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VERFUGUNG

vom 14. Februar 2014

Uster.  Privater Gestaltungsplan '"Kern Uster, Teil Siid"

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Uster hat am 21. Januar 2013 dem privaten Gestaltungsplan «Kern Uster,
Teil Siid» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemédss Rechtskraftbescheini-
gungen des Bezirksrats Uster vom 8. Mérz 2013 und des Baurekursgerichts des Kantons
Ziirich vom 10. April 2013 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 16. April
2013 ersucht die Stadt Uster um Genehmigung der Vorlage.

Das Areal Kern Sud liegt im Zentrum der Stadt Uster siidlich des Bahnhofs. Als Kern
Uster wird das Geviert zwischen Post-, Bank-, Bahnhof und Ziirichstrasse bezeichnet.
Uber den bereits realisierten nordlichen Teil besteht ein rechtskriftiger Gestaltungsplan.
Gemiss Zonenplan der Stadt Uster liegt der Projektperimeter Kern Std in der Kernzone
mit Gestaltungsplanpflicht (Larmempfindlichkeitsstufe III). Vom Perimeter erfasst wird
ein Gebiet von rund 5'300 m”.

Die Gestaltungsplanpflicht wurde durch den Gemeinderat Uster zusammen mit der Fest-
setzung des nordlich liegenden Gestaltungsplans vorgeschrieben und mit Art. 14a der
Bauordnung konkretisiert. Danach ist fiir das Gebiet «Kern Uster Siid» ein Gestaltungs-
plan aufzustellen. Mit dem Gestaltungsplan soll eine differenzierte bauliche Verdichtung
ermoglicht werden, die sich am architektonischen Konzept des Gestaltungsplans «Kern
Uster Nord» orientiert und die darin festgelegten stddtebaulichen Strukturen weiter-
entwickelt.

Unter Einbezug der Stadt Uster wurde fiir das Gebiet ein Studienauftragswettbewerb
,Neuiiberbauung des Kern Siid* durchgefiihrt. Basierend auf dem Siegerprojekt wurde im
Anschluss ein Vorprojekt ausgearbeitet, welches Grundlage fiir den vorliegenden Gestal-
tungsplan bildet.
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In Ubereinstimmung mit den geltenden richtplanerischen Bestimmungen und stidtischen
Zielsetzungen wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan eine planungsrechtliche Grund-
lage geschaffen, um eine stddtebaulich wertvolle und {iberzeugende Gesamtiiberbauung
mit attraktiven Freirdumen zu realisieren. Gleichzeitig gewéhrt der Gestaltungsplan den
notigen Spielraum fiir die weitere Planung und Projektierung. Der Kern Siid soll eine
differenzierte bauliche Verdichtung aufweisen, die sich am stddtebaulichen Konzept des
Kerns Nord orientiert und dieses weiterentwickelt. Es wird eine Uberbauung von hoher

stddtebaulicher und architektonischer Qualitét angestrebt.

Die Erfiillung der Anforderungen des Larmschutzes stellt in diesem Gebiet eine grosse
Herausforderung dar. Aufgrund mehrerer Besprechungen wurde ein Larmgutachten (da-
tiert vom 9. Dezember 2013) nachgereicht, welches darlegt, mit welchen Massnahmen im
Bauprojekt diese Anforderungen zu erfiillen sind. Die im Kapitel 7 des Larmgutachtens
"Strassenverkehr + Parkierung" vom 9. Dezember 2013 aufgefiihrten Massnahmen sind
daher fiir das Bewilligungsverfahren verbindlich. Mit dem Bauprojekt ist ein Larmgut-
achten zuhanden der Fachstelle Larmschutz einzureichen, welches die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte gegeniiber dem Strassenldrm und die Einhaltung der Planungswerte

gegeniiber dem Parkierungsldarm und der Anlieferung nachweist.

Die Akten, bestehend aus dem Plan Mst. 1:500 vom 16. Juli 2013, den Bestimmungen
datiert am 16. Juli 2013 und dem Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV mit dem Bericht
zu den Einwendungen vom 7. Juli 2013, sind vollstandig.

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

Die Baudirektion verfiligt:

L Der private Gestaltungsplan "Kern Uster, Teil Siid", dem der Gemeinderat Uster am

21. Januar 2013 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

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

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.
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II1.

IV.

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 Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Die Stadt Uster wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG o6ffentlich

bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Stadtrat Uster (unter Beilage von fiinf Dossiers), an das Bau-
rekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Stadtverwaltung Uster, Abteilung Bau, Vermessung, Oberland-
strasse 78, 8610 Uster (Nachfiihrungsstelle), sowie an die Buchhofer Barbe AG,
Forrlibuckstrasse 66, 8005 Ziirich (Rechnungsadressatin).

o Amt far

TOSSOEESTM Raumentyickding

Flr den Auszug:

L



Amt flir Raumentwicklung
Privater Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Siid
Stadt Uster

Situation 1 : 500

(7 oy D
Grundeigentiimer/innen Uster, den /C%f‘(’]“ / 2

Festlegungen Axa Leben AG
= == =  Perimeter Gestaltungsplan (Art. 3 Abs. 1)
W A Hauptzu- und -wegfahrt (Art. 8 Abs. 1)

v a Nebenanlieferung (Art. 8 Abs. 2) Siska Heuberger
Holding AG

12

| -V Baubereiche (Art. 9 Abs. 1)

——— Baubegrenzungslinie fiir oberirdische Geb&ude (Art. 9 Abs. 1)

= Pflichtbaulinie (Art. 9 Abs. 3)
Hotz Fleisch Wurst

Anordnungslinie Héhenversatz (Art. 11 Abs. 3) Traiteur
o° Koordinaten-Punktnummer
)
Chuan Li
Liegenschaften AG

Informationen

Bestehende Bauten

Geplante Bauten
va Zu-/ Wegfahrt unterirdische Einstellhalle (mégliche Lage)

O Baum bestehend

max. 18.00 m

() Baum neu

Baubegrenzungslinie fir oberirdische Gebaude im Kern Nord GRB N e

&
g
7]
3
. Koordinatenverzeichnis Baubereiche
Pkt. Nr. X-Koordinate Y-Koordinate
1 5782388 696629.361 245066.885
2 5782352 696641.723 245055.147
3 5782353 696626.266 245038.859
4 5782354 696615.188 245026.678
5 5782355 696602.821 245038.934 4
6 5782356 696613.902 245050.604 Von der Baudirektion genehmigt am: ﬂ%oFEb.Z[”é ...............
....... 7 5782357 696640.483 245043.578
8 5782358 696659.395 245028.802
9 5782359 696645.235 245010.678 /; / g
10 5782360 696626.323 245025.454 BDV-Nr. ....7.0../Z ... éL
11 5782361 696672.693 245034.393
] s 12 5782362 696687.124 245025.199
— - 13 6580165 696666.293 244992.501 Fur die Baudirektion:
EiRchatiasse \ 14 6580166 696653.543 244972.487 ) 7
15 6580167 696639.112 244981.681 / - /
16 6582363 696651.863 245001.694 L v AR LR A
17 6582364 696622.956 245016.597
18 5782365 696641.868 245001.821
19 6580168 696631.002 244987.913
B6043 20 5782366 696612.090 245002.689
21 5782367 696599.697 245035.652
22 5782368 696615.862 245020.213
23 5782369 696609.327 245008.005 27.06.2012
24 5782370 696606.844 245004.899

0 2 10 25m 25 5782371 696589.832 245018.206 Buchhofer AG Zirich
26 5782372 696589.309 245024.776 ARGE BE Ziirich AG & ZSB Architekten SIAAG Ziirich
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Stadt Uster

Vorschriften zum Gestaltungsplan

Grundeigentimer/innen Uster, den ./..(2.11./11;{./.{...4.?2./{4 .....
Axa Leben AG Siska Heuberger Hotz Fleisch Wurst ~ Chuan Li Liegen-
Traiteur schaften AG

o
g ilUns

Zustimmung des Gemeinderats am: Uster, den ..... YT ot sl
GRB-Nr.

Namens des Gemeinderates
Der/die Prasidentln; Der/die Parlamgnts-Sekretarin:

VA @ M CJQ”M

Von der Baudirektion

genehmigtam: .......... 1 %@FEDZGM BDV-Nr. /; /;4 .........

Fur die Baudirektion:

72 ' J

Stand: 27.06.2012

Buchhofer AG / 3795_Uster_Kern-Stud_GP-Genehmigung_2012-06-27.doc
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Die Stadt Uster stimmt i.S.v. § 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 dem

Privaten Gestaltungsplan «Kern Uster, Teil Stid», welcher mit den folgenden Vorschriften erlassen wird,

ZU:

Art. 1
Zweck

Art. 2
Bestandteile

Art. 3
Geltungsbereich

Art. 4
Vorgehendes und
erganzendes Recht

Art. 5
Gestaltung

Stand: 27.06.2012

Zweck des Gestaltungsplans ist

— die Verwirklichung des vom Gemeinderat verabschiedeten stadtebau-

lichen Konzepts Kern Uster vom 9. Februar 2000;

— die Erstellung einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und archi-
tektonischer Qualitat, die insbesondere durch die sorgfaltige Gestal-
tung und Nutzung der Erdgeschoss-Ebene zur Attraktivitatssteigerung
des Zentrums von Uster beitragt;

— die Realisierung des pramierten Wettbewerbs-Projekts.

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften und
dem zugehorigen Plan (Situationsplan im Massstab 1:500) zusammen.

Der Gestaltungsplan gilt fir das im Situationsplan bezeichnete Gebiet
«Kern Uster, Teil Stud» zwischen Poststrasse, Gestaltungsplanperimeter
«Kern Uster, Teil Nord», Hinterer Bahnhofstrasse und Zurichstrasse.

Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleiben vorbehalten.

(1) Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, so gelten die dannzumaligen

Vorschriften der allgemeinen Bau- und Zonenordnung.

(2) Die Wirkung der Baulinien im Gestaltungsplangebiet im Sinne von
PBG § 279 ist wahrend der Geltung dieses Gestaltungsplans ausser
Kraft gesetzt.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen Umgebung und den Freirdumen im Ganzen und

in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Ge-
samtwirkung im Sinne von §71 PBG erreicht wird; diese Anforderung gilt
auch fur Materialien und Farben.
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Art. 6 (1) Der Aussenraum zwischen den Bauten ist fur den Langsamverkehr
Freiraum

offentlich zuganglich und ohne bauliche Abgrenzungen zu gestalten.
(2) Private Nutzungen fur Verkaufsstande, Gartenrestaurants usw. sind

zulassig, soweit dies mit der Funktion des angrenzenden offentlichen

Raumes und den gestalterischen Anforderungen an diesen vereinbar

ist.

Art. 7 (1) Die Anzahl der Abstellplatze bemisst sich nach der Parkplatzverord-

Parkierung nung der Stadt Uster.

(2) Es sind maximal 150 Abstellplatze fur Personenwagen zulassig.

(3) Abstellplatze flir Personenwagen, welche nicht fir Kunden bestimmt

sind, sind grundsatzlich unterirdisch anzuordnen.

(4) Maximal 10 Abstellplatze fiir Personenwagen, welche fur Kunden

bestimmt sind, konnen oberirdisch angeordnet werden.

(5) An geeigneten Lagen sind gentigend Abstellmdglichkeiten fur Zwei-

rader herzurichten.

Art. 8 (1) Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters fiir den motorisier-
Erschliessung fur den

motorisierten Individual-
verkehr den oberirdischen Kundenparkplatzen, erfolgt ab der Ziirichstrasse.

ten Individualverkehr, insbesondere zur Unterniveaugarage und zu

(2) Zu- und Wegfahrten fur Anlieferungen und Notzufahrten etc. sind
auch von bzw. zur Poststrasse (zeitlich beschrankt und nur fir Bau-

felder | und V) sowie von bzw. zur Hinteren Bahnhofstrasse zulassig.

(3) Entlang der Hinteren Bahnhofstrasse durfen Stellplatze fir den Gi-

terumschlag angeordnet werden.

