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| 1

Die Instrumente der Raumplanung im Bereich
Ortshildschutz basieren auf einem Zusam-
menspiel der Massnahmen des Bundes, des
Kantons, der Regionen und der Gemeinden.
Die Instrumente sind entsprechend aufeinan-
der abgestimmt.

Die Massnahmen auf Stufe Kanton sind
als Vorgaben auf Stufe der Gemeinden zu
integrieren und gegebenenfalls weiter zu

prazisieren.

Der Richtplan gilt als behordenverbindlich, die
Nutzungsplanung ist eigenttimerverbindlich.

Instrumente des Ortsbildschutzes im Kanton Ziirich

Instrumente des Ortsbildschutzes im Kanton Zirich

Ubersicht iiber die Instrumente im Bereich Heimatschutz
Stufen Inventare Richtpldne N pld Baubewilligungs-
Ortsbilder Einzelobjekte Ortsbilder Einzelobjekte Ortsbilder Einzelobjekte Verfahren
Bund ISOS
T . Inventare von
. Einzelobjekten (z.B.
schutzwiirdigen .
) Militarbauten,
Ortsbilder der N
. Bahnhdfe usw.)
Schweiz
Zustandigkeit |Bundesrat
Kanton -
schutzwirdige
Inventar d Ortsbilder und Kantonale
. nventar der Freihaltegebiete von Freihaltezonen Schutzmassnahmen | Gemeinde benétigt
(iberkommunal Inventar der N ]
- ) ) kantonaler Bedeutung gemass § 205 PBG Beurteilung des
schutzwiirdigen Einzelobjekte von - ;
. . . - fiir Einzelobjekte von Kantons
Region Ortsbilder mit Uiberkommunaler L .
A schutzwiirdige (iberkommunaler (Bauverfahrens-
Inventarplénen und Bedeutung ) .
Beschrieb (KOBI) Ortsbilder und Regionale Bedeutung Verordnung)
Freihaltegebiete von Freihaltezonen
regionaler Bedeutung
Zustandigkeit [ARE ARE Kantonsrat/Regierungsrat Baudirektion Baudirektion Baudirektion
Gemeinden
Inventar der Inventar der schutzwiirdige schutzwiirdige Klernzonen, Schufz TSI ’

) . ¥ ) . Quartiererhaltungs- | gemass § 205 PBG Gemeinde
kommunale Einzelobjekte von Ortsbilder von Einzelobjekte von g h "
nutzwiirdigen Kommunaler Kommunaler Kommunaler zonen, fiir Einzelobjekte von abschliessend

send i 9 Bedeutun Bedeutun Bedeutun Freihaltezonen kommunaler zusténdig
Ortshilder 9 9 9 (Umgebungsschutz) Bedeutung
(Kommunales
Siedlungsinventar)
Zustandigkeit Gemeindeexekutive |Gemeindelegislative |Gemeindelegislative |Gemeindelegislative |Gemeindeexekutive |Gemeindeexekutive
Finanzierung |Fir die Umsetzung ist grundsatzlich die anordnende Stufe zustandig. Die Ortsbild-Inventare von Bund, Kanton und Region sind jedoch meist im Rahmen der
Massnahmen |grundeigentiimerverbindlichen Nutzungsplanung in der Gemeinde umzusetzen. In erster Linie erfolgt dies mittels Kernzonen und detaillierten Kernzonenplanen,
worin auch wichtige Freirdume zu sichern sind. Nur in speziellen Fallen werden {iberkommunale Freihaltezonen ausgeschieden. Allfallige Kosten infolge
materieller Enteignung sind somit in den meisten Féllen durch die Gemeinde zu tragen. Der Kanton kann jedoch fiir Massnahmen zur Erhaltung von Ortsbildern
eine Entschadigung gewéhren.
Analoge Instrumente bestehen fiir weitere Themen des Natur- und Heimatschutzes (Naturschutz, Landschaftsschutz, historische Verkehrswege, Archéologie usw.)

Abb 1: Ubersicht (ber die Instrumente im Bereich Heimatschutz der Regionalplanung mit Erganzungen (Suter /von Kanel

/Wild AG - 4.10.2017)
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Quelle I:
vgl. § 203 Abs. 1 lit. c
PBG

Quelle II:

Kantonaler Richtplan
Zurich, Richtplantext
10, 2019 Kapitel 2,4,3
Massnahmen

Quelle I1I:

Kantonaler Richtplan
Zurich, Richtplantext
10, 2019 Kapitel 2,41
Ziele

Stufe Kanton: Ubergeordnete Instrumente im Kanton Zirich

|2 Stufe Kanton: Ubergeordnete Instrumente im Kanton Ziirich

Regionaler und kantonaler Richtplan

Richtplane sind behordenverbindlich, jedoch
nicht direkt eigentimerverbindlich. Gegen-
dber von Grundeigentlimerschaften entfalten
Richtplane erst ihre ,handfeste” Wirkung, wenn
die genannten Massnahmen in nachfolgenden
Schritten verbindlich festgelegt wurden.

In den regionalen Richtplanen werden die
schutzwiirdigen Ortsbilder von kantonaler und
regionaler Bedeutung dargestellt. Der Kanton
fuhrt ein Inventar der aus iberkommunaler
Sicht fiir das Ortsbild wichtigen Gebédude und
Gebaudegruppen (KOBI).

“

Die Bezeichnung als ,schutzwrdiges Ortsbild
bezieht sich gemass kantonalem Richtplan
(Kap. 2.4.3) auf die Gesamtheit des betreffen-
den Siedlungsteils. Objekte des Ortsbildschut-
zes sind ,Baugesamtheiten” wie Ortskerne,
Quartiere und Strassenziige mit ihrer typi-
schen Bebauungs- und Aussenraumstruktur,
die als wichtige Zeugen einer politischen, wirt-
schaftlichen, sozialen oder baukinstlerischen
Epoche erhaltenswert sind. (Quelle I)

Der Richtplantext flhrt in Kap. 2.4.7 aus, dass
in Uberkommunal geschtzten Ortsbildern an
die Umsetzung des Ziels der Siedlungsent-
wicklung nach innen besonders hohe Anforde-
rungen gestellt werden. Die Nutzung der vor-
handenen Potenziale ist sowohl in qualitativer
als auch quantitativer Hinsicht auf die Schutz-
ziele abzustimmen. Dabei ist den geanderten
Anspruchen der heutigen Gebaudenutzenden,
der modernen Gebaudebautechnik und den
Interessen der Eigentimerschaft gebiihrend
Beachtung zu schenken. (Quelle II)

Der Kanton fUhrt ein Inventar der aus Uber-
kommunaler Sicht fir das Ortsbild wichtigen
Gebdaude und Gebaudegruppen (KOBI) und ge-
wabhrleistet die Abstimmung mit dem Bundes-
inventar der schitzenswerten Ortsbilder von

nationaler Bedeutung (ISOS). Einzelobjekte
von kantonaler Bedeutung sind durch VerfU-
gung oder Vertrag unter Schutz zu stellen.

Der Kanton fuhrt ein Inventar der aus Uber-
kommunaler Sicht fur das Ortsbild wichtigen
Gebdaude und Gebaudegruppen (KOBI) und ge-
wahrleistet die Abstimmung mit dem Bundes-
inventar der schiutzenswerten Ortsbilder von
nationaler Bedeutung (ISOS). Einzelobjekte
von kantonaler Bedeutung sind durch VerfU-
gung oder Vertrag unter Schutz zu stellen.

