Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 14. September 1994

2764. Privater Gestaltungsplan In den Auen, Kollbrunn

Am 24. Juni 1994 stimmte die Gemeindeversammlung Zell dem pri-
vaten Gestaltungsplan In den Auen, Kollbrunn, zu. Gegen diese Vor-
lage ist kein Rekurs erhoben worden. Mit Schreiben vom 8. August
1994 ersucht der Gemeinderat Zell um die Genehmigung des Gestal-
tungsplans.

Der Gestaltungsplan bezweckt die Realisierung einer gemischten
Wohn- und Gewerbeiiberbauung in verdichteter Bauweise. Die Vor-
lage ist rechtmdissig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan In den Auen, Kollbrunn, dem die
Gemeindeversammlung Zell am 24. Juni 1994 zugestimmt hat, wird
genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Zell, 8486 Rikon (fiir sich und
zuhanden der Grundeigentiimer, unter Beilage zweier mit Geneh-
migungsvermerk versehener Exemplare des Gestaltungsplans), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der 6f-
fentlichen Bauten.

Ziirich, den 14. September 1994

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Besondere Vorschriften
Art. 1 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die Uberbauung der Industriezone “In den Auen” Koll-
brunn nach einheitlichem Konzept. Im @stlichen Teil der Zone wird eine Umnutzung zu
Wohnzwecken ermdglicht. Der Gestaltungsplan regelt die Anforderungen an die beiden
Nutzungen Industrie und Wohnen, an die Erschliessung des Geldndes, sowie an die Aus—
gestaltung und Nutzung der Freifldchen.

Art. 2 Verbindlichkeit

Diese Vorschriften gelten fiir die Parzelle 5655, welche der Industriezone zugeordnet

ist. Massgenau verbindlich sind die Umgrenzungslinien fiir Hochbauten und unterirdische
Bauten, die Bereiche fir Nebenbauten sowie die internen Verkehrsflichen und Fusswege.
Alle anderen Planeintragungen sind beziiglich Standort und Ausdehnung richtungsweisend;
kleine Abweichungen im Baueingabeprojekt sind zuldssig. Im Ubrigen gelten die Vorschriften
des PBG und der Bauordnung der Gemeinde Zell.

Uberbauung

Art. 3 Gesamtiiberbauung
Die gesamte Uberbauung hat nach einem einheitlichen Gesamtprojekt zu erfolgen. Dies
gilt insbesondere auch bei etappenweiser Uberbauung.

Art. 4 Zuldssige Bauten (Baubereiche)

Gebiet A

Mehrfamilienhduser mit 3 Voligeschossen und 1 Dachgeschoss. Als Vollgeschosse zthlen alle
tber der Erdgeschosshohe von 495.85 MiM liegenden Geschosse. Der Ausbau des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist zuldssig.

Der Ausbau des Untergeschosses zu Wohnzwecken ist unzuldssig.

Unterirdische Bauten dirfen bis auf die Héhe von 492.20 miM erstellt werden. Die grosste
Abmessung der Hauptbaukorper betrdgt 30 m in der Linge und 14 m in der Breite.

Gebiet B

Gewerbe— und Birohaus mit 3 Vollgeschossen und 1 Dachgeschoss. Zuldssig sind hdchstens

missig storende Betriebe. Als Vollgeschosse zthlen alle iber der Erdgeschosshthe

von 495.85 miiM liegenden Geschosse. Das Niveau des Erdgeschosses kann tiefer

als bei den Wohnbauten A1 und A2 liegen und das EG kann eine Uberhthe aufweisen.

Die Gebdudehthe darf die der angrenzenden Wohnbauten A1 und A2 nicht Uberschreiten. Der Ausbau
des Untergeschosses und des Dachgeschosses zu gewerblichen Zwecken ist zuldssig.

