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Kanton Zurich ARV/ 10 /2005

VERFUGUNG

vom 6. Januar 2005

Uster. Offentlicher Gestaltungsplan Miiliholz 3

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Uster setzte am 5. Juli 2004 mit Beschluss Nr. 158B den 6ffentlichen
Gestaltungsplan Miiliholz 3 fest. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 11. Oktober 2004 kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 18. Oktober 2004 ersucht die Stadt Uster um
Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen fiir das geméss Zonenplan (RRB Nr. 45/
1999) in der Bauzone mit Gestaltungsplanpflicht (6ffentlicher Gestaltungsplan erforder-
lich) gelegene Gebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Uberbauung von
guter stiddtebaulicher Qualitdt unter Beriicksichtigung der speziellen Lage an der Auto-
bahnausfahrt Uster Nord geschaffen werden.

Das qualifizierte dffentliche Interesse wird durch die im Gebietsrahmenplan Miiliholz/Riiti
festgelegten Anforderungen an die kiinftige Nutzung, Erschliessung und Uberbauung
ausgewiesen. Mit den gestiitzt darauf festgelegten Massnahmen im Gestaltungsplan ist die
planerische Umsetzung gewdhrleistet. Der Nachweis iiber die mdoglichen Bebauungs-

varianten innerhalb der festgelegten Baubereiche 1 und 2 liegt vor.

Gemiss Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans ist die Entwicklung der Siedlungsstruktur
schwerpunktmissig auf den 6ffentlichen Verkehr auszurichten und es ist sicherzustellen,
dass neue Verkehrsbediirfnisse insgesamt nicht zu einer tiberproportionalen Vermehrung
des motorisierten Individualverkehrs (MIV) fiihren. Das Luft-Programm 1996 greift diese
Vorgabe mit Massnahme PV7a auf. Gemiss § 237 PBG muss bei grésseren Uberbauungen
die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr gewihrleistet sein. Diesem Anliegen wird

dadurch Rechnung getragen, dass Einkaufszentren mit Giitern des tédglichen Bedarfs ausge-
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schlossen werden. Zudem wird die Moglichkeit geschaffen, die bestehende Firma Auto-

Discount in Werrikon direkt an den Autobahnanschluss Uster Nord zu verlegen.

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Miiliholz 3 umfasst den Situationsplan 1:500 und die
dazugehorigen Vorschriften. Der Bericht gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der offentliche Gestaltungsplan Miiliholz 3, den der Gemeinderat Uster am 5. Juli
2004 mit Beschluss Nr. 158B festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Die Stadt Uster wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemidss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

III. Mitteilung an den Stadtrat Uster (unter Beilage von sieben Dossiers), an die Kanzlei
der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir

Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 6. Januar 2005 ARV Amt fir
042114/Oca/Zst Raumordnung und Vermessung
Fir den Auszug:
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Offentlicher Gestaltungsplan Miiliholz 3

Situation 1 : 500

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 5. Juli 2004 mit Beschluss Nr. 158B

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Die Parlamentssekretarin:
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Wé« Folaon

Von der Baudirektion genehmigt am: =B, Jan. 2005 B2V N, 40/6’5

FUr die Baudirektion:

Stadt Uster Raumordnung und Natur Oberlandstrasse 78 8610 Uster Gezeichnet: Bo
Revidiert:
Plangrosse: 50/105
Telefon: 01 /94472 11+ www.stadt-uster.ch Datum: Januar 2003
©
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Vorschriften zum 6ffentlichen Gestaltungsplan
«Miliholz IlI»

Vom Gemeinderat festgesetzt am 5. Juli 2004 mit Beschluss Nr. 158B

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Die Parlamentssekretarin:
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Von der Baudirektion

genehmigt am: =6, Jan. 2005 BDV-Nr. 70 | 0%

Fir die Baudirektion:
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Vorschriften zum 6ffentlichen Gestaltungsplan «Miiliholz llI»

Die Gemeinde Uster erlasst, gestutzt auf § 83 ff. des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG), den offentlichen Gestaltungsplan «Mdliholz IlI» mit den folgenden Vor-
schriften:

Art. 1 Zweck

Zweck des Gestaltungsplanes ist

e die Erstellung einer Uberbauung von guter stadtebaulicher Qualitéat unter Beriicksichti-
gung der speziellen Lage an der Autobahnausfahrt «Uster Nord» der A 53.

