserungsplanes (GEP) sowie innerhalb der

Bauzonen gemiss geltendem Zonenplan der Gemeinde Zell.

Die strassenméssige Erschliessung des Quartierplangebietes erfolgt von der Stationsstrasse
iiber zwei neue Stichstrassen sowie von der Lettehbergstrasse iiber die bestehende Alte
Dorfstrasse, an deren siidlichen Ende ein Wendeplatz erstellt wird. Der nordliche Ab-
schnitt der Alten Dorfstrasse wird von 7 m auf 5 m Breite reduziert. Vom Wendeplatz der
Alten Dorfstrasse zur Stationsstrasse wird ein 6ffentlicher Fussweg von 2.5 m Breite recht-
lich gesichert. Der Anschluss vom Wendeplatz zu dem in 6stlicher Richtung fithrenden

Genossenschaftsweg ist gewéhrleistet.

Der nordliche Teil des Quartierplangebietes befindet sich im schutzwiirdigen Ortsbild von

iiberkommunaler (regionaler) Bedeutung. Der Umbau des Strassenraums erfordert deshalb
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eine entsprechende Riicksichtsnahme. Bei der Ausfithrungsplanung (Materialwahl etc.) auf
der gesamten Strassenlénge ist mit der fiir das Ortsbild zusténdigen Fachperson beim Amt
fiir Raumentwicklung (Tel. 043 259 30 22) Kontakt aufzunehmen.

Eingriffe in die Alte Dorfstrasse sind auch der Kantonsarchdologie frithzeitig anzuzeigen
(Kontaktstelle: Markus Stromer, Fachbereich historische Verkehrswege, Tel.: 043 / 343 45
42, E-Mail: markus.stromer@bd.zh.ch).

Im ,Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von iiberkommunaler Bedeutung® der Ge-
meinde Zell (festgesetzt mit BDV Nr. 110 vom 20. Februar 2003) ist stidlich des Bauern-
hauses W. Pfister Erben AG (Assk.-Nr. 61, Kat.-Nr. 6463), im Grundstiick Kat.-Nr. 6537
(Neuzuteilungs-Nr. 19.3) ein sogenannter ,,Wichtiger Freiraum* bezeichnet. Bei der fol-

genden Planung (u.a. Gestaltungsplan) ist diese Festlegung zu berticksichtigen.

Uber die Grundstiicke im mittleren Teil des Quartierplangebietes ist gemdss Bau- und
Zonenordnung eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Mit der Gestaltungsplanpflicht soll
gemdss ,,Bericht zur Revision der Ortsplanung 95“ erreicht werden, dass sich die neu
entstehende Uberbauung unter Riicksichtnahme auf den Charakter des Dorfes harmonisch

an den bestehenden Ortskern angliedert.

Unter der reformierten Kirche Zell konnten bei archéologischen Untersuchungen Teile
eines romischen Gutshofs nachgewiesen werden. Grosse und Ausrichtung der Anlage sind
noch nicht bekannt. Im 8./9. Jh. n. Chr. erscheint Zell ("Cella") bereits in mehreren
Urkunden, teils sogar als sogenannter ,,Ausstellungsort™, was auf eine gewisse Bedeutung
des Ortes hinweist. Bislang sind ausser in der Kirche keine archiologischen Uberreste aus
jener Zeit bekannt. Zell ist hinsichtlich Archéologie und Kulturgeschichte von grosser
wissenschaftlicher Bedeutung. In den bis heute noch fundleeren Gebieten ist mit archédo-
logischen Uberresten zu rechnen. Die Kantonsarchdologie ist friihzeitig in die Planungs-
arbeiten mit einzubeziehen, damit die nétigen archdologischen Untersuchungen (Pro-
spektion, Sondierungen, Ausgrabungen, Aushubbegleitungen) rechtzeitig eingeplant und
durchgefiihrt werden konnen. Den Anordnungen der Kantonsarch#ologie ist Folge zu
leisten. Kommen nicht im Beisein von Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern der Kantons-
archéologie archdologische Funde zum Vorschein, sind sie umgehend dem Gemeinderat
und der Kantonsarchdologie anzuzeigen (Kontaktstelle: Patrick Nagy, Fachbereich
Prospektion, Stettbachstrasse 7, 8600 Diibendorf, Tel.: 043 / 343 45 11, E-Mail: patrick.
nagy@bd.zh.ch). Die Fundsituation darf nicht verdndert werden.
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Grundwasser) verwiesen. Fir Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist ge-
méss § 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG) und Anhang Ziffer 1.5.3 der Bauverfah-
rensverordnung (BVV) eine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich.

nauer zu priifen.
Der Quartierplan umfasst ferner die Kostenverleger fiir die Verfahrenskosten und die Bau-
kosten (Strassen und Wege, Entwisserung, Wasser- und Elektrizitéitsversorgung), die Ord-

nung des Geldausgleichs sowie die Bereinigung der Dienstbarkeiten.

Die Quartierplan-Vorlage ist rechtmassig, zweckmiissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verf ligt:
L Der vom Gemeinderat Ze]] mit Beschluss vom 10. F ebruar 2011 festgesetzte Quartier-
plan Piintacher wird gestlitzt auf § 159 PBG gemdss den eingereichten Akten im Sinne

der Erwégungen genehmigt.

II.  Fiir diese Genehmigung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 1'112.00 104 103 /83100.40.200
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II1.

IV.

VI

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist
beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu
bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungsrates

sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Zell wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 159 PBG offentlich

bekannt zu machen.

Die Gemeinde Zell wird eingeladen, die neu festgesetzten Baulinien in der amtlichen

Vermessung nachzufiihren.

Mitteilung an den Gemeinderat Zell (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentlimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Nachfiihrungsstelle der amtlichen
Vermessung, TBB Ingenieure AG, Florastrasse Sa, Postfach 324, 8353 Elgg, an das
Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), an die Abteilung Archdologie und
Denkmalpflege des Amtes fiir Raumentwicklung sowie unter Beilage je eines Dossiers
an das Amt fiir Verkehr/Stab/Planverwaltung und an das Amt fiir Raumentwicklung.

Zirich, den 25. April 2012 Amt fr
120460/KIS/STM Raumentwicklung

Fir den Auszug:
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