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Sitzung vom 25. Juni 2024

BESCHLUSS NR. 284 / B1.01.20

Revision Ortsplanung

Projekt «Stadtraum Uster 2035»

Phase 3a, Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
Projektorganisation, Kredit und Arbeitsvergabe

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 558/2016 vom 4. Oktober 2016 startete der Stadtrat die Revision der Ortspla-
nungsinstrumente der Stadt Uster. Neben dem Vorgehen wurde damals auch die Bezeichnung
«Stadtraum Uster 2035» fiir die Kommunikation in diesem langjahrigen und komplexen Projekt
festgelegt. Die anstehenden Revisionsarbeiten wurden in drei Phasen gegliedert:

— Phase 1: Stadtentwicklungskonzept (STEK)
— Phase 2: Richtplanung
— Phase 3: Nutzungsplanung

Phase 1 wurde mit der Festsetzung des STEK durch den Stadtrat mit Beschluss NR. 314/2019, resp.
der Festsetzung des STEK-Erga@nzungsberichts mit Beschluss Nr. 499/2020 abgeschlossen. Auch die
Phase 2 steht kurz vor der Vollendung: Der Stadtrat hat die revidierten Richtplane mit Beschluss Nr.
183/2024 kiirzlich an den Gemeinderat zur Festsetzung (iberwiesen. Sobald die neue Richtplanung
rechtskraftig ist, kann der Rahmenkredit, den der Gemeinderat zur Erarbeitung der ersten beiden
Phasen gesprochen hat, abgerechnet werden (Antrag 87/2016).

In Phase 3 sollen die Inhalte des kommunalen Richtplans, soweit mdéglich, in die grundeigentiimer-
verbindliche Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung (BZO) und Zonenplan) libersetzt werden.
Aufgrund der starken inhaltlichen Abhangigkeit dieser beiden Phasen hat der Stadtrat entschieden,
dass die inhaltliche Revision der Nutzungsplanung erst gestartet werden soll, wenn die neue Richt-
planung rechtskraftig ist. Erste Arbeiten fiir die dritte Phase sind aber zeitnah an die Hand zu neh-
men. Daflr sind 100 000 Franken im Budget 2024 eingestellt.

Nutzungsplanung, BZO und Zonenplan Stadt Uster

Die aktuelle BZO der Stadt Uster vom 1. April 1999 basiert auf der Gesamtrevision aus dem Jahre
1984 und wurde letztmals 2021 (berarbeitet (Teilrevision zur Einflihrung des kommunalen Mehr-
wertausgleichs). Die neuen Baubegriffe gemass der interkantonalen Vereinbarung (ber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB) wurden noch nicht in die BZO eingefiihrt. Geméss Auftrag des
Kantons haben die Gemeinden zur Umsetzung der IVHB in der BZO bis zum 28. Februar 2025 Zeit.
Gemass der laufenden Teilrevision «Justierung» des Planungs- und Baugesetzes (PBG) soll die Um-
setzungsfrist einmalig um drei Jahre bis zum 29. Februar 2028 verlangert werden. Diese Verldnge-
rung ist Teil der laufenden Beratungen im Kantonsrat.

Der Zonenplan der Stadt Uster, welcher mehrheitlich ebenfalls auf der erwahnten Gesamtrevision
beruht, wurde seit der letzten umfassenderen Teilrevision 1999 lediglich punktuell angepasst. Dies
vorwiegend im Zusammenhang mit Gestaltungsplanverfahren. Aufgrund der langen Planbestandig-
keit ergeben sich Abweichungen zu Anderungen in libergeordneten Planungsinstrumenten oder aus
jingeren Volksentscheiden. So hat beispielsweise das Stimmvolk von Uster am 7. Marz 2021 die
Volksinitiative «Kulturland-Initiative flir Nanikon: Landwirtschaft statt Betonkl6tze!» angenommen,
wonach der Zonenplan anzupassen ist.
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Herausforderungen in Phase 3 «Revision der Nutzungsplanung»

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung wird die Stadtplanung vor grosse Herausforderun-
gen stellen und es ist mit einer Bearbeitungszeit von mehreren Jahren zu rechnen. Neben der er-
wahnten Anpassung an ibergeordnete Gesetzgebungen sind die Ziele der aktualisierten kommuna-
len Richtplanung grundeigentiimerverbindlich festzulegen. Seit der letzten Revision der
Nutzungsplanung in den 1980er (Gesamtrevision) resp. 1990er Jahren (umfangreiche Teilrevision)
sind die Nutzungsanspriiche im Baugebiet vielschichtiger und damit komplexer geworden. Weiter
sind die gesetzlichen Vorgaben aus Ortsbildschutz, Umweltschutz, Planungs- und Baugesetz oder
dem Mehrwertausgleichsgesetz heute viel umfangreicher. Durch den gesetzlichen Auftrag, die Bau-
begriffe in der BZO gemass der interkantonalen Verordnung lber die Harmonisierung der Baube-
griffe anzupassen, wird es zudem anspruchsvoll, die vorgenommenen Anderungen mit der aktuell
glltigen Planung zu vergleichen.

