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Quartierplan Blumenweg
Genehmigung der Verfahrenseinleitung

Stadt Uster

Lage Blumenweg, Grubenweg, Niederuster

Massgebende - Perimeterplan 1:500 (April 2017)
Unterlagen _ Stadtratsbeschluss Nr. 210 / B1.06.10 vom 9. Mai 2017

Anlass und Zielsetzung
der Planung

Festsetzungsbeschluss

Beizugsgebiet

Anhérung

Schreiben der Baudirektion vom 8. September 2017 (Einladung zur Anhérung)
Stadtratsbeschluss Nr. 466 / B1.06.10 vom 24. Oktober 2017 (Anhérung)

Sachverhait
Im erfassten Baugebiet entspricht der Ausbau der Zufahrtswege (haufig noch Status Flur-

weg) nicht den Anforderungen einer gemass Bau- und Zonenordnung zuléssigen Uber-
bauung. Das Gebiet ist somit nicht baureif (vgl. § 233 . PBG).

Der Stadtrat Uster beschloss am 9. Mai 2017 die Einleitung des Quartierplanverfahrens

- Blumenweg. Die Abteilung Bau, Geschéftsfeld Stadtraum und Natur, der Stadtverwaltung

Uster ersuchte die Baudirektion mit Schreiben vom 31. Mai 2017 um Genehmigung der
Vorlage.

Das Beizugsgebiet wird im Stidwesten durch die Grundstticksgrenze C3391/C3392, im
Nordwesten durch die Seestrasse (Sammelstrasse), im Osten durch die Seeblickstrasse
sowie im Stidosten durch den Leigruebeweg sowie die Bauzonengrenze begrenzt. Das
Quartierplangebiet liegt im Einzugsbereich des Generellen Entwasserungsplanes (GEP)
sowie innerhalb der Bauzonen gemass geltendem Zonenplan der Stadt Uster.

Das vorgesehene Planungsgebiet tangiert die im kantonalen Richtplan festgelegte ge-
plante Moosackerstrasse. Da die Lage der Moosackerstrasse einen bedeutenden Einfluss
auf die Bebauungs- und Erschliessungsplanung in diesem Gebiet hat, beurteilte das Amt
fir Raumentwicklung (ARE) die Voraussetzungen zur Durchfilhrung des Quartierplanver-
fahrens als nicht gegeben und beabsichtigte eine Nichtgenehmigung der Verfahrensein-
leitung. Mit Schreiben vom 8. September 2017 wurde die Stadt Uster von der Baudirektion
zur Anhérung der beabsichtigten Nichtgenehmigung eingeladen. Der Stadtrat nahm mit
Beschluss vom 24, Oktober 2017 dazu Stellung.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen (Perimeterplan 1:500) sind flir die Genehmigungspriifung

genugend. Fiir die Weiterbearbeitung ist zusétzlich ein aktuelles Grundeigentiimerver-
zeichnis erforderlich.
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B. Materielle Priifung

Im Jahr 2011 fanden auf Einladung der Stadt Uster Besprechungen mit den Grundeigen-
timern statt. Dabei wurde ein Erschliessungsvorschlag unterbreitet, welcher auf privater
Basis hétte realisiert werden konnen. Die Grundeigentiimer konnten sich jedoch nicht
einigen. Daraufhin erfolgte am 9. Mai 2017 der Einleitungsbeschluss des Stadtrates Uster.

Das vorgesehene Planungsgebiet tangiert die im kantonalen Richtplan mit Realisierungs-
horizont kurz- bis mittelfristig festgelegte geplante Moosackerstrasse. Der mit Baulinien
(RRB Nr. 666/1945) gesicherte Strassenraum fihrt durch das in der Bauzone (W 3/50 mit
Gewerbeerleichterung) und im Quartierplanperimeter liegende Grundstiick Kat.-Nr. C3392.
Die Lage der kiinftigen Strasse kann sich gegenliber den rechtskraftig festgelegten Bau-
linien noch verandern. Im Zusammenhang mit der aktuell anstehenden Revision der Orts-
planung hat die Stadt Uster ein stadtisches Gesamtverkehrskonzept zu erarbeiten, das die
Notwendigkeit und die Funktion der geplanten Moosackerstrasse aus verkehrlicher und
stadtebaulicher Sicht kléren soll.

