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In einem Erneuerungsgebiet, ei-
nem Strassengeviert im Kern von
Uster, stellte sich die Frage, wel-
ches Planungsinstrument fir die
Durchfuhrung einer Erneuerungs-
planung zu wahlen ist, damit so-
wohl die Interessen der Offentlich-
keit als auch diejenigen der Grund-
eigentimer gewahrt und soweit
wie moglich aufeinander abge-
stimmt werden konnen.

Ausgangslage

Der Ausgangspunkt, der zur Fra-

gestellung flihrte, war eine «Mo-

tion flr ein wohnliches Zentrum

Uster», die flir das Erneuerungs-

gebiet einen Gestaltungsplan mit

folgenden Zielen forderte:

— Die Wohnlichkeit des Quartiers
erhalten;

— mit einer durchmischten Nut-
zung die Attraktivitat des Zen-
trums férdern;

— eine ansprechende dussere Ge-
staltung anstreben;

— und die Entvolkerung. des Zen-
trums verhindern.

Da die Behérden Zweifel hegten,
ob ein Gestaltungsplan nicht die
sich in Gang befindliche Ortspla-
nungsrevision ungtinstig beeinflus-
sen kénnte und das dann notwen-
dige offentliche Interessse vorhan-
den sei, tauchte die Frage auf, ob
die Ziele der Motionare auch mit
anderen Planungsinstrumenten zu
erreichen waren.
Zur Beantwortung dieser Frage
musste ein genereller Gestal-
tungsvorschlag ausgearbeitet wer-
den, damit die notwendigen Fest-
legungen fiir eine erwiinschte bau-
liche Entwicklung abgegrenzt wer-
den konnten.

Situationsbeschreibung

Das Erneuerungsgebiet grenzt an
den Bahnhof von Uster und ist im
Zusammenhang mit dem Bahnbau
um die Jahrhundertwende entstan-
den. Das Strassengeviert ist ge-
pragt durch eine Architektur von
Einzelbauten und teilweise ge-
schlossener Bauweise mit 2%z bis
3 Geschossen und vornehmlich
Schrag- und Walmdéacher. Die
Grundeigentumsverhdltnisse und
die durchmischte Nutzung (Laden,
Kleingewerbe, Blros, Wohnun-
gen) tragen im Zusammenhang mit
der Baustruktur zu einer ausge-
pragten Kleinmassstablichkeit bei
(siehe Abb. 1, 2, 3).
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Demgegentber wird die bauliche
Situation aber auch durch eine
komplizierte und unglinstige Par-
zellierung gekennzeichnet, die ei-
ne sinnvolle Ersetzung von alter
Bausubstanz weitgehend verhin-
dert. Die Auswirkungen zeigen
sich in leerstehenden Gebé&uden,
schlecht unterhaltenen Bauvolu-

Abb. 2

men und den Einsprachen bei
Baueingaben. ]

Der optische Eindruck wird zudem
auch gepragt durch eine chaoti-
sche Uberstellung des Geviertes
mit abgestellten Autos auf all jenen
Flachen, die nicht anderweitig ge-
winnbringend genutzt werden kon-
nen (Abb. 4). Trotzdem sind im

Innern des Areals nach wie vo!
Ansatze einer Hofgestaltung vor-
handen (Abb. 5).

Zielvorstellungen

Neben der Erhaltung der beste-
henden Strukturelemente (Klein-
massstablichkeit, Individualitét,
Nutzungsdurchmischung)  muss

-
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das Planungsinstrument die Er-
Neuerung férdern, denn die Ver-
hdltnisse verbessern sich nur
dann, wenn gut eingepasste Neu-
bauten mit ansprechender Umge-
bungsgestaltung die alte Bausub-
Stanz erganzen und ersetzen.
Dieses Ziel kann aber nur dann
erreicht werden, wenn die Grund-
eigentimer fiir die bauliche Er-
Neuerung einen angemessenen
Handlungsspielraum erhalten und
Unbestimmte zeitliche Etappierun-
gen moglich sind.

Neben den erwihnten Zielen
Mussten noch weitere Forderun-
gen beriicksichtigt werden:

~ Bessere Transparenz und Zu-
9anglichkeit des inneren Teils des

Geviertes fur Fussganger und An-
lieferung, sowie Schaffung von
Freiflachen;

— offentlicher
das Geviert;
— vermehrte geschéftliche Nut-
zung von Erdgeschossflachen;

— den Bedurfnissen angepasste
ober- und unterirdische Parkie-
rung;

— Schutz vor Larmimmissionen
gegeniber zwei Strassen.