Gebiet C

unbewohnte Nebenbauten. 2 Vollgeschosse (Beschrdnkung gem. Schemaschnitt im Anhang)
Nutzung C: EG fur Parkierung, DG fiir hiichstens mdssig stérende Dienstleistungs—

oder Gewerbebetriebe, Bastelriume, Atelier, Gemeinschaftsrdume und dergleichen.

LEGENDE

= - Umgrenzungslinie fir Hochbauten

——--— Umgrenzungslinie fir eingeschossige Ausbauten im Erdgeschoss und auskragende Balkone

_______ Umgrenzungslinie fiir unterirdische Bauten

———— Waldabstandslinien und Baulinien

Empfindiich—
keitsstufen (ES)

- Ueberbauungsgebiet A, Wohnen 3 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss |
- Ueberbauungsgebiet B, Gewerbe 3 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss i
- Uebgfbauungsgebiet C, Nebenbauten 2 Vollgeschoss 1

LEGENDE
SK Spielplatz fir Kleinkinder
SM Spielplatz fiir mittlere Altergruppen
SE Spielplatz flir Jugendliche und Erwachsene
KP Kompostierungsanlage
K Kehrichtsammelstelle
/| Fabrikkanal
/7] \unverbindlicher Gebdudeumriss
__ %00 Hohenkote in Meter ber Meer

_ Ueberbauungsgebiet D, Gewerbe 2 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss i

| Ueberbauungsgebiet E, Nebenbauten 1 Vollgeschoss i
- Ueberbauungsgebiet F+H2, Industrie und Gewerbe nAv
Ueberbauungsgebiet H1, Industrie und Gewerbe v

| Ueberbauungsgebiet G, altes Spinnereigebdude 1
Fussweg, Radweg oder Trottoir

| Strassenfldche

| Parkplatzfiache

Ergtnzende Bestimmungen zum Ldrmschutz

Art. 19a Ldrmschutz
Die Wohnnutzurg sowie die gewerbliche Nutzung in den Boubereich?n C und D sind gegeniiber der

Ldrmbelastung der Tosstalstrasse zu schiitzen.
Bei der Anordnung der zur Liftung eines lirmempfindlichen Raumes (Art.2 Abs.6 LSV) nitigen
Fenster, im folgenden Empfangspunkt genannt, ist zu beriicksichtigen:

Baubereich Al

In der Westfassade sind Empfangspunkte nur zuldssig, wenn sie durch vorspringende Gebdudeteile
abgeschirmt werden. diese miissen

— mindestens 1.20m vor die Fassadenflucht vorspringen;

— nicht mehr als 1.50m vom Empfangspunkt entfernt liegen.

Diese vorspringenden Gebdudeteile miissen unten und oben an Balkonplatten anschliessen,

oder Uber die ganze Fassade vertikal durchlaufen.

Nur wenn der Baubereich B gleichzeitig in gleicher Gebdudehthe tberbaut wird, dann diirfen

in der tstlichen Hdlfte der Nordfassade Empfangspunkte angeordnet werden.

Baubereiche A2—-A4

Im 2. Obergesi:(;?ss dirfen Empfangspunkte nur dann ouf die Tosstalstrasse

orientiert sein, wenn sie in riickspringenden Fassadenteilen angeordhet sind, die rechtwinklig
2ur Strassenrichtung stehen (z.B. Ost—,Westfassade bei Loggia).

Im Dachgeschoss dirfen Empfangspunkte nur gegen die Tosstalstrasse orientiert sein,

wenn die Sichtlinie zur Ldrmquelle vollstdndig unterbrochen ist.

Beim Baubereich A2 missen in der Westfassade die Empfangspunkte in der strassen—
abgewandten Seite von vorspringenden Erkern angeordnet werden, wobei die Fensterfront parallel
ur Tosstaltalstrasse oder hichstens in einem Winkel von 40 Grad a.T.

zur Parallelen liegen muss (vgl. Schemaskizze).