Die Lage der Moosackerstrasse hat einen wesentlichen Einfluss auf die Bebauungs- und
Erschliessungsplanung in diesem Gebiet. Im Jahr 2013 I5ste das Amt fiir Verkehr (AFV) bei
der Volkswirtschaftsdirektion das Projekt «Netzstrategie Uster» aus. Wahrend des Bear-
beitungsprozesses gab das AFV zudem die Machbarkeitsstudie «Moosackerstrasse» in
Auftrag. In Anbetracht der damaligen planerischen Herausforderungen im Zentrum von
Uster, namentlich zahlreiche Gestaltungspléne sowie ein anhaltendes starkes Bevél-
kerungswachstum, wurde der Prozess «Abstimmung Siedlung und Verkehr Uster — Uster
ubermorgen» gestartet. In diesen Prozess wurden das AFV (Projektleitung), das ARE und
die Stadt Uster eingebunden. Ziele waren die Erméglichung eines gemeinsamen Versténd-
nisses der Ausgangslage im Bereich Siedlung und Verkehr, die Ausarbeitung eines ge-
meinsamen, langfristigen Zielbildes «Siedlung und Verkehr — Uster ibermorgen» sowie die
Definition gemeinsamer Stossrichtungen zur Siedlungs- und Mobilittsentwicklung als
Grundlage fiir die weiteren Planungen.

Im Rahmen der Anhérung nahm der Stadtrat Uster mit Beschluss vom 24. Oktober 2017 zu
den Begriindungen der beabsichtigten Nichtgenehmigung im Wesentlichen und sinnge-
méss wie folgt Stellung:

Die Stadt Uster wolle fiir das Gebiet Blumenweg (mit Ausnahme des Grundstiicks Kat.-

Nr. C3392) die Voraussetzungen der Baureife schaffen. Im Beschluss vom 9. Mai 2017
(Verfahrenseinleitung) habe der Stadtrat festgestellt, dass die geplante Moosackerstrasse
nicht als Groberschliessungsvoraussetzung fiir das Gebiet Blumenweg zu betrachten sei,
da diese Strasse nicht in einem (kommunalen) Erschliessungsplan aufgefiihrt sei. Das Ge-
biet Blumenweg sei ausserdem bereits grosstenteils iberbaut. Der Kanton sei auf das An-
liegen der Stadt Uster nicht eingetreten, ein Bauprojekt fiir die Moosackerstrasse in Auftrag
zu geben. Es sei nicht die Absicht des anstehenden Verfahrens, das Grundstiick Kat.-

Nr. C3392 (Eigentum Kanton Zirich) bereits heute zu erschliessen. Zweck des Quartier-
planverfahrens sei die rechtméssige Erschliessung der wenigen, noch nicht iiberbauten
Grundstlicke bzw. Grundstlicksteile, welche tber den Blumen- und den Grubenweg er-
schlossen wiirden. Es solle ein angemessener Ausbau der Flurwege und die nétige Sanie-
rung der Infrastrukturanlagen erméglicht werden. Der Quartierplan solle sich auf die dazu
notigen Teilmassnahmen gemdass § 123 Abs. 2 PBG beschranken. Der Stadtrat Uster sei
der Meinung, dass mit einem geschickten Projekt eine allseitig befriedigende Lésung mag-
lich sei, ohne dass der Spielraum fiir die geplante Hauptverkehrsstrasse (Moosacker-
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strasse) eingeschrénkt werde. Das durch den Kanton geforderte Abwarten der Strassen-
konkretisierung bzw. -realisierung bedeute eine ungerechtfertigte zeitlich sehr lange
Blockierung der baulichen Entwicklung der rechtskréftig eingezonten Grundstiicke sowie
ein Bauverbot fiir die unbebauten Parzellen.

C. Ergebnis

Die Prifung der Vorlage hat unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Aspekte des
Stadtrates Uster (Anhdrung) ergeben, dass zwar zwischen dem sofort erschliessbaren
Blumenweg-Quartier und dem kantonseigenen Grundstiick Kat.-Nr. C3392 aus stidte-
baulicher Sicht eine gewisse gestalterische und erschliessungstechnische Abstimmung
winschenswert wére, nach planerischen Grundsatzen (Anspruch auf Erschliessung von
in der Bauzone gelegenen Grundstiicken) jedoch die bauliche Entwicklung der rechts-
kréftig eingezonten Grundstlicke im Blumenweg-Quartier nicht auf unbestimmte Zeit
blockiert werden kann. Somit ist die Einleitung des Quartierplanverfahrens zu geneh-
migen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fiir diese
Verfligung eine Geblihr zu erheben.

D. Hinweise zur Weiterbearbeitung

Geméss § 149a PBG kdnnen durch die Baudirektion Weisungen {iber den Inhalt des
Quartierplans erteilt werden. Die Vorlage wurde dem Amt fir Abfall, Wasser, Energie und
Luft (AWEL) und dem Amt flr Verkehr (AFV) bei der Volkswirtschaftsdirektion zur Stel-
lungnahme unterbreitet. Daraus resultieren ergénzend den bereits erwshnten, folgende

Hinweise und Auflagen.

Es ist zu bemerken, dass der Quartierplan erst am Beginn des Planungsprozesses steht
und bei der Priifung wéhrend der Entwurfserarbeitung (Vorpriifung) zusétzliche Randbe-
dingungen bzw. Auflagen erkannt werden kdnnen, die zu beriicksichtigen sind.

