Baudirektion
Kanton Zurich ARe/ 108 12011

VERFUGUNG

vom 29. August 2011

Zell. Privater Gestaltungsplan Zentrum Rikon (Anderung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 3041/1991 wurde der private Gestaltungsplan Zentrum Rikon genehmigt.
Eine Anderung des Gestaltungsplans wurde mit RRB Nr. 700/1996 genehmigt. Am
6. Dezember 2010 beschloss die Gemeindeversammlung Zell eine Anderung beziiglich
dem im nordlichen Teil gelegenen Grundstiick Kat.-Nr. 6547 des Gestaltungsplanes.
Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen des Baurekursgerichts
vom 24. Januar 2011 und des Bezirksrats Winterthur vom 11. Januar 2011 kein Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 20. April 2011 ersucht die Gemeinde Zell um
Genehmigung der Vorlage.

Mit der Anderung des privaten Gestaltungsplanes Zentrum Rikon sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, anstelle der urspriinglich vorgesehenen
Einzelbauten zwei Terrassenbauten mit je 5 Wohnungen zu realisieren. Zudem soll die
Zufahrt anders geregelt werden. Damit werden im Wesentlichen die Erschliessung ge-

dndert und die bestehenden fiinf Baubereiche in zwei zusammengefasst.

Der Gestaltungsplan bezweckt eine bessere Gestaltung der Uberbauung als dies mit der
Normalbauweise zu erwarten ist, insbesondere die Realisierung von Bauten mit hoher

architektonischer Qualitit, welche sich als Ganzes harmonisch in Rikon einfiigen.

Beim Grundstiick Kat.-Nr. 6547 handelt es sich um ein sehr steiles und nicht gut
einsehbares Areal. Mit der Zusammenfassung der Baubereiche stimmt die Kornigkeit der
zukiinftigen Bebauung besser mit derjenigen im siidlichen Teil des Gestaltungsplanes
tiberein. Der Nachteil der grossen Terrainverdnderungen wird durch gezielte gestalterische
Massnahmen gemildert. Die Erschliessung des Grundstiickes Kat.-Nr. 6547 am siidost-
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lichen Rand des Gestaltungsplanperimeters und die damit verbundene Entlastung der
zentralen Erschliessungsachse von zusitzlichem Verkehr tragen zu einer ortsbaulichen
Verbesserung und zum Erhalt der heute bestehenden Qualititen bei. Die Anderung des
Gestaltungsplanes fiihrt aus ortsbaulicher Sicht insgesamt zu einer Verbesserung gegen-
iiber dem giiltigen Gestaltungsplan.

Dem Gestaltungsplan stimmten die Grundeigentiimer, denen mindestens zwei Drittel der
einbezogenen Fldachen gehoéren, zu. Da zudem keine schutzwiirdigen Interessen der ande-
ren Grundeigentiimer verletzt werden, kann er als allgemeinverbindlich erklidrt werden
(§ 85 Abs. 2 PBG).

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften zum Gestal-
tungsplan (inkl. synoptische Darstellung) und dem erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV,
sind vollstandig.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

L Der Anderung des privaten Gestaltungsplanes Zentrum Rikon, dem die Gemeinde-
versammlung Zell am 6. Dezember 2010 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 832.00 (106 528 / 83100.40.100)

und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

II.  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.

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

amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.
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V. Mitteilung an den Gemeinderat Zell und Rechnungsadressatin (unter Beilage von
einem Dossier), an das Baurekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung
(unter Beilage von je zwei Dossiers) sowie an die TBB Ingenieure AG, Flora-
strasse Sa, Postfach 324, 8353 Elgg (Nachfithrungsstelle).

Ziirich, den 29. August 2011 Amt fiir
110726/CAP/STM Réumentwicklung
Fir den Auszug:



Auszug aus dem Protokoll

des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 13. Mirz 1996

700. Privater Gestaltungsplan Zentrum Rikon, Zell

Am 8. Dezember 1995 stimmte die Gemeindeversammlung Zell einer
Anderung des privaten Gestaltungsplans Zentrum Rikon zu. Dage-
gen wurden keine Rekurse erhoben. Mit Schreiben vom 21. Februar
1996 ersuchte der Gemeinderat Zell um die Genehmigung der Vor-
lage.