Beim Baubereich A4 miissen in der Ostfassade die Empfangspunkte in der strassenabgewandten
Seite von vorspringenden Erkern angeordnet werden, Wobei die Fensterfront parallel zur Tosstalstr,
oder hichstens in einem Winkel von 40 Grad a.T. zur Parallelen liegen muss (vgl. Schemaskizze).

(D=

Baubereich C

Empfangspunkte dirfen nur in der Stidfassade angeordnet werden.

Die Gebduge miissen die zuldssige Gebdudelinge gem Boubeo:éfich maximal ausschdpfen.

Die Stidfassade muss auf der Baubegrenzungslinie stehen. Dabei darf:

— die fiir die Gebdudehthe massgebende Schnittlinie Fassade — Dach die Kote 500.75m.u.M.
nicht unterschreiten

— die Firstlinie die Kote von 502.45m.0.M. nicht unterschreiten

Der verbleibende Zwischenraum zwischen den Baubereichen C ist mit einer Larmschutzwand

von 3m Hohe zu schliessen.

Baubereich D

Empfangspunkte dirfen nicht gegen die Tésstalstrasse angeordnet werden. Das Gebdude muss
allseits auf die Baubegrenzungslinie gestellt werden. Die fiir die Geb&udehthe massgebende
Schnittlinie Fassade — Dach darf die Kote von 501.35m.u.M. nicht unterschreiten.

Baubereich G

Beim Wohngeschoss dirfen nur Empfangspunkte gegen die Tosstalstrasse orientiert sein,

wenn die Sichtlinie zur Ldrmquelle vollstdndig unterbrochen ist. Bei den Empfangspunkten

an der Ost— und Westfassade muss die Sichtlinie zur Ldrmquelle vollstindig unterbrochen sein,
oder diefimpfangspunkte miissen in der strassenabgewandter? Seite von vorspringenden Erkern
oder riickspringenden Fassadenteilen angeordnet werden, wobei die Fensterfront parallel zur
Tosstalstrasse oder hdchstens in einem Winkel von 40 Grad a.T. zur Parallelen liegen muss.

Etappierung der Baubereiche A, C und D

Die Baubereiche C und D bilden fir A2 — A4 Ldrmschutzhindernisse.

Die Bereiche A2—A4 dirfen je nur Uberbaut werden, wenn die zwei jeweils seitlich versetzt
davorliegenden Baubereiche C gleichzeitig Uberbaut werden; bzgl. Baubereich A4 ist
gleichzeitig auch der Bereich D zu dberbauen.

Der Zwischenraum zwischen den Baubereichen C bzw. Zwischen C und D ist je mit einer
Ldrmschutzwand von 3m Hohe zu schliessen.

Gebiet D

Unbewohnter Gewerbe— und Atelierbau 2 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss.

Zuldssig sind hochstens mdssig storende Betriebe.

Im Erdgeschoss wird ausserdem die Kehrichtsammelstelle fir die ganze Siedlung untergebracht.

Gebiet E

unbewohnte Nebenbauten. 1 Voligeschoss

Nutzung E1: Dieser Bau ermdglicht die teilweise Uberdeckung der Tiefgarageneinfahrt.
Nutzung E2: Abstellrsume fiir Kinderwagen, Velos, Spielgerdte und Gartengerite.
Nutzung E3: Gemeinschaftsrdume

Gebiet F

Industrie— und Gewerbebauten Gstlich des alten Spinnereigebdudes. Die Gebdudehthe be—

tragt 13.50 m, die Firsthohe 3.0 m. Als Grundsatz gilt: Nicht oder mdssig stérende Nutzungen
gegen die Wohnbereiche A/B ausgerichtet, stark stérende Nutzungen gegen die Tdss resp. den
bestehenden Bau (G) ausgerichtet. Uber der Gebdudehthe sind nur technisch und konstruktiv
bedingte Aufbauten und Anlagen miglich. RGume zu Nutzungszwecken sind Uber der Gebdudehohe
nicht gestattet.