Der Schutz des Ortsbildes als Ganzes, d.h.
seiner typischen Struktur bezuglich Bebauung
und Aussenraumen, erfolgt auf kommunaler
Stufe in erster Linie durch Massnahmen des
Planungsrechts (Kernzone, Gestaltungsplan).
Die wichtigen Freiraume gemass Inventar
(hier: KOBI) sind in der Regel durch Festlegung
in den Kernzonenplanen oder in speziellen
Fallen durch Freihaltezonen zu sichern. Damit
das Schutzziel erreicht werden kann, mussen
fur Gebaude und Gebaudegruppen, die das
Ortshild pragen, allenfalls zusatzlich substan-
zerhaltende Massnahmen getroffen werden.
Der integralen oder zumindest teilweisen
Unterschutzstellung von Gebauden, Platzen
und Garten kommt somit im Rahmen des
Ortshildschutzes grosse Bedeutung zu (Kant.
RP Kap. 2.4.3).

Mit der Erstellung von Gestaltungsplanen, der
Ausscheidung von Quartiererhaltungszonen
und mit der Verkehrs- und Parkraumpla-
nung werden bei Bedarf in der Umgebung
eines geschutzten Ortsbildes von kantonaler
Bedeutung die Schutzziele unterstiitzt (siehe
regionaler Richtplan). (Quelle Ill)

Gemadss Richtplan haben die Gemeinden die
Aufgabe, im Rahmen der Nutzungsplanung
dem KOBI sowie dem ISOS Rechnung zu tra-
gen (Kant. RP Kap. 2.4.3).
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Regionaler Richtplan - Karte Siedlung und Landschaft
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Abb 2: Regionaler Richtplan (https://maps.zh.ch/ abgerufen am 21.11.2023)



Planungs- und Baugesetz (PBG)

Im Planungs- und Baugesetz des Kantons
Zurich (PBG) werden in § 48 die Bauzonen
(Zonenarten) abschliessend festgelegt und
die Verordnung Uber die Darstellung von
Nutzungsplédnen (VPND) definiert die magli-
chen Erganzungsplane. Auf Stufe der Stadte
und Gemeinden ist es nicht moglich, weitere
Zonen, welche dem Schutzziel ISOS A (Subs-
tanzerhalt) dienen konnten, zu definieren. Das
PBG gibt zudem den Gestaltungsspielraum
bei den einzelnen Bauzonen vor. Das planeri-
sche Instrumentarium ist folglich von Seiten
Kanton vorgegeben und muss in Bezug auf
das ISOS entsprechend angewendet werden.

Bezlglich Umsetzung des Schutzziels ISOS
A sind insbesondere die Kernzonen und die
Quartiererhaltungszonen relevant.

— Kernzonen umfassen schutzwirdige Ortsbil-
der, wie Stadt- und Dorfkerne oder einzelne
Gebaudegruppen, die in ihrer Eigenart erhal-
ten oder erweitert werden sollen (Art. 50 Abs.
1 PBG).

— Quartiererhaltungszonen umfassen in sich
geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungs-
qualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder
baulichen Gliederung erhalten oder erweitert
werden sollen. Die Bau- und Zonenordnung
kann die detaillierten Regelungen treffen
wie fur die Kernzonen (Art. 50a Abs. 1 und 2
PBG).

— Gestaltungsplanpflicht: Besteht ein wesent-
liches offentliches Interesse, beispielsweise
des Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des
Aussichtsschutzes, des Immissionsschutzes
oder ein solches an einer differenzierten bau-
lichen Verdichtung, kann mit der Zonenzuwei-
sung festgelegt werden, dass fir bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt
werden muss (Art. 48 Abs. 3 PBG).

Instrumente des Ortsbildschutzes im Kanton Ziirich

Die Kernzonen oder Quartiererhaltungszo-
nen selbst sind keine Schutzzonen, sondern
planungsrechtliche Massnahmen gemass
§ 205 lit. a PBG zum Schutz von Ortskernen
oder Quartieren (vgl. Schutzobjekte geméss
§ 203 PBG).

Ein Abbruch von Gebauden in den Kernzonen
ist bewilligungspflichtig (§ 309 lit. c. PBG),
aber nicht ausgeschlossen. Auch in Quartie-
rerhaltungszonen gibt es kein allgemeines
Abbruchverbot.

Der Substanzerhalt ist durch die Grundzo-
nierung alleine nicht gewébhrleistet. Das
PBG sieht keine Schutzzonen im Sinne von
Art. 17 RPG vor. Folglich ist eine absolute
Umsetzung des ISOS-Erhaltungsziels A
(Substanzerhalt) mit den Instrumenten der
Nutzungsplanung nicht maglich.
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| 3 Ortsplanungsrevision Uster

Uster, drittgrosste Stadt im Kanton ZUrich, profi-
tiert seit Jahren von einem starken Wachstum.
Seit der Jahrtausendwende hat Usters Bevdlke-
rung um einen Viertel zugenommen und zahlt
heute Uber 35'000 Einwohnende. Uster ist durch
seine Nahe zu Zurich und den vielen attraktiven
Erholungsraumen in und um die Stadt ein be-
liebter Wohnort. Dank der rund 16'000 Arbeits-
platze weist die Stadt zudem ein gesundes Ver-
haltnis von rund zwei Einwohnenden auf einen
Arbeitsplatz auf.

Entwicklungsdruck in Uster

Das prognostizierte Bevolkerungswachstum

im Kanton Zdrich, der vorgesehene Ausbau des
S-Bahnnetzes und die im kantonalen Richtplan
fur Uster definierten Wachstumsvorgaben stel-
len die Stadt allerdings vor grosse planerische
Herausforderungen. Im bereits heute mehrheit-
lich bebauten Siedlungsgebiet steigt durch sich
konkurrierende Raumnutzungen der Nutzungs-
druck. Es gilt, durch das Bereitstellen zeitge-
masser Planungsgrundlagen eine positive Stad-
tentwicklung zu ermoglichen und gleichzeitig
bestehende Qualitaten in der sich verdichtenden
Stadt zu sichern. Dies bedingt eine sorgféltige
Revision der Ustermer Ortsplanung, deren kom-
munale Richt- und Nutzungsplanung tber 30
Jahre alt ist.

Der Stadtrat hat diese Herausforderungen er-
kannt und im Dezember 2016 das Projekt
,Stadtraum Uster 2035" zur Ortsplanungsrevisi-
on lanciert. Das Projekt ,Stadtraum Uster 2035"
ist dreistufig aufgebaut:

— Phase 1: Stadtentwicklungskonzept (STEK)

— Phase 2: Revision kommunale Richtplanung
(Uber alle Themen)

— Phase 3: Revision Nutzungsplanung

Quelle:

Revision kommuna-

le Richtplanung Stadt
Uster, Erlduternder Be-
richt, 2022, S. 4
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Quelle I:

Revision kommuna-

le Richtplanung Stadt
Uster, Erlauternder Be-
richt, 2022, S. 4 f.

Quelle I (vgl.)

Revision kommuna-

le Richtplanung Stadt
Uster, Erlauternder Be-
richt, 2022

Stadtentwicklungskonzept STEK

Ortsplanungsrevision Uster

Erhalt der Ortsidentitat

Mit der Festsetzung des STEK am 20. August
2019 und des Erganzungsberichts am 8. De-
zember 2020 hat der Stadtrat die erste Phase
erfolgreich und termingerecht abgeschlossen.
Gleichzeitig beschloss der Stadtrat den Start
der zweiten Projektphase zur Uberarbeitung der
kommunalen Richtplanung. Die Projektleitung,
Geschaftsfeld Stadtraum und Natur, hat darauf-
hin den vorliegenden Entwurf zum kommunalen
Richtplanausgearbeitet.

