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U-Zo XII - Bebauung am Hang des Rehbiels 817
U-Zo XIII: Hangfuss mit Wiesenland 829
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Abb 1: Darstellung der Ortsbildteile fur die eine Abwédgung vorgenommen wird auf dem ISOS-Aufnahmeplan
(ISOS Uster 5745 Ubersichtsplan mit eigenen Ergénzungen)







G 18: Wohnquartier mit MFH-Siedlungen

Abb 2: Darstellung der Ortsbildteile mit Handlungsbedarf auf dem ISOS-Aufnahmeplan
(ISOS Uster 5745 Ubersichtsplan mit eigenen Ergénzungen)
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A Handlungsbedarf nach Teil 2

G 18: Wohnquartier mit verschiedenen Mehrfamilienhaus-Siedlun-
gen, um Griinflachen gruppiert oder entlang der Strassen gestaffelt,
1950/60er-Jahre, uneinheitlich renoviert

Erhaltungsziel B

Das Erhaltungsziel ISOS steht im Widerspruch zur kommunalen Planung.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht berticksichtigt. X
— Handlungsbedarf
— Interessenabwagung erforderlich

Abgleich der Vorgaben und Entwicklungsstrategien mit dem Erhaltungsziel des ISOS

Identitatsstiftend flir das Quartier sind die griin gestalteten Hofbereiche und die klare Strukturierung der stadtebauli-
chen Struktur. Die Starkung der Qualitaten des Griinraums werden nach Richtplan durch die aktive Forderung ckologi-
scher Infrastrukturen und Berlcksichtigung stadtklimatischer Aspekte zuklnftig gefordert. Die bauliche Dichte kann ge-
mass Richtplan erhoht werden. Die Planung sieht ein Wachstum in diesem Teil von Uster vor. Der Strukturerhalt wird im
Richtplan nicht thematisiert.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht beriicksichtigt.

Die im ISOS gewdurdigte schrage Stellung der Baukorper entlang der Bahnlinie ist aufgrund der Vorgaben des Larmschut-
zes gegen die Bahnlinie nicht optimal. Bei Baumassnahmen ist der Larmschutz ein zentraler Aspekt im Stadtebau, was
im rechtsgultigen Zonenplan durch die Bezeichnung ,Aufstufung (Larmvorbelastung)” bestatigt wird.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht beriicksichtigt.

Veranderungsvorschlage fiir die weiteren Planungsschritte

Veranderungsvorschlage Umsetzung Konflikt
Stufe Richtplan

Um das Erhaltungsziel B im Richtplan einzuhalten, ist die Bezeichnung Einhaltung von Siedlungs-

struktur und Charakter angezeigt nein ja

(Steht im Widerspruch zur Entwicklungsstrategie der Stadt Uster)

Umsetzung als Quartiererhaltungszone, um die Struktur des Ortsbildteils zu wahren
(Steht im Widerspruch zur Entwicklungsstrategie der Stadt Uster)

zu prifen -
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Legende:
1> Besondere Qualitaten
wisse Qualitaten

i Keine besonderen Qualitaten

Legende:

i Besondere Qualitaten
wisse Qualitaten
| Keine besonderen Qualitaten

Bewahrende Aspekte - Einschatzung der ISOS-Ortsbildteile

B Bewahrende Aspekte - Einschatzung der ISOS-Ortsbildteile

B1 Raumliche Qualitaten

Ortsbauliche Struktur

Der Ortsbildteil zeigt besondere raumliche Qualitaten durch die Anordnung verschiedener in sich ge-
schlossener Siedlungen, die sich jeweils um grosszlgige Grinflachen gruppieren. Im ISOS erwahnt
ist die Bebauungsreihe mit schrag zur Bahnlinie stehend gestaffelten Wohnblocken.

Einzelne dieser schrag stehenden Wohnbldcke wurden bereist saniert und die zum Gleis parallelen
Bauten auf den Parzellen B6296 - B2698 sind gleich alt wie die schrag gestellten. Einzig die Klein-
bauten an der Ackerstrasse 24.1 wurde viel spater als der Wohnblock Ackerstrasse 24 gebaut.

Aussenraumgestaltung

Das ISOS schreibt den grosszligigen Griinrdumen in den einzelnen Siedlungseinheiten hohe Quali-
taten zu. Diese sind noch heute vorhanden und bewirken mit dem darauf befindlichen Baumbestand
eine gewisse lokale Stadtkihlung und generieren hohe Wohnqualitéten in diesen Wohntberbauun-
gen. Es gibt ein gewisses Potenzial zur 6kologischen Aufwertung.

Nach heutiger Einschadtzung werden dem Ortsbildteil besondere raumliche Qualitdten bestatigt.

Einschatzung 2023: X X

B2  Architektonische Qualitaten

Die im ISOS beschriebenen Qualitdten beziehen sich auf die stadtebauliche Struktur und weniger
auf die architektonischen Qualitaten der Einzelbauten. Den Bauten als homogene Siedlungseinhei-
ten wird eine gewisse architekturhistorische Qualitat zugesprochen. Ein Substanzschutz der Bauten
wird im ISOS nicht angestrebt. Diese Einschatzung wird bestatigt. Der Ortsbildteil verzeichnet kei-
ne Inventar- oder Schutzobjekte. Die klare Ablesbarkeit von Siedlungseinheiten wird auch heute als
Qualitat betrachtet.

Nach heutiger Einschédtzung werden dem Ortsbildteil gewisse architektonischen Qualitdten
bestatigt.

Einschatzung 2023:

X[
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B3  Einschatzung der Bedeutung

Das ISOS schreibt dem Ortsbildteil eine gewisse Bedeutung als Zusammenspiel verschiedener dich-
ter Siedlungseinheiten mit hohen Aufenthaltsqualitaten zu. Da sich der Ortsbildteil seit der ISOS-
Aufnahme kaum verandert hat, wird diese Bedeutung bestatigt. Die Bedeutung bezieht sich hierbei
weniger auf die genaue Anordnung und Lage der Bauten auf der Parzelle, sondern auf die Gruppie-
rung der Mehrfamilienhduser um grosszulgige griine Hofe. Die Anordnung der Bauten ermaoglicht
verschiedene Verbindungen zwischen diesen Grinflachen.

Nach heutiger Einschadtzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Bedeutung bestatigt.

Einschatzung 2023: ‘ -

B4  Empfindlichkeit des Ortsbildteils

Empfindlichkeit bei Veranderungen durch An- und Umbauten

Weitere An- und Umbauten an bestehenden Gebauden beeinflussen die raumliche Struktur des
Ortsbildteils bedingt. Werden die Anbauten in den Grinraumen oder in den griinen Verbindungen
realisiert, werden die raumlichen Qualitaten beeintrachtigt. Werden die Anbauten sensibel in die
Struktur integriert, werden die raumlichen Qualitaten nicht tangiert.

Empfindlichkeit bei Veranderungen durch Neu- und Ersatzbauten

Im I1SOS gewdrdigt wird der qualitative dichte Stadtebau mit hohen Aufenthaltsqualitaten und der
klaren Ablesbarkeit von Siedlungseinheiten. Bauliche Veranderungen sind bei Erhalt von grossziigi-
gen Grunraumen mit hohen Aufenthaltsqualitdten moglich. Somit sind auch grossere bauliche Ver-
anderungen im Ortsbildteil moglich.

Nach heutiger Einschéatzung wird dem Ortsbildteil keine besondere Empfindlichkeit bestétigt.

Einschatzung 2023: \:E'

B5  Erhaltungswert nach gesamtstadtischer Einordnung

Der Ortsbildteil beinhaltet vorwiegend Wohnbauten aus den 1950er und 1960er Jahren, die heute
teilweise einen hohen Sanierungsbedarf aufweisen. Das Gebiet wird aufgrund des Gebaudealters
und des Sanierungszustands als dynamisch eingestuft.

In der gesamtstadtischen Einordnung wird die Nutzung als Wohngebiet als erhaltenswert einge-
stuft. Die hohen Aufenthalts- und Wohnqualitaten durch grosszigige Griinbereiche und die Grup-
pierung zu einzelnen ablesbaren Siedlungseinheiten zur Adressbildung sind dabei zu wahren. Hier-
bei ist die genaue Setzung der Bauten weniger entscheidend als der Erhalt der Siedlungseinheit.

Legende:

> | Besondere Bedeutung
| Gewisse Bedeutung

i - i Keine besondere Bedeutung

Legende:

Besondere Empfindlichkeit

| Gewisse Empflindlichkeit
i Kein besondere Empflindlichkeit
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Werden Neu- und Ersatzbauten geplant, ist auf die Wirkung der Siedlungseinheiten zu achten. Die
Gebaude einzelner Siedlungseinheiten sollten nach Moglichkeit miteinander entwickelt werden, um
die Homogenitat der Erscheinung zu wahren. Eine Nutzungsintensivierung ist hierbei nicht ausge-
schlossen.

Legende:
; Besonderer Erhaltungswert

| ewisser Erhaltungswert
| Kein besonderer Erhaltungswert Einschétzung 2023 - -

Nach heutiger Einschadtzung wird dem Ortsbildteil kein besonderer Erhaltungswert bestétigt.

B6  Zusammenfassung der bewahrenden Aspekte

Beurteilung des ISOS 1ISOS Einschatzung Abweichungen
2012 2023
B1 Raumliche Qualitaten X bestatigt -
/ bestatigt N
B3 Bedeutung / bestat|gt -
Erhaltungsziel B bestatlgt -

Abb 3: Vergleich der Qualitaten der ISOS-Aufnahme 2013 zur heutigen Einschatzung.
Legende: X = besondere Qualitaten, / = gewisse Qualitaten, - = keine besonderen Qualitaten;
— = keine Abweichung, T = Zunahme, { = Abnahme

Weitere Kriterien gering mittel hoch
B4 Empfindlichkeit des Ortsbildteils °
B5 Erhaltungswert nach gesamtstadtischer Einordnung °

Abb 4: Erfassung von weiteren Kriterien der bewahrenden Aspekte

Einschatzung der Qualitaten des Ortsbildteils

Die Kategorisierung mit Erhaltungsziel B wird bestatigt.