(4) Die Unterniveaugarage ist so zu erstellen, dass sie mit der beste-
henden Anlage des Kerns Nord zusammengeschlossen wird. Das
Verfahren richtet sich nach § 222 ff. PBG.

Stand: 27.06.2012



Art. 9
Baubereiche

Art. 10
Bauweise

Stand: 27.06.2012

(1)
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Oberirdische Gebaude und Gebaudeteile sind innerhalb der durch die
Baubegrenzungslinien umschriebenen Baubereiche ohne Rucksicht
auf die allgemeinen Abstands- und Hohenbestimmungen anzuord-

nen.

Im Baubereich Il betragt die maximal zulassige Gebaudebreite 18 m
(Ausdehnung in Richtung Nordost / Stidwest; gemass Pfeil im Situati-

onsplan).

Im Baubereich Il sind die Gebaude entlang der Zirichstrasse auf die

im Plan enthaltene Pflichtbaulinie zu stellen.

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG, Garagenausgange,
Bauten zur Aussenraumgestaltung und dergleichen sind unter Wah-
rung der kantonalrechtlichen Abstande auch ausserhalb der Baube-

reiche zulassig.

Gebaude und Gebaudeteile ohne anrechenbare Ausnitzung sind
zudem ausserhalb der Baubegrenzungslinien zulassig, sofern sie

vollstandig unter dem gestalteten Terrain liegen.

Die Freilegung von grosstenteils in das Terrain hineinragenden Ge-
schossen ist nicht gestattet. Von dieser Beschrankung ausgenommen
sind Haus- und Kellerzugange, Ein- und Ausfahrten fir Garagen so-

wie Lichtschachte flr das Gebaude im Baubereich Ill.

Innerhalb der Baubereiche gilt geschlossene Bauweise und keine
Beschrankung der Gebaudelange. Der Grenzbau ist ohne nachbarli-

che Zustimmung gestattet.

In den Erdgeschossen betragt die Bruttogeschosshohe mindestens
4 m.



Art. 11
Hohenmasse,
Geschosse

Stand: 27.06.2012

(1)
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Es sind folgende Gebaude- und Gesamthohen ab gewachsenem

Terrain zulassig:

Baubereich Gebaudehohe Gesamthohe
Baubereich |

- nordlicher Teil 21.0m 22.5m

- sudlicher Teil 18.0m 19.5m
Baubereich |l 38.5m 42.0m
Baubereich |1l

- nordlicher Teil 18.0 m 200 m

- stdlicher Teil 240 m 26.5m
Baubereich IV 19.0 m 20.5m
Baubereich V 17.5m 18.0 m

Im Baubereich Il ist nur ein Hochhaus zulassig (unter Vorbehalt der
Hochhausgenehmigung im Sinne von § 282 ff. PBG).

In den Baubereichen | und Ill kann die Abgrenzung zwischen dem
nordlichen und stdlichen Teil je innerhalb des im Plan angegebenen
Bereichs (Anordnungslinie +/- 1.5 m) verschoben werden. Zwischen
dem nordlichen und sudlichen Teil ist ein Hohenversatz von mind.

2.5 m (Baubereich |) bzw. 5 m (Baubereich Ill) vorzusehen.

Es ist folgende Anzahl Vollgeschosse und anrechenbare Unterge-

schosse zulassig:

Baubereich Vollgeschosse Untergeschosse

Baubereich |
- nordlicher Teil
- stdlicher Teil

Baubereich Il 12

Baubereich I
- nordlicher Teil
- sudlicher Teil

Baubereich [V
Baubereich V

g O NO [6) e
- o NN —_

Auf den Dachflachen sind innerhalb der Gesamthohe gebaudetech-
nische Gerate ohne oder mit Einhausung (Technikgeschoss) zulas-
sig, die auf allen Seiten unter einem Winkel von maximal 45° zu-
rickgesetzt sind. Weitere Dachaufbauten sind — unter Vorbehalt von
Art. 12 Abs. 2 — nicht zulassig.



Art. 12
Dachgestaltung

Art. 13
Nutzweise

Art. 14
Energie

Art. 15
Okologie

Art. 16
Empfindlichkeitsstufe

Art. 17
Inkrafttreten

Stand: 27.06.2012
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Es sind nur Flachdacher mit einer Neigung von max. 5° zulassig.

Oberhalb der Dachflachen sind — Gber Art. 11 Abs. 5 hinausgehend
— technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Anlagen
zur Gewinnung von erneuerbarer Energie, Absturzsicherungen,

Oberlichter und Liftiberfahrten und dergleichen zulassig.

Nebst Wohnungen sind massig storende Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe aller Art sowie Verkauf und Gastronomie zu-

lassig.

In den Erdgeschossen dirfen keine Wohnungen erstellt werden. Mit
den Nutzungen der Erdgeschosse wird eine Attraktivitatssteigerung

des Zentrums Uster angestrebt.

Beheizte Gebaude haben den Minergie-Standard zu erfillen.

Flachdacher sind, soweit sie nicht begehbar sind, zur Gewinnung von

erneuerbarer Energie zu nutzen und / oder zu begriinen, wenn das

zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Ausge-

nommen sind Flachdacher von technisch bedingten Aufbauten.

Das ganze Planungsgebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Il gemass Art.

43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung zugewiesen.

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung

der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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Weitere Schritte

1 Einleitung

1.1 Dieser Bericht

Gestaltungsplane sind ein Instrument der Nutzungsplanung. Gemass
Art. 47 der Verordnung uber die Raumplanung des Bundes vom 28. Juni
2000 (RPV [6]) hat die Behorde, welche Nutzungsplane erlasst, der kan-
tonalen Genehmigungsbehorde Bericht tber die Planung zu erstatten. Es
ist aufzufuhren, wie der Gestaltungsplan die raumplanerischen Ziele und
Grundsatze, die Anregungen aus der Bevolkerung, die Sachplane und
Konzepte des Bundes und den Richtplan berlcksichtigt sowie den Anfor-
derungen des Ubrigen Bundesrechts (insbesondere Umweltschutzgesetz-
gebung) Rechnung tragt.

Der Gestaltungsplan [3] setzt sich aus den Vorschriften und dem Plan zu-
sammen.

Die Vorschriften werden im vorliegenden Planungsbericht unter Kapitel 3
erlautert. Weiter beschreibt der Planungsbericht das Vorhaben und des-
sen Ubereinstimmung mit den Ubergeordneten Planfestlegungen.

1.2 Projektstand

Im Jahr 2010 wurde unter Einbezug der Stadt Uster ein Studienauftrag fur
die Neuuberbauung des Kern Sud durchgefihrt, der von der Architekten-
gemeinschaft ZSB Architekten / Baumschlager Eberle Zirich mit dem Pro-
jekt ,Shift* gewonnen wurde.

Basierend auf dem Projekt ,Shift“ wurde im Anschluss durch die Architek-
tengemeinschaft ein Vorprojekt ausgearbeitet. Im Juli 2011 wurde das
Vorprojekt abgeschlossen und dokumentiert [2].

Gestutzt auf das Vorprojekt und im Dialog mit der Stadt Uster wurde ein
Entwurf des Gestaltungsplans erarbeitet. Dieser war Gegenstand der Am-
tervernehmlassung, kantonalen Vorprifung und offentlichen Mitwirkung
(November 2011 bis Februar 2012). Basierend auf den Rickmeldungen
aus diesen parallelen Verfahren erfolgte eine Uberarbeitung des Gestal-
tungsplans und dieses Berichts.

Die Projektbeteiligten auf Stufe Vorprojekt und Gestaltungsplan koénnen
dem Anhang 3 entnommen werden.

1.3 Verfahren

Der vorliegende uberarbeitete Gestaltungsplan ist Gegenstand des Ge-
nehmigungsverfahrens.

Der Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung vom Stadt- und Gemeinderat
Uster und der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.
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2  Ausgangslage

2.1 Anlass und Zielsetzung

Vorhaben Die Grundeigentumergemeinschaft Kern Sud, bestehend aus den Partei-
en Hotz Fleisch Wurst Traiteur, AXA Leben AG, Siska Heuberger Holding
AG, beabsichtigt, den Kern Siid neu zu tberbauen und zu verdichten. Der
heutige Bestand der Grundeigentimergemeinschaft wird zu diesem Zwe-
cke ruckgebaut. Mit dem Neubauprojekt wird vorderrangig Wohnraum ge-
schaffen (rund 110 Wohnungen), welcher durch ein gemischtes Dienst-
leistungsangebot in den Erdgeschossen erganzt werden soll. Fiir die etab-
lierte Metzgerei Hotz werden neue Betriebs- und Verkaufsraume erstellt.
Die Liegenschaft der Partei Chuan Li an der Poststrasse 13 — welche zum
Kern Sud zu zahlen ist — wird in den Gestaltungsplan miteinbezogen.

Zielsetzung Ubergeordnete stadtische Zielsetzung ist ein urbanes, belebtes und ver-
kehrsberuhigtes Zentrum. Mit dem Vorhaben wird eine stadtebauliche
Aufwertung des Zentrumsgebiets angestrebt. Durch einen Mix von o6ffent-
lichen und privaten Nutzungen und fiur den Langsamverkehr durchlassi-
gen Freiraumen soll ein lebendiger und attraktiver Kern Uster entstehen,
der zur angestrebten Zentrumsentwicklung von Uster beitragt.

2.2 Standort

Raumliche Lage Das Areal Kern Sud liegt im Zentrum der Stadt Uster sldlich des Bahn-
hofs. Als Kern Uster wird das Geviert zwischen Post-, Bank-, Bahnhof-
und Zurichstrasse bezeichnet (siehe Abbildung 2-1). Uber den bereits rea-
lisierten nordlichen Teil besteht ein rechtskraftiger Gestaltungsplan. Ge-
genstand dieses Berichts ist der Gestaltungsplan fir den stdlichen Teil
(siehe Abbildung 2-1 und GP-Plan im Anhang 4).

Abbildung 2-1 Raumliche Lage Kern Uster (Quelle: bingmaps 2011; Perimeter rot umrandet)
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Parzellierung Die Abbildung 2-2 gibt eine Ubersicht tber die betroffenen Grundstiicke
mit der heutigen Landverteilung im Kern Sud.

Chuan Li Lie en-:
schaften AG ",

183 / 192pf Ax

86009

. N

Abbildung 2-2 Kern Sid: Auszug aus Katasterplan mit heutiger Landverteilung (Quelle: Keller
Partner AG [11])

Die Parteien Hotz, Siska Heuberger und Axa bilden die Grundeigentumer-
gemeinschaft Kern Sid und damit die Initiatoren des vorliegenden Gestal-
tungsplans. Die Grundeigentimerin Chuan Li Liegenschaften AG tragt
den Gestaltungsplan mit. Das Grundstiick der Familie Muller liegt gross-
tenteils im Kern Nord und ist dort vom Gestaltungsplan Kern Nord erfasst.
Damit zwischen den Gestaltungsplanen Kern Nord und Kern Sud keine
planerische Liicke entsteht, soll die Restflache der Familie Mduller aus-
serhalb des Kern Nord vom Gestaltungsplan Kern Sud erfasst werden.

Das Areal Kern Sud dient heute bei einer verhaltnismassig geringen Aus-
nutzung dem Wohnen sowie der Buronutzung (vgl. Abbildung 2-3, Nr. 1
und 3), dem Metzgereibetrieb Hotz (vgl. Abbildung 2-3, Nr. 2) und einem
Autohandel (vgl. Abbildung 2-3, Nr. 4). Im Erdgeschoss der Eckliegen-
schaft (vgl. Abbildung 2-3, Nr. 3) wird das Restaurant Suan Long Uster Ly
betrieben. Die gegenwartig grossen Freiflachen auf dem Areal werden
primar fur Parkierungszwecke und als Abstellflache fir Fahrzeuge aus
dem Autohandel genutzt. Daneben treten vereinzelt Grinflachen / Baum-
bestande auf.

