Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 458 /1999

VERFUGUNG

vom 21. April 1999

Uster. Privater Gestaltungsplan Rehbiiel

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Juli 1997 stimmte der Gemeinderat Uster dem privaten Gestaltungsplan Rehbiiel
zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrates
Uster vom 5. August 1997 kein Rechtsmitte] eingelegt. Der gegen den Gemeindebeschluss
bei der Baurekurskommission III erhobene Rekurs wurde mit Entscheid BRKE
Nr. 0010/0011/1999 vom 3. Februar 1999 abgewiesen. Aufgrund der dagegen erhobenen
Beschwerde an das Verwaltungsgericht (VB.99.00074) verfiigte dieses am 15. Mirz 1999,
dass der Genehmigungsentscheid vorgingig zu treffen sei (§ 329 Abs. 4 PBG).

Mit dem Gestaltungsplan soll fiir das in der Wohnzone W2 gelegene Gebiet eine optimale
Nutzung des Grundstiickes fiir attraktives, zentrumsnahes Wohnen ermoglicht werden. Ziel
ist die integrale Erhaltung der im kommunalen Inventar der schiitzenswerten Objekte auf-
genommenen Villa Rehbiiel samt Gartenhaus und wesentliche Umgebungsbereiche.

Das Konzept in Form von zwei Baubereichen, das zwei die Geometrie der ehemaligen Park-
anlage folgende, flache Baukdorper erlaubt, wird den stddtebaulichen und denkmalpflege-
rischen Forderungen in hohem Masse gerecht. Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind ent-
sprechend zielgerichtet festgelegt und ermoglichen eine in Abweichung der heute geltenden
Grundordnung angemessene Entwicklung. Die bestechende Waldabstandslinie Henkerholzli
(RRB Nr. 350/1986) und die Baulinie Balthasar-Triib-Weg (RRB Nr. 619/1994) werden
mit dem Erlass des Gestaltungsplans fiir dessen Geltungsdauer neu festgelegt bzw. aufge-
hoben. Dies liegt im Interesse des Denkmalschutzobjektes und einer zeitgeméssen architek-

tonischen Losung.

Die Vorlage ist rechtmaéssig, zweckméssig und angemessen (§ 5 PBG).
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Angesichts des hangigen Rechtsmittelverfahrens kann der Gestaltungsplan derzeit nicht in
Kraft gesetzt werden. Das Verwaltungsgericht wird eingeladen, der Baudirektion seinen Ent-
scheid mitzuteilen, damit je nach Ausgang des Gerichtsverfahrens fiir die Publikation und
die Zustellung des Genehmigungsentscheides und der zugehdrigen Akten gesorgt werden
kann.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Rehbiiel, dem der Gemeinderat Uster am 7. Juli 1997
zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Mitteilung an das Verwaltungsgericht.

52 : ARV Amt fi}
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Flr den Auszug:




Baudirektion

Kanton Zirich
Arv/ 119 /2000

VERFUGUNG

vom 15. Februar 2000

Uster. Privater Gestaltungsplan Rehbiiel

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Juli 1997 stimmte der Gemeinderat der Stadt Uster dem privaten Gestaltungsplan
Rehbiiel zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bezirks-
rates Uster vom 5. August 1997 kein Rechtsmittel eingelegt. Der gegen den Gemeinde-
beschluss bei der Baurekurskommission III erhobene Rekurs wurde mit Entscheid BRKE
Nr. 0010/0011/1999 vom 3. Februar 1999 abgewiesen. Aufgrund der dagegen erhobenen
Beschwerde an das Verwaltungsgericht (VB.99.00074) veranlasste das Verwaltungsge-
richt die Baudirektion, den Genehmigungsentscheid vorgingig zu treffen (§ 329 Abs. 4
PBG). Mit BDV Nr. 458/1999 genehmigte die Baudirektion den privaten Gestaltungsplan
Rehbiiel. Infolge Riickzug der Beschwerde wurde das Verfahren durch das Verwaltungs-
gericht mit Verfiigung vom 5. Juli 1999 als erledigt abgeschrieben. Der o6ffentlichen Be-

kanntmachung der Genehmigung steht somit nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