Durchgang durch

Erneuerungskonzept

Voraussetzung fir eine bauliche
Erneuerung ist eine Neuparzellie-
rung der Grundstlicke, wobei die-
se einerseits aus einer Zusam-
menlegung von verstreut liegen-

den Grundstiicken und anderseits
aus Grenzkorrekturen bestehen.
Veranderungen an den Parzellen
sollen nicht mit einem Planungsin-
strument erzwungen sondern pri-
vat-rechtlich geregelt werden. Der
Anreiz dazu besteht darin, dass
durch Grenzveranderungen den
beteiligten Grundeigentiimern er-
hebliche  Vorteile erwachsen.
Wichtig ist dabei, dass nur Tausche
vorgenommen werden und keine
Kéaufe und Verkéaufe getéatigt wer-
den, um eine monetare Bewertung
des Landes zu verhindern.

Die Stadt Uster besitzt heute im
Strassengeviert kein Land. Damit
der o&ffentliche Durchgang auf ge-
meindeeigenem Grund realisiert

werden kann, wird von der einen
Strasse offentliches Land einge-
worfen, indem der flr eine Fuss-
gédngerzone zu breite Strassen-
raum mit baulicher Nutzung einge-
engt wird. Die bauliche Nutzung
wird einerseits durch die Stellung
und die Bauweise der Bauten im
Erdgeschoss und in den Oberge-
schossen geregelt und anderseits
durch dazugehdérende Bestimmun-
gen, die die Abstdnde, die Ge-
schosszahl, die Gebaudelange, die
Dachform und die Anzahl Fahr-
zeugabstellplatze regeln.

Die unterirdische Parkierung wird
als Gemeinschaftsanlage erstellt,
wobei nur ein Grundstock mit den
Zufahrten als Gemeinschaftswerk
erstellt werden soll. Daran sollen
die Grundeigentimer auf ihren
Parzellen  privat anschliessen
kénnen.

Mit der vorgegebenen Regelung
kénnen die gestellten Ziele er-
reicht werden, ohne dass damit der
Handlungsspielraum der Grundei-
gentimer unnotig eingeschrankt
wird.

Wahl des
Planungsinstrumentes

Als planungsrechtliche Mdglichkei-
ten standen die Ausscheidung ei-
ner Kernzone und die Festlegung
eines Gestaltungsplanes nach
dem Zlrcher Planungs- und Bau-
gesetz im Vordergrund. In der
Kernzone kdnnen neben Bestim-
mungen Uber die Abstande, die
Geschosszahl, die Gebadudelange
und -breite, die erlaubte geschlos-
sene Uberbauung sowie die Dach-
formen folgende Regelungen ge-
troffen werden:

Die Bau- und Zonenordnung kann
das Bauen auf die Strassengrenze,
die Verkehrsbaulinie oder beste-
hende Baufluchten und, unter
Wahrung schutzwiirdiger nachbar-
licher Interessen, an die Grund-
stlickgrenze vorschreiben, das
Bauen auf die Strassengrenze und
eine Bautiefe von mehr als 14 m
gestatten sowie die Stellung der
Bauten sonst naher ordnen. Aus-
nitzungs-, Uberbauungs- und
Freiflachenziffern sind nur zulés-
sig, soweit sie dem Zonenzweck
nicht zuwiderlaufen.

Die Bau- und Zonenordnung kann
besondere Vorschriften (ber die
Masse und die Erscheinung der
Bauten enthalten; dabei sind, so-
weit und sofern die Eigenart der
bestehenden  Uberbauung es
rechtfertigt und die Verhaltnisse
es gestatten, unter Vorbehalt der
Bestimmung Uber die hochtszulés-
sige Gebdudehohe Abweichungen
von den kantonalrechtlichen Vor-
schriften Uber die Grenz- und Ge-
baudeabstande sowie liber die Ge-
baudehdhe erlaubt.

13




Abb. 5
Die Bau- und Zonenordnung kann
fir die ganze Zone, gebietsweise
oder flir bestimmte Geschosse die
Nutzung zu Wohnzwecken vor-
schreiben oder beschranken und
flr geeignete Lagen bestimmen,
dass im Erdgeschoss nur Laden
und Gaststatten zulassig sind.
Gegenuber einer Kernzone regelt
der Gestaltungsplan das Bauen
wie folgt:

§ 83. Die Gemeinden konnen fir

Das Quartier

bestimmt umgrenzte Gebiete ei-
nen Gestaltungsplan festsetzen,
wenn daran ein wesentliches 0f-
fentliches Interesse besteht.