Heutige Nutzung
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Erschliessung

Abstellplatze Autohandel

Bau- und Zonenordnung
(BZO)

Parkplatzverordnung

A Y | W e TN i)
Abbildung 2-3 Heutige Situation im Kern Uster mit Kennzeichnung Bestand Kern Sid (Quelle:
Google Maps)

Der Kern Sud wird via Zurichstrasse (Verkaufslokal Metzgerei Hotz Nr. 2a,
Autohandel Nr. 4) und Hintere Bahnhofstrasse (insbesondere Produktion
Hotz, Gebaude Nr. 2b) sowie Poststrasse (Gebaude Nr. 1 und 3) er-
schlossen und weist ca. 45 Parkplatze auf, welche teils an Externe ver-
mietet werden.

Zudem werden auf dem Areal bis zu ca. 20 Fahrzeuge aus dem Autohan-
del (Nr. 4) abgestellt.

2.3 Rahmenbedingungen

Gemass Zonenplan der Stadt Uster [15] liegt der Projektperimeter Kern
Sud in der Kernzone mit Gestaltungsplanpflicht (Larmempfindlichkeitsstu-
fe 1ll). Die Gestaltungsplanpflicht wurde durch den Gemeinderat Uster zu-
sammen mit der Festsetzung des nordlich liegenden Gestaltungsplans
vorgeschrieben und mit Art. 14a der Bauordnung [14] konkretisiert:

LFur das Gebiet «Kern Uster Std» ist ein Gestaltungsplan aufzustellen.
Mit dem Gestaltungsplan soll eine differenzierte bauliche Verdichtung er-
maoglicht werden, die sich am architektonischen Konzept des Gestaltungs-
plans «Kern Uster Nord» orientiert und die darin festgelegten stadtebauli-
chen Strukturen weiterentwickelt. Bis zum Inkrafttreten des Gestaltungs-
plans kénnen bestehende Gebédude umgebaut oder erweitert werden, so-
fern der Gestaltungsplan nicht negativ beeinflusst wird.*“

Von den Bestimmungen beziiglich Grundmasse und Wohnflachenanteil
der rechtskraftigen Kernzone K3/4 (dazu siehe Bau- und Zonenordnung
[14]) kann damit abgewichen werden.

Die Anzahl Abstellplatze bemisst sich nach der Parkplatzverordnung der
Stadt Uster [13].
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Dienstbarkeiten

Baulinien

Stadtebauliches Konzept

Kern Uster

Hintere Bahnhofstrasse

Es bestehen einige Dienstbarkeiten fir Werkleitungen und interne Ab-
standsregelungen, die im Rahmen der weiteren Planung zu bereinigen
sein werden, aber mit dem beabsichtigten Gestaltungsplan problemlos
vereinbar sind.

R ang R

N‘t -
o] | “-#
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Abbildung 2-4 Auszug aus Zonenplan Stadt Uster (Kern Suid rot umkreist)

Entlang der Poststrasse verlaufen Verkehrsbaulinien (RRB Nr. 2049/
1904). Diese werden durch den Gestaltungsplan hinsichtlich ihrer Wirkung
als Baubegrenzungslinie respektiert. Allfallige Verkehrsbaulinien langs der
Zurichstrasse sollen laut Auskunft des Amts fir Verkehr im Rahmen der
Uberarbeitung von Verkehrsbaulinien an Staatsstrassen demnachst er-
satzlos aufgehoben werden.

Im stadtebaulichen Konzept Kern Uster der Stadt Uster sind Gbergeordne-
te Zielsetzungen fur die Neuliberbauung (im Zusammenhang mit dem be-
reits realisierten Kern Nord) beschrieben [8]. An dieser Stelle zu nennende
Grundsatze fur die Planung sind die differenzierte bauliche Verdichtung,
der offentliche Charakter des Aussenraums und die Durchlassigkeit des
Kern Uster sowie die Erschliessung durch eine Tiefgarage mit der Haupt-
zufahrt an der Zurichstrasse.

Die Hintere Bahnhofstrasse ist heute noch ein Flurweg nach Landwirt-
schaftsgesetz. Wie bei allen Flurwegen im Siedlungsgebiet beabsichtigt
die Stadt Uster, den Flurwegstatus aufzuheben. Da kein inhaltlicher oder
formeller Bezug zum Gestaltungsplan besteht, erfolgt das entsprechende
Verfahren separat zum Gestaltungsplanverfahren.
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3 Der Gestaltungsplan

3.1  Grundlegendes

Privater Gestaltungsplan Nach §83 PBG [10] kénnen in einem Gestaltungsplan, der sich auf ein be-
stimmtes umgrenztes Gebiet bezieht, Zahl, Lage und Abmessungen sowie
die Nutzungsweise der Bauten bindend festgelegt werden. Ein Gestal-
tungsplan kann von einer privaten Grundeigentimerschaft erstellt werden.

Gestaltungsplan in Kompe- ~ FUr den Erlass eines privaten Gestaltungsplans ist gemass §86 PBG

tenz Gemeinderat grundsatzlich die Zustimmung desjenigen Organs notwendig, das nach
der jeweiligen Gemeindeordnung fur die Beschlussfassung uber die Bau-
und Zonenordnung zustandig ist. Im vorliegenden Fall ist dies der Ge-
meinderat der Stadt Uster, wobei die Moglichkeit eines Referendums be-
steht.

3.2 Inhalt und Struktur

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Vorschriften und dem zugehérigen
Plan im Massstab 1:500 zusammen. Die Gestaltungsplan-Vorschriften
enthalten folgende Festlegungen:

- Zweck (Art. 1)

- Bestandteile (Art. 2)

- Geltungsbereich (Art. 3)

- Vorgehendes und erganzendes Recht (Art. 4)

- Gestaltung (Art. 5)

- Freiraum (Art. 6)

- Parkierung (Art. 7)

- Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr (Art. 8)

- Baubereiche (Art. 9)

- Bauweise (Art. 10)

- Hoéhenmasse, Geschosse (Art. 11)

- Dachgestaltung (Art. 12)

- Nutzweise (Art. 13)

- Energie (Art. 14)

- Okologische Massnahmen (Art. 15)

- Larm-Empfindlichkeitsstufe (Art. 16)

- Inkrafttreten (Art. 17)

3.3 Zielsetzung

Ziel Gestaltungsplan In Ubereinstimmung mit den geltenden richtplanerischen Bestimmungen
und stadtischen Zielsetzungen [8] soll mit dem vorliegenden Gestaltungs-
plan eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, um eine stad-
tebaulich wertvolle und Uberzeugende Gesamtiberbauung mit attraktiven
Freirdumen zu realisieren. Gleichzeitig gewahrt der Gestaltungsplan den
notigen Spielraum fur die weitere Planung und Projektierung.
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Hochhaus

Langs- und Punktvolumen

Freirdume

Hohenabstufungen

Landabtausch

Eigentumsverhaltnisse

4 Planung Kern Sud, Uster

4.1 Stadtebau

411 Leitgedanke

Der Kern Sud soll eine differenzierte bauliche Verdichtung aufweisen, die
sich am stadtebaulichen Konzept des Kern Nord orientiert und dieses wei-
terentwickelt. Es wird eine Uberbauung von hoher stadtebaulicher und ar-
chitektonischer Qualitat angestrebt.

4.1.2  Stadtebauliche Setzung

Um das stadtebauliche Konzept vom Kern Nord weiterzufihren, wird ein
drittes Hochhaus — rechtwinklig zu den zwei bestehenden Hochhausern
im Kern Nord — zentral im Kern Sud positioniert. Durch gleiche Aussen-
masse und Proportionen, werden die zwei bestehenden Hochhauser zu
einer prominenten Dreiersilhouette erganzt (vgl. Plan Bebauungsstruktur
im Anhang 5).

Das Hochhaus im Kern Sud wird von zwei Langsriegeln und einem punk-
tuellen Volumen umrahmt (siehe Abbildung 4-1).

Die Langsriegel zeichnen die ausgeknickten Strassenfihrungen der Post-
strasse wie auch der Hinteren Bahnhofstrasse nach, so dass im Innern
des Gevierts konisch zulaufende Aussenraume zwischen den einzelnen
Volumen entstehen. Diese Zwischenrdaume fuhren zu einer platzartigen
Freiflache im Herzen des Kern Uster, wo nun eine neue Mitte als verbin-
dendes Element zwischen dem Kern Sitid und Kern Nord entsteht (siehe
Anhang 5).

Durch die Einzelelemente kann innerhalb der Riegel mit verschiedenen
Hoéhenabstufungen Bezug zur baulichen Umgebung geschaffen werden.
So vermittelt gegenuber der Hinteren Bahnhofstrasse ein 5-geschossiger
Riegel zur kleinteiligen Wohnhausbebauung, wahrend der vordere Teil
gegen die Zurichstrasse hin in einem 7-geschossigen Gebaude kulminiert.
Analog bezieht sich die Abtreppung des Langsriegels entlang der Post-
strasse auf sein Gegenuber und schiebt das Schwergewicht mit 6 Ge-
schossen Richtung Bahnhof. Das schachbrettartige ,Shiften® von hohen
und niedrigen Volumen wird vom Kern Nord auf den Kern Sud Ubertragen
und unterstreicht das patchworkartige Nebeneinander von unterschiedli-
chen Volumina, wodurch sich Uster auszeichnet.

41.3 Landabtausch und Parzellierung

Mit dem geplanten Vorhaben wird ein Landabtausch zwischen den
Grundeigentimern Ernst Hotz (Fleisch Wurst Traiteur), AXA Leben AG,
Siska Heuberger Holding AG und eine Neu-Parzellierung erforderlich.

Der Abbildung 4-1 kann die mogliche Landaufteilung, inkl. geplanter Neu-
bauten gemass Vorprojekt [2], enthommen werden.
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Bahnhotstras s

Abbildung 4-1 Konzept Kern Suid gemass Vorprojekt (Quelle: Baumschlager Eberle Ziirich / ZSB

Architekten)
4.1.4  Geplante Bauten (inkl. vorgesehener Nutzungen)

Tabelle 4-1 gibt eine Ubersicht (iber die geplanten Gebzude, inkl. Anzahl
Stockwerke (OG) und vorgesehener Nutzungen:

Bezeichnung gem. | Anzahl OG Vorgesehene Nutzungen
Abbildung 2-4
A 5
B 4 EG: Gewerbe / Gastronomie
c 11 OG: Wohnen
D 4
E.F 4 EG: Metzgerei Hotz
G 6 OG: Wohnen
Tabelle 4-1 Geplante Gebaude Kern Siid Uster
Untergeschosse Die Uberbauung wird mit 2 bis 3 Untergeschossen unterkellert, welche

primar der Parkierung dienen.

415 Bestehende Bauten

Mit Ausnahme der Eckliegenschaft an der Poststrasse 13 (Grundeigentui-
merin Chuan Li Liegenschaften AG, siehe Abbildung 4-1) werden die be-
stehenden Bauten allesamt rickgebaut.
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Offentliche Nutzung

Unterkellerung, Versiege-

lung

Freiraumkonzept

Veloabstellplatze

Erschliessung

4.2 Freiraum

Der Kern Uster bietet glinstige Voraussetzungen flir eine zuklnftige Fla-
nier- und Begegnungszone (siehe auch Bericht Wirtschaftsforum [16]). Die
Freiraume, insbesondere der grossere Platz in der Mitte (vgl. Abbildung
4-1), sollen 6ffentlich genutzt werden kénnen, etwa fir die Anknipfung an
stadtische Anlasse (z.B. Uster-Mart, Weihnachtsmarkt etc.).

Die Durchgange und Innenflachen werden behindertengerecht gestaltet.

Es ist davon auszugehen, dass das Areal fast vollstandig unterkellert und
versiegelt wird.

Fur den Aussenraum wurde ein Freiraumkonzept durch Mdller lllien Land-
schaftsarchitekten [2] angedacht. Dieses basiert auf einem urbanen An-
satz und weist als Hauptmerkmal einen hart durchgehenden Bodenbelag
auf (vgl. Anhang 6). In einer 2. Ebene wird eine Uberspannte Beleuchtung
(Platzierung noch offen) vorgesehen. Als mogliche Setzungen sind bei-
spielsweise eine Baumgruppe, ein Kinderspielplatz sowie ein Wasserbe-
cken angedacht. Der Aussenraum der Metzgerei Hotz soll als eigenstan-
diger Bereich ausgestaltet werden (fur offentliche Nutzung, Take Away
etc).