L. Es wird festgestellt, dass der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung des
privaten Gestaltungsplans Rehbiiel gemiss Beschluss des Gemeinderates der Stadt
Uster vom 7. Juli 1997 nichts mehr entgegensteht.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse:  Erbengemeinschaft Balthasar Triib, Pfiffikerstr. 14, 8610 Uster)

Staatsgebiihr Fr. 648.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total FE. 688.00 Auftrag 83120.40.030)
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III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Stadtrat Uster wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I der BDV Nr. 458/1999 ge-
mass §§ 6 und 89 PBG offentlich bekanntzumachen.

V. Mitteilung an den Stadtrat Uster (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grundeigen-
timer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommissio-
nen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage je eines Dossiers) und an
das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) so-

wie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und Rech-

nungswesen.
. ARV Amt far
Ziirich, den 15. Februar 2000 Raumordnung und Vermessung
991541/Oca/Zwe Fir den Auszug:
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN ,REHBUEL"

Plan 1:500

Erbengemeinschaft Balthasar Trilb, Pféffikerstrasse 14, 8610 Uster

Mit Zustimmung der Grundeigentiimer vom

Werner Triib

Silvio M. Triib

Mario Triib
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Mit dffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan «Rehbiiel»

Die Gemeinde Uster erlisst, gestiitzt auf § 85 ff. des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG), den privaten Gestaltungsplan »Rehbiiel« mit den folgenden Vorschriften:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art 1

Zweck

1

3

Art. 2

Der private Gestaltungsplan «Rehbiiel» bezweckt die integrale Erhaltung der Villa Reh-
biiel, Kat. Nr. B 6727, Ass. Nr. 2779, samt Gartenhaus, Ass. Nr. 1780, sowie die wesent-

lichen Umgebungsbereiche.

Weiter ermdglicht er eine optimale Nutzung des Grundstiickes Kat. Nr. A 3026 fur attrak-
tives, zentrumsnahes Wohnen und filigt die Gesamtanlage zu einem neuen Ganzen zusam-
men.

Zugunsten der Offentlichkeit wird die noch fehlende Fusswegverbindung ausgeschieden.

Geltungsbereich/Bestandteile

1 Der Gestaltungsplan gilt fiir das im Plan bezeichnete Gebiet.

2 Er setzt sich zusammen aus dem Plan Mst. 1:500 sowie den nachstehenden Vorschriften.

Art. 3

Ubergeordnetes Recht

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

2 Die mit Regierungsratsbeschluss Nr. 619 am 2. Mirz 1994 genehmigten Baulinien sowie
die mit Regierungsratsbeschluss Nr. 350 im Jahre 1986 genehmigte Waldabstandslinie
werden in Teilbereichen dem Gestaltungsplan angepasst.

3 Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gilt im Gestaltungsplangebiet die zu diesem Zeit-
punkt giiltige Bau- und Zonenordnung sowie die in Abs. 2 aufgefithrten Bau- und
Waldabstandslinien.

Art. 4

Grenzdnderungen/Servitute

1

Bestehende bzw. neu zu begriindende Servitute sowie Grenzbereinigungen sind vor Bau-
beginn im Grundbuch zu bereinigen. Vorbehalten bleiben Dienstbarkeiten, die zweckmais-
sigerweise erst nach Baubeginn errichtet werden (z.B. Begriindung von Stockwerkeigen-
tum).

Eine allfallige Parzellierung der Grundstiicke richtet sich nach den Vorschriften von § 228
PBG.

Die Unterschutzstellung der Villa Rehbiiel samt Gartenhaus wird grundbuchlich gesichert.

Seite 1



B. Gebidude

Art. 5
Unterschutzstellung

1 Die bestehende Erscheinung der Villa Rehbiiel, Ass. Nr. 1779, bleibt integral erhalten.
Dies gilt insbesondere fiir die Gebaudehiille, die Dachgestaltung, den Dachstuhl, die Fassa-
den sowie die Fenstereinteilungen.