Die Anderung des Gestaltungsplans erméglicht die Erstellung
einer preisgiinstigen Wohniiberbauung nach den Bundesvorschriften
(WEG-Richtlinien) und nach baubiologischen Grundsitzen. Das mit
dem Gestaltungsplan verfolgte Ziel einer verdichteten Wohniiberbau-
ung nach einheitlichem Konzept wird dadurch nicht tangiert.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5
PBQG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Anderung des privaten Gestaltungsplans Zentrum Rikon,
der die Gemeindeversammlung Zell am 8. Dezember 1995 zuge-
stimmt hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Zell, 8486 Rikon (unter Beilage
zweier mit Genehmigungsvermerk versehener Exemplare des Gestal-
tungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die
Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Husi




Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 28. August 1991

3041. Privater Gestaltungsplan Zentrum Rikon

Am 8. Dezember 1989 stimmte die Gemeindeversammlung Zell dem pri-
vaten Gestaltungsplan Zentrum Rikon zu. Ein gegen diese Vorlage erho-
bener Rekurs wurde von der Baurekurskommission IV abgewiesen. Die-
ser Entscheid ist gemass Zeugnis der Staatskanzlei vom 25. August 1991
nicht weitergezogen worden. Mit Schreiben vom 9. Juli 1991 ersucht der
Gemeinderat Zell um die Genehmigung des Gestaltungsplans.

Der Gestaltungsplan Zentrum Rikon bezweckt die Realisierung eines
gut gestalteten Dorfzentrums in verdichteter Bauweise. Die Vorlage ist
angemessen, recht- und zweckmassig.

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

I. Der private Gestaltungsplan Zentrum Rikon, dem die Gemeinde-
versammlung Zell am 8. Dezember 1989 zugestimmt hat, wird geneh-
migt.

I1. Mitteilung an den Gemeinderat Zell, 8486 Rikon (fiir sich und zu-
handen der Grundeigentiimer, unter Beilage zweier mit dem Genehmi-
gungsvermerk versehenen Exemplare des Gestaltungsplans), das Ver-
waltungsgericht, die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die
Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 28. August 1991

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Amt fur Raumentwicklung

Gemeinde Zell

Privater Gestaltungsplan ,Zentrum Rikon*

Vorschriften zum Gestaltungsplan
ANDERUNG

Zustimmung der GrundeigentUmer gemass separatem Unter-
schriftenbogen.

Ort, Datum:

Der Gesuchsteller: /

Offentlich aufgelegt vom 31. Juli 2010 bis 29. September 2010

Zustimmung der Gemeindeversammlung vom 6. Dezember 2010

Namens des Gemeinderates,

Der Prasident . Der Schreiber
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Zell, Gestaltungsplan ,Zentrum Rikon* 2

Die unterzeichneten GrundeigentUmer stellen, gestiUtzt auf §§ 84 ff PBG, den
privaten Gestaltungsplan Zentrum Rikon mit folgenden Bestimmungen auf:

EINLEITENDE BESITMMUNGEN

Bestandteile

Geltungsbereich

Iweck

Zahl, Lage und Stel-
lung der Gebdude,
Abstadnde und Ge-

bdudelédnge

§1

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500, dem Unter-
geschossplan 1:500 und dem Larmnachweis je vom 25. Oktober 1989
sowie diesen Vorschriften:

§2

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

§3

Der Gestaltungsplan bezweckt:

a) Eine bessere Gestaltung der Uberbauung als dies mit der Normal-
bauweise zu erwarten ist, insbesondere die Realisierung von Bauten
mit hoher architektonischer Qualitat, welche sich als Ganzes har-
monisch in Rikon einfGgen;

b) Die Realisierung eines Dorfzentrums;

c) Die Verwirklichung einer nach einheitichem Konzept verdichteten
Wohnsiedlung.

BAUBEREICHE, BAUGESTALTUNG, NUTZUNG

§4

Die Zahl und die Lage der Gebdude, deren minimale Grenz- und Ge-
bdudeabstdnde, sowie die maximale Gebdudeldnge werden durch
die Baubereiche bestimmt. Innerhalb der Baubereiche richtet sich die
Stellung der Geb&ude nach der Haupffirstrichtung gemdéss dem Situa-
tionsplan 1:500. Im Cbrigen gilt fUr alle AbstGnde das kantonale Min-
destmass von 3.5 m.