Fir Kunden und Besucher werden oberirdische, ungedeckte Veloabstell-
platze vorgesehen. Die Veloabstellplatze fur Mieter (Bewohner / Beschaf-
tigte) werden unterirdisch in der Tiefgarage angeordnet.

4.3 Realisierung, Inbetriebnahme

Ob die einzelnen Neubauten etappiert oder zeitgleich realisiert werden, ist
derzeit noch offen. Zur Bauphase kdnnen daher noch keine Aussagen
gemacht werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die gesamte Uberbauung bis
ca. 2016 erstellt wird. Um die Unsicherheiten und allfallige Verzégerungen
aufzufangen, wird fur die nachfolgenden Verkehrs- und Umweltbetrach-
tungen der zu betrachtende Betriebszustand auf das Jahr 2020 definiert.

4.4 Erschliessung

4.41 Langsamverkehr

Das Areal wird gut durchlassig gestaltet und ist fur den Langsamverkehr
von der Zurichstrasse, Hinteren Bahnhofstrasse und Poststrasse sowie
vom Kern Nord her erschlossen (vgl. Freiraumkonzept im Anhang 6).

4.4.2 Motorisierter Individualverkehr

Die Zu- und Wegfahrt des motorisierten Individualverkehrs erfolgt aus-
schliesslich via Zurichstrasse.

Fur Kunden werden maximal 10 oberirdische Parkplatze geplant.

Kundenparkplatze

Tiefgarage Die Ubrigen Parkplatze fur Kunden und Besuchende sowie alle Parkplatze
fur Bewohner und Beschaftigte werden in der unterirdischen Parkierungs-
anlage verortet. Das Vorprojekt sieht vor, die Zu- und Wegfahrten der

3795_Planungsbericht_Kern-Siid_2012-07-05.doc 05.07.2012 9

BUCHHOFER



Grundeigentimergemeinschaft Kern Sud BUCHHOFER
Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Stid — Planungsbericht

Tiefgarage Uber eine offene Zufahrt zur Zirichstrasse zu filihren. Die
Rampe zur Tiefgarage ist im mittleren Hochhaus integriert und liegt um
90° gedreht zur Zu- und Wegfahrt.

Im 1. UG ist eine Verbindung zum Kern Nord geplant, Gber die der Besu-
cher- und Kundenverkehr des Kern Nord geflihrt wird, wie es im stadte-
baulichen Konzept Kern Uster und im Gestaltungsplan Kern Uster, Teil
Nord vorgesehen ist. Ob die Tiefgarage mit 2 oder 3 UG erstellt werden
soll, wird derzeit noch geprft.

Verbindung mit Kern Nord

PP-Bedarf gem. PPV Die Anzahl Parkplatze bemisst sich nach der Parkplatzverordnung der
Stadt Uster (PPV) [13]. Die folgende Tabelle zeigt den Spielraum der An-
zahl Parkplatze gemass PPV auf.

Parkplatztyp Anzahl (Minimum-Maximum)
Bewohner/Beschaftigte 80 - 160
Besucher/Kunden 26 -69
Total 106 — 229
Tabelle 4-2 Nachweisbarer Parkplatzbedarf geméss PPV (Nutzungen Vorprojekt / Bestand)

Die Parkplatzberechnung bezieht sich auf den Gestaltungsplanperimeter
inklusive bestehender Liegenschaft an der Poststrasse 13 (Bestand
Chuan Li Liegenschaften AG).

Es ist allerdings zu beachten, dass die zukiinftigen Nutzungen bzw. Nutz-
flachen noch nicht im Detail bekannt sind. Die genaue Anzahl zulassige
bzw. notwendige Parkplatze kann sich deshalb noch andern. Fir diese
Abschatzung wurde von kundenintensiven Dienstleistungen und drei Res-
taurantbetrieben ausgegangen. Die detaillierte Parkplatzberechnung kann
dem Anhang 7 entnommen werden.

PP-Beschrankung Im Sinne der vorsorglichen Emissionsbegrenzung gem. Art. 7 Larm-
schutzverordnung (vgl. Kapitel 4.6.2), wird das Maximum an zulassigen
Abstellplatze fur Personenwagen im Gestaltungsplan auf 150 beschrankt
(vgl. Art. 7 Gestaltungsplanvorschriften).

Veloabstellplitze Hinsichtlich der Veloabstellplatze ergibt sich ein Mindestbedarf von 207
Abstellplatzen (vgl. Anhang 7).

Anlieferung Die Anlieferung erfolgt primar Uber die Haupterschliessung an der Zlrich-
strasse. Daneben sind Lieferfahrten von / zur Hinteren Bahnhofstrasse
(insbesondere fir den Metzgereibetrieb Hotz) und von / zur Poststrasse
(insbesondere fir Restaurant Suan Long Ly und anderes Gewerbe) erfor-
derlich (siehe GP-Plan im Anhang 4).

443 Offentlicher Verkehr

Dank seiner Lage in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Uster ist die opti-
male Anbindung an das S-Bahn-Netz des Kantons Zirich sowie ans regi-
onale und lokale Busnetz sichergestellt.
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4.5 Verkehrsbetrachtungen

451 Induziertes Fahrtenaufkommen

Um Aussagen zu den Larmauswirkungen machen zu kénnen, wurde das
projektinduzierte Fahrtenaufkommen fir den Ist-Zustand und fur den Be-
triebszustand nach Realisierung der Neuuberbauung abgeschatzt. Die
Resultate und Herleitung sind dem Anhang 8 zu entnehmen.

Ist-Zustand Im Ist-Zustand belauft sich das totale Fahrtenaufkommen auf ca. 170 PW-
Fahrten / Tag und ca. 25 Lieferfahrten / Tag.

Die Erhebung der Anlieferungsvorgange wurde wahrend einer Woche von
der Metzgerei Hotz im Jahr 2012 durchgefuhrt.

Betriebszustand Die Berechnungen im Anhang 8 zeigen, dass klnftig etwa mit 400-500
projektinduzierten PW-Fahrten / Tag zu rechnen ist. Die Lieferfahrten /
Tag bleiben voraussichtlich in ihrer Grossenordnung bestehen.

Kern Nord Es ist vorgesehen den Besucher- und Kundenverkehr vom Kern Nord
Uber die Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage Kern Sud zu fuhren (siehe Kap.
4.4.2). Der Kundenverkehr vom Kern Nord belauft sich gemass der Aus-
wertung des Kontrollsystems gegenwartig auf ca. 100 PW-Fahrten pro
Tag. Diese Fahrten sind jedoch ohnehin vorhanden und die Routenwahl
andert sich durch die andere Lage der Ein-/Ausfahrt und eine allfallige
Verkehrsberuhigung von Bank- und Poststrasse nicht. Sie werden deshalb
nicht zum induzierten Fahrtenaufkommen des Kern Siid hinzugezahilt.

452 Umliegendes Strassennetz

Hintergrundbelastungen Mit der geplanten neuen Strasse Uster West sind keine relevanten Ande-
rungen der Verkehrszahlen fir die Strassen im Umfeld von Kern Sud zu
erwarten (Anderungen < 5%). Es wird davon ausgegangen, dass die Hin-
tergrundbelastung (siehe Anhang 9) auf den betroffenen Streckenab-
schnitten (vgl. Abbildung im Anhang 9) im Betriebszustand, nach Realisie-
rung der Uberbauung, weitgehend konstant bleibt.

Verkehrsumlegung Die Umlegung des induzierten Verkehrs auf das umliegende Strassennetz
ist im Anhang 9 dargestellt.

Die Quell-/Zielbeziehungen des motorisierten Verkehrs vom Kern Sud
wurden mit Hilfe des Gesamtverkehrsmodells des Kantons Zurich grob
abgeschatzt. Die Umlegung auf das Lokalnetz erfolgte anhand von Erfah-
rungswerten und Reisezeitabschatzungen. Dabei musste auf zwei Beson-
derheiten Rucksicht genommen werden:

e Von der Zurichstrasse kann nicht links in die Zufahrt abgebogen
werden. Und von der Ausfahrt des Kern Sud kann nicht links in die
Zurichstrasse eingebogen werden. Dennoch kénnen alle Bezie-
hungen wahrgenommen werden, indem uber die beiden unmittel-
bar benachbarten Kreisel gewendet wird. Allerdings fuhrt dies zu
einer grundsatzlichen Doppelbelastung dieses Abschnittes der Zu-
richstrasse. Nur in ca. 20% der Fahrten ergibt sich keine Doppel-
belastung.
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Mehrbelastung

Minergie

Warmeerzeugung

Energieverbrauch

Projektinduzierter Strassen-

verkehrslarm

Gesamter Strassenver-
kehrslarm

Larm im Gestaltungsplan-
perimeter

Larmuntersuchung

e Um auf die A53 Richtung Norden zu gelangen, besteht die Mog-
lichkeit die Autobahnauffahrt Uster West oder Uster Nord zu be-
nutzen. Beide Wege weisen dieselbe Reisezeit auf. Der Verkehr
wurde deshalb zu gleichen Teilen auf die beiden Routen umgelegt.

Die Mehrbelastung durch den projektinduzierten Verkehr auf dem umlie-
genden Strassennetz ist gering. Auf keinem Abschnitt ist mit einer Zu-
nahme von mehr als 1% zu rechnen (vgl. Tabelle im Anhang 9). Am meis-
ten Mehrverkehr (ca. + 210 Fahrten/Tag) ist auf der Zirichstrasse zu er-
warten, da dieser Abschnitt grosstenteils doppelt belastet wird.

4.6 Umwelt

4.6.1 Energie
Beheizte Gebaude missen den Minergie-Standard erfiillen.

Im Vorprojekt ist als Energiequelle ein Erdsonden-Feld mit dezentraler
Warmeerzeugung mittels Warmepumpen vorgesehen, das optional mit ei-
ner Solaranlage kombiniert werden kann. In spateren Projektierungsschrit-
ten erfolgt eine Uberpriifung des Warmeerzeugungskonzepts anhand des
Energieplans Uster, welcher sich derzeit in Uberarbeitung befindet.

Bezlglich des Strom- und Warmebedarfs kdnnen zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch keine verlasslichen Aussagen gemacht werden. Ange-
sichts der vorgesehenen Nutzungen werden die gesetzlichen Vorgaben
problemlos einzuhalten sein.

46.2 Larm

Der projektinduzierte Strassenverkehrslarm auf dem umliegenden Stras-
sennetz wurde untersucht (siehe Anhang 10). Die massgeblichen Pla-
nungswerte konnen mit dem Projekt im Betriebszustand (nach Realisie-
rung der Uberbauung) deutlich eingehalten werden (siehe Anhang 10).

Wie im Anhang 11 dokumentiert, werden die fiir den Gesamtverkehr mas-
sgeblichen Immissionsgrenzwerte (IGW) im Ist-Zustand aufgrund der ho-
hen Verkehrsbelastungen auf dem umliegenden Strassennetz bereits
Uberschritten. Eine Ausnahme stellt die Apothekerstrasse dar, wo der IGW
noch eingehalten werden kann. Aus dem projektinduzierten Verkehr des
Kern Sid resultieren im Betriebszustand 2020 keine wahrnehmbaren
Larmzunahmen (max. +0.1 dB). Mit einer neuen IGW-Uberschreitungen
auf der Apothekerstrasse in Folge des Projekts ist nicht zu rechnen.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gelten die Immissionsgrenzwer-
te (IGW) bzw. Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 1l gemé&ss Larm-
schutzverordnung.

Durch Kopitsis Bauphysik AG wurden die Strassenlarmbelastungen an
den Fassaden der geplanten Baukorper und die Larmbelastungen auf-
grund der Anlieferungen und der Tiefgaragenzufahrt untersucht [12].