Nach Einschatzung 2023 wird dem Zusammenspiel von grossformatigen Wohnbauten um
ausgedehnte Grinraume eine gewisse Bedeutung beigemessen. Gewdirdigt werden die hohen
Wohn- und Aufenthaltsqualitaten durch die ablesbaren Siedlungseinheiten.
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C  Entwickelnde Aspekte - Einschatzung der Entwicklungsdynamik

C1 Lage im Stadtgebiet

Der Ortsbildteil befindet sich westlich der Stadtmitte inmitten mehrerer Wohnquartiere entlang der
Bahngleise. Stdlich schliesst der Ortshildteil XIX an, das diverse Bildungseinrichtungen (Schulen,

Sportanlagen und die Kantonsschule) beinhaltet. Das Angebot an Einkaufsmaoglichkeiten ist eben-
falls gut ausgebaut. Das Gebiet eignet sich in besonderem Masse fir eine intensive Wohnnutzung.

Angeschlossen an den offentlichen Verkehr ist das Gebiet iber 2 Bushaltestellen (,Ackerstrasse,
Uster” und ,Gschwanderstrasse, Uster”). Die Buslinien verkehren im 15 Minutentakt in beide Rich-
tungen. Bis zum Bahnhof betragt die Reisezeit 2 Minuten, beziehungsweise 3 Minuten. Der Bahnhof
ist zudem in Gehdistanz erreichbar.

Nordlich entlang der Bahnlinie befindet sich ein Veloweg sowie eine wichtige Fussgangerachse
(Bahnweg), die aufgrund der Reduktion auf den Langsamverkehr eine sehr hohe Qualitat aufweist
und Uber die nahe gelegene Unterfiihrung Gschwaderstrasse gut erreichbar ist. Die Durchwegung
innerhalb des Ortsbildteils flir den Langsamverkehr ist gut.

Die gute Anbindung an die Winterthurerstrasse und die Zirichstrasse ermoglicht eine einfache und
schnelle Erreichbarkeit des Quartiers fir den motorisierten Individualverkehr.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik auf-
grund der Lage im Stadtgebiet bestatigt.

Einschéatzung 2023:

C2  Entwicklungsschwerpunkt gemass kommunaler Richtplanung

Fur den Ortsbildteil werden im Richtplan Siedlung, mit Ausnahme der geplanten Verdichtung, keine
besonderen Aussagen getroffen. Es sind keine Hinweise mit erhaltendem Charakter formuliert.

In der Dichtekarte wird der Ortsbildteil als Wohn- und Mischgebiet mit hoher Dichte bezeichnet, was
einer Ausnutzung bis zu 150 % entspricht. Diese Bezeichung im Richtplan bezeugt eine Entwick-
lungsabsicht innerhalb des Ortsbildteils. Der bendtigte Wohnraumbedarf fir die prognostizierte Be-
volkerungszunahme muss nach RPG 1 innerhalb des Stadtgebietes gedeckt werden. Aufgrund der
Gesamtschau aller ISOS-Ortsbildteile, der Berlicksichtigung der historischen Ortsteile, der beste-
henden Dichteentwicklung, der Erschliessungsqualitat und der vorhandenen Infrastruktur zeigt sich
in diesem Bereich der Stadt ein kummuliertes Entwicklungspotenzial.

Aufgrund der guten Lage als Wohngebiet und die schnelle Anbindung (MIV und OV) ins Zentrum von
Uster/in die Umgebung eignet sich der Ortsbildteil fur eine qualitative Innenentwicklung. Zur Quali-
tatssteigerung des Wohnquartiers wird die Einfihrung eines Tempolimits 30 km/h im Richtplan ver-
ankert.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik geméss
kommunaler Richtplanung bestétigt.

Einschatzung 2023: X X

Legende:

| Besondere Dynamik
| Gewisse Dynamik
| Keine besondere Dynamik

Legende:

X

| Besondere Dynamik
| Gewisse Dynamik
| Keine besondere Dynamik




G 18: Wohnquartier mit MFH-Siedlungen | C Entwickelnde Aspekte - Einschatzung der Entwicklungsdynamik

Legende:

{ Besondere Dynamik

Gewisse Dynamik
- i - | Keine besondere Dynamik

Legende:

{ Besondere Dynamik

Gewisse Dynamik
- i - | Keine besondere Dynamik

C3  Entwicklungsmaglichkeit aufgrund der rechtsgiiltigen
Nutzungsplanung

Der Ortsbildteil liegt vollumfanglich in der Wohnzone W4/70. Zwischen der Gleisanlage und der
Ackerstrasse liegen die schrag stehenden Wohnblocke. Fir diese Bebauung gilt seit der letzten
Zonenplanrevision eine Aufstufung der Larmempfindlichkeitsstufe aufgrund der Larmvorbelastung
durch die Bahn. Mit der hoheren Einstufung konnte die Schaffung von Wohnraum trotz Larmschutz-
vorschriften weiterhin ermaglicht werden.

Gemass kantonalen Vorgaben mussen entlang der Bahngeleise bei Bauvorhaben Larmabklarungen
vorgenommen werden und der Schallschutz flir Aussenldrm ist zu berechnen.

Innerhalb der bestehenden Zonenbestimmungen ist aufgrund des Ausbaugrades eine Entwicklung
entlang der Bahnlinie maoglich.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Entwicklungsdynamik geméss
rechtsgliltiger Nutzungsplanung bestaétigt.

Einschéatzung 2023: X -

C4  Ausbaugrad/Nachverdichtungspotenzial/Parzellen-/Eigentimer-
struktur und Bauperiode

Der Ortsbildteil zeigt eine dichte Wohnbebauung. Die einzelnen Siedlungseinheiten sind unter-
schiedlich dicht und weisen einen leicht variierenden Ausbaugrad zwischen 50 % und 80 % auf. Es
besteht insbesondere entlang der Bahngleise (Aufstufung Larmvorbelastung) ein gewisses Verdich-
tungspotenzial.

Die Parzellierung des Ortsbildteils folgt der Bebauung. Meist befindet sich ein Mehrfamilienhaus auf
einer Parzelle. Die schrage Stellung der Gebaude zweier Siedlungseinheiten wird in der Parzellen-
fihrung abgezeichnet. Im Ortsbildteil zeigt sich eine heterogene Eigentlimerstruktur. In einzelnen
Bereichen sind zwei benachbarte Parzellen mit gleicher Eigentiimerschaft verzeichnet. Andere Par-
zellen sind grésser und beinhalten zwei Mehrfamilienh&user. In diesen Féllen besteht ein gewisses
Veranderungspotenzial aufgrund der Parzellierung und Eigentimerstruktur.

Die Bauten aus den 1950er und 1960er Jahren weisen aufgrund des alten Gebaudebestands und
des Sanierungszustands ein Erneuerungspotenzial auf.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Entwicklungsdynamik aufgrund
des Ausbaugrads/Nachverdichtungspotenzials bestatigt.

Einschatzung 2023: X | -
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C5 Bauabsichten

Bislang sind trotz hohem Sanierungsbedarf keine Entwicklungsabsichten bekannt.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil eine keine besondere Entwicklungsdynamik
aufgrund von Bauabsichten bestatigt.

Legende:

Einschétzung 2023 \:I:’ XX Besondere Dynamik

i Gewisse Dynamik

i - i Keine besondere Dynamik

C6  Zusammenfassung der entwickelnden Aspekte

Entwicklungsabsichten gering mittel hoch
C1 Lage im Stadtbebiet °
..‘é‘iﬁé‘r'ﬁvvicklungss'gﬁ%/‘erpunkt (Ri'(‘:”f'&'[‘)ulan) """""" o .
méé‘é}‘]twicklungsr}'wgél‘ichkeit (Nuf%daéplanung) """""" ° -
..‘é‘i;ﬁsbaugrad /Nachv/ ParzelIé'r;—';éigentumers{r‘.}é‘auperiode °

..‘é‘éﬁééuabsichten """""""""""""""""" °

Abb 5: Erfassung der Entwicklungsabsichten 2023

Einschatzung der Entwicklungsdynamik

Der Ortsbildteil zeigt eine hohe Entwicklungsdynamik.