2 Die Struktur des bestehenden Gartenhauses, Ass. Nr. 1780, bleibt erhalten.

Art. 6

Baubereiche

1 Innerhalb der im Plan mit Gebaudemantellinien begrenzten Baubereiche Al, A2, Bl, B2
diirfen ober- und unterirdische Bauten erstellt werden.

2 Innerhalb der mit Gebaudemantellinien bezeichneten Baubereiche C sind eingeschossige
besondere Gebaude zugelassen.

3 Gebaudevorspriinge im Sinne von § 260, Abs. 3, und § 269 PBG iiber die Gebdudeman-
tellinie hinaus sind nicht gestattet.

Art. 7
Nutzweise

In den Baubereichen A1, A2, B1 und B2 sind Wohnungen zuldssig.
Im Baubereich C sind gedeckte Auto- und Zweiradabstellplitze zuldssig.

3 In der Villa Rehbiiel (einschliesslich Dachgeschoss) sowie im Gartenhaus (einschliesslich
Erdgeschoss) sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe moglich.

Art. 8

Ausniitzung
1 Die anrechenbare Geschossflache betragt im Baubereich Al und A2 insgesamt 1'220 m2.
2 Die anrechenbare Geschossfliche betragt im Baubereich B1 und B2 insgesamt 910 m2.

3 Bei den ausgeschiedenen Baubereichen C darf die Hilfte der Flache mit besonderen Ge-
biuden belegt werden.

Art. 9

Grundmasse

1 Es gelten folgende Bestimmungen:
Baubereiche *Grosste Hohe
Al 499.90 m .M.
A2 497.10 m .M.
Bl 498.80 m .M.
B2 496.10 m i.M.
C 3.00 m ab gewachsenem Terrain

*Gebdudemantellinie

2 Die grosste Hohe darf nur von Kaminen, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und

kleineren technischen Aufbauten iiberragt werden.
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Art. 10
Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ithrem Zusammenhang so zu gestalten, dass
sie sich in die bestehende Villenanlage samt Waschhaus und Park sehr gut einordnen.

C. Umgebung / Parkgebiet
Art. 11

1 Das im Gestaltungsplan eingezeichnete Parkgebiet wird integral erhalten. Aufwertungs-
massnahmen sind moglich. Die Pflege gewihrleistet der/die Grundeigentiimer/in. Pflan-
zenabginge sind sinnvoll zu ersetzen.

2 Die bestehende Nussbaumallee bleibt erhalten. Einzelne Abginge von Nussbdumen sind
durch die Grundeigentiimer/in zu ersetzen.

3 Fiir die restliche Umgebungsgestaltung gilt, dass moglichst standortgerechte, der tibrigen
Umgebung angepasste Baume und Straucher gepflanzt werden miissen.

4 Es wird eine extensive Dachbegriinung angestrebt.

D. Verkehr / Lirmschutz
Art 12

Erschliessung

1 Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt fiir den Baubereich (A1, A2) iiber
den Zufahrtsweg und fiir den Baubereich (B1, B2) iber die Mythenstrasse.

Art. 13
Offentlicher Fussweg

1 Zugunsten der Offentlichkeit wird die im Plan eingezeichnete Verlingerung des Balthasar-
Triib-Weges gesichert.

Art. 14
Parkierung

1 Die erforderliche Anzahl Parkplitze richtet sich nach den Bestimmungen der Parkplatzver-
ordnung der Stadt Uster.

Art. 15
Empfindlichkeitsstufe (ES)

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe II gemiss Lirmschutzverordnung
zugeteilt.

E. Schlussbestimmungen

Art. 16
Inkrafitreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der regierungsritlichen Genehmi-
gung in Kraft.

Seite 3
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Einleitung

Der Bericht zu den Einwendungen geméss § 7 Abs. 3 PBG befasst sich mit
den Einwendungen gegen den vom 7. Februar 1997 wihrend 60 Tagen o6f-
fentlich aufgelegten privaten Gestaltungsplan «Rehbiiel».

