Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 2. Juli 1997

1392. Privater Gestaltungsplan Schlyffi-Siid, Uster

Fiir die in der Gewerbezone (G3) gelegenen Grundstiicke Kat.-Nrn. C
1897 und C 2673 in Niederuster ist ein privater Gestaltungsplan ausge-
arbeitet worden. Der Gemeinderat der Stadt Uster stimmte diesem am
10. Mirz 1997 zu. Gegen diesen Beschluss ist kein Rechtsmittel einge-
legt worden. Die Stadt Uster ersucht mit Schreiben vom 6. Mai 1997 um
die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen die rechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine zeitgemisse, mit Wohnen und Arbeiten durch-
mischte Neuiiberbauung des Gewerbeareals unter Einbezug des beste-
henden Fabrikgebdudes am siidlichen Grundstiicksrand geschaffen
werden. Gleichzeitig soll die Einmiindung des Seeweges in die See-
strasse aus Griinden der Verkehrssicherheit verlegt werden.

Der Gestaltungsplan ermoglicht eine im Rahmen dieser Zielsetzung
angemessene Entwicklung. Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind
entsprechend zielgerichtet festgelegt. Da das Areal nach der kantona-
len Greifensee-Schutzverordnung vom 3. Mérz 1994 innerhalb der Sied-
lungsrandzone (Zone VII) liegt, sind alle Baugesuche von der ortlichen
Baubehorde der Baudirektion gemaiss § 18 der Bauverfahrensverordnung
(BVV) zumelden. Eine Bewilligung wird unter allfalligen Bedingungen
genehmigt, wenn sich die Bauten und Anlagen gut in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigen. Dies gilt insbesondere fiir die architektoni-
sche Gestaltung des Baubereiches I im Ubergangsbereich zur offenen
Landschaft.

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

Auf Antrag der Direktion der offentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der vom Gemeinderat der Stadt Uster am 10. Midrz 1997 beschlos-
sene private Gestaltungsplan Schlyffi-Siid. Niederuster, wird geneh-
migt.

I1. Dispositiv Ziffer 1 dieses Beschlusses ist gemiss §6 lit. a PBG
offentlich bekanntzumachen.

P

=SBt |



P

[II. Mitteilung an den Stadtrat Uster, 8610 Uster (unter Beilage von
zwel mit Genehmigungsvermerk versehenen Sétzen der Vorlage), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der
offentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
"Schlyffi-Sud", Niederuster

Mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Die Grundeigentimerin :  Zellweger Luwa AG
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Vom Regierungsrat am mit Beschluss Nr. 139 % genehmigt.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber :




I. Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan «Schlyffi-Siid, Niederuster»

Die Gemeinde Uster erlisst, gestiitzt auf § 85 ff. des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG), den privaten Gestaltungsplan «Schlyffi-Stid», Niederuster mit den folgenden Vorschrif-

ten:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Zweck

1

Art. 2

Der private Gestaltungsplan «Schlyffi-Siid», Niederuster, bezweckt eine Nutzungs-
durchmischung. Unter dem Motto «Wohnen und Arbeiten in Niederuster» soll Wohnraum
mit hoher Qualitit, die kubische Erhaltung des Fabrikgebdudes am siidlichen Rand des
Grundstiickes sowie dessen angemessene Anpassung an eine gewerbliche Nutzung ermég-
licht werden.

Geltungsbereich/Bestandteile

1 Der Gestaltungsplan gilt fir die im Plan, Mst. 1:500, dat. vom 22.8.1996 bezeichneten
Grundstiicke Kat. Nrn. C 1897 und C 2673.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den Gestaltungsplanvorschriften und dem
zugehorigen Plan im Mst. 1:500.

Art. 3

Ubergeordnetes Recht

1 Der Gestaltungsplan liegt nach der kantonalen Verordnung zum Schutze des Greifensees
vom 3. Mirz 1994 innerhalb der Siedlungsrandzone (Zone VII). Dies hat zur Folge, dass
alle Baugesuche innerhalb diesem Areal der Baudirektion gemass § 18 Bauverfahrensver-
ordnung (BVV) zu melden sind.

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt im Gestal-
tungsplangebiet die Bau- und Zonenordnung der Stadt Uster.

3 Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gilt im Gestaltungsplangebiet die zu diesem Zeit-

punkt giiltige Bau- und Zonenordnung.