§ 84. Durch den Gestaltungsplan
werden Zahl, Lage, dussere Ab-
messungen sowie Nutzweise der
Bauten und je nach den Umstan-
den innerhalb der Art der Nutzwei-
se die nahere Aufteilung und
Zweckbestimmung bindend fest-
gelegt; von der Bau- und Zonen-

ordnung darf wie bei Sonderbau-
vorschriften abgewichen werden.
Fur die Projektierung der Bauten
ist ein angemessener Spielraum
zu belassen; er ist im Gestaltungs-
plan oder in Bestimmungen hiezu
naher zu umschreiben.

Der Gestaltungsplan hat auch die
Erschliessung sowie die gemein-
schaftlichen Ausstattungen und
Ausriistungen zu ordnen, soweit
sie nicht schon durch einen Quar-
tierplan geregelt sind; er kann
Festlegungen Uber die weitere
Umgebungsgestaltung enthalten.
Der wesentliche Unterschied zwi-
schen Kernzonenvorschriften und
einem Gestaltungsplan liegt darin,
dass in Kernzonen die Stellung der
Bauten naher geregelt und Vor-
schriften fir die Grundmasse der
Bauten erlassen werden koénnen,
wogegen der Gestaltungsplan die
Zahl, Lage, dussere Abmessung
und Nutzweise bindend festlegt.
Fur die Grundeigentimer in die-
sem Erneuerungsgebiet ware es
kaum zumutbar, wenn sie ohne
Kenntnisse ihrerlangerfristigen Be-
durfnisse und Mdoglichkeiten sich
heute schon auf eine enge Um-

schreibung ihrer Gebaude und
Nutzungen verpflichten mussten.
Die Gefahr ware demnach mit ei-
nem Gestaltungsplan gross, dass
keine oder nur wenige Erneuerun-
gen durchgefihrt wirden.

Da sich die Ziele aber auch mit der
Ausscheidung einer Kernzone und
dazugehorigen Zonenvorschriften
erreichen lassen, muss das milde-
re Instrument der Kernzone ge-
wahlt werden.

Der Handlungsspielraum  wird
durch die Regelung der Stellung
der Bauten in speziellen Kernplé-
nen erreicht wo Flachen ausge-
schieden sind, in denen die Bau-
korper stehen missen. Diesé
Kernpldne werden mit Zonenvor-
schriften betreffend die Grund-
masse erginzt, so dass damit die
moglichen Baukuben bestimmt
werden, ohne sie genau zu fi-
xieren.

Damit kann der Handlungsspiel-
raum flr die Grundeigentimer und
die Offentlicheit gegentiber einem
Gestaltungsplan wesentlich erwei-
tert werden, so dass die Chance
fur wiinschbare Verénderungen in
diesem Strassengeviert steigen.

Neuerscheinung!
S—

SPAROBJEKT EINFAMILIENHAUS

von Bruno Wick, Widen, dipl. Bauing. ETH/SIA

Die Schweizerische Aktion Gemeinsinn fiir Energiesparen (SAGES) fiihrte erfolgreich die Aktion
«Energieverbrauch Einfamilienhéduser, Energiekennzahl» durch. Ausder Auswerturig von tiber 2000 Frage-
bogen lassen sich neue Erkenntnisse tiber den Energieverbrauch und die Grenzen des Sparens ableiten.
Das Buch will nicht der Vielfalt von Sparvorschldgen neue anfiigen, sondern

Ordnung und System in die Sanierungstitigkeit bringen.

Der Hauseigentiimer kann seine kiinftigen Investitionen bei der energetischen Verbesserung seines Hauses auf
breite betriebs- und volkswirtschaftliche Erkenntnisse abstiitzen; der Heizungsinstallateur wird die

gleiche Sprache wie der Bauherr und der Architekt sprechen.

Die Verantwortlichen fiir unsere Energiepolitik finden manche feststehende Tatsache kritisch beleuchtet,
und auch die Politiker sollten dieses flir interessierte Laien geschriebene Fachbuch zu Rate ziehen.
Das Buch eignet sich auch vorziiglich als Geschenk an Hausbesitzer, an kiinftige Bauherren und an Kollegen, die

in der Energie-Szene Entscheidungen zu treffen haben.

Das Buch umfasst 180 Seiten, 40 Abbildungen und 20 Tabellen, Preis: Fr. 24.- zuziiglich Porto
Schriftlich oder telefonisch zu bestellen bei Verlags-AG Ziirich, Postfach 630, 8021 Ziirich, Telefon 01/201 55 36
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