X:\Private_RP\2000 Private\2540 Zell\02 Privater GP Zentrum Rikon\Vorschriften\Vorschriften zum Gestaltungsplan.doc



Nutzweise und Ge-
schosszahl fUr die
Baubereiche

Zell, Gestaltungsplan ,,Zentrum Rikon*

§5

Es sind zul&ssig:

Baubereich

Geschosse

Nutzung

Al + A3

3 Vollgeschosse
2 Dachgeschosse

EG: L&den, Dienstleistungsbe-
triebe, BUros, Offentliche
Bauten, Bibliothek. Kénnen
im Zeitpunkt der Realisie-
rung der Bauten Al + A3
die EG nachweislich nicht
mit den in den Vorschriften
vorgeschriebenen Nutzun-
gen belegt werden, kann
der Gemeinderat zeitlich
beschrénkte Wohnnutzun-
gen gestatten, sofern das
EG konzeptionell jederzeit
for die vorgeschriebene
Nutzung verdnderbar st
(Raumhdhen, Statik usw.).

1. OG: BUros und Wohnen.

Ubrige Geschosse: Wohnen.

A2 + A4

3 Vollgeschosse
2 Dachgeschosse

EG: Nutzungen von Offentli-
chem Interesse wie Post,
L&dden und dhnliches.

1. OG:BUros und Wohnen.

Ubrige Geschosse: Wohnen.

2 Vollgeschosse
1 Dachgeschoss

2 Vollgeschosse
1 Dachgeschoss

Wohnen.

1 Vollgeschoss

Uberdeckte  Ein-/Ausfahrt  und
Uberdeckte Zugdnge zur unterirdi-
schen Garagierung.

X:\Private_RP\2000 Private\2540 Zell\02 Privater GP Zentrum Rikon\Vorschriften\Vorschriften zum Gestaltungsplan.doc




Zell, Gestaltungsplan ,,Zentrum Rikon"

Baubereich

Geschosse

Nutzung

1 Vollgeschoss

Besondere Gebdude wie Schpfe,
Abstellrdume, gedeckte Spielplat-
ze, Gemeinschaftsrdume und
dergleichen.

Teilweise Uberdeckung des Ram-
penbereiches (Anlieferung, Ent-
sorgung) und gestaltete Abschir-
mung gegen Einsicht, lastwagen-
gdngige Hbhe.

2 Terrassenhduser mit je 4 Terrassen-
stufen, davon 1 Dachgeschoss; zu-
s@tzlich 1 Garagengeschoss

Wohnen

Die Stufen muUssen in der Falllinie
jeweils um mindestens 4 m zurUck-
versetzt sein. In diesem 4 m-
Bereich sind verglaste Balkone
und Vorbauten gemass §10 Abs. ¢
ABV zul@ssig, hdchstens aber im
Umfang von insgesamt 12 m2 pro
Wohnung; sie mUssen gegenUber
der unteren Stufe in der Falllinie
um mindestens 1 m zurUckversetzt
sein. Seitliche StUtzmauern durfen
nicht I&dnger als 5 m messen und
sind auf mindestens 50 % der FI&-
che mit StrGuchern oder Kletter-
pflanzen zu begrinen. Solche
StUtzmauern mit einer Héhe von
mehr als 2 m sind durch eine Ber-
me von mindestens 0.5 m Tiefe zu
gliedern. Sturzsicherungen an Ter-
rassen und StUtzmauern sind als
offene transparente Gelénder (z.
B. Staketen) auszubilden. Das
Richtprojekt ist richtungsweisend.

X:\Private_RP\2000 Private\2540 Zell\02 Privater GP Zentrum Rikon\Vorschriften\Vorschriften zum Gestaltungsplan.doc




Zell, Gestaltungsplan ,, Zentrum Rikon" 5

Baubereich

Geschosse Nutzung

H

3 Terrassenstufen und zusatzlich Wohnungszugdnge, Lift vom Ga-
1 Garagengeschoss ragengeschoss zu den ersten 3
Terrassenstufen sowie Kellerrdume
im Garagengeschoss und Erdge-
schoss (Niveau 1).

