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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 9. Juli 1997

1449. Privater Gestaltungsplan Miiliholz, Uster

Fiir das in der Reservezone gelegene Gebiet im Eckbereich zwischen
Pfiffiker-, Wermatswiler- und Miihleholzstrasse ist ein privater Gestal-
tungsplan ausgearbeitet worden. Der Gemeinderat der Stadt Uster
stimmte diesem am 13. Mai 1996 zu. Der gegen diesen Beschluss erho-
bene Rekurs wurde mit Entscheid der Baurekurskommission IIT vom
26.Mirz 1997 abgewiesen. Gemiss Rechtskraftbescheinigung der Staats-
kanzlei vom 2. Mai 1997 ist dieser Entscheid rechtskriftig. Die Stadt
Uster ersucht mit Schreiben vom 6. Mai 1997 um Genehmigung der Vor-
lage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen die rechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Ansiedlung des Betriebes des Transportunterneh-
mens Ryffel Immobilien AG an einer verkehrstechnisch giinstigen Lage
geschaffen werden. Damit sollen die Auslagerung des zurzeit noch in der
Kernzone von Uster gelegenen Betriebes sowie die Erhaltung und all-
fallige Erweiterung des bestehenden Garagen- und Tankstellenbetrie-
bes der Leemann Automobile AG ermoglicht werden.

Der Gestaltungsplan ermdglicht eine im Rahmen dieser Zielsetzung
angemessene Entwicklung. Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind ent-
sprechend zielgerecht festgelegt.

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

Auf Antrag der Direktion der offentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

[. Der vom Gemeinderat der Stadt Uster am 13. Mai 1996 beschlos-
sene private Gestaltungsplan Miiliholz wird genehmigt.

II. Dispositiv Ziffer I dieses Beschlusses ist gemiss § 6 lit. a PBG
offentlich bekanntzumachen.
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I1I. Mitteilung an den Stadtrat Uster, 8610 Uster (unter Beilage von
zwei mit Genehmigungsvermerk versehenen Sétzen der Vorlage), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der 6ffent-
lichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

i.V.
Hirschi
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
"Miliholz"

Mit &ffentlich-rechtlicher Wirkung geméss § 85 PBG

Zustimmung durch Gemeinderat am 13. Mai 1996 mit Beschluss Nr. 122
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Vom Regierungsrat am ' mit Beschluss Nr. 4L/Lfg genehmigt.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan «Miiliholz»

Die Gemeinde Uster erldsst, gestiitzt auf § 85 ff. des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG),
den privaten Gestaltungsplan "Miiliholz" mit den folgenden Vorschriften:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1
Zweck

1 Der private Gestaltungsplan "Miiliholz" bezweckt in erster Linie die Schaffung geeigneter
Voraussetzungen fiir den Betrieb eines Transportunternehmens mit den dazugehérenden
Ausstattungen an verkehrstechnisch giinstiger Lage. Er erméglicht die Auslagerung dieses
heute in der Kernzone von Uster gelegenen Unternehmens aus dem Stadtzentrum.

2 Weiter ermdglicht er die Erhaltung des Garagenbetriebes mit Tankstelle auf dem Grundstiick
Kat. Nr. B 6350, eine allfillige Erweiterung desselben mit Gewerbe und Wohnungen in den
Obergeschossen sowie die Schaffung einiger Wohnungen auf dem Grundstiick Kat. Nr. B
5890.

Art. 2
Geltungsbereich/Bestandteile
1 Der Gestaltungsplan gilt fiir das im Plan bezeichnete Gebiet.

2 Er setzt sich zusammen aus dem Plan Nr. 01 im Mst. 1:500 sowie den nachstechenden Vor-
schriften.

Art. 3
Ubergeordnetes Recht

1 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt im Gestal-
tungsplangebiet die Bauordnung der Stadt Uster.

2 Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gilt im Gestaltungsplangebiet die zu diesem Zeitpunkt
giiltige Bau- und Zonenordnung.

Art. 4
Grenzdnderungen/Servitute
1 Vor Baubeginn muss die Grundbuchanmeldung erfolgt sein.

2 Bestehende Servitute sind vor Baubeginn zu bereinigen und allfillige neue sind zu begriinden.
Die Servitute sind im Grundbuch einzutragen.

Art. 5
Teilgebiete

Das Gestaltungsplangebiet wird in die Teilgebiete I und II unterteilt. Die Unterscheidung dieser
Gebiete ist im Plan ersichtlich.



=D
B. Vorschriften fiir die Teilgebiete I und II

Teilgebiet I
Art. 6

Baubereiche

1 Voll- und Dachgeschosse diirfen nur innerhalb der im Plan eingetragenen Gebaudemantellinien
fiir oberirdische Bauten (Baubereiche A1, A2, A3 und B) erstellt werden.