Wihrend dieser Auflagezeit gingen verschiedene Einwendungen ein. Da es
sich um einen privaten Gestaltungsplan handelt, wurden die Einwendungen
der Gesuchstellerin zur Stellungnahme unterbreitet. Sie stehen nun zur Ein-
sichtnahme offen.



Einwendungen

Begehren/Begriindungen

Stellungnahme

Grundeigentiimer und
Grundeigentiimerinnen
Anwohner und Anwohnerinnen
der Mythenstrasse, 8610 Uster:

Susanne Moser

Michael Méser

Bernadette Pfister-Hilpert
Markus Pfister

Jolanda Frehner

Hans Ulrich Frehner

Doris Wolfensberger-Trachsel
Heinz Wolfensberger

Lydia Tjon-A-Meeuw-Blumenthal
Louis Tjon-A-Meeuw

Berta Graff-Ryffel

Felix Graff

Begehren:

L

Der Minimalabstand von 6 m von der Mythenstrasse ist
einzuhalten. Gemiss § 265 des Planungs- und Baugeset-
zes (PBG) haben oberirdische Gebdude einen Abstand
von 6 m gegeniiber privaten Strassen (ohne Baulinien)
einzuhalten. Fiir das im Plan mit ,,C* bezeichnete Ge-
biude (gedeckte Auto- und Zweiradabstellplitze) ist der
Abstand nicht eingehalten.

. Die bestehende Waldabstandslinie von 30 m ist einzu-

halten.

3. Der Balthasar-Triib-Weg soll nicht verlegt werden.

Im Rahmen von Gestaltungsplidnen darf gemiss § 83
Abs. 1 PBG von den Bestimmungen {iber die Regel-
bauweise und von den kantonalen Mindestabstinden ab-
gewichen werden.

Bei der Mythenstrasse handelt es sich um einen Zu-
fahrtsweg, welcher weniger als 10 Wohnheiten er-
schliesst. Nach § 265 PBG und den regierungsritlichen
Zugangsnormalien betrigt der Strassenabstand nur 3,5 m
und wird eingehalten.

Nicht beriicksichtigen.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes erfolgt bei der heute
bestehenden Waldabstandslinie ein sog. Flichenaus-
gleich.

Es ist richtig, dass der Waldabstand auf Teilen des siid-
ostlichen Bereiches in Absprache mit den den Forstorga-
nen und dem Amt fiir Raumplanung auf 14 m reduziert
wird. Demgegeniiber erfolgte im Bereich der Villa eine
Ausdehnung der Waldabstandslinie bis auf ca. 48 m.

Teilweise beriicksichtigt.

Der Balthasar-Triib-Weg wird nicht verlegt. Hingegen
wird im Rahmen des Gestaltungsplanes eine sinnvolle
Fortsetzung dieses regionalen Fussweges rechtlich gesi-
chert und baulich realisiert.




Einwendungen

Begehren/Begriindungen

Stellungnahme

Fortsetzung:
Grundeigentiimer und

Grundeigentiimerinnen sowie
Anwohner und Anwohnerinnen
der Mythenstrasse

4. Die vorgeschlagenen Autoabstellpldtze sind abzuleh-
nen. Der Standort in der Kurve ist ungiinstig, es fehlt
eine Wendemoglichkeit auf dem Baugrundstiick.

5. Die vorgesehenen Flachdécher sind abzulehnen. Solche
sind in der Wohnzone W2 gemiss Art. 30 der Bauord-
nung der Stadt Uster (BO) nicht zuldssig. Zudem wer-
den bei den Baukorpern ,,B1 und ,,B2* die gemiss Art.
28 BO zuldssige Gebédudeldnge (30 m) tiberschritten. Im
weiteren werden die vorgeschriebenen Mehrldngenzu-
schlige gemiss Art. 28 in Verbindung mit Art. 41 BO
gegeniiber dem verlegten Balthasar-Triib-Weg, den Ge-
biuden ,,A2“ und ,,A2“ und der Villa Triib nicht einge-
halten.