Der Richtplan sieht fiir den Ortsbildteil eine Nutzungsintensivierung vor, um andere sensible
Gebiete und deren angrenzende Gebiete weitgehend zu erhalten. Die Nutzungsintensivierung
zeigt aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und der Zentralitat gute Voraussetzungen fur eine

Intensivierung des Wohnungsangebots.
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D  Ubersicht der bewahrenden Aspekte und verandernden Aspekte

D1  Beurteilung des Ortsbildteil aufgrund der Einschatzung des
ISOS-Erhaltungsziels und der Entwicklungsdynamik

Bewahrende Aspekte

B1 Einschatzung 2023 der raumlichen Qualitaten

B2 Einschatzung 2023 der architekturhistorischen Qualitaten
B3 Einschatzung 2023 der Bedeutung

B4 Einschatzung 2023 der Empfindlichkeit des Ortsbildteils - -
B5 Einschatzung 2023 des Erhaltungswerts - -

X XX

Entwickelnde Aspekte

C1 Einschatzung 2023 aufgrund der lage im Stadtgebiet

C2 Einschéatzung 2023 aufgrund der Entwicklungsschwerpunkte (Richtplan)

Legende: C3 Einschatzung 2023 aufgrund der Entwicklungsmaoglichkeiten (Nutzungsplanung)
252K Besondere Dynamik C4 Einschatzung 2023 aufgrund des Ausbaugrad./Nachv./ Parz./Eigent./Bauperiode

ewisse Dynamik

| Keine besondere Dynamik C5 Einschatzung 2023 aufgrund der Bauabsichten - -

D2 Vergleich der bewahrenden Aspekte und verandernden Aspekte

Bewahrende Entwickelnde
Aspekte Aspekte
1 i
[ 2] [ 2|
3] [ 3|
4 | 4
5 5|
6 [ 6 |
7 7
8 8
9 9
10 | 10 |

Das Spinnendiagramm zeigt graphisch das resultierende Ubergewicht der entwickelnden Aspekte.
Eine hohere bzw. tiefere Einschatzung einzelner Teilaspekte verdndert die Grundaussage nicht.
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D3 Ortsbauliche Entwicklungsziele

Schlussfolgerungen der
bewahrenden Aspekte

Ubersicht der bewahrenden Aspekte und veréandernden Aspekte

Schlussfolgerungen der
entwickelnden Aspekte

Der Ortsbildteil zeigt besondere raumliche
Qualitaten durch die Anordnung verschiede-
ner in sich geschlossener Siedlungen, die sich
jeweils um grosszulgige Griinflachen gruppie-
ren. Im ISOS erwahnt ist die Bebauungsreihe
mit schrag zur Bahnlinie stehend gestaffelten
Wohnblocken.

In der gesamtstadtischen Einordnung wird die
Nutzung als Wohngebiet als erhaltenswert ein-
gestuft. Die hohen Aufenthalts- und Wohnquali-
taten durch grosszlgige Grinbereiche und die
Gruppierung zu einzelnen ablesbaren Siedlungs-
einheiten zur Adressbildung sind dabei zu wah-
ren. Hierbei ist die genaue Setzung der Bauten
weniger entscheidend als der Erhalt der Sied-
lungseinheit. Werden Neu- und Ersatzbauten
geplant, ist auf die Wirkung der Siedlungseinhei-
ten zu achten. Die Gebaude einzelner Siedlungs-
einheiten sollten nach Maoglichkeit miteinander
entwickelt werden, um die Homogenitat der Er-
scheinung zu wahren. Eine Nutzungsintensivie-
rung ist hierbei nicht ausgeschlossen.

Nach Einschatzung 2023 wird dem Zusammen-
spiel von grossformatigen Wohnbauten um aus-
gedehnte Grlinraume eine gewisse Bedeutung
beigemessen. Gewdrdigt werden die hohen
Wohn- und Aufenthaltsqualitdten durch die ab-
lesbaren Siedlungseinheiten.

Die Erhaltungsabsichten werden als eher
tief eingestuft.

Auf kommunaler Stufe wird die Bedeutung
des Ortsbildteils als durchgrtintes Wohn-
quartier mit einzelnen Siedlungseinheiten
gewdrdigt. Eine Nutzungsintensivierung bei
Erhalt der qualitatsvollen Aussenraume wird
hierbei nicht ausgeschlossen.

Der Ortsbildteil befindet sich inmitten eines gut
erschlossenen attraktiven Stadtteils mit sehr
hohem Wohnnutzungsanteil und idealer Infra-
struktur im Westen der Stadt. Es weist somit
sehr gute Bedingungen fir eine Nutzungsinten-
sivierung als Wohnquartier aus. In der Dichte-
karte wird der Ortsbildteil als Wohn- und Misch-
gebiet mit hoher Dichte bezeichnet, was einer
Ausnutzung bis zu 150 % entspricht. Diese Be-
zeichung im Richtplan bezeugt eine Entwick-
lungsabsicht innerhalb des Ortsbildteils. Der be-
notigte Wohnraumbedarf fir die prognostizierte
Bevolkerungszunahme muss nach RPG 1 inner-
halb des Stadtgebietes gedeckt werden. Auf-
grund der Gesamtschau aller ISOS-Ortsbildtei-
le, der Berucksichtigung der historischen Orts-
teile, der bestehenden Dichteentwicklung, der
Erschliessungsqualitat und der vorhandenen
Infrastruktur zeigt sich in diesem Bereich der
Stadt ein kummuliertes Entwicklungspotenzial.

Aufgrund der guten Lage als Wohngebiet und
die schnelle Anbindung (MIV und OV) eignet
sich der Ortshildteil fir eine qualitative Innen-
entwicklung. Zur Qualitatssteigerung des Wohn-
quartiers wird die Einflihrung eines Tempolimits
30 km/h im Richtplan verankert. Gleichzeitig
weist der Ortsbildteil einen hohen Sanierungs-
bedarf sowie teilweise grossere Parzellen oder
zusammenhangende Parzellen mit gleicher Ei-
gentimerschaft auf. Die angesprebte Nutzungs-
intensivierung erscheint vor diesem Hintergrund
auch realisierbar.

Die Entwicklungsabsichten werden als
hoch eingestuft.

Eine Nutzungsintensivierung ist aufgrund
der Eignung und der Realisierbarkeit (hohe
Wahrscheinlichkeit fir Erneuerungen oder
Umbauten) im Stadtgebiet strategisch von
grosser Bedeutung, um die Herausforde-
rungen der nachsten Planungsperiode zu
aufzunehmen.
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Mit der Abwagung werden die Entwicklungsziele zwischen ,erhalten” und ,verandern” festgelegt.

Ortsbildteil erhalten Ortsbildteil entwickeln

Ortsbildteil entwickeln
Die Entwicklungsinteressen werden hoher gewichtet als Interessen am Erhalt des Ortsbildteils
Eine Nutzungsintensivierung wird angestrebt. Die Gebaudestellung und -grosse wird als weniger ent-
scheidend angesehen, sodass bauliche Veranderungen im Ortsbildteil moglich sind.

D4 Ortsbauliche Empfehlung

Die Strukutrierung des Ortsbildteils in einzelne Siedlungseinheiten mit hohem Grinanteil werden als
pragende Qualitaten fir die Zukunft ermittelt. Zur Férderung dieser Entwicklung werden folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

—> Erhalt und Erweiterung des Baumbestandes zur Verstdrkung der Aufenthaltsqualitdten und zur
lokalen Stadtkihlung

—> Die Strukturierung in einzelne, rdumlich miteinander verbundene Siedlungseinheiten mit einem
hohen Grinanteil soll erhalten bleiben

— Integration von 6ffentlichen Aufenthaltsbereichen fir die Bevélkerung innerhalb der Wiesenfla-
chen (Spielanlagen, Banke, Wegenetz, Schattenspender...)
D5 Empfehlungen fiir die Umsetzung (Instrumente)

Zur Erreichung der Empfehlungen werden folgende Massnahmen vorgeschlagen:

Planungsinstrumente:

—> Richtplananpassung: keine

—> Zonenplananpassung: Gestaltungsplanpflicht bei Aufzonung zur Férderung der Strukutrierung
einzelner Siedlungseinheiten, hohe Griinflachenziffer zum Erhalt der Aussenraumaqualitaten,
Reduktion des Parkplatzbedarfs pro Wohnung zur Vermeidung von flachendeckenden Tiefgara-
gen

Zusatzliche Instrumente:

—> z. B. Baumkronenbedeckungsgrad, Wegleitung zur Weiterentwicklung der Biodiversitat der Grin-
flachen
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A Handlungsbedarf nach Teil 2

U-Zo XII: Bebauung am Hang des Rehblels, Wohnhauser, Mehrfami-
lienhaussiedlungen, verschiedene Spital- und Heimareale, v. a. 2. H.
20. Jh.

Erhaltungsziel b

Das Erhaltungsziel ISOS steht im Widerspruch zur kommunalen Planung.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht berticksichtigt. X
— Handlungsbedarf
— Interessenabwagung erforderlich.

Abgleich der Vorgaben und Entwicklungsstrategien mit dem Erhaltungsziel des ISOS

Die Griinraumqualitaten innerhalb des Spital- und Heimareals konnen mit der Inventarisierung als Griinraum im INL so-
wie der Bezeichnung im Richtplan als Parklandschaft gesichert werden. Bei einer Erweiterung der Spitalgebaude sind
die Qualitaten des Griinraums aufgrund der Aussagen des ISOS und der kommunalen Inventarisierung im INL zu berlck-
sichtigen. Die im Richtplan vorgesehene hohe Dichte steht im Widerspruch zu den vorher erwahnten Inventaren.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht beriicksichtigt.

Im 6stlichen Ortsbildteil bezeichnet das ISOS die Nutzung als Wohnquartier als wesentliche Eigenschaft fir die angren-
zenden Ortsbildteile. Diese Funktion kann durch die im Richtplan aufgefiihrten Vorgaben erfillt werden.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan beriicksichtigt.

Veranderungsvorschlage fiir die weiteren Planungsschritte

Veranderungsvorschlage Umsetzung Konflikt
Stufe Richtplan

Anpassung der Nutzungsintensitat im Richtplan als mittlere Dichte im Bereich der Spitalbauten.