Aus den Untersuchungen geht hervor, dass aufgrund der Strassenlarmsi-
tuation an den Fassaden zur Zirichstrasse IGW-Uberschreitungen am
Tag und in der Nacht zu erwarten sind. Die larmempfindlichen Rdume
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Vorsorgeprinzip

Projektinduzierte Schad-
stoff-Emissionen Verkehr

Projektinduzierte Schad-
stoff-Emissionen Verkehr

Boden Definition

Boden Bestand

Prifperimeter flir Boden-
verschiebung

Bodenverschiebung

werden daher so organisiert, dass diese seitlich oder seitlich Gber Loggien
geluftet werden kdnnen.

Aufgrund der Tiefgaragenzufahrt, der oberirdischen Abstellplatze sowie
der Anlieferung des Gebaudes E werden die Gebaude C-G (vgl. Abbil-
dung 4-1) mit Larm belastet. Die Planungswerte der ES Il (Tag: 60 dB;
Nacht: 50 dB) kénnen jedoch eingehalten werden. Ab 1. OG werden die
Planungswerte deutlich unterschritten. Die detaillierte Belastungssituation
kann dem Anhang 15 entnommen werden.

Die Beschrankung der Parkplatzzahl auf max. 150 PP im Sinne des Vor-
sorgeprinzips gem. Art. 11 Umweltschutzgesetz (USG) und Art. 7 Larm-
schutzverordnung (LSV) garantiert die Einhaltung der Planungswerte.

46.3 Luft

Aufgrund des deutlich zunehmenden projektinduzierten Verkehrsaufkom-
mens (+ ca. 263 Fahrten/Tag, vgl. Anhang 9) einerseits und der teils ge-
nerell ricklaufigen Schadstoffemissionen im Strassenverkehr durch Ver-
besserungen in der Fahrzeugtechnik andererseits ist, je nach Schadstoff,
von leichten bis deutlichen Zunahmen der projektinduzierten Emissionen
aus dem Strassenverkehr zu rechnen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der hohen verkehrli-
chen Belastungen auf dem umliegenden Strassennetz, in den Emissionen
aus dem gesamten Strassenverkehr keine nennenswerten Zunahmen re-
sultieren.

Angaben zu den Luftschadstoff-Emissionen aus dem Energieverbrauch
der Gebaude kénnen zum gegenwartigen Planungszeitpunkt noch nicht
gemacht werden. Diese Emissionen sind bei Bedarf in spateren Verfah-
rensschritten zu ermitteln.

46.4 Boden, Altlasten

Als Boden gilt ausschliesslich die oberste unversiegelte Erdschicht, die
den Pflanzen als Wurzelraum und Nahrsubstrat dient. Bei natlrlich ge-
wachsenen Boden entspricht dies dem Ober- und Unterboden, das heisst
der obersten durchschnittlich 100 cm méachtigen Erdschicht.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans hat es einige kleinere Boden-
flachen (Gehdlzstandorte, unversiegelte Flache an Hinterer Bahnhofstras-
se). Im vorliegenden Fall handelt es sich vermutlich um anthropogen be-
einflusste Boden und aufgebrachten Bodenaushub.

Gemass kantonalem Prifperimeter fir Bodenverschiebungen (www.gis.
zh.ch) sind im gesamten Projektperimeter Belastungen aufgrund der lang-
jahrigen Areal-Nutzung und der Nahe zu den Hauptverkehrsachsen Zi-
richstrasse und Bahnhofstrasse zu erwarten.

Sofern mehr als 50 m® Boden abgefuhrt werden muss, ist ein Meldeblatt
zuhanden der Gemeinde mit der Menge des abzufiihrenden Bodenmate-
rials, dem Ausmass der Belastung sowie dem Vorhandensein einer Ab-
nahmegarantie fur belastetes Bodenmaterial abzugeben. Das Merkblatt
der Fachstelle Bodenschutz "Bodenverschiebungen bei Bauvorhaben" [7]
ist zu beachten.
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Es ist davon auszugehen, dass die unversiegelten Flachen im Zuge der

Versiegelung " L i
Neuuberbauung vollstandig versiegelt werden.

Altlasten Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans befinden sich keine belasteten
Standorte. Der Eintrag im kantonalen Altlastenverdachtsflachen-Kataster
(www.gis.zh.ch) an der Zirichstrasse 8 (belasteter Standort ohne schadli-
che oder lastige Einwirkungen) betrifft ausschliesslich die Strassenparzel-
le.

46.5 Grundwasser, Entwasserung

Grundwasservorkommen Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans befindet sich nach kantonaler
Grundwasserkarte (www.gis.zh.ch) in der Randzone des Grundwasserge-
biets von Uster.

Erkenntnisse aus Kem Nord - Geméss vorliegenden Sondierbefunden aus dem Kern Nord [9] wird diese
Einstufung bestatigt, d.h. das Projektareal liegt ausserhalb der aktiven
Grundwasserstromung, in einem Gebiet mit nur sehr geringmachtigen und
geringdurchlassigem oberflachennahem Grundwasserleiter (mittlerer
Grundwasserstand ca. 1.5 m unter Terrain). Ein nennenswerter Grund-
wasserdurchfluss ist im Kern Uster nicht zu erwarten (kein nutzbares
Grundwasservorkommen). Die grundwasserfiihrenden Aabachschotter
sind nicht vorhanden. Die ortliche Grundwasserstromung ist nahezu in
Ost-West-Richtung anzunehmen.

Untersuchung Kern Siid Die lokalen geologisch-hydrogeologischen Bedingungen im Kern Sid
wurden im Januar 2012 durch Andres Geotechnik AG untersucht [1].
Demnach weist der lokale Untergrund verschiedene Grundwasserstock-
werke mit teilweise gespannten Spiegeln auf. Grundbruchphanomene sind
infolge artesisch gespannter Grundwasserspiegel ab rund 4-5m unter
Terrain zu erwarten. Der maximale Grundwasserstand durfte bis an die
Terrainoberflache reichen; diese Kote (variabel) ist daher als Bemes-
sungswasserstand zu definieren. Die Moglichkeit punktueller Meteorwas-
serversickerungen ist aufgrund der sehr schlechten Durchlassigkeit des
Untergrunds nicht gegeben.

Gewasserschutz Der Kern Uster wird dem Gewasserschutzbereich A, zugeordnet. Auf-
grund der geschilderten Grundwasserverhaltnisse ergeben sich aus Sicht
des quantitativen Grundwasserschutzes jedoch keine Einschrankungen in
den Einbautiefen. Hinsichtlich des qualitativen Grundwasserschutzes sind
die vom AWEL gestellten Auflagen einzuhalten und die entsprechenden
Nachweise zu erbringen (z.B. Umstromungsnachweis).

Entwésserung Die Dachflachen sollen, mit Ausnahme des Hochhauses, als Retention
genutzt und begrunt werden (extensiver Dachaufbau). Das Platzwasser
wird der Kanalisation zugefiihrt. Ein Entwasserungskonzept wird im Rah-
men der weiteren Projektierungsschritte erarbeitet.

46.6 Flora & Fauna

Bestand Im Kern Sud sind einige unterschiedlich grosse Griin- bzw. Gehdlzstand-
orte (u. a. mit Linde, Birke, Ahorn) anzutreffen. Schiitzenswerte Pflanzen
oder Tiere kommen nicht vor (keine Inventareintrage).

Eingriff Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Neutiberbauung alle Geholze
entfernt werden mussen.
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Okologischer Ausgleich Im Rahmen des Freiraumkonzepts (vgl. Kapitel 4.2 Freiraum) ist eine
Baumgruppe vorgesehen. Die Dachflachen sollen mit der Zielsetzung, ei-
ne moglichst standortgerechte und vielseitige Flora und Fauna anzusie-
deln, begrunt werden (ausgenommen ist das Hochhaus wegen Technik-
aufbauten).

4.6.7  Storfallvorsorge

Ausgangslage Der Projektperimeter liegt im Konsultationsbereich (Abstandsbereich von
100 m) von zwei storfallrelevanten Durchgangsstrassen. Im Sudwesten
verlauft die Zurichstrasse mit einem DTV von ca. 20'000 und im Sudosten
die Bahnhofstrasse mit einem DTV von ca. 16'000 (Stand 2011).

Betriebszustand Gefahrliche Stoffe gemass Storfallverordnung (StFV) [5] werden innerhalb
des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans nicht gelagert. Die massge-
blichen Mengenschwellen gemass StFV [5] werden auch kuinftig eingehal-
ten. In der Umgebung befinden sich keine Betriebe, welche die Mengen-
schwellen Uberschreiten.

Beurteilung Stérfallpotential  Aufgrund der eher geringen Verkehrsdichte der Strassen, der kleinen Ge-
schwindigkeiten und des geringen Schwerverkehrsanteils wird das Stor-
fallpotential (Chemierisiko) als gering und unkritisch eingeschatzt. Es wer-
den keine expliziten Massnahmen verlangt. Schutzmassnahmen entspre-
chend der Planungshilfe ,Koordination Raumplanung und Stérfallvorsor-
ge“ [4] wurden in der bisherigen Planung noch nicht vorgesehen und blei-
ben dem Bauherrn freigestellt.

4.6.8 Abfalle

Abfallarten Die Betriebsabfalle der Metzgerei Hotz und allfalligen Gastronomie-
Betrieben werden teilweise auf gesondertem Weg zu entsorgen sein. Im
Ubrigen wird es sich um normale Haushalt- und Betriebsabfélle handeln,
die im Rahmen des bestehenden stadtischen Entsorgungskonzeptes ent-
sorgt werden kdnnen.

46.9 Gesamtbeurteilung

Die Beurteilung umweltrechtlicher Aspekte des Gestaltungsplans ergibt,
dass beztiglich denjenigen Umweltbereichen, die bereits auf Stufe Gestal-
tungsplan abschliessend beurteilt werden kénnen, die Umweltschutzge-
setzgebung in allen Belangen eingehalten wird.

Aspekte, die erst auf Stufe Bauprojekt beurteilt werden kdnnen, werden in
der weiteren Planung bericksichtigt und sollten gemass heutigem Er-
kenntnisstand ebenfalls zu keinen unlésbaren Konflikten mit der Umwelt-
schutzgesetzgebung fuhren.
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Geltungsbereich (Art. 3)

Vorgehendes und ergan-
zendes Recht (Art. 4)

Gestaltung (Art. 5)

Freiraum (Art. 6)

Parkierung (Art. 7)

Erschliessung MIV (Art. 8)

Baubereiche (Art. 9)

5 Wichtigste Festlegungen in den Gestaltungsplan-
Vorschriften

Die wichtigsten Festlegungen in den Gestaltungsplan-Vorschriften sind
wie folgt zu erlautern:

Der vorliegende Gestaltungsplan betrifft die Parzellen Kat.-Nrn. B1095,
B1098, B2934, B3380, B3381, B3769, B5883, B6009, B6037, B6038,
B6039 und B6040. Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans mit inbegrif-
fen ist auch der schmale Landspickel, welcher auf Parzelle Kat.-Nr. B7244
liegt (vgl. Gestaltungsplan im Anhang 4). Dieser Landspickel wird nicht
vom Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Nord erfasst und wiirde bei Nicht-
Einschluss in den Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Siid in der Grundord-
nung verbleiben. Vom Gestaltungsplan erfasst wird damit ein Gebiet von
total rund 5'300 m?.

In Absatz 3 werden die Baulinien auf ihre Wirkung als Baubegrenzungsli-
nie limitiert.
Angesichts der grossen stadtebaulichen Bedeutung wird von Bauten, An-

lagen und Umschwung eine besonders gute gestalterische Gesamtwir-
kung im Sinne von §71 PBG verlangt.

Um das Ziel einer Attraktivitatssteigerung zu erreichen, ist der Aussen-
raum durchlassig zu gestalten und sind belebende Aussennutzungen wie
Verkaufsstande und Gartenrestaurants erwiinscht.

Die Anzahl der Abstellplatze fir Personenwagen bestimmt sich nach der
stadtischen Parkplatzverordnung.

Es sind jedoch insgesamt maximal 150 Abstellplatze zulassig.

Nicht fur Kunden bestimmte Parkplatze sind grundsatzlich unterirdisch an-
zuordnen. Die Anzahl oberirdischer Kunden-Parkplatze ist auf maximal 10
beschrankt.