B. Vorschriften

Art. 4

Einteilung in Bereiche

1

Das Gestaltungsplangebiet ist in folgende Baubereiche eingeteilt:

- Neubaubereiche I, IT und III
- Fabrikgebaude



Art. 5

Lage und dussere Abmessungen der Gebdude

1 Die Neubaubereiche I bis III legen die Zonen fest, innerhalb welchen oberirdisch gebaut
werden darf.

Die Neubaubereiche I bis III, inklusive deren Zwischenzonen, legen gesamthaft die Zone
fest, innerhalb welcher unterirdisch gebaut werden darf. Die Untergeschosszahl ist auf 1
Untergeschoss beschrankt.

2 Das im Plan schwarz gekennzeichnete Fabrikgebaude (Gebiudeteile N311-N313) bleibt in
seiner kubischen Erscheinung erhalten. Ein Umbau hat die wesentlichen gestalterischen
Elemente des Altbaus zu iibernchmen.

3 Die im Plan grau gekennzeichneten Gebdaude N331, N341, N511 und N521 sowie der
Anbau auf der NW-Seite des Fabrikgebadudes sind abzubrechen, bevor im Neubaubereich
IT resp. III gebaut wird. Der im Plan grau gekennzeichnete Gebaudebereich N321
(oberirdisch) muss vor dem Baubeginn des Baubereiches II abgebrochen werden.

4 Die Neubaubereiche werden mit Mantellinien definiert. Diese geben die dusserst mogliche
Aussenkante der zu erstellenden Fassade und Dachhaut an. Zwischen der Mantellinie und
der Baulinie, RRB Nr. 1589/1938, diirfen keine Gebédudeteile errichtet werden.

5 Uber die Mantellinie hinausragen diirfen technisch bedingte Gebaudeteile sowie abstands-
freie Gebiude oder Gebadudeteile gemiss § 269 PBG.

6 Untergeordnete Nebenbauten wie Garagenausginge, Bauten zur Gartengestaltung und
dergleichen sind auch ausserhalb der Mantellinien zuléssig.

7 Die hochstzuldssige Gebaudehohe betrigt bei allen Neubauten 12.00 m, die hochstzulas-
sige Firsthohe betrégt bei allen Neubauten 16.00 m.

8 Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

Art. 6

Ausniitzung

1 Die zur Ausniitzung anrechenbaren Geschossflidchen diirfen héchstens betragen:
Neubaubereich III: 5200 m?

Neubaubereich II: 4'500 m?
Neubaubereich I: 1'800 m?2
Fabrikgebiude: 1'900 m2

2 Fir die Berechnung der Ausniitzungsziffer gelten das Planungs- und Baugesetz und die
Allgemeine Bauverordnung in der vor 1. Februar 1992 in Kraft stehenden Fassung. Die
Aussenwandquerschnitte werden nicht eingerechnet.

Art. 7

Nutzungsweise

1 In den Neubaubereichen I und II sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

2 Im Neubaubereich III (inkl. Bereich mit Zentrumsfunktion) sind Wohnungen und héchstens
massig storende Betriebe zuldssig.

3 Im bestehenden Fabrikgebaude (N311 - 313) sind hochstens missig stérende Betriebe
zuldssig.

4 In allen Bereichen sind Dienstleistungen zuldssig. Im Bereich mit Zentrumsfunktion ist das

Erdgeschoss ausschliesslich dieser Nutzung vorbehalten.



Art. 8
Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umgebungsgestaltung haben sich gut in das Ortsbild- und Land-
schaftsbild einzufiigen.

2 An der Ecke Seestrasse / Seeweg ist die Ecksituation im Neubaubereich III architektonisch
hervorzuheben, insbesondere muss dem Turmbau der gegeniiberliegenden SMM-Fabrik
besondere Beachtung geschenkt werden.

3 Mit der Pflanzung von mindestens neun Biumen entlang der Seestrasse und sechs Bdumen
entlang des Seeweges wird Ersatz fiir den Nussbaum geschaffen.

Bei der Umgebungsgestaltung sind moglichst standortgerechte, der tbrigen Umgebung
angepasste Baume und Striaucher zu pflanzen.