Aufgrund des Eintrags ,geplante Parklandschaft” ist eine hohe Dichte eher nicht moglich nein ja

(Steht im Widerspruch zur Entwicklungsstrategie der Stadt Uster)

Zur Forderung der Qualitaten als Wohnquartier wird eine Sicherung bzw. Aufwertung der Aussen-
raumqualitaten empfohlen. Dies bezieht sich auf Massnahmen zur Forderung der Biodiversitét zu prifen -
und des Grinanteils sowie die Attraktivitdt des Strassenraums
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| Besondere Qualitaten
| Gewisse Qualitaten

{ - | - | Keine besonderen Qualitaten

Legende:

| Besondere Qualitaten
i Gewisse Qualitaten

{ - | - | Keine besonderen Qualitaten

Bewahrende Aspekte - Einschatzung der ISOS-Ortsbildteile

B Bewahrende Aspekte - Einschatzung der ISOS-Ortsbildteile

B1 Raumliche Qualitaten

Ortsbauliche Struktur

Der Ortsbildteil lasst sich in zwei Bereiche gliedern:

Im Suden befindet sich ein Wohnquartier mit verschiedenen Mehrfamilienhausern. Das ISOS be-
schreibt diese lediglich als Wohnh&auser und Mehrfamilienhaussiedlungen.

Im nordlichen, grosseren Teil des Ortsbildteils befinden sich Spital- und Heimareale die das ISOS als
Hinweise auflistet: Spitalareal, Altersheim Im Grund, Wagerenhof - Heim fir Menschen mit geistiger Be-
hinderung und das Appartementhaus des Spitals. Beschrieben werden diese Gebaude als Elemente in
einer bestehenden Parkanlage, die als Griinraum eine gewisse Bedeutung aufweisen.

Aussenraumgestaltung

Das ISOS schreibt den grosszlgigen Grinraumen als Parkanlage eine gewisse Qualitat zu. Die Park-
anlage wurde nach dem Bau des neuen Parkhauses fiir das Spital rekonstruiert und bewirkt mit
dem darauf befindlichen Baumbestand eine gewisse lokale Stadtkihlung, generiert hohe Aufent-
haltsqualitaten innerhalb des Ortsbildteils und dient als Naherholungsbereich fiir die umgebende
Wohnbebauung.

Nach heutiger Einschdtzung werden dem Ortsbildteil gewisse rdumliche Qualitédten bestétigt.

Einschéatzung 2023: X -

B2  Architektonische Qualitdten

Die im ISOS beschriebenen Qualitaten beziehen sich auf die 6ffentlichen Funktionen der Bauten
und weniger auf die Qualitaten der Einzelbauten. Den Bauten als funktionale Einheiten wird eine ge-
wisse Qualitat zugesprochen. Ein Substanzschutz der Bauten wird im ISOS nicht angestrebt. Diese
Einschatzung wird grossteils bestéatigt. Nur einzelne Gebaudeteile des Spitals, des Altersheims und
dem Heim Wageren sind kommunal inventarisiert. Die klare Ablesbarkeit von Funkltionseinheiten in
der Parklandschaft wird auch heute als Qualitat betrachtet.

Nach heutiger Einschdtzung werden dem Ortsbildteil gewisse architektonischen Qualitédten
bestétigt.

Einschatzung 2023: .
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B3  Einschatzung der Bedeutung

Das ISOS schreibt dem Ortsbildteil eine gewisse Bedeutung als Zusammenspiel verschiedener ver-
dichteter Funktionseinheiten mit hohen Aussenraumqualitaten zu. Da sich der Ortsbildteil seit der
ISOS-Aufnahme kaum verandert hat, wird diese Bedeutung bestatigt.

Die Bedeutung bezieht sich hierbei weniger auf der genauen Anordnung und Lage der Bauten auf
der Parzelle, sondern auf die Gruppierung der Funktionen in einer grossen Parklandschaft. Die An-
ordnung der Bauten ermdglicht verschiedene Verbindungen zwischen diesen Griinflachen.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Bedeutung bestétigt. Legende:

Einschétzung 2023: Lx\ 7\ X gesondere Bedeutung

| Gewisse Bedeutung

i Keine besondere Bedeutung

B4  Empfindlichkeit des Ortsbildteils

Empfindlichkeit bei Veranderungen durch An- und Umbauten

Weitere An- und Umbauten innerhalb des Wohngebiets beeinflussen die im ISOS beschriebenden
Qualitaten (Wohnhauser, Mehrfamilienhaussiedlungen) in diesem Bereich nicht.

Weitere An- und Umbauten im nordwestlichen Teil an bestehende Gebaude beeinflussen die raum-
liche Struktur des nordlichen Ortsbildteils bedingt. Werden die Anbauten in den Grinraumen reali-
siert, werden die raumlichen Qualitaten beeintrachtigt. Durch eine sensible Integration der Anbauten
in die Struktur (wie beispielsweise die Bebauung von Parkplatzen oder asphaltierten Vorbereichen)
werden die raumlichen Qualitaten nicht tangiert.

Empfindlichkeit bei Veranderungen durch Neu- und Ersatzbauten

Im ISOS gewdirdigt wird die Funktion als Heim- und Spitalareal mit hohen Aufenthaltsqualitaten und
der klaren Ablesbarkeit von funktionalen Einheiten. Als besonders sensibel werden die parkahnli-
chen Grinrdume eingestuft. Werden Neu- und Ersatzbauten sorgfaltig in die bauliche Struktur in-
tegriert, werden die architektonischen Qualitaten nicht tangiert. Bauliche Eingriffe verandern meist
die grosszlgigen Griinraume und die Aufenthaltsqualitaten im Ortsbildteil. Das Bundesgerichtsurteil
1C_328/2020 vom 22. Marz 2022 bestatigt die Moglichkeit grosserer baulicher Veranderungen.

Nach heutiger Einschadtzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Empfindlichkeit bestétigt. Legende:

I 5 . - XX | Besondere Empfindlichkeit
EInSChatzung 2023 >< | Gewisse Empflindlichkeit

i - i Kein besondere Empflindlichkeit

B5  Erhaltungswert nach gesamtstadtischer Einordnung

Der Ortsbildteil beinhaltet im Stiden vorwiegend Wohnbauten, die heute teilweise saniert sind. Das
Gebiet wird aufgrund der erfolgten Investitionen als statisch eingestuft.
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Legende:

Besonderer Erhaltungswert
Gewisser Erhaltungswert
i Kein besonderer Erhaltungswert

Das Heim- und Spitalareal hat eine Bedeutung als Arbeitsplatzgebiet zur Gesundheitsversorgung.
Das Heimareal Wagerenhof wird als statisch betrachtet. Die Bauten bilden mit der grosszligigen
Parkanlage eine funktionale Einheit. Das Areal mit Altersheim im Grund und Spitalkomplex ist be-
reits heute etwas dichter bebaut. Im Rahmen der neuen Standort- und Immobilienstrategie der Hei-
me Uster wird das bestehende Alterszentrum mittelfristig erweitert/teilersetzt werden.

Die hohen Aufenthaltsqualitaten durch grosszligige Griinbereiche und die Gruppierung zu einzelnen
ablesbaren Funktionseinheiten sind fir die stadtebauliche Entwicklung von Bedeutung. Hierbei ist
die genaue Setzung der Bauten weniger entscheidend als der Erhalt der Einheit. Die neuen Gebaude
einzelner Einheiten sollten nach Moglichkeit in die Gebaudegruppen integriert werden, um die Ho-
mogenitat der Erscheinung zu wahren. Eine Nutzungsintensivierung ist hierbei nicht ausgeschlos-
sen.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil ein gewisser Erhaltungswert bestatigt.

Einschatzung 2023: X | -

B6  Zusammenfassung der bewahrenden Aspekte

Beurteilung des ISOS 1ISOS Einschatzung Abweichungen
2012 2023
B1 Raumliche Qualitaten - bestatigt -
: bestatigt N
B3 Bedeutung / bestat|gt -
Erhaltungsziel b bestatlgt -

Abb 7: Vergleich der Qualitaten der ISOS-Aufnahme 2013 zur heutigen Einschatzung.
Legende: X = besondere Qualitaten, / = gewisse Qualitaten, - = keine besonderen Qualitaten;
— = keine Abweichung, T = Zunahme, { = Abnahme

Weitere Kriterien gering mittel hoch
B4 Empfindlichkeit des Ortsbildteils °
B5 Erhaltungswert nach gesamtstadtischer Einordnung °

Abb 8: Erfassung von weiteren Kriterien der bewahrenden Aspekte

Einschatzung der Qualitaten des Ortsbildteils

Die Kategorisierung mit Erhaltungsziel b wird bestatigt.

Nach Einschatzung 2023 wird das Zusammenspiel von Grossbauten in einem ausgedehnten
Grlnraum bestétigt. Gewdirdigt werden die hohen Aufenthaltsqualitéten durch die ablesbaren
funktionalen Einheiten.
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C  Entwickelnde Aspekte - Einschatzung der Entwicklungsdynamik

C1 Lage im Stadtgebiet

Der Ortsbildteil befindet sich nordlich der Stadtmitte inmitteln mehrerer Wohnquartiere am Hang.
Als Heim- und Spitalareal fungiert der grossere nordliche Teil als Arbeitsplatzgebiet, was sich auf
die Attraktivitat als Wohnstandort in der nahen Umgebung abzeichnet. Der stdliche Bereich des
Ortsbildteils zeigt sich als reines Wohngebiet in teilweise mitteldichter Bauweise. Dieser Ortsbildteil
eignet sich in besonderem Masse fur eine intensive Wohnnutzung.

Angeschlossen an den offentlichen Verkehr ist das Gebiet Gber 2 Bushaltestellen (,Spital, Uster”
und ,Wageren, Uster"). Die Haltestelle Spital wird von vier Buslinien bedient. Eine davon verkehrt im
15 Minutentakt, zwei verkehren im 30 Minutentakt und eine verkehrt stiindlich in beide Richtungen.
Zum Bahnhof betragt die Reisezeit 3-4 Minuten. Die Haltestelle Wageren wird von einer Buslinie im
15 Minutentakt in beide Richtungen bedient. Die Reisezeit zum Bahnhof betragt 6 min. Der Bahnhof
ist zudem in Gehdistanz erreichbar.