Vgl. auch Kapitel 4.4.2.

Absatz 2 beschrankt die Anlieferung ab Poststrasse auf die direkt anstos-
senden Liegenschaften. Hierfur kann die Stadt Uster auch zeitliche Limi-
ten festlegen, wie dies in anderen Stadten wie Zirich, Winterthur oder
Bern in Fussganger-Zonen Praxis ist (z.B. nur vormittags).

Absatz 4 setzt eine Bestimmung aus dem stadtebaulichen Konzept Kern
Uster und dem Gestaltungsplan Kern Nord um. Damit werden die Voraus-
setzungen geschaffen, dass die motorisierten Besucher und Kunden des
Kerns Nord direkt von und zur Zirichstrasse gelangen kénnen.

Im Absatz 2 wird festgehalten, dass aufgrund der stadtebaulichen Disposi-
tion flr das Hochhaus (Baubereich Il) ein gewisser Anordnungsspielraum
besteht; hingegen soll die Grundflache des Hochhauses in Anlehnung an
die Proportion der beiden Hochhauser Kern Nord enger festgelegt wer-
den. Die maximale Gebaudebreite betragt 18 m (siehe Planteil Gestal-
tungsplan im Anhang 4).

Absatz 3 verlangt aus stadtebaulichen Griinden, dass das Geb&ude in
Baubereich Il direkt an der Zirichstrasse prasent ist.
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Bauweise (Art. 10)

Hoéhenmasse,
Geschosse (Art. 11)

Dachgestaltung (Art. 12)

Nutzweise (Art. 13)

Energie (Art. 14)

Okologische Massnahmen
(Art. 15)

Empfindlichkeitsstufe
(Art. 16)

Mit Absatz 6 wird verunmaoglicht, ein Untergeschoss als zusatzliches Voll-
geschoss zu nutzen.

In Absatz 2 wird zwecks Gewerbeférderung und durchgéngiger Gestal-
tung eine minimale Geschosshohe fir das Erdgeschoss verlangt.

Mit den Absatzen 1, 3 und 4 wird die stadtebauliche Figur des Projektvor-
schlages, dessen Silhouette seinerzeit auch das Beurteilungsgremium des
Studienauftrages Uberzeugt hat, festgeschrieben, ohne den fir die weitere
Projektierung nétigen Spielraum aufzugeben.

Absatz 2 ermdglicht die Realisierung eines Hochhauses und damit die
Vervollstandigung des Hochhaus-Ensembles Kern Uster gemass stadte-
baulichem Konzept. Gemass Gesetz darf die Nachbarschaft durch Hoch-
hauser nicht wesentlich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch
Schattenwurf in Wohnzonen oder gegenuber bewohnten Gebauden. Aus
dem Schattendiagramm des 2h-Schattens (vgl. Anhang 12) geht hervor,
dass kein unzulassiger Schattenwurf auf benachbarte Wohnzonen fallt.
Der 2h-Schatten des Hochhauses ist kleiner als der 2h-Schatten einer
bewilligungsfahigen Uberbauung geméass Grundordnung. Der eigentliche
2h-Schatten-Nachweis wird im Baubewilligungsverfahren zu fuhren sein.
Dannzumal ist auch die genaue Lage des Hochhauses innerhalb des
Baubereichs Il genau definiert.

Der Spielraum zwischen Gebaudehdhe und Gesamthéhe gemass Abs. 1
ermoglicht die Installation von punktuellen Dachaufbauten fir Haustech-
nik. Damit diese nicht einsehbar sind, missen sie Abs. 5 entsprechend
unter einem Winkel von 45° zurlickversetzt werden. Eine beispielhafte
Veranschaulichung fur den sudlichen Teil des Baubereichs Il kann dem
Anhang 14 entnommen werden.

Der stadtebaulich begriindete Hohenversatz innerhalb der Baubereiche |
und Il wird im Absatz 3 geregelt. Im Anhang 13 sind die Gebaudeversatze
veranschaulicht.

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Absatz 2 verbietet Wohnungen im Erdgeschoss und verlangt stattdessen
Nutzungen, die zur Attraktivitatssteigerung des Zentrums Uster beitragen.

Der Minergie-Standard wird vorgeschrieben.

Im Sinne des o6kologischen Ausgleichs sind die Dachflachen zu begrinen
oder fir die Gewinnung von erneuerbaren Energien zu nutzen.

Die Empfindlichkeitsstufe gemass Eidgendssischer Larmschutzverord-
nung stimmt mit der gemass Grundordnung geltenden Festlegung uber-
ein.
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6 Ubereinstimmungen mit den iibergeordneten Planungs-
festlegungen

Ubereinstimmung mit iber- ~ Mit dem Gestaltungsplan wird den Festlegungen in den kantonalen und

geordneten Festlequngen  regjonalen Richtplanen und der Bau- und Zonenordnung der Stadt Uster
entsprochen und die geforderte Gestaltungsplanpflicht erfillt (vgl. Kapitel
2 .3).

Insbesondere erganzt der vorliegende Gestaltungsplan Kern Uster, Teil
Sud den unmittelbar benachbarten Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Nord
und ermdglicht damit die vollstandige Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes Kern Uster.
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Art. 5

Art. 7 Abs. 1

Art. 7 Abs. 3

Art. 9 Abs. 6

Art. 11 Abs. 1

Art. 11 Abs. 4

Art. 14

Art. 15

Art. 4

Art. 7

7  Mitwirkung, Vorpriifung, Amtervernehmlassung

Von November 2011 bis Februar 2012 wurde das Mitwirkungsverfahren
durchgefihrt. In dieser Zeit lagen Gestaltungsplan und Erlauterungsbe-
richt im Entwurf offentlich auf und es konnten dazu Einwendungen ge-
macht werden. Gleichzeitig wurden die Dokumente von der kantonalen
und stadtischen Verwaltung geprift. Zudem wurde die Nachbarschaft im
Januar 2012 zu einem Informationsabend eingeladen.

Gestutzt auf die so zusammengekommenen Erkenntnisse wurden Gestal-
tungsplan und Planungsbericht auf den vorliegenden Stand gebracht und
werden nun dem Stadtrat zuhanden des Gemeinderates zur politischen
Genehmigung unterbreitet.

7.1 Gestaltungsplan

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurden am Gestaltungsplan folgen-
de nennenswerten Anderungen vorgenommen:

Die Anforderung hinsichtlich gestalterischer Gesamtwirkung wurde von
.gut“ auf ,besonders gut“ angehoben.

Die Anzahl zulassiger Parkplatze wurde auf maximal 150 beschrankt.

Die Anzahl zuldssiger oberirdischer Parkplatze wurde auf maximal 10 und
deren Nutzung auf Kunden beschrankt.

Abgrabungen sind eingeschrankt.

Aufgrund der erfolgten Gelandeaufnahmen wurden die Gebaudehdhen
und Gesamthohen leicht angepasst.

Die Anzahl zulassiger Untergeschosse wurde definiert.
Fiar Neubauten wird der Minergie-Standard vorgeschrieben.

Die Flachdacher sind zu begriinen und/oder fir die Gewinnung von er-
neuerbarer Energie zu nutzen.

7.2 Nicht berucksichtigte Einwendungen

Die folgenden Einwendungen verbleiben ganz oder mehrheitlich unbe-
racksichtigt:

Es wurde beantragt, dass die versiegelte Flache maximal 60% des Aus-
senraums einnehmen durfe.

Dieser Forderung kann nicht entsprochen werden. Sie steht im klaren Wi-
derspruch zur von der Stadt geforderten urbanen Gestaltung.

Es wurde beantragt, dass die heutige Rampe ab Poststrasse zur beste-
henden Unterniveaugarage im Kern Nord zu schliessen sei.

Diese Forderung kann nur teilweise berucksichtigt werden. Gemass Ge-
staltungsplan Kern Nord diirfen ab Erstellung des Kern Sid jedoch nur
noch Dauermieter via Poststrasse zur Unterniveaugarage im Kern Nord
zu- und wegfahren. Die Besucher und Kunden des Kern Nord werden
kunftig ab Zurichstrasse durch die neue Unterniveaugarage Kern Sud in
die bestehende Unterniveaugarage Kern Nord zu- und wegfahren.
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Es wurde beantragt, dass die Zufahrt zur neuen Unterniveaugarage mog-
lichst nahe zur Zirichstrasse festzulegen sei.

Dieser Forderung kann nicht entsprochen werden. Das vorgesehene Er-
schliessungskonzept ist Teil der komplexen stadtebaulichen Losung, wie
sie im Studienauftrag entwickelt und vom Beurteilungsgremium gesamt-
haft als beste Losung fur die vielfaltigen privaten und 6ffentlichen Anforde-
rungen gewurdigt worden ist. Eine Veranderung einzelner Elemente stellt
das ganze stadtebauliche Konzept in Frage und ist daher nicht méglich.

Art. 7

Art. 11 Es wurde beantragt, im Baubereich Il die Gesamthéhe auf 15.5 m und die
Anzahl Vollgeschosse auf 4 zu beschranken.
Dieser Forderung kann nicht entsprochen werden. Gemass dem flr die
Stadt und die Grundeigenttiimer verbindlichen stadtebaulichen Konzept
wird flr den Kern Sud eine Fortsetzung des dichten und urbanen stadte-
baulichen Ansatzes des Kern Nord verlangt.

Art. 12 Es wurde beantragt, die Dacher mit 15° gegen Sud-Osten zu neigen und
fur die Erzeugung von Solarenergie zu nutzen.
Diese Forderung kann nur teilweise berlcksichtigt werden. Gemass fur
die Stadt und die Grundeigenttimer verbindlichem stadtebaulichem Kon-
zept, wird fur den Kern Sid eine Fortsetzung des stadtebaulichen Ansat-
zes des Kern Nord verlangt. Dieser schreibt Flachdacher vor. Die Nutzung
von Solarenergie ist dennoch maglich.

Art. 13 Far die Baufelder |, IV und V sei eine offentlich zugangliche Erdgeschoss-
nutzung vorzuschreiben.
Dieser Forderung kann nicht entsprochen werden. Die Grundeigentimer
beabsichtigen die Erdgeschosse fur Verkauf und Gastronomie zu nutzen.
Falls sich keine entsprechenden Mieter finden lassen, ist es jedoch, auch
aus dem Aspekt der Aussenraumnutzung, vorteilhafter, wenn diese Fla-
chen nicht leer stehen sondern fiir Dienstleistungen genutzt werden.
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8  Schlussfolgerungen

Raumplanung Die Beitrage des Gestaltungsplans Kern Uster, Teil Stid zu den Zielen und
Grundsatzen der ubergeordneten Raumplanung des Bundes, des Kantons
Zurich und der Stadt Uster liegen vorab und grundsatzlich darin, dass der
Gestaltungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nut-
zung von Bauland schafft bzw. verbessert.

Schliesslich vermittelt der Gestaltungsplan hinsichtlich Qualitat des Stadt-
bildes sowie Attraktivitatssteigerung des Zentrums von Uster Impulse in
Ubereinstimmung mit den raumplanerischen Absichten von Bund, Kanton
und Stadt.

Verkehr Der durch die vorgesehenen bzw. zuldssigen Nutzungen erzeugte Ver-
kehr ist ortskonform. Durch die unterirdische Anbindung der bestehenden
Kunden- und Besucher-Parkplatze im Kern Nord wird die Moglichkeit zur
verkehrlichen Entlastung von Post- und Bankstrasse geschaffen.

Umwelt Die Beurteilung umweltrechtlicher Aspekte des Gestaltungsplans ergibt,
dass bezuglich denjenigen Umweltbereichen, die bereits auf Stufe Gestal-
tungsplan abschliessend beurteilt werden kénnen, die Umweltschutzge-
setzgebung in allen Belangen eingehalten wird.

