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Privater Gestaltungspla'n «Gerichtsplatz-Areal»
- Genehmigung

stadt Uster

Lage Grundstiicke Kat.-Nrn. B5794, B5796, B6012, B6578, B6579, B6996, B6997 und B7033

Massgebende - Situationsplan 1:500 vom 2. Februar 2018

unterlagen _ vorschriften vom 2. Februar 2018

- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV (inkl. Leitbild) vom 2. Februar 2018

- Bericht zu den Einwendungen vom 2. Februar 2018

Sachverhalt

Anlass und Zielsetzung  Auf dem Gerichtsplatz-Areal zwischen dem Zeughausareal und dem Einkaufszentrum

der Planung llluster soll eine neue stidtische Uberbauung entstehen. Das Areal umfasst eine Flache

von 12366 m2. Mit dem Ziel, im Verbund zu einem hohen Mass an Urbanitat zu gelan-
gen, sollen architektonisch hochwertige Bauten, attraktive Aussenrdume und ein fir die
Offentlichkeit nutzbarer stadtischer Gerichtsplatz geschaffen werden. Als massgebende
Grundlage fiir den privaten Gestaltungsplan wurde eine Leitbildplanung (Konkurrenzver-
fahren mit zwei Blros) durchgefiihrt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse sollen mit
dem vorliegenden Gestaltungsplan gesichert werden.

Zustmmung Der Gemeinderat Uster stimmte mit Beschluss vom 18. Marz 2019 dem privaten Gestal-
tungsplan «Gerichtsplatz-Areal» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Uster vom 26. April 2019 keine Rechtsmittel einge-
legt. Das Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 12. Juni 2019 ersucht die
Stadt Uster um Genehmigung der Vorlage.

Im Zusammenhang mit der Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan wurde gleichzeitig
das Gerichtsplatz-Areal im Rahmen einer Teilrevision des Zonenplans den neuen Gege-
benheiten angepasst und als Zentrumszone Z5 mit Uberlagerung «Bauzone mit Gestal-
tungsplanpflicht» festgesetzt. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll die die Gestal-
tungsplanpflicht erfullt werden.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstéandig.
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B. Materielle Priifung
Zusammenfassung Dem privaten Gestaltungsplan «Gerichtsplatz-Areal» liegt mit der stadtebaulichen und
der Vorlage landschaftsplanerischen Leitbildplanung ein Bebauungs- und Nutzungs- und Freiraum-
konzept zu Grunde. Die Festlegungen im Gestaltungsplan sind zweckmassig und sichemn
zielgerichtet die daraus gewonnenen Erkenntnisse. Der Gestaltungsplan tragt einer nach-
haltigen und etappenweisen Entwicklung des Gerichtsplatz-Areals Rechnung und ge-
wahrleistet eine hohe stadtebauliche, architektonische und freiraumplanerische Qualitat.

Das Bebauungskonzept sieht bis zu drei Hochhauser mit einem hohen Anteil an Ver-
kaufs-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen sowie éffentlichen Nutzungen vor, die zur
Entwicklung der kantonalen Zentrumsfunktion von Uster und Belebung des Gerichtsplatz-
Areals beitragen. Das baukulturell wichtige Bezirksgeb&ude von 1914/1915 wird vollstan-
dig erhalten und in das Ensemble integriert. Die heute arealquerende und nicht mehr be-
nétigte Winterthurerstrasse wird kiinftig umgewidmet und umgestaltet.

Wesentliche Die auf das Bebauungs- und Nutzungskonzept der stadtebaulichen und landschaftsplane-
Festlegungen und rischen Leitbildplanung abgestimmten Baubereiche A, B, C, D und E werden hinsichtlich
Vorschriften Gesamthohen, Geschosszahl, Nutzung und Geschossflachen mit stadtebaulich vertragli-
cher Dichte festgelegt.

Die zulassigen Gesamthdhen nehmen auf das Gerichtsgeb&ude Vers.-Nr. 2054 als
Schutzobjekt im Sinne von § 203 PBG angemessen Riicksicht.

In allen Baubereichen A, B, G, D und E im Erdgeschoss sind Verkaufsgeschafte und
Dienstleistungsbetriebe, ab dem ersten Obergeschoss auch Wohnungen und Dienstleis-
tungsbetriebe, zulassig.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind so zu gestalten, dass eine besonders gute Ge-
samtwirkung entsteht. Zur Qualitatssicherung unterliegt der Gestaltungsplanperimeter der
Wettbewerbspflicht gemass SIA.

Die bezeichneten Freiraume «Gerichtsplatz, Gerichtsgarten und Dachgarten» sind als
eigenstandige Aussenrdume (stadtischer Platz, 6ffentlicher Garten, begehbare und be-
griinte Terrasse) zu gestalten.

Die Erschliessung erfolgt ab der Ziircher-, der Gerichts- und Berchtoldstrasse. Die Zahl
der Parkplatze bestimmt sich Uber die Parkplatzverordnung der Stadt Uster, wobei nicht
mehr als 232 unterirdische Parkpléatze erstelit werden durfen. Weitere Reduktionen sind
mit einem Mobilitatskonzept zu realisieren.

Zur Umwelt werden verschiedene dkologische, energetische und larmtechnische Mass-
nahmen festgelegt. Der LA&rmschutznachweis fiir die Parkierung und Anlieferung, der
Nachweis zum Schattenwurf (2 h - Schatten), die Baugrunduntersuchungen und ver-
kehrstechnischen Untersuchungen werden erbracht.

Ergebnis der Den mit den Vorprifungen des Amts flir Raumentwicklung vom 21. Dezember 2015 und
Genehmigungsprifung  18. Oktober 2017 gestellten Antrdgen wurde entsprochen.
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 11) und die Stadt Uster sind durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemdss § 5 Abs. 3 PBG ist
der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepruften Akt sowie
der genehmigten Teilrevision des Zonenplans «Gerichtsplatz-Areal» zu verdffentlichen
und aufzulegen. :

Gestltzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fir Verwaltungsbehorden ist flr diese
Verfligung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Gerichtsplatz-Areal», welchem die der Gemeinderat
Uster mit Beschluss vom 18. Méarz 2019 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 1'676.80 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

ll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Stadt Uster wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zusam-
men mit der genehmigten Teilrevision des Zonenplans «Gerichtsplatz-Areal» zu ver-
offentlichen

- diese Verfigung zusammen mit der gepriften Planung sowie der genehmigten Teil-
revision des Zonenplans «Gerichtsplatz-Areal» aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachflihren zu lassen _
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Mitteilung an

" Stadt Uster (unter Beilage von sieben Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Dilbendorf (Katasterbearbeiter-
organisation KBO)

Stadt Uster, Bahnhofstrasse 17, 8610 Uster (Rechnungsadressatin)

Amt fir
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