6. Der Baubereich, der von der Mythenstrasse her er-
schlossen wird, darf nicht vergrossert werden. Aufgrund
der Fliche des Grundstiickes Kat. Nr. A 3062 (= 1’728
m?) der Erben Triib, welches an die Mythenstrasse
grenzt und zu 2/5 Miteigentum an dieser beteiligt ist,
diirfte auf Kat. Nr. A 3062 aufgrund von Art. 28 BO
lediglich eine anrechenbare Bruttogeschossfliche von
5184 m? geschaffen und iiber die Mythenstrasse
erschlossen werden.

Vorgesehen ist aber nun eine anrechenbare Bruttoge-
schossfliche von 910 m?2, also 175 % der urspriingli-
chen Fliache.

Der Baubereich fiir die Autoabstellpldtze wird nach Nord-
westen verschoben. Dadurch wird es moglich, in der siid-
ostlichen Grundstiickshilfte auf dem Gestaltungsplange-
biet neu einen Kehrplatz auszuscheiden.

Teilweise beriicksichtigt.

Die rechtskriftige Bauordnung 1995 sieht kein Flach-
dachverbot vor. Im Rahmen des Gestaltungsplanes kann
von den Bestimmungen iiber die Regelbauweise und von
den kantonalen Mindestabstinden abgewichen werden.
Zustandig fiir die Zustimmung zu diesem Entscheid ist
der Gemeinderat Uster, welcher auch iiber die heutige
rechtskriftige Bau- und Zonenordnung entschieden hat.

Nicht beriicksichtigen.

Es liegt im Entscheidungsbereich des Gemeinderates, ver-
schiedene Nutzungsdichten im eingezonten Gebiet festzu-
legen. Dabei sei erwihnt, dass die Gesamtnutzung iiber
das Gestaltungsplangebiet nicht verdndert wird. Die Nut-
zungsumlagerung zugunsten Kat. Nr. A 3062 ist aus
Griinden des Natur- und Heimatschutzes gerechtfertigt.

Nicht beriicksichtigen.




Einwendungen

Begehren/Begriindungen

Stellungnahme

Fortsetzung:
Grundeigentiimer und Grundei-

gentiimerinnen sowie Anwohner
und Anwohnerinnen der Mythen-
strasse

7. Die Formulierung in Art. 10 ,,Bauten... sind so zu ge-
stalten, dass sie sich in die bestehende Villenanlage ...
sehr gut einordnen.”, ist mit klaren Kriterien zu erwei-
tern.

8. Die in Art. 11 erlaubten Aufwertungsmassnahmen sind
zu umschreiben.

Begriindungen:

A) Der Volkswille (Abstimmung vom 1.4.1990) wird miss-
achtet, es ging seinerzeit insbesondere um die Freihalte-
idee.

B) Die vorgesehene Verlegung des Balthasar-Triib-Weges
ist willkiirlich. Er verkommt so zu einem Fussweg mit-
ten durch eine verdichtete Uberbauung. Der Blick von
und zur Villa wird stark eingeschrinkt.

C) Mit der vorgesehenen Uberbauung wird die Villa nicht
geschiitzt, sondern verschandelt.

Mit der Formulierung ,,...sehr gut einordnen* werden ge-
miss gingiger Rechtspraxis hochste &sthetische Anfor-
erungen an das Bauvorhaben gestellt. Im {ibrigen enthilt
der Gestaltungsplan weitere Einordnungsgebote (vgl. Art.
5,6und 11)

Nicht beriicksichtigen.

Aufwertungsmassnahmen im Sinne von Art. 11 Abs. 1
sind Massnahmen, welche die integrale Erhaltung des
Parkgebietes unterstiitzen, resp. noch verbessern. Eine
detaillierte Umschreibung dringt sich nicht auf.

Nicht beriicksichtigen.

Der Volkswille wird nicht missachtet. Insbesondere ge-
geniiber der Mythenstrasse wird der Griingiirtel um ca. 10
m verbreitert und somit grossziigiger.

