Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 5. Juni 1991

1800. Privater Gestaltungsplan BUAG, Uster
Die Stadt Uster besitzt eine mit RRB Nr. 350/1986 genehmigte Nut-
zungsplanung.

Fiir das Gebiet der Baumwollspinnerei Uster AG (BUAG) ist durch
die Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufgestellt worden.
Diesem hat der Gemeinderat der Stadt Uster am 7. Januar 1991 zuge-
stimmt; gegen diesen Beschluss wurde das Referendum nicht ergriffen.
Gemaiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen vom 26. Miarz 1991 ist gegen diesen Beschluss kein Rechtsmittel
eingelegt worden. Der Stadtrat Uster ersucht mit Schreiben vom 8. April
1991 um Genehmigung der Vorlage.

Gegen die Festsetzung der Nutzungsplanung Uster vom 4. Juni 1984
erhob die Baumwollspinnerei Uster AG fiir die sie betreffenden Berei-
che Rekurs. Um die komplexen planerischen und rechtlichen Probleme
zu bereinigen, erarbeitete die Stadt Uster zusammen mit der BUAG
einen privaten Gestaltungsplan, der sowohl den 6ffentlichen Interessen
(Freihaltung und Denkmalschutz) als auch den privaten Interessen an
der baulichen Nutzung des fraglichen Areals gerecht wird.

Der Genehmigung steht nichts entgegen.

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

I. Der private Gestaltungsplan BUAG, dem der Gemeinderat der
Stadt Uster am 7. Januar 1991 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Uster, 8610 Uster (fiir sich und zuhan-
den der beteiligten Grundeigentiimer, unter Beilage der mit Genehmi-
gungsvermerk versehenen Exemplare des Gestaltungsplans), die Kanzlei
der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsgericht sowie an die Di-
rektion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 5. Juni 1991

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

i. V.
Hirschi



LI

lid

“Kanton Zirich
Gemeinde Uster

Der Prdsident : ) Der/ /pet'q ; -

Privater Gestaltungsplan
BUAG

Areal Baumwollspinnerei Uster AG
Trimpler+ Sohne AG, 8610 Uster

Mit offentlich rechtlicher Wirkung gemdss 8§ 85PBG

Situationsplan  1:500

(Gestaltungsplan)

Baumwolispinnere! Uster AG

. . y 2 Uster
Die Grundeigentumerin:

Vom Gemeinderat Uster genehmigt am : =7, Jan. 1991

Namens des Gemeinderates

Vom Regierungsrat genehmigt :

5. Juni 1991

Vom Regierungsrat am

()

= Op
\

000000

For:30/116
2. Juli 1990

Grenze des Geltungsbereiches
Mantellinien

Bereich Tiefgarage

Aabach, Weiher und Kanal

Zu erhaltende Bauten:

| Fabrik

{1 Kosthaus
111 Hochkamin
IV  Staubturm

Abbruch und Neubau mit gleichem Volumen
V. Magazin

Abbruch oder Erhalt
VI tabrik-Nebengebdaude und Verbindungsgang

VII Turbinengebdaude

Neubauten

A Wohngebdude mit
B1 Wohngebaude mit
B2 Wohngebdude mit
B3 Nebenbauten mit .
C  Wohngebdude mit

Vollgeschossen + 1 Dachgeschoss .
Vollgeschossen i
Vollgeschossen + 1 Dachgeschoss
Geschoss

Vollgeschossen

CO = W O

Bestehende Bdume

Fussgangerverbindung
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VORSCHRIFTEN ZUM PRIVATEN GESTALTUNGSPLAN BUAG

Art. 1
Geltungsbereich
Bestandteile des Gestaltungsplanes

1 Der Gestaltungsplan filir das Areal der Baumwollspinnerei
Uster AG ist ein privater Gestaltungsplan im Sinne der
§§ 85 f des Planungs- und Baugesetzes (PGB).

2 Er setzt sich zusammen aus den nachstehenden Vorschrif-
ten und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1 : 500.

3 Der zugehdrige Plan ist massgebend flir den ortlichen
Geltungsbereich und flir die Grundzige der kubischen
Gestaltung.

Art. 2
Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

1 Die allgemeine Bau- und Zonenordnung gilt im Plangebiet
nicht, solange der Gestaltungsplan in Kraft ist.

2 Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gilt im Plangebiet
die im Zeitpunkt der Aufhebung gliltige Bau- und Zonen-
ordnung.