2 Innerhalb des Baubereiches C ist ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen.
Art. 7

Nutzweise

1 In den Baubereichen A1, A2, A3, B und C ist Gewerbe zulissig.

2 Wohnungen sind nur in den Obergeschossen sowie im Dachgeschoss des Baubereiches B
zuldssig.

Art. 8

Ausniitzung

Es ist eine Baumassenziffer von 6.0 zuléssig.
Art. 9

Grundmasse

Es gelten folgende Bestimmungen:

Baubereiche Gebdudehohe | Gesamthohe

max. * max. *
Al 7.0m 8.0m
A2 7.0 m 8.0m
A3 7.0 m 8.0m
B 125m 16.0 m

*) Gesamthéhe = Gebaudehohe + Hohe des Dachgeschosses
Art. 10
Begriinung

1 Die zu begriinenden Flichen innerhalb des Teilgebietes I sind im Plan eingezeichnet. Thr Anteil
an der Grundstiicksfliche hat mindestens 10% zu betragen.

2 Fiir die eingezeichneten Flichen auf den Dichern ist eine stetige Begriinung zu gewiéhrleisten.
Ausgenommen sind Terrassenflichen, die als begehbare Aussenrdume beniitzt werden. Fiir die
Bewohner ist ein geeigneter Zugang zu diesen Flachen zu schaffen.

Art 11
Retention des Regenwassers

Das in den Baubereichen Al, A2, A3 und B anfallende Regenwasser ist zu sammeln und fiir die
Reinigung der Nutzfahrzeuge zu verwenden.

Art. 12
Entwdsserung

Das zwischen den Baubereichen A1, A2 und A3 sowie nordwestlich des Baubereiches B anfallende
Regenwasser ist zu sammeln, zu reinigen (Olabscheider) und versickern zu lassen.



Teilgebiet 11
Art. 13

Nutzweise

Es gelten die Bestimmungen fir die Wohnzone W4 mit Gewerbeerleichterung der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Uster.

Art. 14

Grundmasse

Es gelten folgende Bestimmungen:

- maximale Gebaudehohe: 12.5m

- maximale GesamthGhe
(Gebiudehohe und Hohe des Dachgeschosses):  16.0 m

C. Allgemeine Bauvorschriften

Art. 15
Gebdudevorspriinge

Es diirfen nur Gebaudevorspriinge im Sinne von § 260 Abs. 3 PBG und Gebiudeteile im Sinne von §
269 PBG iiber die Mantellinien hinausragen.

Art. 16
Bauteile fiir unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten gemiss § 269 PBG sind innerhalb dem Gestaltungsplanperimeter, nicht aber
im Baulinienbereich und unter den im Plan bezeichneten unversiegelten Oberfldchen zuléssig.

Art. 17
Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang so zu gestalten, dass sie
sich gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einordnen.

D. Verkehr

Art. 18
Erschliessung
1 Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt an den im Plan bezeichneten Stellen.

2 Fur die Grundstiicke Kat. Nm. B 5890 und B 6350 hat die Erschliessung ab der Wer-
matswilerstrasse oder ab der siidéstlich des Grundstiickes Kat. Nr. B 5890 verlaufenden neuen
Strasse zu erfolgen.

Art. 19
Parkierung
1 Die erforderliche Anzahl Parkplitze richtet sich nach den kommunalen Bestimmungen.

2 Im Sinne einer Einsparung von offenen Flachen fiir die Parkierung ist eine Doppelnutzung der
Parkierungsfliachen in den Baubereichen A1, A2 und A3 anzustreben (Bus/LKW<-->PW).

3 Die Parkplitze fiir Kurzparkierer im Teilgebiet I sind seitlich den Baubereichen A1 und A3
sowie entlang der Pfaffikerstrasse anzugliedern.

4 Es sind geniigend Abstellflachen fir Velos und Mofas vorzusehen.



E. Aussenraum

Art. 20
Bepflanzung
1 Bei Bepflanzungen mit Strauchern und Biaumen sind standortgerechte Arten zu verwenden.

2 Im Teilgebiet I ist entlang der Pfiffikerstrasse und entlang der neuen Erschliessungsstrasse
eine Baumreihe zu erstellen.

3 Die Pflanzung der Baume hat unmittelbar nach Erstellung der Strasse zu erfolgen.

F. Lirmschutz

Art. 21
Empfindlichkeitsstufe (ES)

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe III gemidss Larmschutzverordnung
zugeteilt.

Art. 22
Ldrmschutzmassnahmen
Im Baubereich B sind gegen die Pfiffikerstrasse keine larmempfindlichen Raume zugelassen.

G. Schlussbestimmungen

Art. 23
Inkrafitreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft.
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