Gebiet G

Das alte Fabrikgebdude darf umgenutzt werden. Zuldssig sind folgende Nutzungen:

Das oberste Vollgeschoss darf zu Wohnzwecken verwendet werden. Andere Nutzungen

wie Blros, Ateliers, Praxen, Ltden (ausgenommen Lebensmittel) sowie mdssig stérende
Industrie—, Gewerbe— und Dienstleistungsbetriebe sind im ganzen Geb8ude zuldssig. Anbauten wie
Treppenhduser und Liftanlagen sowie kleinere technisch bedingte Aufbauten kdnnen ausnahmsweise
die zuldssige Hohe Oberschreiten. Die kant. Denkmalpflege wird zur Beratung beigezogen.

Primdr wird angestrebt das bestehende Gebdude zu nutzen. im Falle eines Ersatzes

gilt das heute bestehende Volumen als massgebendes neues Bauvolumen.

Gebiet H

Industrie~ und Gewerbebauten westlich des alten Spinnereigebdudes. Das Gebdudevolumen ist
abgestuft zu gestalten. Zuldssig sind auch stark sttrende Betriebe.

Die Gebtudehthe H1 betrdgt 9.50 m, die Firsththe H1 betrdgt 4.0 m.

Die Gebdudehthe H2 betrdgt 13.50 m, die Firsththe H2 betrigt 3, m.

Uber der Gebdudehohe sind nur technisch und konstruktiv bedingte Aufbauten und Anlagen mdglich.

Rdume zu Nutzungszwecken sind Uber der Gebdudehdhe nicht gestattet.

Art. 5 Situation und Stellung der Bauten
Simtliche Fassadenteile miissen innerhalb der entsprechenden Umgrenzungslinien gebaut
werden. Allfdllige Dachvorspriinge diirfen die Umgrenzungslinien tberragen.

Art. 6 Ddcher

Die Dachform befindet sich im Dreieck definiert aus Gebdudehthe und Firsthohe. Die Ddcher sind
mit einheitlichem Material und Farbton zu versehen. Fiir Dachfenster und Aufbauten gelten
die Bestimmungen des PBG und der Bauordnung der Gemeinde Zell.

Schemaskizze Ldrmschutz

< 40.00°
[drmepf. Raum

EP

< 40.00° i

[drmepf. Raum

ldrmepf. Raum ldrmepf. Raum

Art. 7 Fassadengestaltung
Innerhalb der einzelnen Baubereiche sind die Fassaden mit gleichem Material und einheit—
lichem Konzept auszufiihren.

Art. 8 Farbgebung

Die Farbgebung bedarf der Zustimmung der Baubehtrde. Auf Verlangen sind Farbmuster
am Bau anzubringen.

Erschliessung
Art. 9 Zufahrt

Zufahrten ins Areal sind nur an den im Plan bezeichneten Stellen zuldssig.

Art. 10 Interne Erschliessung

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Bereich E1 und wird vor dem Wohnhaus Al Giberdeckt.
Die Zufahrt zu den Autounterstinden der Bereiche C erfolgt in einer parallel zur Tosstal—
strasse verlaufenden Wohn— und Spielstrasse mit Wendeplatz am Ende.

Weitere Erschliessungsstrassen innerhalb des Baubereiches F sind zultissig. Diese missen
aber gegeniiber dem Bereich A und B mit einer massiven Wand abgeschirmt sein. Zwischen
F und A1 kann eine nicht versiegelte Notstrasse fiir die Feuerwehr gebaut werden.
Absichtserkldrung:

Solite die Wassernutzung im Bereich G wegfallen, so wire auch eine Strassenverbindung
zwischen den Bereichen H und F anstelle der 3.Ausfahrt auf die Hauptstrasse beim
Baubereich G zuldssig.