Art. 3
Bestandteile der Uberbauung

Die Uberbauung des Plangebietes besteht aus

a) Bauten, die erhalten werden miissen:

Fabrik I hinsichtlich Gebdude-
hiille, Dachstock sowie
Fassade und Fenster-
teilung;



b)

c)

d)

Kosthaus II in seiner &dusseren Er-
scheinung als fabrikzu-
gehdriges Kosthaus;

Hochkamin IIT vollumfdnglich;

Staubturm v vollumfdnglich;

Bauten, deren Erhaltung zuldssig ist:
Turbinengebdude;
Fabriknebengebdude VI mit Verbindung zur Fabrik

(anstelle von Gebdude C);

Baute, die als Ersatzbaute mit &hnlichem Volumen
rekonstruiert werden muss:

Magazin V;

Neubauten:
Gebdude 3;
Gebdude B 1 - B 3;

Gebdude C (anstelle von Fabriknebengebduden VI) ;

unterirdischen Gebdudeteilen;

Bauten der Umgebungsgestaltung.



Art. 4
Gebdudemantel

1 Der Gebidudemantel ergibt sich aus der Mantelgrundfldche
und den zugehdrigen Maximalgebdudehdhen.

2 Unter Vorbehalt von Abs. 3 darf kein Gebdudeteil Uber
den Gebdudemantel hinausragen.

3 Ueber den Gebdudemantel hinausragen dirfen Lift- und
Treppenhausvorbauten sowie die nach Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) zuldssigen Dachkonstruktionen (§ 281),
Dachaufbauten (§ 292), Gebdudevorspriinge (§ 260 Abs. 3)
und abstandsfreien Gebdude oder Gebdudeteile (§ 269).

4 Untergeordnete Nebenbauten wie Garagenausgdnge, Fuss-
gangerbriicken, Bauten zur Gartengestaltung und der-
gleichen, sind auch ausserhalb der Mantellinien zulds-
sig.

Art. 5
Ausnitzung

1 Die anrechenbare Bruttogeschossfldche flir die Neubauten
A und Bl - B3 darf hochstens 10'500 m2 betragen.

2 Wird anstelle des Fabriknebengebdudes VI der Neubau C
errichtet, erhdht sich die fir Neubauten zuldssige
Bruttogeschossfldche auf 11'800 m2.

Art. 6
Nutzweise

1 80% der Bruttogeschossflache der Neubauten A, B1l, B2
und C dienen Wohnzwecken; im lbrigen sind in allen Bau-
ten mdssig stdrende Betriebe, namentlich auch Schulen,
gestattet.

2 Nutzungsumlagerungen sind zwischen den mit dem Wohnan-
teil belasteten Gebduden gestattet; die Messweise er-
folgt nach den Bestimmungen der Allgemeinen Bauverord-
nung.

3 Die Nutzung der Freifldche &stlich der erlaubten Ge-
bdude A und C ist in den Stadtpark zu integrieren.



Art. 7
Geschosse

Die hdéchstzuldssige Vollgeschosszahl betrdgt beim

Gebaude A 5
Gebdude Bl 4
Gebdaude B2 3
Gebdude B3 1
Gebaude C 3
Uberdies sind gestattet beim
Gebdude A 1 Dachgeschoss
Gebdude B2 1 Dachgeschoss

Untergeschosse sind nur erlaubt, sofern sie keine Wohn-,
Schlaf- oder Arbeitsrdume enthalten.

Art. 8
Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind gut zu gestalten,
letzterer in gdrtnerischem Sinne, soweit er gemdss Plan
nicht als Verkehrs- oder Gebdudegrundfldche dient.

2 Die Freifldche 6stlich der erlaubten Gebdude A und C
ist gestalterisch in den Stadtpark zu integrieren.

3 Der bestehende bzw. seinerzeitige Gewerbekanal ist
als fliessendes Gewdsser auszubilden und zu erhalten.

Art. 9
Parkierung

Es sind h&chstens 10 oberirdische Parkpl&dtze filir Besucher

und Gliterumschlag gestattet. Die librigen Parkpldtze, deren
Zahl nach der Bau- und Zonenordnung zu bestimmen ist, sind
in der gemeinschaftlich erschlossenen unterirdischen Sam-

melgarage herzurichten.



Art. 10
Erschliessung

1 Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt
von der Wilstrasse.

2 Als offentliche Fussgdngerverbindungen sind gemdss Plan
vorgesehen:

a) die Quellenstrasse, die auch als Notzufahrt verwen-
' det werden darf;

b) die Fussgdngerverbindung vom Stadtpark bis zur Wil-
strasse;
c) die Fussgdngerverbindung von der Quellenstrasse

Uber das Zentrum der Uberbauung zur Sandstrasse
mit Uberquerung des Aabaches.

Art. 11
Larmschutz

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empflndllchkeltsstufe
IIT gemdass Larmschutz -Verordnung zugeteilt.

Art. 12
Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach seiner Genehmigung
durch den Regierungsrat und deren Publikation im Amtsblatt
in Xraft.

Art. 13
Anderungen zufolge Rekurs- oder Genehmigungsverfahren

Der Stadtrat ist ermdchtigt, untergeordneten Anderungen des
Gestaltungsplanes in eigener Zustdndigkeit zuzustimmen, so-
fern sie sich als Folge von Rekursen oder von Nebenbestim-
mungen zur regierungsrdtlichen Genehmigung als notwendig
erweisen.
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