Die gute Anbindung an die Brunnenstrasse (Haupteinfallachse der Stadt von Norden) ermdglicht
eine einfache und schnelle Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik auf-
grund der Lage im Stadtgebiet bestatigt.

Legende:

| Besondere Dynamik

Einschatzung 2023: X X

| Gewisse Dynamik
| Keine besondere Dynamik

C2  Entwicklungsschwerpunkt gemass kommunaler Richtplanung

Fur den Ortsbildteil werden im Richtplan Siedlung keine besonderen Hinweise mit erhaltendem Cha-
rakter formuliert. Das Heim- und Spitaleral wird als Arbeitspark klassifiziert.

In der Dichtekarte wird der stdliche Ortsbildteil als Wohn- und Mischgebiet mit mittlerer Dichte be-
zeichnet. Dies entspricht mit einzelnen Ausnahmen der heutigen Ausnutzung. Das Entwicklungspo-
tenzial innerhalb dieses Ortsbildteils ist eher gering.

Das Areal Wageren ist als Arbeitsplatzgebiet mit mittlerer Dichte definiert, was ebenfalls der heuti-
gen Ausnutzung grob entspricht. Im Bereich des Spitals und des Altersheims wird ein Arbeitsplatz-
gebiet mit hoher Dichte formuliert. Hier wird ein gewisses Entwicklungspotenzial ermaoglicht, wobei
das als Arbeitspark bezeichnete Gebiet in der Zone fur 6ffentliche Bauten liegt. Eine marktdynami-
sche Entwicklung ist damit ausgeschlossen. Zur weiteren Qualitatssteigerung wird die Einflihrung
eines Tempolimits 30 km/h fir das Spital- und Heimareal im Richtplan verankert.

Aufgrund der guten Lage als Wohngebiet und die schnelle Anbindung (MIV und OV) ins Zentrum von
Uster und in die Umgebung eigent sich der Ortsbildteil fir eine qualitative Innenentwicklung.
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Legende:

1< Besondere Dynamik
Gewisse Dynamik

Keine besondere Dynamik

Legende:

Besondere Dynamik
Gewisse Dynamik

Keine besondere Dynamik

Legende:

>< >< Besondere Dynamik
Gewisse Dynamik

Keine besondere Dynamik

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik geméss
kommunaler Richtplanung bestétigt.

Einschatzung 2023: X X

C3  Entwicklungsmaglichkeit aufgrund der rechtsgiiltigen
Nutzungsplanung

Der sudliche Ortsbildteil liegt in der Wohnzone W4/70, W3/50 und in den Wohnzonen mit Gewer-
beerleichterung (W3/50 und W3/70). Die bestehende Bebauung nutzt diese Zonenbestimmungen
weitgehend aus.

Der nordliche Ortsbildteil ist in der Zone fiir 6ffentliche Bauten mit Sonderbauvorschriften. Inner-
halb dieser Zonenbestimmungen ist eine Entwicklung maoglich und planerisch in den Sonderbauvor-
schriften detailliert definiert.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Entwicklungsdynamik gemaéss
rechtsgliltiger Nutzungsplanung bestatigt.

Einschéatzung 2023: X -

C4  Ausbaugrad/Nachverdichtungspotenzial/Parzellen-/Eigentimer-
struktur und Bauperiode

Der sudliche Ortsbildteil zeigt eine dichte Wohnbebauung. Die einzelnen Siedlungseinheiten sind un-
terschiedlich dicht und weisen einen leicht variierenden Ausbaugrad zwischen 70 % und 100 % auf.
Es besteht kaum ein Verdichtungspotenzial in der rechtsgultigen Nutzungsplanung. Fur das Heim-
und Spitalareal in der Zone flir 6ffentliche Bauten ist keine Ausnutzung definiert. Hier ist eine weite-
re nutzungsbedingte Entwicklung jedezeit moglich.

Die Parzellierung des stidlichen Ortsbildteils folgt der Bebauung. Meist befindet sich ein Mehrfami-
lienhaus auf einer Parzelle. Grossere Siedlungseinheiten sind auf je einer grossen zusammenhan-
genden Parzelle realisiert. In diesen Fallen besteht ein gewisses Veranderungspotenzial aufgrund
der Parzellierung und Eigentimerstruktur, das durch die Zonendefinition nicht genutzt werden kann.

Im Areal mit 6ffentlichen Nutzungen steht das Entwicklungspotenzial in Relation zur Nutzungsin-

tensivierung des Spitals und der Heime. Mit der Bezeichung als Zone fir 6ffentliche Bauten ohne
Nutzungsbeschrankung besteht hier ein grosses theoretisches Entwicklungspotenzial.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik auf-
grund des Ausbaugrads/Nachverdichtungspotenzials bestétigt.

Einschatzung 2023: X X
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C5 Bauabsichten
Die Heime Uster planen momentan die Entwicklungsstrategie mit den nétigen Neu- und Umbauten. Ge-
mass der Standort- und Immobilienstrategie sollen am Standort ,Im Grund” gewisse Bauten abgebro-

chen und ersetzt werden.

Im Bereich des Spitals werden Entwicklungsmaglichkeiten zur nachhaltigen Sicherung des Betriebs an
diesem Standort angeboten.

Einzelne Wohnbauten sind im stidlichen Orsbildteil zu verzeichnen.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik auf-
grund der Bauabsichten bestatigt.

Einschatzung 2023: X X

C6  Zusammenfassung der entwickelnden Aspekte

Entwicklungsabsichten gering mittel hoch

C1 Lage im Stadtbebiet °
C2 Entwicklungsschwerpunkt (Richtplan)
méé‘é}‘]twicklungsr}'wgél‘ichkeit (Nuf%daéplanung) """""" °
..‘é‘;;ﬁsbaugn / Nachv/ ParzelIen:)lé‘i“g']‘entumerstr.)é‘éuperiode °
..‘é‘éﬁééuabsichten """""""""""""""""" °

Abb 9: Erfassung der Entwicklungsabsichten 2023

Einschatzung der Entwicklungsdynamik

Der Ortsbildteil zeigt eine besondere Entwicklungsdynamik.

Der Richtplan sieht fir den Ortsbildteil eine Nutzungsintensivierung insbesondere im Bereich
des Spitals und des Altersheims vor, um zuklnftig die sich entwickelnden Bedirfnisse im Ge-
sundheitswesen an diesem Standort realisieren zu konnen.
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Legende:

| Besondere Dynamik

| Gewisse Dynamik
| Keine besondere Dynamik
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D  Ubersicht der bewahrenden Aspekte und verandernden Aspekte

D1  Beurteilung des Ortsbildteils aufgrund der Einschatzung des
ISOS-Erhaltungsziels und der Entwicklungsdynamik

Bewahrende Aspekte

B1 Einschatzung 2023 der raumlichen Qualitaten

B2 Einschatzung 2023 der architekturhistorischen Qualitaten
B3 Einschatzung 2023 der Bedeutung

B4 Einschatzung 2023 der Empfindlichkeit des Ortsbildteils
B5 Einschatzung 2023 des Erhaltungswerts

XX X X X

Entwickelnde Aspekte

C1 Einschatzung 2023 aufgrund der lage im Stadtgebiet

C2 Einschéatzung 2023 aufgrund der Entwicklungsschwerpunkte (Richtplan)

Legende: C3 Einschatzung 2023 aufgrund der Entwicklungsmaoglichkeiten (Nutzungsplanung)
esondere Dynamik C4 Einschatzung 2023 aufgrund des Ausbaugrad./Nachv./ Parz./Eigent./Bauperiode

ewisse Dynamik

| Keine besondere Dynamik C5 Einschatzung 2023 aufgrund der Bauabsichten

X X X X X

D2 Vergleich der bewahrenden Aspekte und verandernden Aspekte

Bewahrende Entwickelnde
Aspekte Aspekte
1 i
[ 2] [ 2|
3] [ 3|
4 | 4
5 5|
6 [ 6 |
7 F7
8 8
9 o
10 | 10 |

Das Spinnendiagramm zeigt graphisch das resultierende Ubergewicht der entwickelnden Aspekte.
Eine hohere bzw. tiefere Einschatzung einzelner Teilaspekte verdndert die Grundaussage nicht.
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D3 Ortsbauliche Entwicklungsziele

Schlussfolgerungen der
bewahrenden Aspekte

Ubersicht der bewahrenden Aspekte und veréandernden Aspekte

Schlussfolgerungen der
entwickelnden Aspekte

Der Ortsbildteil lasst sich in zwei Bereiche glie-
dern: Im Stiden befindet sich ein Wohnquartier,
das mehrheitlich aus Mehrfamilienhdusern be-
steht. Das ISOS beschreibt diese lediglich als
Wohnhauser und Mehrfamilienhaussiedlungen.
Im nordlichen, grosseren Bereich des Ortsbild-
teils befinden sich Spital- und Heimareale die das
ISOS als Hinweise auflistet. Beschrieben werden
diese Gebaude als Elemente in einer bestehenden
Parkanlage, die als Griinraum eine gewisse Be-
deutung aufweisen.

Der Ortsbildteil zeigt hohe raumliche Qualitaten
als siedlungsstrukturierender Freiraum. Ermit-
telt wird eine gewisse Empfindlichkeit gegen-
Uber baulichen Eingriffen.

Im Bereich der Wohnzone im Stden ist bei einer
Nutzungsintensivierung auf einen sensiblen
Umgang mit den Grinflachen (Biodiversitat) zu
achten, damit auch in diesem Quartier gewisse
Grlnraumaqualitaten erhalten werden konnen.

Die Erhaltungsabsichten werden als eher
gering eingestuft.