Eine Verlegung des Balthasar-Triib-Weges ist nicht vor-
gesehen. Dank dem Gestaltungsplan wird eine sinnvolle
neue Linienfiihrung gesichert und in einen stidtebauli-
chen Zusammenhang gebracht.

Gemiss der Begutachtung durch die Stadtbildkommission
und durch das Amt fiir Raumplanung ermdéglicht der Ge-
staltungsplan sowohl eine stidtebaulich als auch architek-




Einwendungen Begehren/Begriindungen Stellungnahme
Fortsetzung: tonisch zeitgemidsse Losung. Die Forderung nach einer

Grundeigentiimer und
Grundeigentiimerinnen sowie
Anwohner und Anwohnerinnen
der Mythenstrasse

D) Das Prinzip der Gleichbehandlung wird missachtet. Alle
anderen Grundeigentiimer, auch die der Uberbauung
Marti (Siedlung Rehbiiel), mussten die bestehenden
Vorschriften einhalten.

E) Die bestehenden Vorschriften wiirden im Normalfall an
der Mythenstrasse zu einer Uberbauung fiir 1 oder 2
Wohneinheiten fithren. Der vorgesehene Gestaltungs-
plan sieht 7 Wohneinheiten vor. Die Wohnqualitit der
Mythenstrasse wird massiv verschlechtert.

F) Die Zufahrt des Kehrichtwagens ist nicht geldst.

G) Es widerspricht jeglicher Raumplanung, mitten in der
Wohnzone 2 im empfindlichen Gebiet eine derart ver-
dichtete Uberbauung zuzulassen.

H) Der Gestaltungsplan ist z. T. unklar und gibt einen will-
kiirlichen Ermessensspielraum, der zu langem Streit
fihren kann. Art. 10: Eine verdichtete Flachdachiiber-
bauung wird sich kaum sehr gut einordnen lassen.

Art. 11.1: Ist ein Kiosk eine Aufwertungsmassnahme?

optimalen Nutzung des Grundstiickes und der integralen
Erhaltung der Villa Rehbiiel mit Parkanlage wird in ho-
hem Masse gerecht.

Auch fiir die Uberbauung ,,Marti“ wurde nach umfangrei-
chen Verhandlungen ein Uberbauungskonzept entworfen.
In diesem Zusammenhang wurde der heute bestehende
Fussweg ausgeschieden. Grundlage dazu bildete ein vor-
gangiger Landabtausch mit dem heutigen Gestaltungs-
planperimeter.

Nach heutiger rechtskréftiger Ordnung koénnte nérdlich
der Mythenstrasse ein 21 bis 31 Meter langes Gebiude
erstellt werden. Dadurch koénnten 4 bis 5 Reihenhiuser
realisiert werden. Durch die Verbreiterung des Griinstrei-
fens entlang der Mythenstrasse um ca. 10 Meter wird die
Wohn- und Siedlungsqualitit verbessert.

In Absprache mit der Firma Ryffel wird im siidéstlichen
Teil ein entsprechender Kehrplatz ausgeschieden.

Es ist richtig, dass mit dem vorliegenden Konzept eine
gezielte Verdichtung zum Schutze des Gesamtensembles
erfolgt. Die Gesamtausniitzung iiber den Gestaltungs-
planperimeter wird jedoch nicht erhéht.

Dank der vorgesehenen verdichteten Flachdachiiber-
bauung wird der angestrebte Schutz des Ensembles und
die vorskizzierte Freihalteidee erst realisierbar. Ein Kiosk
im Parkgebiet wiirde den Vorschriften des Gestal-
tungsplanes widersprechen.
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I) Die unter II vorgestellten vier Szenarien sind einseitig
umschrieben. So wird z.B. Szenario b) verworfen, da
das Schutzziel nicht erreicht werden kann (zerstort, be-
eintrichtigt, konkurrenziert). Bei Sezenario d) heisst es
hingegen ,,hohe rdumliche Qualitat.