Fur die Weiterbearbeitung ist zusétzlich zum Perimeterplan der Verfahrenseinleitung ein
aktuelles Grundeigentiimerverzeichnis erforderlich.

Hochwasserschutz

Das vorgesehene Beizugsgebiet wird von keinen éffentlichen Gewéssern durchflossen
oder begrenzt. Trotzdem besteht direkt angrenzend an das Beizugsgebiet, entlang der
Seestrasse, eine geringe Gefdhrdung durch Hochwasser (gelber Gefahrdungsbereich
gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 2304 vom 20. Dezember 2011. Das Hochwasserrisiko
darf ein tragbares Mass nicht (ibersteigen und durch neues Schadenpotenzial nicht er-
hoht werden (§ 12 WWG). Aus diesem Grund sind betroffene Bauten und Infrastrukturan-
lagen mit geeigneten Massnahmen zu schiitzen. Im Rahmen des Quartierplanverfahrens
ist auf die direkt an das vorgesehene Beizugsgebiet grenzende Hochwassergefahr auf-
merksam zu machen und zu priifen, ob Massnahmen im Zusammenhang mit der Quar-
tierplanerschliessung zu treffen sind oder die Grundeigentiimer mit dem Quartierplan zu
Objektschutzmassnahmen zu verpflichten sind. Die Gewéhrleistung der Hochwassersi-
cherheit ist als Erschliessungsaufgabe anzusehen. Im Technischen Bericht ist Uber das
Ergebnis dieser Priifung Auskunft zu geben.
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Grundwasser

Das Quartierplangebiet liegt geméss der Grundwasserkarte des Kantons Ziirich (vgl.
web.maps.zh.ch) im Randgebiet des Aathalgrundwasserstroms (g 8) und ein grosser Teil
im Gewasserschutzbereich Ay. Der Gewasserschutzbereich A, bezeichnet die nutzbaren
unterirdischen Gewasser und die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete.

Im Gewdasserschutzbereich Ay ist fiir Bauten unter dem héchsten Grundwasserspiegel
eine wasser- und gewéasserschutzrechtliche Bewilligung (§ 70 Wasserwirtschaftsgesetz,
Art. 19 Gewésserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensverordnung) erforder-
lich. Die kantonale Bewilligungspraxis ist im AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in Grund-
wasserleitern und Grundwasserschutzzoneny beschrieben.

Wasserversor. aqung

Im Bereich des Quartierplanperimeters bestehen Stichleitungen der 6ffentlichen Wasser-
versorgung, die durch die Energie Uster AG sichergestellt wird. Zur Erh6hung der Versor-
gungssicherheit des Quartierplanperimeters und Steigerung der verfligbaren Léschwas-
sermengen wird vom AWEL ein Zusammenschluss der beiden Stichleitungen zwischen
Grubenweg und Zelgstrasse empfohlen. Anlésslich der Feinerschliessungsplanung ist mit
der Energie Uster AG und dem zustindigen Feuerwehrkommandanten die Realisierung
eines Ringschlusses zu besprechen.

Die Baudirektion verfiigt:

| Die vom Stadtrat Uster am 9. Mai 2017 beschlossene Verfahrenseinleitung des
Quartierplans «Blumenweg», Niederuster, wird genehmigt.

Il.  Fuir diese Verfligung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und der
Stadtverwaltung Uster, Abteilung Bau, Geschéftsfeld Stadtraum und Natur, Ober-
landstrasse 78, Postfach 1442, 8610 Uster, separat in Rechnung gestellt:

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 2'195.20 104 103 /83100.40.200

Staatsgebiihr AWEL/PG Fr.  259.20 105 323/83100.41.273
Staatsgeblhr AWEL/GW+WV Fr.  150.00 105 325/83100.41.284
Total Fr. 2'604.40

Ill.  Gegen Dispositiv | und Il dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung
an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Ziirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen
Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu
bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie
moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;
die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Der Stadtrat Uster wird eingeladen
Dispositiv | zusammen mit dem Einleitungsbeschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verdffentlichen '

diese Verfligung mit dem Einleitungsbeschluss und den Quartierplanakten aufzu-
legen .

diese Verfligung mit dem Einleitungsbeschluss und dem entsprechenden Rechts-
mittelhinweis den Beteiligten schriftlich mitzuteilen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Amt fiir Raum-
entwicklung und den beteiligten Grundeigentiimern mit Beleg der Publikation mitzu-

teilen :

Mitteilung an

Stadtrat Uster (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grundeigentiimer unter Beilage
von drei Perimeterplanen 1:500)

AWEL, Wasserbau (Planung)
Amt fiir Verkehr, Stab, Bauen an Staatsstrassen
Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Perimeterplanen 1:500)

Amt fiir
Raumentwickiung

VERSENDET AM - 9. JuLl 2018 Fiir den Auszug:

T Leor