Das STEK wurde der Uberarbeitung der klassi-
schen Planungsinstrumente der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung vorgeschaltet mit
dem Ziel, eine thementbergreifende Auslege-
ordnung auf einer konzeptionellen Ebene zu er-
arbeiten. In einem intensiven partizipativen Pro-
zess entstand ein breit abgestitztes und the-
mentibergreifendes Zukunftsbild fir Uster 2035.
Das STEK beinhaltet die Stossrichtungen fur die
bauliche und verkehrliche Entwicklung. Unter
vier thematischen Zielen zu Stadtidentitat, Stad-
tentwicklung, Landschaft und Mobilitat wurden
Leitsatze und Strategien formuliert, welche das
Zielbild 2035 unterstitzen. (Quelle)

Es existieren im STEK trotz dem hohen Ent-
wicklungsdruck Quartiere und Baugruppen wie
beispielsweise der alte Ortskern von Kirchuster,
das Ensemble der ehemaligen Spinnerei Kunz,
oder die Arbeitersiedlung am Aabach, in denen
keine grosseren baulichen Veranderungen ge-
wilnscht oder nur eine sorgfaltige, punktuel-

le Verdichtung angestrebt wird. Dies entspricht
dem Ziel zur Stadtidentitat ,Bewahrung und
Weiterentwicklung der Vielseitigkeit” aus dem
STEK, welches mit dem Leitsatz ,Uster schreibt
seine Geschichte weiter"” konkretisiert wird.

Bei der Festlegung der Gebiete, in denen der Er-
halt im Vordergrund steht, spielen das stadte-
bauliche Erscheinungsbild, Denkmal- und Orts-
bildschutz sowie erhaltenswerte Quartier- und
Gartenstadtstrukturen generell eine wichtige
Rolle. Auch die Erhaltungsziele des ISOS sollen
bei der Festlegung der Gebiete berlcksichtigt
werden. Denn das historische bauliche Erbe von
Uster tragt massgeblich zur Identitat der Stadt
bei. (Quelle I1)

11
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|14 Ortsbildentwicklung im kommunalen Richtplan Siedlung

|4 Ortsbildentwicklung im kommunalen Richtplan Siedlung

Der Entwurf zum kommunalen Richtplan basiert

auf dem STEK, das die Eintwicklungsstrategie

aufzeigt. In der Gesamtstategie des Richtplans

werden drei Hauptziele verfolgt:

— Uster bewahrt und entwickelt seinen Charak-
ter weiter.

— Uster bietet Raum fiir Arbeiten und Wohnen.

— Uster wappnet sich fir die Klimaverande-
rung.

In verschiedenen Teilen aufgebaut, werden die-
se Ziele im Richtplan weiter konkretisiert. Fur
die Entwicklung des Ortsbildes relevant sind
insbesondere die Richtplane Siedlung, Land-
schaft und Verkehr. Nachfolgend werden die
wichtigen Aussagen des kommmunalen Richt-
plans Siedlung aufgefihrt.

In der Richtplanung sind primar die Themen-
bereiche Stadtidentitat und Stadtentwicklung
des STEK umzusetzen. Aber auch aus dem
Themenbereich Zentrumsentwicklung werden
Handlungsanweisungen fir den Richtplan Teil
Siedlung abgeleitet.

Stadtidentitat

Stadtentwicklung

Das Thema Stadtidentitat steht unter dem Ziel
,Bewahrung und Weiterentwicklung der Vielsei-
tigkeit” und umfasst im STEK folgende Leitsatze:

Uster schreibt seine Geschichte weiter
— Die Zukunft auf der Vergangenheit aufbauen

— Die Orientierung im Stadtraum durch die
gesamtstadtische Planung der Magistralen
sicherstellen

Uster entwickelt sich mit seinen Nachbarn
— Uster als Regionalzentrum starken

— Nanikon im Kontext von Volketswil und Grei-
fensee entwickeln

(Quelle)

Das Thema Stadtentwicklung steht unter dem
Ziel ,Arbeiten und Wohnen finden Stadt” und ist
laut STEK in folgende Leitsatze unterteilt:

Uster bleibt Arbeitsstadt
— Bestehende Arbeitsplatzgebiete erhalten

— Unterschiedliche Typen von Arbeitsplatzge-
bieten starken

Uster profiliert sich als urbane Wohnstadt
— Stadtteile und Aussenwachten massge-
schneidert entwickeln

— Innenentwicklung vor allem in Potenzialge-
bieten fordern

Die Leitsatze und deren raumliche Umsetzung
im STEK werden in den kommunalen Richtplan
integriert. (Quelle)

Quelle:

Revision kommunale
Richtplanung Stadt
Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S. 32 f.
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Quelle:

Revision kommunale
Richtplanung Stadt
Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S. 6

Kommunale Siedlungsflache

Ortsbildentwicklung im kommunalen Richtplan Siedlung

Gesamtstrategie Richtplan Siedlung

In den Karten des kommunalen Richtplans wird
die kommunale Siedlungsflache dargestellt.
Diese setzt sich zusammen aus den rechtsgil-
tig festgesetzten Bauzonen, den innenliegenden
(d.h. mehrheitlich von Bauzonen umgebenen)
Freihaltezonen sowie den Reservegebieten (ge-
mass Richtplan Siedlung Karte S4 Siedlungs-
strukturen), welche bereits im heute giltigen
Zonenplan als Reservezonen enthalten sind und
auf die Ausdehnung des kantonalen Siedlungs-
gebiets redimensioniert wurden. Dabei konnen
sich Abweichungen zum Siedlungsgebiet ge-
mass kantonalem Richtplan ergeben.

Der Richtplan Teil Siedlung dient als Grundla-
ge fur die Festlegung von Nutzungsdichten und
Nutzungsanordnungen in der BZO und dem Zo-
nenplan sowie vertieften stadtebaulichen Rege-
lungen, welche allenfalls in Ergédnzungspldnen
umgesetzt werden. Zudem definiert er gewisse
raumliche Anforderungen an die Gestaltung der
Siedlungsflache, um eine dem Siedlungscharak-
ter entsprechende Entwicklung zu ermaoglichen
und die Siedlungsqualitat zu erhohen.

Fur den Richtplan Siedlung wurden folgende
Ziele definiert:

Uster bewahrt und entwickelt seinen Charak-

ter weiter.

— Die vielfaltige Entwicklungsgeschichte der
Stadt bleibt auch in der kiinftigen Siedlungs-
entwicklung erkennbar.

— Das Zentrum von Uster entwickelt einen eige-
nen, unverkennbaren Charakter als Regional-
zentrum.

Uster bietet Raum fiir Arbeiten und Wohnen.
— Die Vielféaltigkeit der Stadt wird durch breit
abgestltzte Arbeits- und Wohnangebote

erhalten.

— Durch unterschiedliche Nutzungen entste-
hende Konflikte werden durch eine massge-
schneiderte Stadtplanung minimiert.

— Die Innenentwicklung wird vor allem in Gebie-
ten mit Wachstumspotenzial gefordert.

Uster wappnet sich fiir die Klimaveranderung.

— Gebiete werden unter Berlicksichtigung
stadtklimatischer Aspekte entwickelt, wobei
ein positiver Einfluss auf das Lokalklima im
Vordergrund steht.

— Wann immer moglich werden die negativen
Auswirkungen von baulichen Projekten auf
das Klima minimiert.