Die SUdwestseite des Gebdudes ist
zwischen den 2 Terrassenhdusern
zum Hofraum hin grossflachig und
wirkungsvoll zu begronen. Im Hof-
raum sind die gemeinschaftlichen
Erschliessungsfléchen und die pri-
vaten Vorgdrten und Vorpl&atze
durch begrinte Einfriedungen
oder Hecken zu gliedern und zu
durchgrinen. Sturzsicherungen an
Terrassen und StUtzmauern sind als
offene transparente Geldnder (z.
B. Staketen) auszubilden. Das
Richtprojekt ist richtungsweisend.

Untergeschoss

Besondere Gebdude
ausserhalb der Baube-
reiche

Balkone, 1
Aussentreppen

§6

FUr die Untergeschossbauten gelten die erweiterten Baubereiche ge-
mdss separatem Untergeschossplan 1:500 sowie fUr die Baubereiche G
der separate Baubereich Tiefgarage. Diese liegt unter dem gestalteten
Terrain.

§7

Besondere Gebdude sind auch ausserhalb der Baubereiche zul&ssig.

§7a

Balkone, Veranden und unbeheizte Wintergréaten durfen mit Ausnahme
der Baubereiche G und H bis max. 2,5 m und offene Aussentreppen da-
rGber hinaus Uber den Baubereich hinausragen. Sie dUrfen dabei abge-
stOtzt sein.

FOr die Anordnung und Ausgestaltung ist das Richtprojekt richtungswei-
send.

X:\Private_RP\2000 Private\2540 Zell\02 Privater GP Zentrum Rikon\Vorschriften\Vorschriften zum Gestaltungsplan.doc




Arkadenbaulinie

Dachform

Bedachungsmaterial

Dachaufbauten
und Dacheinschnitte

Fassaden

1

Zell, Gestaltungsplan ,Zentrum Rikon* 6

§8

Bei der Arkadenbaulinie kann das Erdgeschoss als offene Arkade oder
Durchgang Uber den Baubereich hinaus bis auf die Baulinie gebaut
werden.

§9

Es sind nur Satteld&cher mit beidseitig gleicher Dachneigung zuldssig.
Die Dachneigung betrégt im Bereich A max. 45° a.T., in den Ubrigen Be-
reichen max. 40° a.T. In den Baubereichen G gilt dies jeweils fUr die
oberste Stufe.

FOr besondere Gebdude sind auch andere Dachformen zuldssig.

§10

Die Dacher sind mit Tonziegeln oder dsthetisch gleichwertigem Material
zu decken. Die Ziegelfarbe ist der Dachlandschaft der Umgebung an-
zupassen.

§11

Es sind Dachaufbauten mit einer Frontfldche von max. 5 m2 zul@ssig. Die
Dachflache muss vor den Aufbauten durchlaufen. Ausgenommen da-
von sind die im Plan bezeichneten Dachaufbauten und Quergiebel.
Dachfladchenfenster bzw. Ochsenaugen durfen ein Mass von 1 m2 Glas-
fldche nicht Gberschreiten.

Ausser den im Plan dargestellten Quergiebel sind Dachaufbauten nur
im 1. Dachgeschoss gestattet. Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

§12

Die Gestaltung der Fassaden hat den dérflichen Charakter des Ortsbil-
des zu wahren.

Ldngere Fassaden, insbesondere im Bereich des Dorfplatzes und ent-
lang der Kantonsstrasse, sind deutlich zu gliedern.
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§13

Rechtzeitig vor AusfUhrung der Bauarbeiten ist fUr alle Bauten im Gestal-
tungsplan ein Farb- und Materialkonzept zu erarbeiten und dem Ge-

meinderat zur Genehmigung einzureichen.

§14

Massgebend fUr die zuldssigen BGF sind die auf die einzelnen Bauberei-

che zugeteilten Fldchen:

" anrechenbare Geschossflache
Baubereich i
inm
Al1/A2 , "
A3/A4 G AR
B1
B2
C4 ) "
Cs 4'500 m
C6/C7/C8
C9
Gl1/G2/H 1'400 m?
Total BGF 12'300 m?

§ 14a

Es gelten folgende zul&@ssige Gebdudehdhen:

Baubereich

Gebdudehohe max.