Die Anforderungen an die dritte Phase der Ortsplanungsrevision sind folglich hoch. Durch die
Grundeigentimerverbindlichkeit ist weiter von einer intensiven politischen Diskussion und anschlies-
senden Rechtsmittelverfahren auszugehen.

Vorgehen Phase 3 «Revision der Nutzungsplanung»

Aufgrund der vorliegenden fachlichen Auslegeordnung, welche die grosse Themenvielfalt und ein
dadurch gesteigertes Verfahrensrisiko aufzeigt, wird nun beabsichtigt, die Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung in verschiedene Themenpakete aufzuteilen:

— In einem ersten Schritt (Phase 3a) soll die Nutzungsplanung der Stadt Uster auf die ibergeord-
neten Vorgaben angepasst werden. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Harmonisierung der
Baubegriffe und der Anpassung an (ibergeordnetes Recht.

— In einem zweiten Schritt (Phase 3b) soll die Nutzungsplanung modernisiert und an den neuen
kommunalen Richtplan angepasst werden.

Das schrittweise Vorgehen erlaubt zunachst eine formelle Revision, mit der keine neuen strategi-

schen Ziele verfolgt werden. Das kommunale Baugesetz wird lediglich den aktuellen tibergeordne-
ten Rechtsgrundlagen angepasst und in die harmonisierten Baubegriffe libersetzt. Die Systematik
der BZO wird beibehalten. Der Umfang der Anpassung ist dabei so zu wahlen, dass nachfolgende

inhaltliche Revisionsphasen aufgrund der Planbestdndigkeit nicht eingeschrankt werden.

Mit der vorgezogenen Einflihrung der neuen Baubegriffe kann die ibergeordnete Forderung ent-
koppelt von strategischen oder politischen Themen erfiillt werden. Die nachfolgenden Verfahrens-
schritte kénnen so entlastet und eine rechtssichere und zeitgemasse Ausgangslage geschaffen wer-
den.

Nachfolgend kénnen die Inhalte gemass dem festgesetzten, neuen kommunalen Richtplan zielge-
richtet iberarbeitet werden. Insbesondere bei Auf- und Umzonungen ist so eine Vergleichbarkeit
von Ausgangslage und Zielzustand méglich, was die Kommunikation vereinfacht und auch die Be-
rechnung eines allfdlligen Mehrwertausgleichs erleichtert.

Bearbeitung Phase 3a

Fir die formelle Revision der Nutzungsplanung soll ein auf die Harmonisierung der Baubegriffe spe-
zialisiertes Raumplanungsbiiro beigezogen werden. Die erste Auslegeordnung der méglichen Revisi-
onsinhalte zeigt, dass das Vorgehen beziiglich der Anpassungen des Zonenplans zunachst mit dem

Amt fir Raumentwicklung des Kantons Ziirich, ARE geklart werden muss. Weiter bedarf die Umset-
zung einzelner Baubegriffe einer fachlichen Diskussion, fiir welche vertiefte Abklérungsarbeiten not-
wendig sind.

Zunéchst wird daher der Umfang der formellen Revision abgesteckt und die offenen Fragen mit
dem ARE geklért. Danach erfolgt die massgeschneiderte Anpassung von BZO und Zonenplan. Es
wird angestrebt, die dffentliche Auflage im ersten Halbjahr 2025 durchzufiihren.
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Mit dem Ziel, keine inhaltlichen Anderungen vorzunehmen, sondern insbesondere formelle Anpas-
sungen umzusetzen, ist der Handlungsspielraum in der Phase 3a stark eingeschrankt. Entsprechend
ist der Nutzen einer Partizipation der Bevolkerung gering. Die Mitwirkung beschrankt sich fiir die
Phase 3a daher auf die éffentliche Auflage nach § 7 PBG. Vor Auflagebeginn wird eine Informati-
onsveranstaltung durchgefiihrt.

Auch die Projektorganisation kann aufgrund des geringen Handlungsspielraums schlank gehalten
werden:

STADTRAT

[

STEUERUNGSAUSSCHUSS

PROJEKTLEITUNG

i 'l |

FACHPLANER

Wie in den Phasen 1 und 2 wird zwischen einer strategischen und einer operativen Ebene
unterschieden. Der Stadtrat beschliesst die Projektorganisation und tragt die Projektverantwortung,
soweit sie nicht delegiert ist. Der Stadtrat tatigt Arbeitsvergaben im Rahmen der Kompetenzen,
beschliesst Uber die Plangrundlagen und (iberweist diese an das Parlament. Der Stadtrat kann bei
Bedarf dem Steuerungsausschuss «Stadtraum Uster 2035» Kompetenzen delegieren. Die personelle
Zusammensetzung des Steuerungsausschusses bleibt unverandert.