13
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|15 Siedlungscharakter im kommunalen Richtplan und Umsetzungsvarianten in der BZO

| 5 Siedlungscharakter im kommunalen Richtplan
und Umsetzungsvarianten in der BZO

Das STEK bezeichnet den Erhalt der Stadtidenti-
tat als besonders wichtig. Hierbei soll die Vielsei-
tigkeit der Stadtstrukturen bewahrt und weiter-
entwickelt werden.

Der Richtplanentwurf setzt die STEK-Ziele zur
Stadtidentitat um. In Uster werden die raumli-
chen Auspragungen der Stadtteile und histori-
schen Ortsteile gewahrt und situativ weiterent-
wickelt. Nanikon wird als eigenstandiger Ortsteil
bewahrt und weiterentwickelt. Die Planungsvor-
gaben stellen die vielfaltigen Nutzungsanspriche
sicher. Die Aussenwachten Werrikon, Freudwil,
Wermatswil, Sulzbach und Riedikon wie auch der
Weiler Winikon werden vom Siedlungsdruck ent-
lastet. Mit planerischen Massnahmen wird eine
angemessene bauliche Flexibilitat fir eine zeitge-
masse Siedlungserneuerung unter Wahrung des
ortlichen Siedlungscharakters ermaoglicht.

Die Qualitaten von ortspragenden Gebieten sol-
len laut Richtplanvorgaben mit planerischen
Massnahmen auf Stufe Nutzungsplanung (bei-
spielsweise: Quartiererhaltungszonen, Kernzo-
nen, Freihaltezonen, Erganzungsplane) oder auf
Stufe Sondernutzungsplanung (Gestaltungspla-
nung, Sonderbauvorschriften) erhalten und qua-
litativ weiterentwickelt werden. Das ISOS bildet
daflr eine massgebende Grundlage. Zonierung
und Massvorschriften sollen Bezug zur topogra-
fischen Auspragung der Landschaft nehmen und
deren Ablesbarkeit bewahren. An landschaftlich
empfindlichen Lagen soll in der Bau- und Zonen-
ordnung ein hoher Griinanteil und eine vertragli-
che Dichte festgeschrieben werden. Ebenso wird
eine zurtickhaltende Terraingestaltung gefordert.
Mit entsprechender Massvorgaben ist eine an-
gepasste Kornigkeit der Bauten mit massvoller
Dachgestaltung zu erreichen. (Quelle 1)

Ziele fiir den Siedlungscharakter

Bezlglich dem Siedlungscharakter wird auf die
bestehenden Strukturen fokussiert, die das Orts-
bild von Uster und seinen Aussenwachten mass-
gebend pragen.

Uster und seine Aussenwachten bleiben auch

bei anhaltendem Bevdlkerungswachstum in ih-

rem Charakter erkennbar.

— Uster bleibt eine Stadt in der Landschaft. Die
Stadtteile werden ihrem Charakter entspre-
chend entwickelt und gefordert.

— Nanikon wird als eigenstandiger Ortsteil mit
vielseitigem Angebot bewahrt und weiterent-
wickelt. Die Strukturen und deren Entwick-
lung werden auf die raumlichen Beziehungen
zu Greifensee abgestimmt. Um die dorflichen
Identitaten der Aussenwachten zu erhalten,
werden diese vom Entwicklungsdruck entlas-
tet. Neben dem Erhalt steht eine sanfte Wei-
terentwicklung fur zeitgeméasse Nutzungen im
Vordergrund.

Ortsbildpragende Siedlungsstrukturen werden

erhalten und geférdert.

— Die Siedlungsstrukturen werden aus ihrer
Geschichte heraus weiterentwickelt. Dabei
wird der Stadtteilcharakter ebenso bertick-
sichtigt wie die Nutzungsstruktur. Eine Uber-
formung charaktergebender Strukturen wird
verhindert, ohne eine angemessene Entwick-
lung zu unterbinden.

— |dentitatsstiftende Ortsbildteile werden
geschutzt.

Siedlungsstrukturen in Gebieten an landschaft-

lich empfindlicher Lage mit hoher Einsehbarkeit

werden bewahrt.

— Die topografischen Gegebenheiten bleiben
ablesbar undwerden an exponierten Lagen
nicht durch volumindse Bautentberformt.

— Ein hoher Durchgriinungsgrad, eine zuriick-
haltende topografische Einpassung und eine Quelle | (vgl)

- A . Revision kommunale
vertragliche Kornigkeit der Bauten werden )
Richtplanung Stadt

gefordert. Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S.9
Siedlungsgliedernde Freirdume werden be-

wahrt.
— Die siedlungsgliedernden Freirdume in der Quelle i
. R - . Revision kommunale
Siedlungsflache werden von Uberbauung frei- )
o ) - Richtplanung Stadt
gehalten und in ihrer Funktion gestarkt. Uster, Richtplan Sied-

(Quelle 1) lung, 2022, S. 8
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Abb 3: Richtplan Siedlung, Richtplankarte S2 Siedlungscharakter
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Die Zielsetzungen fokussieren entsprechend auf Erhaltung und Bewahrung des Siedlungscharak-
ters der bezeichneten Gebiete. Hierzu werden 4 unterschiedliche Qualitats-Kategorien definiert:

Schutzwiirdiges Ortsbild

Erhaltung Siedlungsstruktur und Charakter

Neben den bereits im regionalen Richtplan als
schutzenswert klassierten Ortsbildern Kirchus-
ter, Winikon und Freudwil werden im Richtplan
weitere schitzenswerte Ortsbilder bezeichnet.
In der Regel sind diese bereits heute im Zonen-
plan als Dorf- resp. Kernzonen ausgeschieden.

Zeitgleich zur Erarbeitung des kommunalen
Richtplans wird das kantonale Ortsbildinventar

(KOBI) revidiert und deren Perimeter angepasst.

Der Kanton Zdrich schreibt fir die Perimeter
des KOBI eine Umsetzung in erster Linie als
Kernzone vor. Diese Perimeter werden im kom-
munalen Richtplan bericksichtigt und ebenfalls
als schutzwirdiges Ortsbild bezeichnet.

Umsetzungsmaglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

« Dorfzone

* Kernzone

+ detailierte Kernzonenplédne oder Ergén-
zungsplédne

« Bauvorschriften

* Freihaltezone

+ Erholungszone

- Gestaltungsplan-Pflicht als Ergdnzung

« Entwicklungsleitbilder fiir Kernzonen

Gebiete mit pragenden Strukturen sollen er-
kennbar bleiben. Dabei handelt es sich oft um
stark durchgrinte Quartiere und solche, in wel-
chen die industrielle Vergangenheit der Stadt
immer noch spurbar ist.

Die Definition der entsprechenden Gebiete ste-
hen in Bezug zur aktuellen Rechtsgrundlage des
Zonenplans, des baulichen Bestands und des
ISOS.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

* Quartiererhaltungszonen (allenfalls mit
Ergdnzungspldnen)

+ Gestaltungsplan-Pflicht

+ Bauzonen mit niedrigen Dichten in Kom-
bination mit Inventarisierung/Unter-
schutzstellung

* Freihaltezone

+ Erholungszone

« Entwicklungsleitbilder fiir Quartiererhal-
tungszonen
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Quelle:
Revision kommuna-
le Richtplanung Stadt

Uster, Erlduternder Be-

richt, 2022,S.35f.
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Industriekultur

Landschaftlich empfindliche Lage

Dieser grossflachige Eintrag, welcher entlang
des Aabachs verlauft, dient primar als Hinweis-
geber.