4 Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Umgebungskonzept einzureichen. Dieses enthélt
mindestens Aussagen uiber folgende Punkte:

- Art der Bepflanzungen und tibrige Aussenraumgestaltung
- Anlagen fiir Abfallentsorgung
- Lage einer Kompostieranlage (ev. auch ausserhalb Perimeter)

C. Erschliessung, Parkierung, Lirmschutz
Art. 9

Erschliessung

1 Die offentliche Fuss- und Velowegverbindung Seeweg / Hohle Gasse wird geméss Empfeh-
lung des kantonalen Tiefbauamtes und der Stadt Uster vom Dezember 1994 gestaltet. Da-
bei wird die Einmiindung des Seeweges in die Seestrasse in siidostlicher Richtung verlegt
und die Seestrasse auf Héhe des SMM-Turmes verbreitert und mit einer Fussgéngerinsel
versehen.

2 Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt iiber den Strandbadweg zwischen den Baubereichen
IT und III, die Ausfahrt aus der Tiefgarage erfolgt zwischen den Baubereichen I und II und
fithrt iber den Seeweg ins 6ffentliche Strassennetz.

3 Oberirdische Zufahrten ins Planungsgebiet sind nur fiir Zubringer, Besucherparkplitze und
bei Notfillen (Rettungsdienste) gestattet.

Art. 10
Parkierung

1 Es ist nur ein unterirdisches Parkgeschoss zulédssig. Ansonsten gilt die Parkplatz-Verord-
nung der Stadt Uster.

2 Die bestehenden Abstellplitze siidwestlich des Fabrikgebdudes bleiben erhalten. Oberirdi-
sche Abstellplitze sind nordéstlich des bestehenden Fabrikgebiudes (anstelle des abzubre-
chenden Hallenanbaus N321) vorgesehen.

3 An geeigneten Stellen sind pro Wohnung mindestens zwei Abstellplitze fiir Zweirdder zu
schaffen.



Art. 11
Lérmschutz

1

Den Neubaubereichen I und II wird die Empfindlichkeitsstufe II (ES II) geméss Larm-
schutzverordnung zugeordnet. Im Neubaubereich III und im Bereich des bestehenden Fa-
brikgebaudes (N311-313) gilt die ES III.

Fir neue Wohnnutzung ist vom Planungswert (PW), fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe vom Immissionsgrenzwert (IGW) gemiss Larmschutzverordnung auszugehen.

Die Wohnnutzung ist gegeniiber der Larmbelastung der Seestrasse zu schiitzen. Fir die zur

Liiftung notwendigen Fenster lirmempfindlicher Wohnraume (nachfolgend Liiftungsfenster

genannt) gilt:

- Im Neubaubereich III diirfen auf der Nordost- und der Siidostfassade nur Lif-
tungsfenster angeordnet werden, wenn die Sichtverbindung zur Larmquelle vollstiandig

unterbrochen ist. Auf der Nordostfassade muss zudem eine Hinderniswirkung von min-
destens 8 dB erreicht werden.

- Wird der Neubaubereich II nicht durch den Neubaubereich III abgeschirmt (Teil-
ausbau), so dirfen auf der Nordostfassade nur Luftungsfenster angeordnet werden,
wenn die Sichtverbindung zur Larmquelle vollstindig unterbrochen ist.

Die lirmabschirmenden Massnahmen diirfen nicht durch Reflexionen beeintrichtigt wer-
den.

Die Baubewilligungsbehorde kann anderen Lésungen zustimmen, sofern die Planungswerte
eingehalten werden.

Art. 12
Ver- und Entsorgung

1

Die Groberschliessung mit Wasser ist vorhanden, die Feinerschliessung wird im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens und im Einvernehmen mit den Stddtischen Werken Uster
ausgearbeitet.

Das Kanalisationsnetz im Bereich des Gestaltungsplangebietes ist ausgebaut. Im Rahmen
eines Baubewilligungsverfahrens miissen die Anschlusskoten festgelegt werden.

Das Meteorwasser ist nach Méoglichkeit durch geeignete Massnahmen versickern zu lassen
(Trennsystem). Das Platzwasser muss geméss Eintrag im GEP in die Kanalisation einge-
fithrt werden (Mischsystem).

Der Energietriger fiir die Uberbauung ist noch nicht festgelegt. Die Groberschliessungen

mit Gas und Elektrizitit sind vorhanden. Eine Abwirmenutzung ab der ARA Niederuster
wird spétestens im Baubewilligungsverfahren gepriift.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und vor Baubeginn muss die Frage der Alt-
lasten abschliessend beantwortet sein.

D. Schlussbestimmungen

Art. 13
Inkrafitreten

Der Gestaltungplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat in Kraft.
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