Die Bedeutung des Ortsbildteils als Gesund-
heitsversorgungszentrum und Naherho-
lungsgebiet wird gewlrdigt. Eine Weiter-
entwicklung der Aufenthaltsqualitaten wird
trotz dichter Nutzung angestrebt.

Der Ortsbildteil befindet sich inmitten eines gut
erschlossenen attraktiven Stadtteils mit sehr
hohem Wohnnutzungsanteil nordlich der In-
nenstadt. Es weist somit gute Bedingungen fir
eine Nutzungsintensivierung auf. Demgegen-
Uber steht der nordwestliche Teil des Ortsbild-
teils, der als Griinanlage im INL bezeichnet ist.
Dieser Teil ist komplett als Zone fiir 6ffentliche
Bauten definiert und umfasst das Spital Uster,
das Altersheim ,Im Grund” und die Stiftung Wa-
gerenhof.

Nach rechtsgtiltiger Bau- und Zonenordnung
und nach Richtplan ist das Entwicklungspoten-
zial insbesondere auf dem Bereich des Spitals
und des Altersheims gelegen. Als Ubergang zu
den Wohngebieten ware eine Nutzungsinten-
sivierung im anschliessenden Wohnquartiert
denkbar (Beispielsweise W3/50 zu W4/70).

Die Entwicklungsabsichten werden als
hoch eingestuft.

Die Interessen an der Weiterentwicklung der
offentlichen Nutzungen an diesem Standort
sind aufgrund der Lage, der Erschliessung
und der bestehenden Funktion als Spital-
und Heimareal besonders zu gewichten.
Hieraus resultiert auch ein Entwicklungs-
potenzial flir den sidlichen Ortsbildteil
(Wohnquartier).
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Mit der Abwagung werden die Entwicklungsziele zwischen ,erhalten” und ,verandern” festgelegt.

o

Ortsbildteil erhalten

Ortsbildteil erhalten Ortsbildteil entwickeln

Die Enrtwicklungsinteressen werden héher gewichtet als Interessen am Erhalt des Ortsbildteils

Die Weiterentwicklung als Spital- und Heimareal wird hoher gewichtet als der Erhalt der Griin-
anlagen.

D4 Ortsbauliche Empfehlung

Das Potenzial als Heim- und Spitalareal mit parkahnlichen Gartenanlagen wird als pragende Quali-
tat fur die Zukunft ermittelt. Zur Forderung dieser Entwicklung werden folgende Empfehlungen aus-
gesprochen:

—> Erhalt und Erweiterung des Baumbestandes im Bereich des Heim- und Spitalareals zur lokalen
Stadtkihlung

—> Integration von offentlichen Aufenthaltsbereichen fir die Bevélkerung innerhalb der Parkflachen
(Banke, Schattenspender...), Entsiegelung von asphaltierten Flachen, Differenzierung der Aussen-
raumaqualitaten

—> Sensible Nutzungsintensivierung im sidlichen Ortsbildteil zulassen (Schwerpunkt Wohnen)

D5 Empfehlungen fiir die Umsetzung (Instrumente)

Zur Erreichung der Empfehlungen werden folgende Massnahmen vorgeschlagen:

Zonendefinition:

—> Richtplananpassung: keine

— Zonenplananpassung: Aufzonung im sudlicher Ortsbildteil (W4/70) im Bereich anschliessend an
das Heim Wageren.

Zusétzliche Instrumente:

—> z. B. Baumkronenbedeckungsgrad, Griinflachenziffer, Qualifizierte Verfahren (Architektonisch-
landschaftlicher Wettbewerb/Studienauftrag) bei Nutzungsintensivierungen im Bereich der Spital-
und Heimareale
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Ubersicht der bewahrenden Aspekte und veréandernden Aspekte
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A Handlungsbedarf nach Teil 2

U-Zo XlII: Hangfuss mit Wiesenland, Nutzgarten und Stallscheune, im
oberen Bereich Villa und von Baumen umgebenes Chalet, 1920/30er-
Jahre.

STEH

YAl NS
PR,
v
e

Erhaltungsziel a

Das Erhaltungsziel ISOS steht im Widerspruch zur kommunalen Planung.

Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht berticksichtigt.
— Handlungsbedarf
— Interessenabwagung erforderlich.

Abgleich der Vorgaben und Entwicklungsstrategien mit dem Erhaltungsziel des ISOS

Die weitgehend unbebaute Wiesenflache (Reservezone) wird nach Richtplan in der Zukunft bebaut. Hier besteht ein Kon-

flikt mit den Vorgaben des ISOS zum Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland und Freiflache.
Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht beriicksichtigt.

Die Grinraumqualitaten am Erst-Stiefel-Weg (Bauzone) mit altem Baumbestand kénnen mit der angedachten baulichen

Dichte nicht sichergestellt werden.
Das ISOS-Erhaltungsziel wird im Richtplan nicht beriicksichtigt.

Veranderungsvorschlage fiir die weiteren Planungsschritte

Veranderungsvorschlage Umsetzung

Konflikt

Stufe Richtplan

Richtplananpassung im Bereich des Ernst-Stiefel-Wegs von einer mittleren Dichte auf eine geringe
Dichte (Erhalt der heutigen Dichte W2/30) und Ausdehnung des Gebiets landschaftlich empflind-  ja
liche Lage.

Richtplananpassung im Bereich der Wiesenflache durch den Verzicht auf die mittelfristige Re-
servezone und Anpassung des Richtplan Landschaft durch Ausweitung des Bereichs Geplantes nein
Erholungsgebiet.

Zur Wahrung der wertvollen Gartenbereiche und des alten Baumbestandes entlang des Ernst
Stiefel-Wegs wird empfohlen entsprechende Massnahmen in der Revision der Nutzungsplanung  zu prifen
zu integrieren. Inventarisierung der Baumgruppe.

Verzicht auf die Reservezone im Bereich des Wieslands und Zonierung als Nichtbauzone (F, LW, E) nein
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Legende:

I XXX Besondere Qualitaten
| | Gewisse Qualitaten

i Keine besonderen Qualitaten

Legende:

i Besondere Qualitaten

| Gewisse Qualitaten
| Keine besonderen Qualitaten

Bewahrende Aspekte - Einschatzung der ISOS-Ortsbildteile

B Bewahrende Aspekte - Einschatzung der ISOS-Ortsbildteile

B1 Raumliche Qualitaten

Ortsbauliche Struktur

Seit der Aufnahme des ISOS hat sich die Struktur des Ortsbildteils nur geringfligig verandert. Der
Ortsbildteil ist noch immer weitgehend unbebaut. Einzelne altere Gebaude strukturieren die Land-
schaft.

Aussenraumgestaltung

Der Grinraum strukturiert noch immer das umliegende sich verdichtende Siedlungsgebiet. Auf-
grund der intensiven Bebauung der Umgebung wirkt der Ortsbildteil als wichtige Ausgleichsflache
im Stadtgebiet. Die landwirtschaftlich genutzten Wiesen weisen noch heute dieselbe Nutzung auf.

Nach heutiger Einschédtzung werden dem Ortsbildteil besondere rdumliche Qualitaten bestétigt.

[X[X]

Einschatzung 2023:

B2  Architektonische Qualitdten

Die im ISOS beschriebenen Qualitaten beziehen sich nicht auf die Bebauung. Auch heute zeigen die
Bauten keine besonderen architektonischen Qualitaten.

Nach heutiger Einschdtzung werden dem Ortsbildteil keine besonderen architektonischen Quali-
taten bestatigt.

Einschatzung 2023:

[-[-]

B3  Einschatzung der Bedeutung

Der Ortsbildteil ist ein Element der im ISOS beschriebenen Landschaftsraume, die das Siedlungsge-
biet strukturieren. Sie werden neben dem Areal des ehemaligen Zeughauses (ISOS G 16), der Fried-
hofanlage (ISOS U-Zo V) und dem Stauberberg (ISOS U-Zo Ill) erwahnt. Die ndhere Betrachtung
zeigt, dass die Beschaffenheit des Ortshildteils teilweise variiert:

Der nordwestliche Bereich liegt in einer Bauzone und weist eine lockere Bebauung auf. Dieser Be-
reich des Ortsbildteils wird im ISOS als Villa und von Baumen umgebenes Chalet bezeichnet. Diese
Bauten sind schon vor der ISOS-Aufnahme verdichtet worden. Es zeigt sich als locker bebautes Einfami-
lienhausquartier. Hier ist der alte Baumbestand wichtiges Kriterium fir die Griinraumqualitaten des
Ortes.
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Der grosse Teil des Perimeters ist Wiesenflache. Durch die private Nutzung als Landwirtschaftsland
ist eine Nutzung als Naherholungsbereich fir die Bevolkerung teilweise gegeben. Im Siden grenzt
die Griinflache an die Bahnlinie. In Kombination mit der umliegenden Bebauung weist die Wiese
eine hohe Bedeutung als Freiraum auf.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Bedeutung bestétigt. Legende:

| Besondere Bedeutung

Einschatzung 2023: LX‘&

| Gewisse Bedeutung
| Keine besondere Bedeutung

B4  Empfindlichkeit des Ortsbildteils

Empfindlichkeit bei Veranderungen durch An- und Umbauten

Weitere An- und Umbauten an bestehende Gebaude beeinflussen die raumliche Struktur des Orts-
bildteils nicht, da sich die Qualitaten auf die Bedeutung als Griinraum beziehen. Dies betrifft nur
Bauten im nordwestlichen Bereich und im Bereich des Bahnibergangs. Der andere Bereich des
Ortsbildteils ist unbebaut; respektive nach heutiger Zonenordnung nicht bebaubar.