Ziel soll es in diesen Gebieten sein, die Struk-
tur und den Charakter des Industriekulturerbens
und der historisch ans Wasser gebundenen An-
lagen zu wahren.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

+ Quartiererhaltungszonen. allenfalls mit
Ergdnzungsplédnen

+ Gestaltungsplan-Pflicht

+ Bauzonen mit niedrigen Dichten in Kom-
bination mit Inventarisierung/Unter-
schutzstellung

+ Freihaltezone

+ Erholungszone

+ Entwicklungsleitbilder fiir Quartiererhal-
tungszonen

Verschiedene Gebiete sind durch ihre Lage am
Siedlungsrand oder an Hangen gut einsehbar.
Es gilt diese Fernwirkung in der kiinftigen Sied-
lungsentwicklung zu berticksichtigen und diese
Gebiete entsprechend zurlckhaltend zu entwi-
ckeln.

Umsetzungsmaglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

+ Bauzonen mit niedrigen Dichten

« Bauzonen mit niedriger Gebdudehdhe
oder geringer stadtebaulicher Kérnung

+ Hohe Griinflachenziffer

* Freihaltezone/Erholungszone

+ Gestaltungsplan-Pflicht

+ Baulinien

17
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|6 Siedlungsentwicklung im kommunalen Richtplan
und Umsetzungsvarianten in der BZO

Fokussiert wird in der Siedlungsentwicklung auf
die quantitative Entwicklung der Stadt Uster.

So werden angestrebte bauliche Dichten fir die
Bau- und Reservezonen in der gesamten Sied-
lungsflache definiert.

Die Nutzungsplanung lenkt die Siedlungsent-
wicklung nach innen. Sie wird auf eine Zunahme
von mindestens 20 % der Einwohnenden und Ar-
beitsplatze gegenuber dem Bestand 2020 aus-
gelegt. Das Wachstum wird vor allem an zentra-
len und gut erschlossenen Lagen ermaoglicht.

Eine hohe Qualitat der Siedlungsentwicklung
soll laut Richtplanentwurf durch Anreize und
Vorgaben in der Bau- und Zonenordnung sicher-
gestellt werden. Die Nutzungsdichte in der Nut-
zungsplanung ist mit den schutzwirdigen Orts-
bildern abzustimmen.

Die o6ffentliche Hand hat gemass Richtplanent-
wurf Planungsprozesse zur Innenentwicklung
aktiv zu begleiten. Sie soll sich dabei insbeson-
dere fir eine hohe architektonische Qualitat,
stadtebauliche Vertraglichkeit, Beitrage zu ei-
nem vertraglichen Stadtklima und fir nachhalti-
ges Bauen einsetzen.

Ziele fiir die Siedlungsentwicklung

Uster schafft die planerischen Vorausset-

zungen fiir eine Bevolkerung von mindestens

42'000 Einwohnenden und 21'000 Arbeitsplat-

zen.

— Das Wachstum wird gezielt an geeigneten
Lagen ermdglicht und erfolgt insbesondere
an zentralen Lagen in Uster und Nanikon.

— Uster Ubernimmt einen Grossteil des erwar-
teten Wachstums.

— Die Entwicklungspotenziale der einzelnen
Stadtteile werden gezielt genutzt.

— Mit einer gezielten Verdichtung werden
Gebiete mit Zentrumsfunktion in ihrer Ent-

wicklung als urbane Wohn- und Arbeits-
platzgebiete gestarkt, um diese Angebote zu
stutzen und zu erweitern.

— Die Entwicklung erfolgt unter dem Grund-
satz der ,kurzen Wege" und die Wohn- und
Arbeitsflachenentwicklung wird auf die vor-
handenen Erschliessungs- und Versorgungs-
strukturen abgestimmt.

— Die Entwicklung berlcksichtigt die vielfalti-
gen Anspriche, welche an den Lebensraum
gestellt werden.

Usters Stadtentwicklung erfolgt unter qualita-

tiven Vorgaben nach innen.

— Die Siedlungsentwicklung findet schwer-
punktmassig in den bestehenden Siedlungs-
strukturen statt.

— Schutzwdirdige Ortsbilder diirfen bei der Ver-
dichtung nicht negativ beeintrachtigt werden.
Weiterentwicklungen missen aus der beste-
henden Identitat heraus erfolgen.

— Mit raumplanerischen Instrumenten wird
flr eine qualitatsorientierte Weiterentwick-
lung des Bestands gesorgt und neue Poten-
ziale fur die Entwicklung nach innen werden
geschaffen.

— Die offentliche Hand tGbernimmt bei der Inne-
nentwicklung eine aktive Rolle.
(Quelle 11

Die angestrebte bauliche Dichte der einzelnen
Gebiete basiert auf der nachfolgenden Dichte-
karte gemass Richtplanentwurf.

Quelle (vgl.)

Revision kommunale
Richtplanung Stadt
Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S. 17 f.
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Angestrebte bauliche Dichte

Kommunale Festlegungen \
Wohn- und Mischgebiete 1
B sehrhohe Dichte (53.01) f"
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Abb 4: Richtplan Siedlung, Richtplankarte S3 Siedlungsentwicklung (Dichtekarte)
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Dichteentwicklung

Fur die Festlegung der angestrebten baulichen
Dichte bildete neben dem regionalen Richtplan
mit seinen Gebietsbezeichnungen der bestehen-
de Zonenplan die Ausgangslage.

Grundsatzlich soll mit der angestrebten Dichte
das geltende Dichtemass nicht unterschritten
werden. In samtlichen Gebieten soll die Ausnut-
zung gegentber den aktuellen Vorschriften er-
halten bleiben oder erhoht werden. Die Zuord-
nung stitzt sich sodann mehrheitlich auf die
heutigen AZ-Werte.

— Fur die Gebiete in den Weilern oder an emp-
findlichen Lagen bildete die heutige AZ eher
den oberen Rand des gewahlten Dichtebe-
reichs.

— FUr Gebiete mit hoher baulicher Dichte
gemass regionalem Richtplan hingegen defi-
niert die heutige AZ eher den unteren Bereich
der Dichteklasse.

In wenigen Ausnahmen wurden Gebiete einer
hoheren Dichtekategorie zugeteilt, da aus pla-
nerischer Sicht ein Wachstum an diesen Lagen
zielfihrend ist. (Quelle)

Die bestehende BZO definiert keine AZ fir Dorf-
und Kernzonen, was eine grosse Herausforde-
rung flr die Festlegung der angestrebten Dich-
te in der Themenkarte bedeutet. Hierflr bildete
lediglich der regionale Richtplan die Ausgangs-
lage.