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

2 Bestandteile des Gestaltungsplanes sind die nachstehenden Vorschriften und der
Situationsplan 1:500.

Art. 3 Ergdnzendes Recht

Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die folgenden Bestimmun-
gen:

e das Planungs- und Baugesetz (PBG) und seine kantonalen Ausfiihrungsvorschriften;

e die allgemeinen, nicht zonenspezifischen Vorschriften der Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Stadt Uster;

e die Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Uster;
in jeweils geltender Fassung.
Art. 4 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-

chen Umgebung und den Freirdumen so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung er-
reicht wird.

Art. 5 Erschliessung

1 Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt Gber die Neugriitstrasse so-
wie Uber einen Kreisel direkt auf die Pfaffikerstrasse.

2 Entlang der Mihleholzstrasse erstellt die Stadt Uster einen 3.00 m breiten Fuss- und
Radweg samt 2.00 m breiter Griinrabatte als Verbindung ins Naherholungsgebiet.
Die Mihleholzstrasse dient nicht als Erschliessung des Gestaltungsplangebietes.

3 Der bestehende Damm entlang der Oberlandautobahn darf in seiner Funktion als
Sicht- und Larmschutz nicht beeintrachtigt werden.

Art. 6 Parkierung

Die erforderliche Anzahl Parkplatze richtet sich nach den kommunalen Bestimmungen.
Art. 7 Baubereiche

Gebaude durfen nur innerhalb der im Plan eingetragenen Baubereiche erstellt werden.
Art. 8 Gebé&udevorspriinge

Es dirfen nur Geb&udevorspriinge im Sinne von § 100 Abs. 1 PBG ber die Baubereiche
hinausragen.

Art. 9 Bauweise

Innerhalb der Baubereiche ist geschlossene Bauweise erlaubt. Die Gebaudelange ist frei.
Der Grenzbau ist ohne nachbarliche Zustimmung gestattet.



Art. 10 Grundmasse
Es gelten folgende Bestimmungen:

Baubereich 1 Baubereich 2
Baumassenziffer: max. 6.0 6.0
Uberbauungsziffer: 60 % 60 %
Maximale Gebaudehohe: 12.50 m 12.50 m
Maximale Gesamthohe: 16.00 m 16.00 m

Art. 11 Bauteile flir unterirdische Bauten

1 Unterirdische Bauten gemass § 269 PBG sind innerhalb des Baubereiches, nicht aber
unter den minimalen unversiegelten Freiflachen zulassig.

2 Innerhalb der Baubereiche 1 und 2 ist ein anrechenbares Unterschoss zugelassen.

Art. 12 Nutzweise

1 Im ganzen Baubereich sind Nutzungen fir Arbeitszwecke inkl. Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zulassig.

2 Maximal die Flache eines Geschosses pro Gebaude kann fir Wohnzwecke genutzt
werden.

3 Im Baubereich 1 und angrenzend an die Neugritstrasse im Baubereich 2 sind Auto-
ausstellungs- und Verkaufsplatze zugelassen. Ausgeschlossen sind Einkaufscentren
mit Gutern des taglichen Bedarfs.

Art. 13 Aussenraum

1 Mindestens 10 % der massgeblichen Grundflache ist unversiegelt zu gestalten und wo
moglich zu begrinen.

2 Aussenparkplatze sind nach Moglichkeit mit einem sickerfahigen Belag zu versehen.

Art. 14 Dachgestaltung

Es sind nur Flachdacher zulassig. Als Bestandteil des Versickerungssystems sind sie mit
einer mindestens 10 cm starken Kiesschicht als Retensionsvolumen zu versehen.

Sie sind in der Regel zu begriinen. Ausgenommen sind Terrassenflachen, die als be-
gehbare Aussenraume benutzt werden.

Art. 15 Bepflanzung

1 Bei Bepflanzungen mit Strauchern und Baumen sind standortgerechte Arten zu ver-
wenden.

2 Entlang der Mihleholzstrasse ist eine Baumallee zu pflanzen. Die Pflanzung der
Baumreihe in der Grinrabatte erfolgt beim Bau des Fuss- und Radweges durch die
Stadt Uster.

3 Die Pflanzung der zweiten Baumreihe hat zusammen mit der Uberbauung zu erfolgen.

Art. 16 Larmschutz

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe IIl geméass Larmschutzverord-
nung zugeteilt. Es durfen keine massgebenden Empfangspunkte von larmempfindlichen
Raumen ausserhalb des im Larmgutachten vom 8. August 2003 bezeichneten 60 dB(A)
Profils liegen. Davon kann abgewichen werden, wenn die Einhaltung der Planungswerte
auf andere Weise gewahrleistet wird.

Art. 17 Minergie-Standard
Bauten haben den Minergie-Standard zu erfllen, soweit ein solcher definiert ist.

Art. 18 Inkrafttreten

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