Empfindlichkeit bei Veranderungen durch Neu- und Ersatzbauten

Weitere Neubauten im Bereich der bestehenden Wohnzone sind ohne Beeintrachtigungen der Frei-
flache moglich. Neu- und Ersatzbauten insbesondere im Bereich der inventarisierten Villa konnten
die Wirkung des Ortsbildteils stark verandern. Bei bedachter Setzung konnen die bestehenden Bau-
me und Grinraume erhalten bleiben.

Eine Mehrheit des Ortsbildteils ist Wiesland. Der Erholungswert dieser Wiesen ist fiir die umliegen-
den Quartiere von Bedeutung. Eine Erstbebauung dieser Flachen flhrte zu einer starken Beeintrach-
tigung der Grinraumqualitaten, die zudem Auswirkungen auf das Stadtklima héatten. Die Wiese ist
ein bedeutender Frischluftkorridor in die Innenstadt. Der Ortsbildteil ist in diesem Bereich sehr emp-
findlich gegentber baulichen Entwicklungen.

Nach heutiger Einschédtzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Empfindlichkeit bestétigt. Legende:

X< Besondere Empfindlichkeit
| Gewisse Empflindlichkeit

Einschatzung 2023: X X

B5  Erhaltungswert nach gesamtstadtischer Einordnung

Die Freiflache weist als landwirtschaftliche Fldche eine hohe Bedeutung auf. Die Nutzbarkeit der
Flache fiur die Bevolkerung konnte durch die Anlage von Aufenthaltsbereichen und einer Gestaltung
mit offentlicherem Charakter gesteigert werden.

| Kein besondere Empflindlichkeit
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Aufgrund der Klimaveranderungen und der weiteren Innenentwicklung der Stadt durch eine zuneh-
mende Verdichtung sind die innerdrtlichen Freiflachen von grosser Bedeutung fiir die gesamtstadti-
schen Qualitaten als Naherholungsbereiche und als Frischluftkorridor fir die gesamte Stadt.

Legende: Nach heutiger Einschédtzung wird dem Ortsbildteil ein besonderer Erhaltungswert bestéatigt.

>< Besonderer Erhaltungswert EinSChétzung 2023: W

Gewisser Erhaltungswert

Kein besonderer Erhaltungswert

B6  Zusammenfassung der bewahrenden Aspekte

Beurteilung des ISOS ISOS Kommunale Einschatzung Abweichungen
2012 2023

B1 Raumliche Qualitaten - nicht bestatigt 0

B2 Architekturhistorische Qualltaten """ - bestatlgt -

B3 Bedeutung X besta‘ugt -

Erhaltungsziel a bestatlgt -

Abb 11: Vergleich der Qualitaten der ISOS-Aufnahme 2013 zur heutigen Einschatzung.
Legende: X = besondere Qualitaten, / = gewisse Qualitaten, - = keine besonderen Qualitaten;
—> = keine Abweichung, T = Zunahme, I = Abnahme

Weitere Kriterien gering mittel hoch
B4 Empfindlichkeit des Ortsbildteils °
B5 Erhaltungswert nach gesamtstadtischer Einordnung °

Abb 12: Erfassung von weiteren kriterien der bewahrenden Aspekte

Einschatzung der Qualitaten des Ortsbildteils

Die Kategorisierung mit Erhaltungsziel a wird bestatigt.

Nach Einschatzung 2023 wird der Ortsbildteil in der gesamtstadtischen Einordnung als erhal-
tenswert eingestuft. Gewdrdigt wird das Potenzial als Naherholungsbereich und fiir die Klima-
regulation der Gesamtstadt.
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C  Entwickelnde Aspekte - Einschatzung der Entwicklungsdynamik

C1 Lage im Stadtgebiet

Der Ortsbildteil befindet sich 6stlich der Stadtmitte inmitten mehrerer Wohnquartiere entlang der
Bahngleise. Sudlich der Gleise schliesst der historische Bereich von Oberuster an die Wiesenfla-
chen. Die Wiese stellt eine der wenigen stadtnahen unbebauten Reserven dar.

Angeschlossen an den 6ffentlichen Verkehr ist das Gebiet iber 3 Bushaltestellen (,Talweg, Uster"
und ,Florastrasse, Uster” sowie ,Linde, Uster” bzw. ,Oberuster, Uster"), die nicht unmittelbar im Orts-
bildteil liegen. Alle drei Bushaltestellen werden im 15 Minutentakt bedient, wobei die Haltestelle Tal-
weg nur in Richtung Bahnhof angefahren wird. Die Reisezeit von der Haltestelle Talweg zum Bahn-
hof betragt 8 Minuten. Die Reisezeit von der Haltestelle Linde zum Bahnhof betragt 6 Minuten und
von der Florastrasse 4 Minuten. Durch den geplanten Doppelspurausbau wird die Bahninfrastruktur
vergrossert werden und der Bahnverkehr wird zunehmen (Taktverdichtung).

Entlang der Bahnlinie befindet sich ein Veloweg sowie eine wichtige Fussgangerachse, die aufgrund
der Reduktion auf den Langsamverkehr eine sehr hohe Qualitat aufweist.

Die Anbindung an die Aatal- und Flora-Strasse (Haupteinfallachse der Stadt von Osten) ermaoglicht
eine Erreichbarkeit des Quartiers fur den motorisierten Individualverkehr. Die Erschliessungsquali-
tat ist in Abhangigkeit mit dem Bahniibergang zu verstehen; es ist mit zunehmenden Wartezeiten zu
rechnen. Im Falle einer Nutzungsanderung ist die Erschliessung Uber die Wermatswilerstrasse an-
zudenken.

Nach heutiger Einschatzung wird dem Ortsbildteil eine besondere Entwicklungsdynamik auf-
grund der Lage im Stadtgebiet bestatigt.

Legende:
X

Einschatzung 2023: X X

i Besondere Dynamik

| Gewisse Dynamik
| Keine besondere Dynamik

C2  Entwicklungsschwerpunkt gemass kommunaler Richtplanung

Fur den Ortsbildteil werden unterschiedliche Eintragungen im Richtplan verzeichnet.

Grundlegend kann festgehalten werden, dass der Richtplan das Gebiet nicht als unmittelbare Bau-
zone bezeichnet, sondern als mittelfristige Reservezone (Richtplan Siedlung 1). Die Wihalde kann bei
Bedarf in der kommenden Planungsperiode durch eine Teilzonenplanrevision aktiviert und bebaut
werden. Um diese Entwicklung vorauszuplanen, wird fir das Gebiet eine theoretische mittlere Dich-
te (Richtplan angestrebte bauliche Dichte) angedacht.

Die Bebaubarkeit des Hangs ist in Abhangigkeit der bestehenden Rahmenbedingungen zu betrach-
ten. Hier ist die Bahnlinie (Richtplan MIV/QV) ein wichtiger Aspekt. Die Larmemissionen sind in ei-
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Legende:
>< >< Besondere Dynamik

Gewisse Dynamik
Keine besondere Dynamik

Legende:

{ Besondere Dynamik
Gewisse Dynamik
- i - | Keine besondere Dynamik

Entwickelnde Aspekte - Einschatzung der Entwicklungsdynamik

nem entsprechenden Bebauungskonzept zu kompensieren. Das Gebiet soll zukiinftig als Tempo 30
Bereich gestaltet werden.

Im Falle einer Bebauung ist ein Erholungsgebiet (Richtplan Landschaft) zu erstellen. Der Hang dient
als Frischluftkorridor fir die sich verdichtende Stadt und stellt eine der letzten grosseren Freifla-
chen in diesem Stadtteil dar. Entlang des Talwegs befindet sich ein wichtiger 6kologischer Vernet-
zungskorridor. Die allfallige Bebauung ist darauf abzustimmen.

Nach heutiger Einschédtzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Entwicklungsdynamik geméss
kommunaler Richtplanung bestétigt.

Einschatzung 2023: X -]

C3  Entwicklungsmaglichkeit aufgrund der rechtsgiiltigen
Nutzungsplanung

Der Grossteil des Gebiets ist im Zonenplan nicht als Bauzone eingestuft (Reservezone). Ein kleiner
Bereich im Nordwesten des Ortsbildteils ist als Wohnzone W2/30 eingestuft.

Im gesamten Ortsbildteil lassen sich keine zusatzlichen Instrumente zur Bebauung bzw. Qualitats-
sicherung einer Bebauung (z.B. Gestaltungsplane) finden. Lediglich die Villa in der Wohnzone ist als
kommunales Inventarobjekt aufgelistet. Die Entwicklungsmaoglichkeiten aufgrund der rechtsgultigen
Nutzungsplanung werden als gering eingestuft.

Nach heutiger Einschédtzung wird dem Ortsbildteil keine besondere Entwicklungsdynamik ge-
mass rechtsgliltiger Nutzungsplanung bestatigt.

Einschatzung 2023: = =

C4  Ausbaugrad/Nachverdichtungspotenzial/Parzellen-/Eigentimer-
struktur und Bauperiode

Der Grossteil des Ortsbildteils ist nicht unmittelbar bebaubar. In diesem Bereich zeigt sich kein di-
rektes Entwicklungspotenzial. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung als Wiese besteht bei ei-
ner zuklnftigen Einzonung ein ein sehr hohes Entwicklungspotenzial.