Bei Gebieten mit bestehenden Gestaltungsplan
ist die Einhaltung der heutigen Dichte zielfih-
rend. Bei der Anderung dieser Gestaltungspla-
ne soll die Dichte respektive die Zonierung neu
ausgehandelt werden konnen. Der Richtplan ist
dann massgeschneidert anzupassen.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

« Zuweisung zu Bauzonen, wo méglich mit
entsprechenden AZ-Werten

Quelle:

Revision kommuna-

le Richtplanung Stadt
Uster, Erlduternder Be-
richt, 2022, S. 37
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BMZ min. 2.5 max. 5

unter Berlicksichtigung der Ortsbildinventare

Klimaanpassung

°
c
]
(71
0]
f=
o
©
[=
5
Abhiéngigkeiten g
Nr. Bezeichnung Handlungsauftrag im Richtplan X
Angestrebte bauliche Dichte in Wohn- und Mischgebieten
S3.01 | sehr hohe Dichte AZ min. 150 % unter Berlicksichtigung der ® S2 Schutzwiirdiges Ortsbild F
Ortsbildinventare * S5 Zentrumsentwicklung
* S6 Gebiet hohe Prioritat fir
Klimaanpassung
* S6 Weiterentwicklung der
Kaltluftbahn
S3.02 | hohe Dichte AZ min. 70 % max. 150 % unter Berlicksichtigung ® S2 Schutzwirdiges Ortsbild F
der Ortsbildinventare * S5 Zentrumsentwicklung
® S6 Gebiet hohe Prioritat fiir
Klimaanpassung
* S6 Weiterentwicklung der
Kaltluftbahn
S3.03 | mittlere Dichte AZ min. 50 % max. 70 % unter Beriicksichtigung ® S2 Schutzwirdiges Ortsbild F
der Ortsbildinventare * S6 Gebiet hohe Prioritat fir
Klimaanpassung
* S6 Weiterentwicklung der
Kaltluftbahn
S3.04 | geringe Dichte AZ min 30 % max. 50 % unter Berlicksichtigung der | * S2 Schutzwiirdiges Ortsbild F
Ortsbildinventare * S6 Weiterentwicklung der
Kaltluftbahn
S3.05 | niedrige Dichte AZ min. 20 % max. 30 % unter Berlicksichtigung ® S2 Schutzwirdiges Ortsbild F
der Ortsbildinventare * S6 Weiterentwicklung der
Kaltluftbahn
Angestrebte bauliche Dichte in Arbeitsplatzgebieten
S3.06 | hohe Dichte AZ min. 90 % * S6 Gebiet hohe Prioritat fir F
Klimaanpassung
BMZ min. 5 max. 8
unter Beriicksichtigung der Ortsbildinventare
S3.07 | mittlere Dichte AZ bis 90 % ® S6 Gebiet hohe Prioritat fiir F

Abb 5: Dichtematrix fir Uster gemass Richtplanentwurf
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| 7  Siedlungsstrukturen im kommunalen Richtplan
und Umsetzungsvarianten in der BZO

Der Fokus der , Siedlungsstrukturen” liegt auf dem qua-
litativen Wachstum der Siedlung. Im Grundsatz hat aus
dem Wachstum der Siedlung immer auch ein qualitati-
ver Gewinn fur das Stadtbild zu resultieren.

Der Richtplanentwurf sieht auch in diesem Kapitel
Handlungsvorgaben fir die Revision der Nutzungs-
planung vor. Die Nutzungsplanung soll, aufbauend auf
dem Richtplan, auf das angestrebte Wachstum ausge-
richtete stadtebaulichen Strukturen ermaglichen. Diese
sollen den ortsbaulichen Charakter identitatsstiften-
der Siedlungsteile unterstitzen. Die Stadtplanung hat
gemass Richtplan die Entwicklung von verbindlichen
Quartier-Entwicklungskonzepten auf Begehren der
betroffenen Bevolkerung aktiv zu untersttitzen. Daflr
konnen auch finanzielle Beitrage gesprochen werden.
Die Ergebnisse sind rechtlich zu unterstitzen. Die Nut-
zungsplanung soll eine attraktive Zentrumsentwick-
lung hin zur ablesbaren Kernstadt mit urbaner Dichte
ermoglichen. Das Potenzial von Hochhausern ist ge-
mass Richtplan situativ mit einem stadtebaulichen Va-
riantenstudium zu legitimieren. Die Stadtplanung be-
gleitet solche Verfahren aktiv.

Kirche und Burg werden in der Kernstadt nicht von
Hochhausern Uberragt. In der Nutzungsplanung wird
eine hochwertige Gestaltung des Siedlungsrands ins-
besondere durch Vorgaben zur Terraingestaltung und
Begrlinung angestrebt. Die Reservezonen Eschen-
buel,Frankel, Jungholz, Mliholz/Ruti und Wihalden
werden bei Bedarf mobilisiert. Die Einzonungen erfol-
gen gestaffelt und werden von qualitatssichernden
Massnahmen flankiert. Dem Freiraum, dem Siedlungs-
rand und der vertraglichen Nutzungsdichte wird ein be-
sonderes Augenmerk zuteil.

Ziele fiir die Siedlungsentwicklung

Auf Grundlage planerischer Rahmenbedingungen

wird die Siedlungsstruktur von Uster durch das an-

gestrebte Wachstum gestarkt.

— Im Rahmen der Nutzungsplanung werden die
stadtebaulichen Grundstrukturen flr die einzelnen
Gebiete definiert.

— Auf Eigeninitiative von betroffenen GrundeigentU-
mern entwickelt die Stadt zusammen mit ihnen
Entwicklungskonzepte oder -leitbilder.

Das Stadtzentrum von Uster etabliert sich auch stad-

tebaulich zum Regionalzentrum.

— Die dichte Kernstadt zeichnet sich durch urbane
stadtebauliche Strukturen und stadtische 6ffentli-
che Raume aus.

Die Entwicklung von Hochhausprojekten erfolgt auf-

grund einer sorgfaltig erarbeiteten stadtebaulichen

Legitimation.

— Die Realisierung von Hochhausern erfolgt schwer-
punktmassig in den daflr bezeichneten Siedlungs-
strukturen im Zentrum.

— Hochhauser missen sich als bestgeeignete Bebau-
ungsform fur einen Ort herausstellen. Sowohl das
innerstadtische Siedlungsbild wie auch das Stadt-
bild als Ganzes werden bei den Abwagungen
bertcksichtigt.

Reservezonen an strategisch wichtigen Lagen wer-

den aktiviert.

— Die Reservezonen Eschenblel, Frankel, Jungholz
und Wihalden werden bei anhaltendem Wachs-
tumsdruck gestaffelt zur hochwertigen Wohnrau-
mentwicklung aktiviert.

— Mit der Aktivierung der Reservezone Mliholz/R(iti
wird ein verhaltnismassiges Arbeitsplatzwachstum
ermaoglicht.

— Die Ubrigen Reservezonen bleiben den kiinftigen
Planungsgenerationen fir eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung vorbehalten.

Die Siedlungsrinder werden als Ubergang zum

Landschaftsraum

bewusst gestaltet.

— Exponierte Siedlungsrander, welche die Wahrneh-
mung der Landschaften und der Siedlungen beein-
flussen, werden bewusst gestaltet.

— Siedlungsrander entlang offener Landschaften wer-
den mit Riicksicht auf die 6kologische Vernetzung
gestaltet.

— Siedlungsrander entlang Gebieten mit Kaltluftein-
fluss sind hinsichtlich des Luftaustausches zu opti-
mieren.

Quelle (vgl.)

Revision kommunale
Richtplanung Stadt
Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S. 21 f.
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Siedlungsstruktur
Kommunale Festlegungen

Urbane Siedlungsstruktur
Aktivierung von Reserven
Langfristige Reserve
Erweiterung Baugebiet

Siedlungsrand als stadtische Kante

Verzahnung von
Siedlung und Landschaft

100200 500 m

Abb 6: Richtplan Siedlung, Richtplankarte S4 Siedlungsstruktur
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Urbane Siedlungsstruktur

Mittelfristige Reserven

Langfristige Reserven

Fur die kunftige Entwicklung wichtige
Siedlungsstrukturen werden verortet
und mit entsprechenden richtungs-
weisenden Handlungsauftragen ver-
sehen. Die aufgefiihrten Auftrage ba-
sieren in der Regel auf den Erkennt-
nissen des STEK oder darauf erfolg-
ten Vertiefungsstudien.