Der Weq westlich des Baubereiches H liber den Fabrikwasserkanal, sowie der Weg stlich
um den Baubereich F zur Toss, sind ffentlich zugtinglich

Art. 11 Autoabstellpldtze

Die fiir die Uberbauung in den Gebieten A und B nach Baureglement erforderlichen Autoab—
stellpldtze sind wie folgt zu realisieren:

- ca. 35 oberirdische Parkpldtze in den im Plan bezeichneten Bereichen;

— der Rest der Parkplitze ist unterirdisch in einer zentralen Sommmelgarage anzuordnen.
Diese muss mindestens einen Autowaschplatz aufweisen. Im Gebiet A ist auf dem Vorplatz

ein Autowaschplatz zu erstellen und als solcher zu bezeichnen.

Fiir die Gebiete F und H sind die im Plan ersichtlichen oberirdischen Parkpldtze vorgese—

hen. Diese offenen Parkpldtze werden nicht versiegelt. Sind in diesen Bereichen weitere
Parkplitze notwending, so sind diese innerhalb des Baubereichs zu erstellen.

Firr die Parkpldtze entlang der Tésstalstrasse bei den Gebieten H1 und H2 sowie westlich davon,
wird ein Beseitiqungsrevers im Grundbuch eingetragen. (Grund: ev. Weiterfihrung des Radweges)

Art. 12 Mofas, Fahrrdder, Kinderwagen
Fiir Kinderwagen und Fahrrdder sind in den Bereichen A — D genligend ebenerdig zugtingliche
Abstellmdglichkeiten vorzusehen. Mofas konnen auch in der Tiefgarage abgestellt werden.

Art. 13 Kehrichtbeseitigung

Die Kehrichtbeseitigung hat den Grundsdtzen des Umweltschutzes zu entsprechen.
Die erforderlichen Kompostierflichen werden auf dem Grundstiick angelegt.

Umgebungsgestaltung
Art. 14 Terraingestaltung

Das Erdgeschoss inkl. die Umgebung der Baubereiche A — D ist gegeniber dem gewachsenen
Terrain um ca. 1/2 Geschoss angehoben. Der Ausgleich zur Tésstalstrasse erfolgt durch die
Gebdude C und D, zum bestehenden Fabrikwasserkanal durch eine Bdschung. Das Dach der
Tiefgarage wird mit einer intensiven Begrlinung bedeckt.

Art. 15 Bepflanzung

In den im Plan bezeichneten Bereichen fiir Einzelbdume sind hochstdmmige Laubbdume in
gleichmdssigen Abstdnden zu pflanzen. Im Wohnhof gegen die Téss ist auf eine Bepflanzung
mit Bdumen zu verzichten. Entlang den Garagenbauten gegen die Tdsstalstrasse sind Kletter—
pflanzen zu setzen.

Art. 16 Spielpldtze

Die im Plan bezeichneten Spielpliitze sind generell mit geeigneten Einrichtungen zu versehen

Art. 17 Riicksicht auf Behinderte

Bei Bauten und Anlagen mit Publikumsverkehr ist auf korperlich Behinderte angemessen
Ricksicht zu nehmen.

Art. 18 Energiekonzept

Ein Gesamtenergiekonzept wird bei der Redlisierung der 1.Etappe dem Gemeinderat vorgelegt.

Art. 19 Ldrmschutznachweis
Neue Wohnbauten miissen die Planungswerte einhalten. Die ergtnzenden Bestimmungen
zum Ldrmschutz sind unten quf dem Gestaltungsplan unter Art. 19a aufgefiihrt.

Art. 20 Inkraftsetzung

Der private Gestaltungsplan “In den Auen”, Kollbrunn, tritt mit der ffentlichen Bekanntmachung
der regierungsrdtlichen Genehmigung in Kraft.

Am 19.Januar 1994 durch den Grundeigentimer festgesetzt.

Hermann Biihler AG

8482 Winterthur—Sennhof
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