Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 3. Mérz 1993

669. Privater Gestaltungsplan Turicum, Uster

Die Stadt Uster besitzt eine mit RRB Nr. 350/1986 genehmigte Nut-
zungsplanung.

Fiir das Gebiet des Fabrikareals Turicum mit seiner Umgebung ist
durch die Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufgestellt
worden. Diesem hat der Gemeinderat der Stadt Uster am 28. September
1992 zugestimmt; gegen diesen Beschluss wurde das Referendum nicht
ergriffen. Gemaéss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen vom 5.Januar 1993 ist gegen diesen Beschluss kein
Rechtsmittel eingelegt worden. Der Stadtrat Uster ersucht mit Schreiben
vom 25. Januar 1993 um Genehmigung der Vorlage.

Im den Zonen W2, WG3, G3 und J4 zugeteilten Areal Turicum be-
finden sich mehrere schiitzenswerte Gebaude sowie ein erhaltenswertes
Parkareal. Daneben steht auch ein grosser uniiberbauter Bereich einer
Neuiiberbauung zur Verfiigung.

Um diese komplexen planerischen und rechtlichen Probleme zu berei-
nigen, erarbeitete die Stadt Uster zusammen mit der Zellweger AG einen
privaten Gestaltungsplan, der sowohl den 6ffentlichen Interessen (Frei-
haltung 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:

[. Der private Gestaltungsplan Turicum, dem der Gemeinderat der
Stadt Uster am 28. September 1992 zugestimmt hat, wird genehmigt.

I1. Mitteilung an den Stadtrat Uster, 8610 Uster (fiir sich und zuhan-
den der beteiligten Grundeigentiimer, unter Beilage eines mit Genehmi-
gungsvermerk versehenen Exemplars des Gestaltungsplans), die Kanzlei
der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsgericht sowie an die Di-
rektion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 3. Mirz 1993

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber :

Roggwiller
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Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan "Turicum'"

Art. 1
Zielsetzung

1 Der Private Gestaltungsplan "Turicum" bezweckt:

- Die Freihaltung der im kommunalen Siedlungsplan als
Umgebungsschutzgebiet bezeichneten Parkanlage siid-
6stlich der Fabrikanlage Turicum.

- Die kubische Erhaltung der Gebdude Villa (Assek.-Nr.
723), Wohnhaus (Assek.-Nr. 724), Fabrikhauptgebdude
Turicum (Assek.-Nr. 725), Kesselhaus (Assek.-Nr.
726) sowie der beiden Arbeiterwohnhduser samt Holz-
schopf und Waschhaus.

- Die Schaffung von qualifiziertem Wohnraum im &stli-
chen Grundstiicksbereich.

- Die angemessene Erweiterung der bestehenden Fabrik-
anlage filir eine industrielle Nutzung.

Art. 2
Geltungsbereich
Bestandteile des Gestaltungsplanes

1 Der Gestaltungsplan "Turicum" ist ein privater Gestal-
tungsplan im Sinne der §§ 85 f des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG).

2 Der Gestaltungsplan gilt filir die im Gestaltungsplan,
Mst. 1:500, datiert vom November 1991, bezeichneten
Grundstiicke Kat.-Nrn. 2305 und 2291.

3 Der Gestaltungsplan besteht aus den Pldnen:

- Gestaltungsplan, Erster Teil, Plan Nr. 2206.51,
datiert vom November 1991, Mst. 1:500

- Gestaltungsplan, Zweiter Teil, Plan Nr. 2206.52,
datiert vom November 1991, Mst. 1:500

- Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan "Turicum"

Art. 3
Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

1 Inhaltlich gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt Uster flir die entsprechenden Zonen,
soweit sie nicht durch den vorliegenden Gestaltungs-
plan verscharft oder ersetzt werden.



Art. 4
Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Gebadude

1 Die Baubereiche 1 - 4 zeigen auf, wo die zuldssige
oberirdische Baumasse auf den Baugrundstiicken verwirk-
licht werden darf.

2 Fliir die Baubereiche sind die maximalen Horizontalmasse
fir Hauptgebdude sowie deren zuldssige Geschosszahl
und Bruttogeschossfldche im Plan festgelegt.

3 Im Baubereich 1.1 darf das Gebdude auf der Westseite
(Hauptfassade) den Mantel der heute bestehenden Fabrik
Assek.-Nr. 725 nicht ilberschreiten. Auf der Ostseite
betrdgt die Gebdudehdhe 16 m.

4 Unter Vorbehalt von Abs. 5 darf kein Gebdudeteil liber
den Gebdudemantel hinausragen.

5 Uber den Gebdudemantel hinausragen diirfen Lift- und
Treppenhausvorbauten sowie die nach PBG zuldssigen
Dachkonstruktionen (§ 281), Dachaufbauten (§ 292),
Gebdudevorspriinge (§ 260 Abs. 3) und abstandsfreien
Gebdude oder Gebdudeteile (§ 269).

6 Untergeordnete Nebenbauten wie Garagenausgdnge, Bauten
zur Gartengestaltung und dergleichen sind auch ausser-
halb der Mantellinie zuldssig.

Art. 5
Ausniitzung

Die nach Bauordnung 1984 zuldssige Ausniitzung wird gesamt-
haft nicht liberschritten. Die Verteilung der Ausniitzung
und der Bruttogeschossfldchen ergibt sich aus dem Gestal-
tungsplan.

Art. 6
Nutzweise

1 Massgebend ist die im Plan eingetragene Nutzweise.

Art. 7
Bautenschutz

1 Die ins Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte und der archdologischen Denkmdler von
regionaler und kantonaler Bedeutung aufgenommenen Ge-
bdude sind im Sinne von § 203 PBG zu erhalten. Dies
betrifft die Gebdude Assek.-Nrn. 723, 724, 725, 726.
Der definitive Umfang allfdlliger Schutzmassnahmen
ergibt sich aus der definitiven und rechtskrdftigen
Schutzverfliigung der zustdndigen kantonalen oder kommu-
nalen Instanzen.



Art. 8
Umgebung

1 Die im Umgebungsplan bezeichneten schiitzenswerten
Bdume und Griinkulissen sind zu erhalten. Bei Abgdngen
sind sie zu ersetzen.

2 Die iibrigen Bdume bleiben ebenfalls bestehen bzw.
werden durch Neupflanzungen ersetzt, soweit sie mit
der unterirdischen Erschliessung bzw. mit den Hoch-
bauten kollidieren sollten.

3 Das im Plan eingezeichnete Parkgebiet wird integral
gewdhrleistet.

4 Es sind moéglichst einheimische, der ilibrigen Umgebung
angepasste Bdume und Strducher zu pflanzen.

Art. 9
Erschliessung

1 Ein- und Ausfahrten ins offentliche Strassennetz
erfolgen an den im Plan festgelegten Stellen.

2 Die Fusswegverbindung Wannen-/Seestrasse gemdss Umge-
bungsplan ist gemdss Vereinbarung vom 27. Februar 1992
zu erstellen.

Art. 10
Parkierung

1 Die gesetzlich vorgeschriebenen Autoabstellpldtze sind
unterirdisch anzulegen.

2 Die Besucherparkpldtze diirfen auch oberirdisch ange-
legt werden.

Art. 11
Larmschutz

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe
IIT gemdss Larmschutz-Verordnung zugeteilt.

Art. 12
Inkraftsetzung

Der Private Gestaltungsplan "Turicum" tritt am Tage nach
der Publikation der regierungsrdtlichen Genehmigung in
Kraft.
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