Umsetzungsmaglichkeiten in
der Nutzungsplanung durch
folgende raumplanerische
Instrumente:

+ Zentrumszonen

« (Pflicht-) Baulinien

« Gestaltungspldne/Gestal-
tungsplanpflicht

+ Sonderbauvorschriften + Er-
gdnzungsplédne

+ Arealiiberbauungen

+ Konzepte und Leitbilder fiir
besondere Quartiere

Uster verfligt Gber zahlreiche Gebie-
te in Reservezonen. Im Richtplan wird
eine Differenzierung in der Entwick-
lungsgeschwindigkeit vorgenommen.
Bei flinf Gebieten (Jungholz, Frankel,
Muliholz/Ruti, Eschenblel und Wihal-
den) ist die Mobilisierung vorzuberei-
ten. Die Einzonungen sollen gestaffelt
bei ausgewiesenem Bedarf erfolgen.

Maogliche Einzonungen sollen jeweils
mit qualitatssichernden Massnahmen
einhergehen.

Umsetzungsmaglichkeiten in
der Nutzungsplanung durch
folgende raumplanerische
Instrumente:

+ Bezeichnung als Reservezone
Bei Mobilisierung:

+ Gestaltungsplan-Pflicht
+ stddtebauliche Vertrdge

Die Ubrigen Reservezonen werden
als strategische Landreserven fir die
langfristige Entwicklung fur kinftige
Generationen gesichert. Die Reser-
vezone Grossriet soll aufgrund des
Abstimmungsentscheids der Stadt
Uster auch langfristig nicht mobili-
siert werden (Abstimmung zur Volks-
initiative ,Kulturland-Initiative” vom

7. Mérz 2021). Das betroffene Sied-
lungsgebiet ist im Rahmen der Zo-
nenpanrevision der Landwirtschafts-
zone zuzuweisen.

Umsetzungsmaoglichkeiten in
der Nutzungsplanung durch
folgende raumplanerische
Instrumente:

+ Bezeichnung als Reservezone
Bei Mobilisierung:

+ Gestaltungsplan-Pflicht
+ stddtebauliche Vertrdge
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Erweiterung Baugebiet

Siedlungsrander

Drei direkt an Zonen fur offentliche Bauten und
Anlagen angrenzende Gebiete sollen aufgrund
eines ausgewiesenen offentlichen Interesses
und aufgrund der Standortgebundenheit der be-
stehenden offentlichen Anlagen in der anste-
henden Revision des Zonenplans dem Sied-
lungsgebiet (Zonen fir offentliche Bauten und
Anlagen) zugeschlagen werden. Hierfir ist eine
Durchstossung des kantonalen Siedlungsge-
biets erforderlich.

Die Bezeichnung von Baugebietserweiterungen
im kommunalen Richtplan schafft eine hohe
raumplanerische Legitimation fir nachfolgen-
de Einzonungsbegehren. Deshalb haben bereits
auf dieser Planungsstufe ein sachgerechter
Nachweis der Standortgebundenheit und eine
Interessensabwagung zu erfolgen. Kommt die-
se zum Schluss, dass ein Vorhaben standortge-
bunden und eine Einzonung notwendig ist, gilt
das Gebot des minimalen Flachenverbrauchs.
Um die Erweiterung des Baugebiets so gering
wie moglich zu halten, sind auf detaillierteren
Planungsstufen weitere Abklarungen notwen-
dig. Aus den einzelnen Richtplaneintragen zur
Erweiterung des Baugebiets, welche nicht par-
zellenscharf sind, lasst sich daher nicht ablei-
ten, dass die gesamten im Richtplan bezeichne-
ten Flachen im nachfolgenden Nutzungsplan-
verfahren eingezont werden kénnen.

N
Umsetzungsmaoglichkeiten in der

Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

« Einzonungen nur fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen

« Erweiterung von stadtischen Nutzungen
(Qualifizierte Verfahren)

Quelle:

Revision kommuna-
le Richtplanung Stadt
Uster, Erlauternder
Bericht, 2022, S. 37

Mit dem starken Fokus auf die Innenentwick-
lung und der Abkehr von flachenmassigem
Wachstum, kdnnen die Siedlungsrander zumin-
dest teilweise als langfristige Abschlisse der
Siedlung geplant werden. Vor allem gut einseh-
baren Siedlungsrandern ist hierbei besondere
Beachtung zu schenken. Wo der Siedlungsrand
an eine Strasse grenzt oder sich in der Nahe
von Waldstlcken befindet, ist keine spezielle
Definition notwendig. Wo spezifische Siedlungs-
rander im Richtplan definiert werden, werden
zwei unterschiedliche Gestaltungsansatze ver-
folgt:

— Kernzonengebiete: Verzahnung mit der Land-
schaft, fliessender Ubergang von bauerlichen
Strukturen mit der Kulturlandschaft

— stadtische Kanten: Lage an gut einsehbaren
Orten, topografisch exponiert, Fokus auf kla-
re Abgrenzungen

v
Umsetzungsmaglichkeiten in der

Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

« Vorschriften zu Griinanteil und Begri-
nung

« Vorschriften zu Gebdudestellung

« Vorschriften zur Terraingestaltung

+ Gebdudestellung/Kérnung
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|8 Nutzungen im kommunalen Richtplan
und Umsetzungsvarianten in der BZO

Neben dem Erhalt von Siedlungsidentitaten so-
wie dem quantitativen und qualitativen Wachs-
tum macht der Richtplan auch Aussagen zur
Nutzungsverteilung in der kommunalen Sied-
lungsflache. Neben der Definition von Zen-
trumsgebieten werden Ziele fur die Arbeits-
und Wohnnutzung definiert. Die bergeordne-
ten Richtplaneintrage werden im kommunalen
Richtplan weiter differenziert.

In der Bau- und Zonenordnung sollen gemass
Richtplanentwurf die Stadtzentren und die Sub-
zentren hinsichtlich Nutzungen und Bebauungs-
dichten definiert werden. Dabei sind die unter-
schiedlichen stadtebaulichen Gegebenheiten
und Funktionen der Standorte zu bertcksich-
tigen. Die Zentren und Subzentren weisen eine
Nutzungsdurchmischung auf. Mit geeigneten
Regelungen in der Bau- und Zonenordnung ist
diese Mischnutzung zu sichern. Mindestens fur
das Erdgeschoss sind dazu die zuldassigen Nut-
zungen in diesen Gebieten zu definieren und Ge-
werbe und Dienstleistungen zu priorisieren. Die
Dimensionierung der Zentren und Subzentren in
der Nutzungsplanung sind mit dem Wachstum
ihrer Einzugsgebiete abzustimmen.

Der Gestaltung des offentlichen Raums als Auf-
enthalts- und Begegnungsraum in den Stadt-
und Subzentren ist gemass Handlungsauftrag
im Richtplanentwurf hohe Beachtung zu schen-
ken. Das Stadtzentrum von Uster wird mit einer
entsprechenden Planung prioritdar angegangen.

Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete werden
erhalten. Die bestehende Zonierung ist bei der
Revision der Nutzungsplanung zu prifen und
allenfalls werden die Gewerbe- und Industrie-
zonenvorschriften angepasst. Der Fokus liegt
prioritar auf personenintensiven Nutzungen.
Arbeitsplatzgebiete auf historischen Industrie-
und Gewerbearealen konnen laut Richtplanent-
wurf mit Gestaltungsplanen entwickelt werden.
Nutzungserganzungen sind nur zulassig, wenn
die Grundnutzung als Arbeitsplatzgebiet grund-
satzlich nicht geschmalert wird.

