Baudirektion
Kanton Zurich Arv/ 107 12008

VERFUGUNG

vom 18. September 2008

Zell. Teilrevision privater Gestaltungsplan «Stahel»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Baudirektion hat am 3. April 2000 den privaten Gestaltungsplan «Stahel» genehmigt
(BDV Nr. 330/00). Die Gemeindeversammlung Zell hat am 23. Juni 2008 einer Revision
des privaten Gestaltungsplans zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechts-
kraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 19. August 2008 und
des Bezirksrates Winterthur vom 30. Juli 2008 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 9. September 2008 ersucht die Gemeinde Zell um Genehmigung der Vorlage.

Mit der Revision des privaten Gestaltungsplans wird der Anteil der gewerblichen Nutzung
von mindestens 30% auf mindestens 10% reduziert. Zudem wurden neue Bestimmungen
betreffend Energieversorgung festgelegt. Das Areal des Gestaltungsplans liegt gemiss
rechtskréftiger Bau- und Zonenordnung in der Industriezone sowie &stlich der alten Teich-
anlage in der Wohn- und Gewerbezone WG3. Mit der Reduktion des Mindestgewerbe-
anteils auf mindestens 10% ladsst der Gestaltungsplan eine iiberwiegende Nutzung des
Areals fiir Wohnnutzungen zu, was im Widerspruch zur Zonierung des Zonenplans (Indu-
striezone) steht. Die Gemeinde wird deshalb eingeladen, bei der ndchsten Revision der
kommunalen Nutzungsplanung das Areal einer geeigneten Zone zuzuweisen. Geméss einer
Ubersicht vom 29. Mai 2007 weist die Gemeinde Zell rund 80'000 m?* nicht iiberbaute
Industrie- und Gewerbezonen auf. Bei einem 15-Jahres-Verbrauch von rund 10'000 m?
gemdss Raumbeobachtung Kanton Ziirich sind somit auch langfristig geniigend Land-
reserven fiir Arbeitsnutzungen vorhanden. Die Reduktion des Gewerbeanteils im Gestal-

tungsplangebiet «Stahel» ist mit der Bau- und Zonenordnung abgestimmt.

Die Akten, bestehend aus Vorschriften, dem Raumplanungsbericht zur Anderung des
privaten Gestaltungsplans «Stahel» und dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten Ein-
wendungen sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen
(§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiligt:

L

1.

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Stahel», der die Gemeindever-

sammlung Zell am 23. Juni 2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung ent-

standenen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungs- und Zustelladresse: Stahel & Co. AG
Verwaltung Liegenschaften
Alte Tosstalstrasse 42
8487 Rimismiihle

Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne Ihren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse

korrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 280.00 8000 001266 / 83120.40.210

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Zell wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

Mitteilung an den Gemeinderat Zell (unter Beilage von einem Dossier), an die TBB
Ingenieure AG, Florastrasse 5a, Postfach 384, 8353 Elgg, an die Kanzlei der Baure-
kurskommissionen und an das Amt fliir Raumordnung und Vermessung (unter

Beilage von je zwei Dossiers).

ARV Amt flir

Ziirich, den 18. September 2008 Raumordnung und Vermessung
081003/0th/Zst Fur den Auszug:




Baudirektion
Kanton Zurich ARV 330 /2000

VERFUGUNG

vom 3. April 2000

Zell. Privater Gestaltungsplan ,,Stahel*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 8. Dezember 1999 stimmte die Gemeindeversammlung Zell dem privaten Gestal-
tungsplan ,,Stahel” zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen
der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 1. Februar 2000 und des Bezirksrates
Winterthur vom 17. Januar 2000 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
25. Februar 2000 ersucht das Bauamt Zell um Genehmigung der Vorlage.

Das vom privaten Gestaltungsplan betroffene Gebiet liegt gemiss Zonenplan der Ge-
meinde Zell zum grossten Teil in der Industriezone und zu einem kleinen Teil in der
dreigeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichterung. Der Gestaltungsplan ermoglicht
die Umnutzung der bisher gewerblich genutzten, teilweise inventarisierten Spinnerei-

gebiude zu Wohn- und gewerblichen Zwecken.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan ,,Stahel”, dem die Gemeindeversammlung Zell am
8. Dezember 1999 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Stahel + Co. AG, alte Tosstalstrasse 42, 8487 Ramismiihle)

Staats gebiihr Fr. 324.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 364.00 Auftrag 83120.40.030)




% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

III. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-

teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Das Bauamt Zell wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Zell (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentlimer unter Beilage von einem Dossier), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem Dossier)
und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei
Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz-

und Rechnungswesen.