Die Projektleitung, welche bei der LG Stadtplanung, Abteilung Bau liegt, wird von einem Planungs-
biro unterstiitzt. Diesem obliegt die fachliche Bearbeitung. Die Umsetzung der einzelnen Bau-
begriffe wird mit einer Begleitgruppe aus weiteren Vertretern der Abteilung Bau diskutiert. Die
Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen Qualitat wird durch den situativen Einbezug der
Stadtbildkommission gewahrleistet. Die Begleitgruppen werden dem Stadtrat einen durch das
Planungsbiiro erarbeiteten Umsetzungsvorschlag empfehlen.

Die Kosten fiir die Phase 3a werden derzeit wie folgt geschatzt:

Neue Kostenschatzung

Beschreibung Fr. inkl. MWST
Planerleistungen 89 800
Kommunikation 3 000
Nebenkosten und Druckkosten 7 200
Total 100 000
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Kreditbewilligung

Fir die Nutzungsplan-Gesamtrevision, Bau- und Zonenordnung sind fir das Jahr 2024
100 000 Franken in der Investitionsplanung eingestellt.

Revision Ortsplanung
Projekt «Stadtraum Uster 2035»

Vorhaben Phase 3a, Teilrevision kommunale Nut-
zungsplanung

Kostenstelle oder Projekt-Nummer 3140-5290-006

Kreditbetrag einmalig? Fr. 100 000.00

Kreditbetrag wiederkehrend? Fr. 0.00

Zustandig Stadtrat

Artikel Gemeindeordnung? Art. 35 Abs. 2 Punkt 3

Ausgabe im Voranschlag enthalten* Ja

Beanspruchung Kreditkompetenz Stadtrat Fr. 0.00

Arbeitsvergabe

Fir die formelle Revision der Nutzungsplanung soll ein auf die Harmonisierung der Baubegriffe spe-
zialisiertes Raumplanungsbiiro beigezogen werden. Das Biro Planpartner AG, Zirich, hat in mehre-
ren Nachbargemeinden der Stadt Uster die Harmonisierung der Baubegriffe vorgenommen und eig-
net sich daher bestens fir diesen Auftrag. Unter Berlicksichtigung der kantonalen Submissions-
richtlinien und des Submissionsreglements der Stadt Uster vom 4. Februar 2020 wird das Projekt im
freihandigen Verfahren an Planpartner AG, Zlirich vergeben.

Revision Ortsplanung
Projekt «Stadtraum Uster 2035»

Vorhaben Phase 3a

Vorbereitung und Umsetzung
Arbeitsgattung Dienstleistungen
Verfahrensart Freihdndige Vergabe
Schwellenwert Fr. 150 000
Vergabesumme® Fr. 89 800
Firma und Ort Planpartner AG, Ziirich
Datum Offerte 23. Mai 2024

1 Bei Bereichen mit Vorsteuerabzugsmaglichkeit exkl. MWST; bei Bereichen ohne inkl. MWST
2 Dito

3 Allenfalls gebundene Ausgabe gemass § 121 Gemeindegesetz

4 Inklusive Nachtragskredite

5 Inklusive Mehrwertsteuer

www.uster.ch



Stadtrat

Sitzung vom 25. Juni 2024 | Seite 5/5

uster

Wohnstadt am Wasser

Der Stadtrat beschliesst:

Dem Vorgehen fiir die Revision der Nutzungsplanung, Phase 3 des Projektes «Stadtraum

Die Abteilung Bau wird beauftragt, die Phase 3a gemass den Erwagungen einzuleiten.

Die Planerleistungen werden im freihandigen Verfahren fir Fr. 89 800.00 an die Plan-

1.
Uster 2035» wird zugestimmt.
2.
3. Fir die Phase 3a, Teilrevision kommunale Nutzungsplanung wird ein Kredit von
100 000 Franken bewilligt.
4,
partner AG, Zirich vergeben.
5. Mitteilung als Protokollauszug an
— Stadtrat
— Stadtschreiber, Pascal Sidler
— Abteilungsleiter Bau, Hans-Ueli Hohl
— Abteilung Bau, LG Stadtplanung
— Abteilungsleiter Finanzen, Patrick Wolfensberger
— Abteilung Finanzen, Kreditkontrolle
— Die berlicksichtigte Firma durch Abteilung Bau
offentlich

Fir den richtigen Auszug

Stadtrat Uster

| QA
Barbara Thalmann Pascal Sidler
Stadtprésidentin Stadtschreiber

()¢

Versandt am: 25.06.2024
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