Die Bau- und Zonenordnung soll in Wohngebie-
ten Vorschriften zur Erstellung von attraktiven
Aussenraumen beinhalten. Bei Arealentwick-
lungen und Sondernutzungsplanungen sol-

len qualitativ wertvolle, 6ffentlich zugangliche
Spiel- und Ruheflachen geschaffen werden. In
der Nutzungsplanung sollen auch Regelungen
fr Spiel- und Ruheflachen auf Dachflachen de-
finiert werden und es sind rechtliche Anreizsys-
teme zur Unterstltzung eines vielfaltigen Wohn-
angebots vorzusehen.

Quelle (vgl.)

Revision kommunale
Richtplanung Stadt
Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S. 32
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Quelle:

Revision kommunale
Richtplanung Stadt
Uster, Richtplan Sied-
lung, 2022, S. 31

Nutzungen im kommunalen Richtplan und Umsetzungsvarianten in der BZO

Ziele fiir die Siedlungsentwicklung

Die Polyzentralitat der Stadt wird gestarkt.
— Die Stadt erhalt ihre polyzentrale Struktur
und ihre Vielseitigkeit.

— Neben den Zentren von Uster und Nénikon
werden die Subzentren gefordert, ohne dass
sie das Zentrum von Uster konkurrenzieren.

— In Zentrumsgebieten wird der offentliche
Raum als Begegnungs- und Aufenthaltsort
attraktiv gestaltet und durch addquate Nut-
zungen belebt.

Arbeitsplatzgebiete werden gezielt gestarkt.

— Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete bleiben
erhalten, wobei der Schwerpunkt auf Gewer-
be- und Blronutzungen gelegt wird.

— Die Arbeitsplatzgebiete werden gezielt nach
ihren jeweiligen Nutzungsschwerpunkten
gefordert und gestarkt.

— Fur Arbeitsplatzgebiete mit emissionsinten-
siven Nutzungen werden Erschliessung und
Versorgung mit raumplanerischen Mitteln
sichergestellt.

— In gut erschlossenen Gebieten mit Misch-
nutzungen, insbesondere im Zentrum Uster,
werden die planerischen Voraussetzungen
fur die Ansiedlung von Dienstleistungs- und
Blrobetrieben geschaffen.

— Neue Arbeitswelten und nicht storendes

Gewerbe sind auch in Wohngebieten mog-
lich.

Dank eines vielfaltigen Wohnangebots bleibt

Uster attraktiver Wohnstandort.

— Bei der Nachverdichtung wird das Augen-
merk auf eine hohe Wohnqualitat mit attrak-
tiven Frei- und Aussenraumen gelegt. Die
bauliche Entwicklung erfolgt nicht zu Lasten
der Nachsterholungsraume.

— Die einzelnen Stadtteile verfligen Uber ein
vielfaltiges Wohnangebot. Die gezielte Pla-
nung eines breit gefacherten Angebots an
Wohnraum mit gutem Zugang zu Bildung und
offentlichem Verkehr spricht eine moglichst
heterogene Bevolkerungsschicht an und for-
dert die soziale Durchmischung.

— Bei der Begleitung von grosseren Innenent-
wicklungsprojekten setzt sich die Stadt fur
ein auf den jeweiligen Stadtteil abgestimm-
tes Wohnraumangebot ein.
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Nutzungen und Funktionen
Kommunale Festlegungen

B Arbeitspark

I industrie- und Gewerbepark = /,/'—.""”\"/ \\} /."

7 zentrum N \J .\.\ ;7 ’
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Abb 7: Richtplan Siedlung, Richtplankarte S5 Nutzungen
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Quelle I:
Revision kommuna-
le Richtplanung Stadt

Uster, Erlduternder Be-

richt, 2022, S. 46

Nutzungen im kommunalen Richtplan und Umsetzungsvarianten in der BZO

Arbeitspark

Zentren

Mehrere Gebiete werden als Arbeitsparks aus-
geschieden.

Der Fokus liegt hier u.a. auf der Vertraglichkeit
von Wohnen und Arbeiten.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

+ Gewerbe- und Mischzonen

+ Gestaltungsplédne
+ Gestaltungsplan-Pflicht

Industrie- und Gewerbepark

Die Handlungsanweisungen zu den zwei Zen-
tren in Uster und Nanikon definieren die ge-
wunschten Nutzungen an diesen Standorten,
wobei das Ustermer Zentrum als Regionalzent-
rum zu entwickeln ist.

Umsetzungsmaglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

+ Zentrumszonen

* Kernzonen

+ Gestaltungsplédne

« Gestaltungsplan-Pflicht evtl. mit Ergén-
zungspldnen

« Vorschriften fiir Erdgeschossnutzung

+ Vorschriften zu Nutzungsanteilen

« Vorschriften zu Aussenraumgestaltung

Subzentren

Die Industrie- und Gewerbeparks werden in ver-
schiedene Vorranggebiete (z.B. beziiglich lar-
mintensiver und industrieller Nutzungen) unter-
teilt.

Der Fokus wird jeweils auch auf die Einbettung
in das umliegende Siedlungsgeflige gelegt.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

+ Gewerbe- und Industriezonen
+ Gestaltungsplédne
+ Gestaltungsplan-Pflicht

Die Subzentren werden als Stadtteil-Treffpunkte
ausgebildet. Sie ibernehmen wichtige Funktio-
nen fur die Quartierversorgung.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende
raumplanerische Instrumente:

+ Kern- und Dorfzonen

+ Mischzonen

+ Gestaltungsplédne

+ Gestaltungsplan-Pflicht

« Ergédnzungsplane

+ Vorschriften fiir Erdgeschossnutzung

« Vorschriften zu Nutzungsanteilen

« Vorschriften zu Aussenraumgestaltung
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Mischgebiete

Wohnangebot

Die Mischgebiete finden sich primar in den Zen-
tren Uster und Nanikon, korrespondieren also
mit den definierten Zentren.

Flr jedes Mischgebiet wird die gewlinschte Nut-
zung definiert. (Quelle 1)

Umsetzungsmoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende

raumplanerische Instrumente:

+ Mischzonen

Das restliche Siedlungsgebiet dient primar der
Wohnnutzung. Es werden Ziele fir ein qualitati-
ves und breites Wohnangebot definiert.

Zum Wohnangebot zahlen auch die Nachster-
holungsraume, welche aus Griinflachen und
Freirdumen im Wohnungs-, und Quartierbereich
bestehen, und im Gegensatz zu den Naherho-
lungsgebieten nicht im Teil Landschaft Kapitel
L3 Erholung enthalten sind.

Im Rahmen von Begleitungen von grosseren
Bauprojekten besteht fiur die Stadt die Chan-
ce, sich fur im jeweiligen Stadtteil untervertre-
tenen Wohnungstypen einzusetzen. Dies kann
beispielsweise eine Preiskategorie oder Woh-
nungsgrosse mit ortlich unterdurchschnittli-
chem Angebot sein. Damit werden sozial durch-
mischte Stadtteile mit einem vielfaltigen Wohn-
raumangebot angestrebt.

Umsetzungsmaoglichkeiten in der
Nutzungsplanung durch folgende

raumplanerische Instrumente:

« Wohnzonen

Quelle:

Revision kommuna-

le Richtplanung Stadt
Uster, Erlduternder Be-
richt, 2022, S. 46
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