Al/A2
A3/A4

B1

B2

C4

C5
C6/C7/C8

c9

gemass Bauordnung

oberste Stufe G2

talseits: 11 m
bergseits: 5m

G1 + untere Stufen G2

gemass Bauordnung
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ERSCHLIESSUNG, PARKIERUNG, ENTSORGUNG

§15

FUr die Erschliessung, Parkierung und die Lage der Wege und Platze ist
der Gestaltungsplan 1:500 massgebend.

Die genaue LinienfGhrung der Wege und Platze ist gegeniber der Plan-
darstellung im Rahmen der Bauprojekte leicht verschiebbar, soweit das
Gesamtkonzept nicht veréandert wird.

Alle Strassen, Wege und Platze sind nach einheitlichem Gestaltungskon-
zept zu redlisieren. Die Bodenbelége bei den Baubereichen A sind so zu
wdhlen, dass die Fldchen ganzheitlich als Platze und gestaltete Berei-
che der Begegnung in Erscheinung treten (einschliesslich Ausstattung
und Bepflanzung).

Der Weg noérdlich der Baubereiche C6-C8 ist fUr beschrénkte Transporte
und &ffentliche Dienste in Ausnahmefdallen befahrbar zu gestalten.

§16

Die erforderlichen Parkpldtze werden im Rahmen der Baubewilligung
festgelegt. Sie sind wie folgt zu realisieren:

a) 20-24 offene Besucherparkpl&ize entlang der internen Erschlies-
sungsstrasse und bei der Einfahrt Tiefgarage fUr die Bereiche B und
C-C9 sowie 3-6 offene Besucherparkpl&tze fir die Baubereiche G1
und G2.

b) Besucher- und Kundenparkpl&tze fUr den Baubereich A am Rande
des Dorfplatzes an der &ffentlichen Erschliessungsstrasse.

c) Alle Ubrigen erforderlichen Abstellplé&tze in zwei unterirdischen
Sammelgarage mit je einer gemeinsamen Ein-/Ausfahrt.

§17

Die Bauten sind mit einer gruppenweise zusammengefassten, umwelt-

gerechten Energieversorgung zu realisieren.

§18

FUr die Entsorgung ist ein Gesamtkonzept zu erarbeiten, welches einen

zentralen Entsorgungs-Standort und fUr die Gronabfdlle Kompostier-
Moglichkeiten vorsieht.
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UMGEBUNGSGESTALTUNG

§19

In den GrUnbereichen gemdss Plan sind Hochstamm-Bepflanzungen
vorzusehen, die gleichzeitig mit der Bebauung anzulegen sind.

Pflanzhdhe, genauer Pflanzstandort sowie Baumart werden im Rahmen
der Baubewilligung festgelegt.

Die GrUnbereiche werden gemdss Plan differenziert nach:
- Privater GrUnflache;
- gemeinschaftlicher Grinflache

Im Bereich der Plansignatur ,,Biotop mit Versickerungsmulde® ist ein
Nassbiotop sowie eine Versickerungsanlage anzulegen. Vorbehalten
bleibt die forstrechtliche Bewiligung.

§ 20

Massgebend zur Bestimmung der EG-Kote in den Baubereichen A ist das
Niveau der Tésstalstrasse. Die EG-Kote und die Hohe des Dorfplatzes dur-
fen hdchstens 80 cm héher liegen als das Strassenniveau.

Der Gemeinderat kann dieses Mass geringfUgig erhdéhen, sofern es for
die Entwdsserung der Liegenschaften erforderlich ist.

Die Baubereiche B und C 1-5 sind auf einheitlichem EG-Niveau, max. 50
cm hoher als das EG-Niveau der Baubereiche A, festzulegen.

Die EG-Niveaus der Baubereiche C 6-9 dUrfen max. 50 cm hdher liegen
als die EG-Niveaus der sUdlich angrenzenden Baubereiche C 4-5.

GrUnbereiche und private Fusswegverbindungen sind auf das Niveau
des EG einheitlich und durchgehend anzuheben. Die Hauseingdnge
sind im EG vorzusehen.

Bdschungen entlang Strassen und NachbargrundstUcken sind mit natUr-
lichem Gefdlle zu gestalten und zu bepflanzen.
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VI. UBRIGE BESTIMMUNGEN

§ 21

Weitere Vorschriften Im Ubrigen gilt die Bauordnung der Gemeinde Zell.
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