Baudirektion
Kanton Zurich ARV 134 12007

VERFUGUNG

vom 1. Oktober 2007

Zell. Privater Gestaltungsplan ,,Lowen®, Rikon

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Zell hat mit Beschluss vom 12. Juli 2007 dem privaten Gestaltungsplan
,,Lowen®, Rikon, zugestimmt. Gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baure-
kurskommissionen vom 18. September 2007 wurde gegen diesen Beschluss kein Rechts-
mittel ergriffen. Mit Schreiben vom 20. September 2007 ersucht das Bauamt Zell um
Genehmigung der Vorlage.

Das Planungsgebiet befindet sich nach der rechtskréftigen Bau- und Zonenordnung in der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3. Der Gestaltungsplan umfasst die Liegen-
schaften Kat.-Nrn. 6921, 6922 und 6525. Gemiss Bau- und Zonenordnung besteht Gestal-
tungsplanpflicht. Der Gestaltungsplan hilt sich an die Regelbauweise und bedarf deshalb

der Zustimmung durch den Gemeinderat.

Der Gestaltungsplan bezweckt die Erhaltung der bestehenden Volumen der beiden Ge-
bdude Vers.-Nrn. 386 und 861 mit den bisherigen Nutzungen, die planungsrechtliche
Sicherung allfilliger neuer Nutzungen und Neubauten, die zweckmissige Bebaubarkeit

der tibrigen Grundstiickteile sowie deren riickwértige Erschliessung.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan ,,Léwen®, Rikon, dem der Gemeinderat Zell am 12. Juli

2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.  Der Bauherrschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung entstandenen

Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: ~ Bauamt Zell, Spiegelacker 5, 8486 Rikon
(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 620.00 8000 001266 / 83120.40.210

II.  Der Gemeinderat Zell wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Zell (unter Beilage von zwei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das

Amt flir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 1. Oktober 2007 ARV Amt f0r
070953/0Obl/Zst Raumerdnung und Vermessung

Flr den Auszug:




2540-01
03. Juli 2007

Amt fir Raumordnunga und Vermessung

Kanton Zirich
Gemeinde Zell

Privater Gestaltungsplan "Léwen", Rikon

Situationsplan

Mst. 1 : 500

Gemeinde Zell
Gemeinde Zell

Grundeigentiimer: ¢ Kat.Nr. 6922:
» Kat.Nr. 6525:

e Kat.Nr. 6921: Richard Fink
Datum%j.-.z.ﬁ;z Unterschrift: .2,

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 12JU[I2007 ........

Namens des Gemeinderates
Der Président:

.......... o0 U D e I \\.A
E. Huggler A. Meyer
Von der Baudirektion genehmigt am oL OkE2007

Fur die Baudirektion%%’%/ BDVNr. 234 | O 7

Grosse: 30/63 Gez. DW Kontr. PH
Plotfile: D:\Users\p2540-01 GP Léwen\zel_rikon_gp-16w_plotfile.dwg

Churerstrasse 47 Telefon 055 415 00 15 E-Mail r+k@remund-kuster.ch
8808 Pfaffikon SZ  Telefax 055 415 00 16 Internet www.remund-kuster.ch
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Hinweise

Perimeter

Baubereich A

Baubereich B1 (bestehendes Gebdude Assek. Nr. 386)

Baubereich B2 (Ersatzbau fir Assek. Nr. 386)
Vorplatzbereich

Bereich Gartenwirtschaft

Bereich Erweiterung Gartenwirtschaft
Hofbereich

Umgebung

Hochstammbaum

Arealzufahrt

Zufahrt Parkplatz Restaurant

Gebaudeabbruch

Hauszufahrt

Gewasser
Baulinie RRB Nr. 1742/1988

projektierte Baulinie 15 m
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Amt fur Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Zell

Privater Gestaltungsplan ,Lowen*, Rikon

Bestimmungen

GrundeigentUmer: e  Kat.Nr. 6922: Gemeinde Zell .
e Kat.Nr. 6525: Gemeinde Zell '
o Kat.Nr. 6921: Richard Fin

Dotum/f/zc’z Unterschrift: /... Y......% A

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 12.JU,.|2007

Namens des Gemeinderates
Der Prasident:

Von der Baudirektion genehmigt am _10kt2m]7 ...........................

3 S / /
FUr die Boudirektiorﬁﬁ/]//%ﬁ/%@% BOV-Nr. 734 | OF

R+K Remund + Kuster  Buro fur Raumplanung AG

Churerstrasse 47 Telefon 055 41500 15 E-Mail r+k@ remund-kuster.ch
8808 Plaffikon SZ Telefax 05541500 16 Internet www.remund-kuster.ch



Aufirag

Auftraggeber
Auftragnehmer
Qualitatsmanagement
Bearbeitung

Privater Gestaliungsplan ,Léwen", Rikon, Bestimmungen
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Sonnenschutz

Privater Gestaltungsplan ,,Léwen*, Rikon, Gemeinde Zell
Herr Angelo Ariano, 8487 Zell

Remund + Kuster, BUro fir Raumplanung AG, 8808 Pfaffikon
SQS-Zertifikat ISO 9001: 2000 vom 9. Juli 2005

Paul Hertig, Daniel Weizel
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Art. 1

Ar. 2

Perimeter

Art. 3

Art. 4

Oberirdische Bauten

Privater Gestaltungsplan .Léwen", Rikon, Bestimmungen 3

Bestimmungen

Die Gemeinde Zell stimmt gestUtzt auf §§ 83 ff PBG dem privaten Ge-
staltungsplan ,,Léwen*, Rikon, mit folgenden Bestimmungen zu:

Iweck

Der private Gestaltungsplan bezweckt die zweckmdssige Bebauung, Er-
schliessung und Ausgestaltung der GrundstUcke. Dabei soll die Erhaltung
des Hauses Lowen (Ass. Nr. 386) und seines Restaurantgartens wie auch
der Ersaiz durch einen Neubau als Mbglichkeit offen sein.

Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 eingetra-
gene Perimeter.

Bestandteile
Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandieilen:

a) Verbindliche Bestandteile:
e Situationsplan 1:500
¢ Bestimmungen

b) Richtungsweisende Bestandteile:
¢ Raumplanungsbericht

Bauvorschriften

I Oberirdische Bauten dUrfen nur innerhalb der im Situationsplan gekenn-
zeichneten Baubereiche erstelit werden.

Baubereich A Baubereich B

Erhaltung des bestehenden
Gebdudes Assek.Nr. 386 im Baube-
reich B1. Innerhalb des bestehen-
den Volumens darf das Gebdude

volisténdig genutzt werden.
Es gelien die Vorschriften der
Wohnzone mit (“eu/crhe_ Wenn das hcs+cheqd Gebgude

N ILUTIT 1T NTOT VY Tl M SR A LA

erleichterung 3 Geschosse (WG3). Assek.Nr. 386 abgebrochen wird,
gilt fUr den entsprechenden Ersatz-
bau der Baubereich B2. Dabei gel-
ten die Vorschriften der Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung 3 Ge-
schosse (WG3).

X:\Private_RP\ 2000 Private\2540 Zell\O1 GP Léwen Rikon\Bestimmungen\Bestimmungen.doc




Gestaltung der Bauten

Besondere Gebdude
Art. 5

Bestehende
Gartenwirtschaft

Erweiterung
Gartenwirtschaft

Sonnenschutz

Art. é

Absténde

Grenzabsténde
gegenuUber Dritien

Art. 7

Einheimische B&ume

Art. 8
Arealzufahrt

Absteliplaize
Parkierung

Privater Gestaltungspian ,Lowen", Rikon, Bestimmungen 4

Die Bauten und Anlagen muUssen besonders gut gestaltet sein. Dabei sind
in Abstimmung mit der baulichen Umgebung Satteld&cher auszubilden.

2 Besondere Gebdude sind auch ausserhalb der Baubereiche zul@ssig.
Gartenwirtschaft

1 Der Bereich Gartenwirtschaft G1 dient der WeiterfUhrung und Erhali der
bestehenden Gartenwirtschaft

2 Im Bereich G2 ist die Erweiterung der bestehenden Gartenwirtschaft zu-
|&ssig.

3 Sonnenschutzanlagen wie ausfahrbare Sonnenstoren oder Sonnenschir-
me sowie die Mdblierung fir Gdaste und Service sind in beiden Bereichen
G1 und G2 erlaubt.

Grenz- und Gebaudeabstdnde

Die Mantellinien der Baubereiche bestimmen innerhalb des Perimeters die
minimalen Grenz- und Gebdudeabstdnde der Hauptbauten. Innerhalb
des Perimeters gilt der grosse Grenzabstand nicht. FUr besondere Gebdu-
de sind die ordentlichen Absténde einzuhalten.

Einzelne Vorspringe dirfen im Sinne von §260 PBG nur soweif in den Ab-
standsbereich hineinragen, als dass gegenUber der Parzellengrenze ein
Abstand von mindestens 3 m gewahrt bleibf.

GegenUber Dritten sind die ordentlichen AbstGnde gemdss Bauordnung
und PBG einzuhalien.

Hochstammbaum

An den im Situationsplan speziell gekennzeichneten Standorten sind ein-
heimische Hochstammbd&ume zu pflanzen. Sie sind bei Abgang zu ersei-
zen. Die Lage der BGume kann im Bauprojeki im Rahmen des Konzepies
kleinrGumig verschoben werden.

Erschliessung
FUr die Arealerschliessung ist der Situationsplan massgebend.

Auf dem im Situationsplan bezeichneten Vorplatzbereich dirfen nur Park-
platze fOr Besucher des Restaurationsbetriebes erstellt werden. Die Abstell-
platze fUr die Ubrige Nutzung (wie Wohnen, Gewerbe) sind so anzuordnen,
dass sie ausschliesslich Uber die bezeichnete Arealzufahrt Spiegeiacker
erschlossen werden.
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Art. 9

Nichterneuerbare
Energie

Art. 10

ES I

Art. 11

Ubriges Recht

Ar. 12

Genehmigung

Privater Gestaltungsplan ,,Lowen*, Rikon, Bestimmungen 5

Die Anzahl der erforderlichen Abstellpi&tze fir Motorfahrzeuge richtet sich
nach der Bauordnung.

Energiekonzept

Nach einer wesentlichen Anderung der Heizanlage oder im Falle eines
Neubaus darf der Energiebedarf firHei zung und Warmwasser maximal mit
68% nichierneuerbarer Energie gedeckt werden.

Empfindlichkeitsstufe

Es gilt die Empfindiichkeitsstufe Il (ES lil) gemdss eidgendssischer Larm-
schutzverordnung (LSV).

Weitere Vorschriften

Soweit der private Gestaltungsplan nicht Abweichendes festlegt, gelien
die Vorschriften der Bauordnung der Gemeinde Zell.

Inkraftsetzung

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die kan-
tonale Baudirektion tritt der Gestaltungsplan in Kraft,
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