Es liegt in der Natur der Sache, dass Szenarien je nach
Betrachtungsweise verschieden gewertet werden. Der
vorliegende Antrag basiert auf Uberlegungen aus der
Sicht der Offentlichkeit. Dass private Anstosser der Pro-
blematik eine andere Gewichtung beimessen, ist nach-
vollziehbar.
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Karin Auer
Alfred Auer
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Arthur Baumann
Trudi Kaufmann
Heinz Waser
Ruth Jud
Markus Jud
Elenora Schnell
Richard Schnell
Jacqueline Enz
Ermnst Enz
Monika Streiff
Tobias Streiff
Kathrin Schiegg
Markus Schiegg
Manuela Hopf
Gunnar Hopf
Marlyse Baumann
Beat Baumann
Brigitte Flessati
Walter Flessati
Ursula Passen
Karl Passen

Susi Zeugin
Peter Zeugin
Elsa Menzi
Hans Menzi

1.

2/3 der geplanten Gebdude befinden sich in der heutigen
Freihaltezone, welche durch die Abstimmung vom
1.4.1990 festgesetzt wurde. Bedingt durch die mit Re-
gierungsratsbeschluss vom 2.3.1994 genehmigten Bau-
linien ergibt sich ein Grenzabstand Balthasar-Triib-Weg
zu moglichen Bauvorhaben von 10 bis 15 m. Bei der
Erstellung unserer Uberbauung mussten diese Grenz-
abstdnde eingehalten werden, obwohl dies mit negativen
Auswirkungen verbunden war. Der in dem Gestal-
tungsplan vorgesehene Grenzabstand wurde entgegen
aller Vorschriften auf 3,50 m reduziert! Das Prinzip der
Gleichberechtigung wird dadurch krass missachtet.

. Samtliche erstellten und zur Zeit im Bau befindlichen

Bauvorhaben mussten die mit Regierungsratsbeschluss
aus dem Jahre 1986 festgelegte Waldabstandsgrenze
einhalten. Der Gestaltungsplan nimmt auf dies keine
Riicksicht, sondern sieht bei dem geplanten Gebdude B
eine Waldabstandsgrenze von 14 m, anstatt den vorge-
schriebenen 30 m vor.

. Die Linienfiihrung des Balthasar-Triib-Weges, welche

ebenfalls Bestandteil der Volksabstimmung vom
1.4.1990 war, wird durch den Gestaltungsplan missach-
tet.

Eine Freihaltezone ist in diesem Gebiet nicht ausgeschie-
den. Hingegen liegen rechtskriftige Baulinien fiir den
Balthasar-Triib-Weg vor, welche durch den Gestal-
tungsplan abgeidndert werden. Die erwihnten Grenzab-
stdinde von 3.50 m entsprechen den kantonalen Mindest-
anforderungen. Ein Blick auf den kommunalen Siedlungs-
und Landschaftsplan, in welchem die Freihalteidee mit
dem allgemeinen Erholungsgebiet vorskizziert ist, zeigt
klar und deutlich auf, dass diese Richtplanidee bei der
Verwirklichung auf der Stufe Nutzungsplanung sehr zu-
gunsten der heute bestehenden Uberbauung Pfiffiker-
strasse 2-12 ausgelegt wurde.

Nicht beriicksichtigen.

Es ist richtig, dass im stdostlichen Teil die Waldab-
standslinie in Absprache mit den Forstorganen und dem
Amt fiir Raumplanung auf 14 m reduziert wird. Dafiir
wird im nordostlichen Teil diese Waldabstandslinie bis
zur heute bestehenden Villa im Sinne eines Flichenaus-
tausches auf ca. 48 m erweitert.

Teilweise beriicksichtigt.

An der Volksabstimmung vom 1.4.1990 wurde einer Bau-
linienvorlage zugestimmt. Uber die genaue Linienfiihrung
des Balthasar-Triib-Weges wurde nicht entschieden. Die
Verkehrsbaulinie dient der Landsicherung. Im Rahmen
des Gestaltungsplanes ist es nun moglich, den vorgesehe-
nen Fussweg rechtlich zu sichern und zu realisieren.
Nicht eintreten.
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Einwendungen gegen das Bauprojekt:

e Ob die geplante Einfahrt Pfiffikerstrasse in die beste-
hende Nussbaumallee durch den Kanton bewilligt wird,
ist fraglich.