Der Bereich in der Wohnzone ist zu 50 - 60 % Uberbaut. Es besteht ein gewisses Verdichtungspoten-
zial, das durch die Inventarisierung der Villa eingeschrankt wird.
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Aufgrund der heutigen Nutzung ist der Ortsbildteil in grosse Parzellen unterteilt. Im Bereich der
Wohnzone sind die Parzellen relativ gross. Eine Abparzellierung ist bereits erkennbar. Diese ist be-
reits vor der ISOS-Aufnahme 2012 erfolgt. Eine weiterfihrende Dynamik lasst sich nicht erkennen.
Die Wiesenflache ist ebenfalls in grosse Parzellen unterteilt. Einer dieser Grundstiicksstreifen in der
Mitte des Ortsbildteils ist im Besitz der Stadt Uster. Die Parzellierung folgt der landwirtschaftlichen
Nutzung. Die Grundstlicksgrenzen liegen in Falllinie des Hangs und ermoglichen dadurch eine mog-
lichst effiziente Bewirtschaftung der Wiesen. Eine Dynamik ist im Bereich der Wiesenflachen nicht
erkennbar.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil eine gewisse Entwicklungsdynamik aufgrund
des Ausbaugrads/Nachverdichtungspotenzials bestétigt.

Einschéatzung 2023: X -

Legende:

| Besondere Dynamik

| Keine besondere Dynamik

C5 Bauabsichten

Es sind keine aktuellen Bauabsichten bekannt.

Nach heutiger Einschétzung wird dem Ortsbildteil keine besondere Entwicklungsdynamik auf-
grund der Bauabsichten bestitigt.

Legende:

Einschatzung 2023: = | = iS¢ Besondere Dynamik

| Gewisse Dynamik

i Keine besondere Dynamik

C6 Zusammenfassung der entwickelnden Aspekte

Entwicklungsabsichten gering mittel hoch

C1 Lage im Stadtbebiet °
€2 Entwicklungsschwerpunkt (Richtplan) e
“ .Cémér;“[wicklungs'r'ﬁgé‘l‘ichkeit (NU&QHQDBHUDQ) 0
“ éﬁkﬁsbaugr, / Nachv/ ParzelIen'-;lgiée‘nmmerstr)é‘ébperiode - . S
B} éééggabsicmehWW‘ ,,,,,,,,,,,, ‘ . .

Abb 13: Erfassung der Entwicklungsabsichten 2023

Einschatzung der Entwicklungsdynamik

Der Ortsbildteil zeigt eine gewisse Entwicklungsdynamik.

Der Richtplan sieht die Wiesen als mittelfristige Reserven vor. Erst mit einer Einzonung der
Wiesenflache ist eine hohe Entwicklungsdynamik zu erwarten. Eine Mobilisierung der vorhande-
nen Reserven innerhalb des nordwestlichen bebaubaren Bereichs des Ortsbildteils werden nicht
erwartet.
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D  Ubersicht der bewahrenden Aspekte und verandernden Aspekte

D1  Beurteilung des Ortsbildteils aufgrund der Einschatzung des
ISOS-Erhaltungsziels und der Entwicklungsdynamik

Bewahrende Aspekte

B1 Einschatzung 2023 der raumlichen Qualitaten

X
B2 Einschatzung 2023 der architekturhistorischen Qualitaten :
B3 Einschatzung 2023 der Bedeutung X
B4 Einschatzung 2023 der Empfindlichkeit des Ortsbildteils X
B5 Einschatzung 2023 des Erhaltungswerts X

XXX X

Entwickelnde Aspekte

X

C1 Einschatzung 2023 aufgrund der lage im Stadtgebiet X

C2 Einschéatzung 2023 aufgrund der Entwicklungsschwerpunkte (Richtplan) X -
Legende: C3 Einschatzung 2023 aufgrund der Entwicklungsmaoglichkeiten (Nutzungsplanung) - -
XX, Besondere Dynamik C4 Einschatzung 2023 aufgrund des Ausbaugrad./Nachv./ Parz./Eigent./Bauperiode X -

ewisse Dynamik

| Keine besondere Dynamik C5 Einschatzung 2023 aufgrund der Bauabsichten - -

D2 Vergleich der bewahrenden Aspekte und verandernden Aspekte

Bewahrende Entwickelnde
Aspekte Aspekte
1 i
[ 2] [ 2|
3] [ 3|
4 | 4
5 5
F6| 6
[ 7 7
8 8
9 9
10 | 10 |

Das Spinnendiagramm zeigt graphisch das resultierende Ubergewicht der bewahrenden Aspekte.
Eine hohere bzw. tiefere Einschatzung einzelner Teilaspekte verdndert die Grundaussage nicht.
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D3 Ortsbauliche Entwicklungsziele

Schlussfolgerungen der
bewahrenden Aspekte

Ubersicht der bewahrenden Aspekte und veréandernden Aspekte

Schlussfolgerungen der
entwickelnden Aspekte

Im ISOS wird dem Griinraum eine hohe Bedeu-
tung bestatigt. Bei naherer Betrachtung der heu-
tigen Stadtstruktur wird diese Einschatzung ge-
teilt. Dem Ortsbildteil wird eine hohe Qualitat fir
die Gesamtstadt bestatigt.

Der Ortsbildteil zeigt hohe raumliche Qualita-
ten als siedlungsstrukturierender Freiraum und
als Frischluftkorridor fiir die Stadtmitte. Ermit-
telt wird gleichzeitig eine hohe Empfindlichkeit
gegenulber baulichen Eingriffen. Insbesondere
im Bereich der Wiesenflache wirden Neubau-
ten zu einer starken Beeintrachtigung der hohen
raumlichen Qualitaten flr die gesamte Stadt
fuhren. Es wurde das Potenzial ermittelt, die be-
stehenden landwirtschaftlichen Nutzungen mit
einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten
fur die Stadtbevdlkerung zu erganzen.

Im Bereich der Wohnzone im Nordwesten ist
bei einer Ausschopfung der baurechtlichen
Maoglichkeiten die Integration des bestehenden
Baumbestandes sowie das Invantarobjekt zu
beriicksichtigen. Weitere Baumpflanzungen im
Sinne einer Entwicklung zur griinen Lunge sind
anzustreben.

Die Erhaltungsabsichten werden als hoch
eingestuft.

Auf kommunaler Stufe wird die Bedeutung
des Ortsbildteils als Frischluftkorridor

und Naherholungsgebiet gewdrdigt einen
grosserer Baumbestand und eine Weiterent-
wicklung der Aufenthaltsqualitaten werden
angestrebt.

Der Ortsbildteil befindet sich inmitten eines gut
erschlossenen, attraktiven Stadtteils mit sehr
hohem Wohnnutzungsanteil im Osten der Stadt.
Es weist somit gute Bedingungen fiir eine Be-
bauung als Wohnquartier aus.

Demgegeniiber steht, dass die Wiese, die als
Reservezone bezeichnet ist, bislang nicht mobi-
lisiert wurde. Aufgrund der kiinftig noch zuneh-
menden Larmemissionen der Bahnlinie in Kom-
bination mit der Hanglage ist die Bebaubarkeit
eingeschrankt. Als wichtiger Frischluftkorridor
der Stadt ist die Bebaubarkeit zusatzlich ein-
geschrankt. Eine neue Bebauung muss sicher-
stellen, dass dieser Korridor nicht beeintrachtigt
wird.

Nach rechtsgliltiger Bau- und Zonenordnung so-
wie nach Richtplan liegt der Ortsbildteil in einer

mittelfristigen Reserve. Gleichzeitig wird die Be-
deutung als Frischluftkorridor sowie das Poten-
zial als Naherholungsgebiet bezeichnet. Hier be-
stehen Zielkonflikte innerhalb der strategischen
Ziele.

Die Entwicklungsabsichten werden als
eher gering eingestuft.

Die Interessen am Erhalt des Grinraums
werden auch in den Stadtentwicklungsinst-
rumenten sehr intensiv gewdurdigt.

Wird ein Erhalt des Griinraums angestrebt,
muss die Bezeichnung als mittelfristige
Reserve im Richtplan abgewogen werden.
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Mit der Abwagung werden die Entwicklungsziele zwischen ,erhalten” und ,verandern” festgelegt.

Ortsbildteil erhalten Ortsbildteil entwickeln

Ortsbildteil erhalten
Die Interessen am Erhalt des Ortsbildteils werden hoher gewichtet als die Entwicklungsabsichten
Die bestehenden Qualitaten als Frischluftkorridor und Naherholungsgebiet werden hoher gewichtet
als die Bestrebungen zur Bebauung der Wiese. Aufgrund der Larmbelastungen und der Hanglage ist
das Gebiet eher schwierig bebaubar, insbesondere ohne die Freiraumqualitdten und den Kiihleffekt
fur die Stadt zu beeintrachtigen.

D4 Ortsbauliche Empfehlung

Das Potenzial als parkdhnliches Naherholungsraum wird als pragende Qualitat fur die Zukunft er-
mittelt. Zur Forderung dieser Entwicklung werden folgende Empfehlungen ausge-sprochen:

—> Erhalt und Erweiterung des Baumbestandes zur Verstédrkung des Frischluftkorridors zur
Stadtkihlung

- Entwicklung eines Nutzungskonzepts im Sinne eines Stadtparks

—> Integration von 6ffentlichen Aufenthaltsbereichen fir die Bevélkerung innerhalb der Wiesenfla-
chen (Spielanlagen, Banke, Wegenetz, Schattenspender...)
D5 Empfehlungen fiir die Umsetzung (Instrumente)

Zur Erreichung der Empfehlungen werden folgende Massnahmen vorgeschlagen:

Zonendefinition:

—> Richtplananpassung: Verzicht auf die Bezeichnung als ,mittelfristige Reserve” und Starkung der
Bedeutung als Wiesenflache

—> Zonenplananpassung: Verzicht auf Bezeichnung ,Reservezone” und Bezeichnung als Freihaltezo-
ne/Grunzone

Zusatzliche Instrumente:

- z. B. Baumkronenbedeckungsgrad, Spielplatzkonzept, partizipativer Prozess zur Gestaltung des
Naherholungsbereichs, Aufnahme als Griinraum im INL
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