L. . ARV Amt {Qr
Zirich, den 3. April 2000 Raumordnung und Yermessung
000364/0Obl/Zwe

Fir den Auszug:
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Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 8.12.1999
Namens des Gemeinderates,

Der Prasident: Der Schreiber:
e PR
G. Schellenberg G. Obris;t \
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Amt fur Raumordnung und Var oo
September 2007
Kanton Ziirich

Gemeinde Zell

Teilrevision Privater Gestaltungsplan ,,Stahel*

VORSCHRIFTEN

von den Grundeigentiimern festgesetzt: Dezember 2006

Offentlich aufgelegt vom ZSME ::2008 ......... bis 23!\"19!2008 ................

23, Juni 2008

von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: .....0.0 . L T

Namens des Gemeinderates:

Der Prisident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am: 1859P2008BVD Nr. / d 7/ oL

Fiir die Baudirektion:

sung



Die unterzeichnenden Grundeigentiimer dndern die Vorschriften zum privaten Gestal-
tungsplan ,.Stahel“ vom 9. September 1999 wie folgt (die Anderungen sind nachfol-

gend farblich unterlegt):

Art. 1 Bestandteile

Verbindlicher Inhalt:

- Vorschriften zum Gestaltungsplan vom 9. September 1999; mit Anderungen vom
September 2007

- Situationsplan 1 : 500 vom 9. September 1999

Wegleitender Inhalt:
- Erlauterungsbericht vom 9. September 1999

- Erlduterungsbericht zur Teilrevision vom September 2007

Art. 2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan gilt flir den im Situationsplan 1 : 500 eingetragenen Perimeter.

Art. 3 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt:

- Ermoglichen einer gemischten Wohn- und Gewerbenutzung.

- Fiir eine gemischte Nutzung die bestehenden Spinnereigebdude umnutzen, um-
bauen und erweitern kdnnen.

- Bezeichnen von Baubereichen fiir zusédtzliche Bauten.

- Ausscheiden von grossziigigen Freifldchen.



Art. 4 Nutzweise

Zulissig sind Wohnen sowie Gewerbe mit hochstens méssig storenden Betrieben.

Der Anteil der gewerblichen Nutzung an der insgesamt zuldssigen Nutzung muss

mindestens 10% betragen.

Art. 5 Bauvorschriften Grundmasse

Gebiude diirfen nur in den Baubereichen A1, A2, C und D erstellt werden. Ausge-
nommen sind besondere Gebdude, die unabhingig von den Baubereichen erstellt wer-

den durfen.

Es gelten generell die Grundmasse der Zone WG3 gemdss Art. 17 und Art. 21 Bau-
ordnung der Gemeinde Zell in der Fassung vom 29. Oktober 1982/17. November
1995 (BO), mit folgenden Abweichungen:

Baubereich Al, sofern die be- Baubereich |C D
stehenden Bauten erhalten, er- |A2
neuert bzw. umgebaut werden

Vollgeschosse | Gemiss bestehenden Bauten 4 - B

Gebdudeldnge |Gemiss bestehenden Bauten, er- | (gemdss Art.
weitert um das Mass einer zusitz- |5 GP-
lichen dusseren Wirmeisolation Vorschriften)

Die geschlossene Bauweise von Bauten in den - -
Baubereichen A1 und A2 ist zulédssig. Die Ge-
samtldnge wird durch die Baubereiche bestimmit.

Gebdude- und | Gemadss bestehende Bauten, erwei- | 12m - -
Firsthohe tert um das Mass einer zusitzli-
chen dusseren Wirmeisolation.
Transparente Geldnder und pergo-
laartige Aufbauten auf Flachda-
cher und Flachdachgauben diirfen
die bestehenden Bauten iiberragen.




Grenz- und Ge- |Frei unter Vorbehalt von § 270 PBG.

bdudeabstand

innerhalb Peri-

meter

Strassenabstand | Geméss Baubereich Gemiss
Baube-
reich

Gegeniiber dem Gestaltungsplanperimeter gelten die ordentlichen Abstinde gemaéss
PBG und BO, soweit nicht mit nachbarlicher Vereinbarung ein Ndherbaurecht be-

griindet wird.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

Art. 6 Weitere Bauvorschriften

Gebiudevorspriinge wie offene Balkone, verglaste Balkone, Veranden und Vorbauten
ohne heiztechnische Installationen diirfen bei den Baubreichen Al und C die Mantel-
linie der Baubereiche sowie die Fassaden bestehender Bauten um bis 3 m iiberragen.

Dabei diirfen die Gebdudevorspriinge pro Gebdudekorper:

- entweder auf allen Seiten angeordnet werden, jeweils hochstens auf der Hilfte
der betreffenden Fassadenldnge:
- oder sie diirfen nur auf einer Fassade angeordnet werden, ohne Beschridnkung der

Lénge.

Solche Vorspriinge geméss Absatz 1 haben gegeniiber der alten Tdsstalstrasse einen
Abstand von mindestens 6 m, gegeniiber dem iibrigen Gestaltungsplanperimeter ei-
nen Abstand von mindestens 5 m einzuhalten. Wenn solche Vorspriinge im Baube-
reich C nicht mehr als ein Drittel der betreffenden Fassade messen, gilt gegeniiber
dem iibrigen Gestaltungsplanperimeter exkl. alte Tosstalstrasse ein Abstand von min-

destens 3 m.