Eine gemeinsame Einfahrt in dem Bereich Allee wurde
bei der Erstellung unserer Uberbauung durch den
Grundeigenttimer ,, Triib* abgelehnt.

¢ Ein Unfallrisiko entsteht mit der Einmiindung des 6f-
fentlichen Weges in die Zufahrtsstrasse der Neuiiber-
bauung, da die vorgesehene Ausfahrt der Neuiiberbau-
ung durch das geplante Gebdude A verdeckt wird.

e Fiir die geplanten 15 EFH sind keine Garagen geplant,

ebenfalls fehlen die notwendigen Nebenrdume fiir Ve-
los, Mofas etc.

Bei dem geplanten Gebédude B sind 7 Parkplidtze vorge-
sehen, so dass bei dem Gebiude A inkl. Anteil Villa mit
20 bis 25 Parkpldtzen gerechnet werden muss. Dies
diirfte vor der geschiitzten Villa zu einem Parkplatz fiih-
ren, der einem Parkplatz eines kleinen Einkauf-Centers
gleichkommt.

Diese Parkplatzfliche steht in Widerspruch zu dem
Schutzobjekt.

Was die Einfahrt in die Pfiffikerstrasse betrifft, so muss
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine sinnvolle
gemeinsame Losung gefunden werden. Die Gesuchstelle-
rin des Gestaltungsplanes ist in Absprache mit den betrof-
fenen Nachbarn an einer sinnvollen einvernehmlichen
Losung sehr interessiert.

Das Unfallrisiko bei der Einmiindung des offentlichen
Weges in die Zufahrtsstrasse ist der Gesuchstellerin be-
wusst. Es gilt, im Rahmen der Realisierung des Gestal-
tungsplanes mit geeigneten, evtl. baulichen Massnahmen
eine geeignete und vertretbare Losung zu finden.

Im nordwestlichen Baubereich C ist geniigend Platz fiir
Auto- und Veloabstellpldtze vorgesehen, welche gedeckt
werden konnen. Die genaue Anzahl richtet sich nach den
Bestimmungen der heute rechtskriftigen Parkplatzver-
ordnung der Stadt Uster und muss im Baubewilligungs-
verfahren nachgewiesen werden. Der Baubereich C im
Gebiet Mythenstrasse wird entsprechend den gestellten
Anforderungen erweitert, d.h. der Gestaltungsplan wird in
diesem Bereich abgeéndert.
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Die geplante, verdichtete Uberbauung mit Flachdichern
widerspricht der Raumplanung ,,Wohnzone2 in emp-
findlichen Gebiet* massiv.

Die geplanten EFH weisen keinerlei Freirdume
(z.B. Spielmoglichkeit fiir Kinder) auf.

z.B.
Gebdude A: Nordseite

Il

Parkplatz vor Haustiire

3.50 bis zum
offentlichen Weg

Il

Stuidseite

West-Ostseite

Il

angebaut oder
Grenze

e Mit der vorgesehenen Uberbauung wird das gesamte

Quartier abgewertet und der Schutz der Villa muss zu
diesem Preis in Frage gestellt werden.

Die vorgelegte verdichtete Flachdachiiberbauung ist das
Resultat der Anforderungen an eine Uberbauung unter
Berticksichtigung der schutzwiirdigen Interessen des Na-
tur- und Heimatschutzes und steht nicht in Widerspruch
zur Zone W2e.

Der Gestaltungsplan weist Freirdume fiir Spielméglich-
keiten der Kinder auf. Sie werden im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens ausgewiesen und ortlich prizi-
siert.

Nach einhelliger Meinung der Fachleute weist das vorlie-
gende Projekt eine dusserst hohe architektonische und
stadtebauliche Qualitit auf. Es stellt ein modernes
Beispiel fiir schonenden Umgang mit historischer
Bausubstanz dar, welches bei sorgfiltiger Umsetzung
stidtebauliche Bedeutung erlangen wird.
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