Aspekte, die erst auf Stufe Bauprojekt beurteilt werden kdnnen, werden in
der weiteren Planung berlcksichtigt und sollten gemass heutigem Kennt-
nisstand ebenfalls zu keinen unlésbaren Konflikten mit der Umweltschutz-
gesetzgebung fuhren.
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Anhang
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Anhang 2

AWEL
BZO
dB
DTV
IGW
LfZ
LSV
LW
MIV
PBG
PP
PPV

PW

RPV
StFV
USG

Abklrzungen

Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft
Bau- und Zonenordnung [14]
Dezibel

Durchschnittlicher taglicher Verkehr
Immissionsgrenzwerte
Lieferfahrzeug
Larmschutzverordnung

Lastwagen

Motorisierter Individualverkehr
Planungs- und Baugesetz [10]
Parkplatz

Parkplatzverordnung [13]
Personenwagen
Raumplanungsverordnung [6]
Storfallverordnung [5]
Umweltschutzgesetz
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Anhang 3

Grundeigentiimer

Projekt-Office
Vorprojekt

Gestaltungsplan (inkl. Planungsbericht)

Baustatik

Bauphysik
Geotechnik, Baugrund
Elektroplanung
Haustechnik
Landschaftsarchitektur
Brandschutz

Verkehr

Stadtplanung Uster

Dienstbarkeiten

Verkehrsbaulinien
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Projektbeteiligte (Stufe Vorprojekt und Gestaltungsplan)

Hotz Fleisch Wurst Traiteur (Ernst Hotz), beraten
durch Reinhard Giger (Immostrat GmbH)

AXA Leben AG (Jurg Burkhard, Charles Illi)

Siska Heuberger Holding AG (Heinrich Schifferle,
Pablo Caravatti)

Chuan Li Liegenschaften AG (Ly Leap Roth), beraten
durch Werner Reichle (Reichle Architekten AG)

Buchhofer AG (Felix Manz, Hannah Aue)

ARGE Kern Sud Uster: ZSB Architekten SIA AG
(Martina Zurmuhle, René Bigler) und BE Zirich AG
(Stephan Marending)

Buchhofer AG (Felix Manz, Hannah Aue, Delia Land-
twing)
Sigrist Wipfli Meisser Rechtsanwalte (Jirg Sigrist)

dsp Ingenieure & Planer AG (Bruno Patt)

Kopitsis Bauphysik AG (Harald Rogg)

Andres Geotechnik AG (Lorenz Davatz)

Thomas Luem Partner AG (Thomas Liem)
Kalt+Halbeisen Ingenieurbiiro AG (Peter Fliikiger)
Mdller lllien Landschaftsarchitekten (Rita lllien)
Gruner AG Ingenieure und Planer (Ralf Schnetgoke)
Buchhofer AG (Matthias Schauwecker)

Stadt Uster, Abteilungsvorsteher Bau (Stadtrat Tho-
mas Kubler)

Stadt Uster, Stadtplaner, Abteilung Bau (Walter Ul-
mann)

Stadt Uster, Notariat, Grundbuch- und Konkursamt
(Lilli MUntener)

Kanton Zirich, Amt fir Verkehr, Baupolizei (Philip
Boller)
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Anhang 4 Plan zu den Gestaltungsplanvorschriften

Privater Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Sud
Stadt Uster

Situation 1 : 500

Grundeigentumer/innen Uster, den
1 U Fostiogungen Axa Leben AG
' ~ = = = Perimeter Gestaltungsplan (Art. 3 Abs. 1)
! “ o W A Hauptzu- und -wegfahrt (Art. 8 Abs. 1)
h2 va Nebenanlieferung (Art. 8 Abs. 2) Siska Heuberger
Holding AG

| -V Bauvereiche (Art 9 Abs 1)

far Gebaude (Art. 9 Abs. 1)

3.

Pfiichtbaulinie (Art 9 Abs 3)
Hotz Fleisch Wurst
Anordnungslinie Hohenversatz (Art. 11 Abs. 3) Traiteur

O®  Koordinaten-Punktnummer

%,

® Chuan Li
3 Liegenschaften AG
Q;’“ Informationen o
| 2 Bestehende Bauten
! 2
! Q P Geplante Bauten
| i 5
¥ ' 1] § § A& Zu-l Wegtahrt unterirdische Einstellhalle (mogliche Lage)
: S |®
' 2|3 O Baum bestehend
x ' 4. E == Zustimmung des Gemeinderats am Uster, den
! k] () Baumneu
¢ ' (4 i
far Gebéaude im Kern Nord GRB-Nr.
§ Namens des Gemeinderates
;‘_ﬂ Der/die Prasidentin
u{@
| Pkt Nr X-Koordinate Y-Koordinate Deridie Parlaments-Sekretarin
§ 1 5782388 696629.361 245066 885
! 2 5782352 696641.723 245055.147
¢ 3 5782353 696626 266 245038 859
4 5782354 696615.188 245026 678
5 5782365 696602 821 245038 934
6 5782356 696613 902 245050 604 Von der Baudirektion genehmigt am
7 5782357 696640 483 245043 578
8 5782368 696659.395 245028 802
+ 9 5782359 696645 235 245010 678
{ 10 5782360 696626 323 245025 454 BDV-Nr
. 1 5782361 696672693 245034 393
12 5782362 696687 124 245025.199
— 13 6580165 696666.293 244992 501 Fur die Baudirektion
<. Zirrichstrasse aeenmneT 14 6580166 696653.543 244972 487
\ . o — . : 15 6580167 696639 112 244981 681
e - Vo I | 2 16 6582363 696651863 245001 694
4 : - - — ! s * — e 17 6582364 696622 956 245016.597
o — o 18 5782365 696641.868 245001.821
\ 19 6580168 696631.002 244987 913
v B6043 - 20 5782366 696612.090 245002 689
| y . 21 5782367 696599.697 245035 652
22 5782368 696615.862 245020213
23 5782369 696609.327 245008.005 27.06.2012
& 24 5782370 696606 844 245004 899
0 s 10 B 7 25 5782371 696589 832 245018 206 Buchhofer AG Zirich
AN ~ 26 5782372 696589.309 245024 776 ARGE BE Zurich AG & ZSB Architekten SIA AG Zarich

3795_Planungsbericht_Kern-Siid_2012-07-05.doc 05.07.2012 26



4A4BUCHHOFER

Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Stid — Planungsbericht

Grundeigentiimergemeinschaft Kern Std

Bebauungsstruktur im Quartier

Anhang 5
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Anhang 6 Freiraumkonzept

3795_Planungsbericht_Kern-Siid_2012-07-05.doc 05.07.2012 28



Grundeigentimergemeinschaft Kern Sid 4BUCHHOFER
Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Stid — Planungsbericht

Anhang 7 Parkplatzberechnung

PPV Uster
Verordnung Uber Parkplatzabstellplatze
Stadt Uster
01.08.1992

Gestaltungsplan Kern Sid

Planstand:

Abgabe Vorprojekt 31.05.2011

Ergdnzungen "abstrakt" 07.07.2011

Grundrisse Restaurant "Suan Long" Poststr. 13 13.09.2002

Gesamtes Areal Gestaltungsplan Kern Siid
Wohnen Dienstl. Dienstl. Gewerbe Rest. Verkauf Total
publ.int. nicht
Grundlagen: Nutzungen*
Bruttogechossflache [m2] 590 530 600 147
alternativ: Sitzplatze/Zimmer 273
alternativ: Arbeitsplatze
Anzahl Wohungen < 3 Zimmer 30
Anzahl Wohungen = 3.5 Zimmer 71
Anzahl Wohungen > 4 Zimmer 11
Anzahl Wohungen [Wohneinheiten] 112
Art. 3 Normbedarf
A) Bewohner / Beschéftigte [Wohnung] [Sitzplatz]
[Bezugsgrosse/PP] 0.5-1.0 80 80 80 20 80
Normbedarf 123.0 74 6.6 7.5 137 1.8
B) Besucher / Kunden [Wo hnung] [Sitzplatz]
[Bezugsgrosse/PP) 4 100 300 300 6 60
Normbedarf 28.0 5.9 1.8 2.0 455 25
Art. 4 Reduzierte Bedarfswerte
Reduktionsgebiet A
A) Bewohner / Beschéftigte
50% 50% 50% 50% 50% 50%
Reduzierter Bedarf, Minimum 61.5 3.7 33 3.7 6.8 0.9 80.0
100% 100% 100% 100% 100% 100%
Reduzierter Bedarf, Maximum 123.0 74 6.6 7.5 137 1.8 160.0
B) Besucher / Kunden
30% 30% 30% 30% 30% 30%
Reduzierter Bedarf, Minimum 8.4 1.8 0.5 0.6 13.7 0.7 25.7
80% 80% 80% 80% 80% 80%
Reduzierter Bedarf, Maximum 224 4.7 14 1.6 364 20 68.5
C) Total
Tot PP red. Bedarf minimal 69.9 5.5 3.8 4.3 205 1.7 105.7
Tot PP red. Bedarf maximal 1454 121 8.0 9.1 50.1 3.8 228.5
Art. 17 Abstellplatze fiir Fahrrader
[Wo hnung] [PP Normb.] [PP Normb.] [PP Normb.]
[Bezugsgrésse/PP) 0.5-1.0 2 2 - - 2
Mindestanforderung 194.0 6.6 42 0.0 0.0 21 207.0
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Anhang 8 Projektinduzierter Verkehr

SVP (spezifisches Verkehrspotential) geméass Grundlagen Stadt Zirich
Leitfaden Fahrtenmodell - eine Planungshilfe

Stadt Zurich - Tiefbauamt, Mobilitat + Planung / Umwelt- und Gesundheitsschutz
01.01.2007

Gestaltungsplan Kern Std

Planstand:

Abgabe Vorprojekt 31.05.2011

Erganzungen "abstrakt" 07.07.2011

Grundrisse Restaurant "Suan Long" Poststr. 13 13.09.2002

Erhebung PP-Bestand Ist-Zustand November 2011
Erhebung Fahrten Kern Nord (Auswertung des Kontrollsystems) Juli 2011

Gesamtes Areal Kern Siid
SVP Parkplatze Fahrten pro Tag

Maximum gem. Vor- Maximal gem. Vor-

gem. GP projekt* gem. GP projekt
PW-Fahrten Kern Siid (nach Realisierung)
Bewohner / Beschaftigte
Wohnen - Bewohner 2.5 98 86 245 215
Verkauf - Beschaftigte 2.5 1 1 3 2
Dienstleistungen - Beschaftigte 2.5 8 7 20 18
Restaurant - Beschaftigte 2.5 8 7 20 18
Fabrikation - Beschéftigte 2.5 5 4 13 10
Besucher / Kunden
Wohnen - Besucher 2.5 8 8 20 20
Verkauf - Kunden 12.0 2 2 24 24
Dienstleistungen (kundenintensiv) - Kunden 8.0 2 2 16 16
Dienstleistungen (normal) - Kunden 8.0 0 0 0 0
Restaurant - Kunden 8.0 16 14 128 112
Farbikation - Kunden 2.5 2 1 5 2
Summe Parkplatzspezifischer Verkehr 150 132 493 436

*Genaue Aufteilung steht noch nicht fest, maximal waren 150 PP zul&ssig

Zusatzliche PW-Fahrten Kern Nord (bei Realisierung Durchfahrt)
Kunden | 59 | 100*

*Gemass Auswertung des Kontrollsystems

I Anlieferungen [ DTV
LW/LfZ-Fahrten Kern Siid (Ist-Zustand / In Zukunft gleichbleibend)
Anlieferung (LfZ <3.5t) 154 / Woche*™ 22
Anlieferung (LW >3.5 t) 24/ Woche* 3
Summe Anlieferung 25
*Gemass Erhebung Hotz 2012

Gesamtes Areal Kern Siid
SVP Parkplatze Fahrten pro Tag

PW-Fahrten (Ist-Zustand)
Bewohner / Beschiftigte
Wohnen - Bewohner 2.5 30 75
Restaurant - Beschaftigte 2.5 1 2.5
Dienstleistungen - Beschéftigte 2.5 3 7.5
Kunden 8.0 11 88
Summe Parkplatzspezifischer Verkehr 45 173
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Anhang 9 Gesamte und projektinduzierte Verkehrsmengen auf dem umliegenden

Verteilung des projektinduzierten Verkehrs auf das umliegende Strassennetz

«€Volketswil e

Projektinduzierte Verkehrsmengen und Gesamtverkehrsmengen

15%

15: Berchtokdst r.