Im Baubereich A2 sind neben Gebédudevorspriingen geméss Absatz 1 Vordacher iiber

dem Erdgeschossvorplatz ohne Lingenbeschrinkung gestattet.

Im Baubereich C diirfen im besonders bezeichneten Teilbereich (Schraffur) nur ein-
geschossige Verbindungsbauten oder Passerellen (offen oder geschlossen) im Ober-

geschoss erstellt werden.

Im Baubereich D ist ausschliesslich eine zweiseitige offene Aussentreppe mit einem

Treppenpodest auf der Hohe des erhohten Erdgeschossbodens zuldssig.

Art. 7 Gestaltung der Gebiude

Die Industriearchitektur der bestehenden Spinnereigebdaude ist Grundlage und Be-
zugsmuster flir die architektonische Gestaltung der zukiinftigen Uberbauung. Ergin-
zungs- und Neubauten sind im Zusammenhang mit den bestehenden Bauten arealwei-

se nach einem einheitlichen Konzept und besonders gut zu gestalten.

Art. 8 Baulinie mit Verpflichtung darauf zu bauen

Bei der Baulinie mit Verpflichtung, darauf zu bauen, ist im Falle eines Abbruchs des
alten Spinnereigebdudes der strassenseitige Neubau mit seiner Nordwestecke auf die-
se Baulinie zu stellen.

Art. 9 Umgebung der Bauten

Die Umgebung der Bauten, insbesondere grosse, zusammenhéngende Fldchen, sind

angemessen mit einheimischen Biischen und Baumen zu durchsetzen.

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 1 m gegeniiber der massgebenden
Terrainkote sind untersagt, ausgenommen flir Garageeinfahrten, Sitzplidtze am Toss-

damm und Spielplitze.



Mit der Baueingabe ist ein verbindlicher Umgebungsplan einzureichen. Dieser kann

fiir die stidostliche Umgebungsfldache (Bereich ehemaliger Weiher) generell bleiben,

solange im ostseitigen Teil des Baubereichs C noch keine Neubauten erstellt werden.
Der verbindliche Umgebungsplan ist mit jedem Teil-Baugesuch im betreffenden

Umgebungsbereich zu ergédnzen und auf den Gesamtzusammenhang abzustimmen.

Der Umgebungsplan muss die erforderlichen Versickerungsanlagen fiir das Meteor-

wasser ausweisen.

Art. 10 Erschliessung

Fiir die Arealzufahrten ist der Situationsplan 1 : 500 massgebend.

Wege und Plétze sind arealweise nach einem einheitlichen Gestaltungskonzept zu
realisieren. Die Bodenbelédge sind so zu wihlen, dass die Fliche ganzheitlich als Plét-
ze und gestaltete Bereiche der Begegnung in Erscheinung treten, einschliesslich Aus-
stattung und Bepflanzung.

Alle Wege und Plitze sind mit einem versickerungsfidhigen Belag zu versehen; kleine
Teilflachen konnen z.B. als Spielbereiche einen anderen Belag aufweisen. Ausnah-
men bilden LW-Vorfahrten, Waschplitze und gewerbliche Vorplitze.

Art. 11 Abweichungen

Geringfiigige Uberschreitungen der Baubereiche durch das Bauprojekt sowie gering-
fiigige Abweichungen der Arealzufahrten konnen vom Gemeinderat bewilligt wer-
den.

Art. 12 Energieversorgung

Alle Um- und Neubauten miissen so ausgefiihrt werden, dass hochstens 70% des zu-

lassigen Energiebedarfs flir Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Ener-



gien gedeckt werden. Die restlichen 30% sind durch verbesserte Warmedimmung,

mit erneuerbaren Energien oder mit Abwérme zu decken.

Die Wahl der bau- oder haustechnisch optimalen Losung liegt bei der Bauherrschatft.
Der Nachweis fiir den Hochstanteil an nicht erneuerbaren Energien muss objektwei-
se, nach den Richtlinien des Kantons erfolgen.

Der Hochstanteil von 70% nicht erneuerbarer Energien muss iiber das gesamte Ges-
taltungsplan-Gebiet eingehalten werden. Zwischen den einzelnen Bauten ist ein De-
ckungsausgleich grundsitzlich moglich.

Art. 13 Entsorgung

Mit der Baueingabe ist fiir die Entsorgung ein Gesamtkonzept vorzulegen, welches
sinnvolle Entsorgungsstandorte fiir die Griinabfille und Kompostiermdglichkeiten
sowie der Abfallcontainer vorsieht.

Art. 14 Weitere Vorschriften

Im Ubrigen gilt die Bauordnung der Gemeinde Zell.

Art. 15 Inkrafttreten

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung

durch den Kanton in Kraft.

Réamismiihle, September 2007
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