Oberlandstrasse

9: Poststrasse

\

30%

5: Seestr ’

20%

10%

Seestrasse

A Niederuster e

Pféffikon/A53p>

20%

9: Brunnenstrasse

20%

Strassennetz (inkl. Verteilung induzierter Verkehr)

. Wetzikon

10%

11: Zentralstrasse

20%

30%

4 A 12: Talackerstr

Ist-Zustand 2011 Betriebszustand 2020 (gemédss Vorprojekt)

Strassenabschnitt Umlegung | Gesamt Induziert Gesamt Induziert Zunahme
Nr. |Bezeichnung [%] [Fz/24h] [[PW/24h]*| [LW/24h] | [Fz/24h] [PW/24h]*] [LW/24h] | [PW/24h] | [LW/24h] [%]

Gesamt 100% 195 3 458 3 263 0
1 Zurichstr. 80% 20'336 156 2 20'546 366 2 210 0 1%
2 Zurichstr. 80% 20'336 156 2 20'546 366 2 210 0 1%
3 Bahnhofstr. 20% 16'080 39 1 16'133 92 1 53 0 0%
4 Apothekerstr. 10% 3'376 20 0 3'402 46 0 26 0 1%
5 Seestr. 20% 7'933 39 1 7'986 92 1 53 0 1%
6 Zirichstr. 30% 14'176 59 1 14'255 137 1 79 0 1%
7 Brunnenstr. 20% 13'976 39 1 14'029 92 1 53 0 0%
8 Bankstr. 0% ;
9 Poststr. 0% Verkehrsberuhigung
10 [Florastr. 10% 10'624 20 0 10'650 46 0 26 0 0%
11 |Zentralstr. 20% 13'168 39 1 13'221 92 1 53 0 0%
12 |Talackerstr. 30% 14'472 59 1 14'551 137 1 79 0 1%
13 |Seestr. 10% 3'904 20 0 3'930 46 0 26 0 1%
14 |Zurichstr. 15% 6'576 29 0 6'615 69 0 39 0 1%
15 |Berchtoldstr. 15% 13'200 29 0 13'239 69 0 39 0 0%
16 |Winterthurstr. 15% 7'536 29 0 7'575 69 0 39 0 1%
* =173 PW-Fahrten + 22 Lieferfahrten (< 3.5 1)
** = 436 PW-Fahrten + 22 Lieferfahrten (< 3.5 1)
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Anhang 10 Projektinduzierte Larmimmissionen auf dem umliegenden Strassen-
netz

Larmemissionen des projektinduzierten Verkehrs

Strassenabschnitt Betriebszustand 2020
Nr. |Bezeichnung Geschwindigkeit Belagskorr. Steigung Tag Nacht
Tag Nacht Tag Nacht i Nt Nt2 Lret Nn Nn2 Lre,n
[kmv/h] [km/h] [dB] [dB] [%] [Fz/h] [%] [dB] [Fz/h] [%] [@B]

1|Zirichstr. 47 50 1.0 1.0 0.7 21.2 0.6% 55.2 3.7 1.6% 48.6
2|Zirichstr. 47 50 1.0 1.0 0.7 212 0.6% 55.2 37 1.6% 48.6
3|Bahnhofstr. 40 41 1.0 1.0 1.2 53 0.6% 48.4 0.9 1.6% 41.5]
4 |Apothekerstr. 50 50 1.0 1.0 1 2.6 0.6% 46.6 0.5 1.6% 39.5
5|Seestr. 47 50 1.0 1.0 1 5.3 0.6% 49.2 0.9 1.6% 42.6
6| Zirichstr. 47 50 1.0 1.0 0.9 7.9 0.6% 51.0 14 1.6% 443
7 |Brunnenstr. 40 41 1.0 1.0 1.2 5.3 0.6% 48.4 0.9 1.6% 41.5
8|Bankstr. 30 30 1.0 1.0 0.5 Zentrumsberuhigung

9|Poststr. 30 30 1.0 1.0 1

10|Florastr. 47 50 1.0 1.0 14 2.6 0.6% 46.2 0.5 1.6% 39.5
11Zentralstr. 46 48 1.0 1.0 0.4 5.3 0.6% 49.1 0.9 1.6% 423
12| Talackerstr. 46 48 1.0 1.0 2.3 7.9 0.6% 50.8 1.4 1.6% 441
13[Seestr. 50 50 1.0 1.0 1 26 0.6% 46.6 0.5 1.6% 39.5
14 |Zirichstr. 59 63 1.0 1.5 0 4.0 0.6% 49.5 0.7 1.6% 43.5
15|Berchtoldstr. 44 45 1.0 1.0 0.3 4.0 0.6% 47.6 0.7 1.6% 40.7
16| Winterthurstr. 44 45 1.0 1.0 0.3 4.0 0.6% 47.6 0.7 1.6% 40.7

Larmimmissionen des projektinduzierten Verkehrs

Strassenabschnitt Betriebszustand 2020
Oberschreitung /
Aspekt- [ Abstands- | Reflex- Differenz
Nr. |Bezeichnung Abstand| winkel |démpfung| ionen | Nutzung | ES | Planungswert (PW) Emissionen Lr,e Immissi Lri | Planungswert (PW)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
[m] [ [dB] [dB] [dB] [dB] [dB] [dB] [dB] [dB] [dB] [dB]
1|Zirichstr. 10 180 10.0 1.0 Wohnen ll 60 50 55.2 48.6 46.2 39.6 -13.8 -10.4
2|Zirichstr. 10 180 10.0 1.0|Wohnen l 60 50 55.2 48.6 46.2 39.6 -13.8 -104
3|Bahnhofstr. 7 180 8.5 1.0|Wohnen Il 60 50 484 415 40.9 34.1 -19.1 -15.9
4|Apothekerstr. 7 180 8.5 1.0|Wohnen il 60 50 46.6 39.5 39.1 321 -20.9 -17.9
5|Seestr. 7 180 8.5 1.0 Wohnen I 55 45 49.2 426 417 35.1 -13.3 -9.9
6| Zirichstr. 12 180 10.8 1.0|Wohnen ll 60 50 51.0 443 41.2 34.5 -18.8 -15.5
7|Brunnenstr. 7 180 8.5 1.0|Wohnen I 60 50 48.4 41.5 40.9 34.1 -19.1 -15.9
8|Bankstr. 0 180 0.0 1.0{Wohnen [ 60 50 Zentumsberuhigung
9|Poststr. 0 180 0.0 1.0]Wohnen [l 60 50
10|Florastr. 7 180 85 1.0]Wohnen [ 60 50 46.2 39.5 38.7 321 -21.3 -17.9
11| Zentralstr. 7 180 8.5 1.0|Wohnen Il 60 50 491 423 41.6 349 -18.4 -15.1
12| Talackerstr. 7 180 8.5 1.0]Wohnen L 60 50 50.8 441 434 36.6 -16.6 -134
13|Seestr. 7 180 8.5 1.0|Wohnen Il 55 45 46.6 39.5 39.1 321 -15.9 -12.9
14| Zirichstr. 10 180 10.0 1.0|Wohnen I 55 45 49.5 435 40.5 34.5 -14.5 -10.5
15|Berchtoldstr. 10 180 10.0 1.0 Wohnen Il 55 45 476 40.7 38.6 31.7 -16.4 -13.3
16| Winterthurstr. 7 180 8.5 1.0|Wohnen Il 55 45 476 40.7 40.1 333 -14.9 -11.7]
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Grundeigentimergemeinschaft Kern Sud
Gestaltungsplan Kern Uster, Teil Siid — Planungsbericht

Anhang 12 Prinzip-Nachweis 2h-Schatten
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Anhang 13 Hohenversatz Baubereiche | und Ill (schematische Skizzen)
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Gebaude in Baubereich |

Gebaude in Baubereich |lI
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Grundeigentimergemeinschaft Kern Sid
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Anhang 14 Gebaudeschnitt mit Dachaufbau im Baubereich lll, siidlicher Teil

(schematische Skizze)
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Anhang 15 Larmbelastungen im Gestaltungsplanperimeter (Auszug Bauphysik-
konzept)
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6 INNEN- UND AUSSENLARM

6.1 AUSSENLARM, MINDESTANFORDERUNGEN NACH SIA 181
Fur die Aussenlarmbetrachtung des geplanten Projektes sind mehrere Situationen zu beachten:

Strassenlarmbelastung aufgrund der Zirichstrasse
Industrie- und Gewerbelarm: Anlieferung und Tiefgaragenzufahrt

6.1.1 Strassenlarm (Stand Juli 2011)

Aufgrund der Strassenlarmsituation sind an den Fassaden zur Zirichstrasse IGW-Uber-
§chreitungen am Tag und in der Nacht zu erwarten (+1 dB am Tag; +4 dB in der Nacht).
45

EEEEE

515)

808868996000

7 A—— —
£)

Abbildung 2: Strassenldrmsituation in der ]Vacht

Aufgrund der Uberschreitungen wurden die larmempfindlichen Rdume so organisiert, dass diese
seitlich oder seitlich Uber Loggien geltftet werden kénnen.



KOPITSIS Bauphysik AG info@kopitsis.com
Zentralstrasse 52a 5610 Wohlen Telefon 056-201 44 44

Telefax 056-201 44 40
BAUPHYSIKKONZEPT

Uberbauung ,Kern Siid* Uster |
| | 13| | 19.06.12Ro

Abbildung 3: Liiftungsfenster Strassenldrm

6.1.2 Industrie- und Gewerbelarm: Tiefgaragenzufahrt und Anlieferung Gebaude E

Aufgrund der Tiefgaragenzufahrt sowie der Anlieferung des Gebaudes E werden die Gebaude
C-G mit Larm belastet.
Der Berechnung liegen folgende Randbedingungen zugrunde:

Tiefgaragenzufahrt an der Stdostfassade des Gebaudes C, gegeniiber der Gebaude E — G.
Tiefgarage ,Kern Sud“ mit 336 Fahrten pro Tag +100 Fahrten pro Tag vom ,Kern Nord“, 75%
von 7:00 — 19:00 Uhr, 25% von 19:00 — 7:00 Uhr.
- Oberirdische Stellplatze zwischen den Gebduden C und D mit 100 Fahrten am Tag,
ausschliesslich von 7:00 — 19:00 Uhr.
Anlieferung Haus E (Erhebungen der Fa. Hotz):
o LKW >3.5 t mit 20 Fahrten pro Woche von 7:00 — 19:00 Uhr; 4 Fahrten pro Woche von
19:00 — 7:00 Uhr.
o LKW <3.5 t mit 127 Fahrten pro Woche von 7:00 — 19:00 Uhr; 27 Fahrten pro Woche
von 19:00 — 7:00 Uhr.
Geschwindigkeit fur alle Fahrzeuge 10 km/h
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Abbildung 4: Zufahrtssituation der Tiefgarage und der Anlieferung

Abbildung 5: Immissionspegel in der Nacht aufgrund des Gewerbeldrms an den Gebduden C und D
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Abbildung 6: Immissionspegel in der Nacht aufgrund des Gewerbeldrms an den Gebduden

Fazit:

info@kopitsis.com
Telefon 056-201 44 44
Telefax 056-201 44 40
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An allen Gebauden koénnen die Planungswerte der ES Ill (Tag: 60 dB(A); Nacht: 50 dB(A))

eingehalten werden.

Es wurden ausschliesslich die Larmsituationen in der Nacht aufgezeigt. Dies begriindet sich aus
dem um 10 dB niedriger liegenden Grenzwert und den grésseren Korrekturwerten in der Nacht.

Daher stellt die Nacht den kritischen Fall dar und ist somit massgebend.

6.1.3 Standardschallpegeldifferenzen D,

Aus der Aussenlarmsituation ergeben sich folgende Anforderungen an die Fassaden der

einzelnen Gebaude:

Fassade D.[ dB]
Sudwestfassaden Hauser D & G 74
Stidost- und Nordwestfassaden Hauser D &G 30
Alle anderen Fassaden 27
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