
11. WFU INSIDE Anlass 

Attraktives Zentrum Uster 

Das WFU präsentiert seine Projektarbeit 

Donnerstag, 12. April 2012 

Central Uster 

 



Das Programm 

• Begrüssung und Einleitung 
Peter Bühler, Präsident WFU 

• … bauen wir eine Neustadt! 
Reinhard Giger, Vizepräsident WFU 

• Vision Shopping Innenstadt 
Philipp Strebel 

psm Center Management AG, Zürich 

• Wie weiter? 
Peter Bühler, Präsident WFU 

• Die Sicht der Stadt Uster 
Thomas Kübler, Stadtrat und Vorsteher Abteilung Bau, Uster 

• Fragen und Diskussion 

• Apéro 



Engagement WFU 

• WFU Konzept zur Stadtentwicklung 2007 

• WFU INSIDE Anlass 

«Ein attraktives Zentrum für Uster» 

• Diplomarbeit 

«Was macht ein Zentrum attraktiv?» 

• Beschluss GV WFU: 

Konzept «Attraktives Zentrum Uster» 

• Präsentation 

Konzept «Attraktives Zentrum Uster» 

• Ein Leuchtturm für Uster 

• Abstimmung 5-Phasen-Plan 
2009 

2010 

2010 

2011 

2012 



Uster im Fokus 

• Zahlreiche Vorstösse zum Zentrum 

• Abstimmung 2012  

«Fussgängerfreundliches Zentrum» 

Politik 

• Regelmässiges Thema  

in AvU/ZO, NZZ und Tages-Anzeiger 

• Interurban AG, Zürich 

• Intosens AG, Zürich 

• Architektengruppe Krokodil: «Glattalstadt» 

• Branchengespräch Stadtrat Uster 

• WFU INSIDE Anlässe 

• Diskussionsrunde Villa Grunholzer 

Presse 

Studien 

Anlässe 



SWOT Analyse 

• Geringe Dichte 

• Stadtzentrum wird nicht wahrgenommen 

• Keine öffentlichen Plätze, Treffpunkte, 

Begegnungszonen 

• Kein gemeinsamer Marktauftritt 

• Unterschiedliche Öffnungszeiten 

• Zu wenige grosse Brands 

• Geringe Attraktivität der Einkaufszentren 

• Viele Gebäude ohne öffentliche Nutzung 

im EG 

• Trennung des Zentrums durch Bahn und 

Zürichstrasse 

Schwach 



SWOT Analyse 

• Nähe zu Zürich 

• Gute Anbindung an öffentlichen Verkehr 

• Zentrum verkehrstechnisch gut 

erschlossen 

• Hohe Anziehungskraft als Wohnort 

• Stadt und Dorf zugleich 

• Gute Gestaltung bereits aufgewerteter 

Gebäude 

• Grossverteiler als Magnet im Zentrum 

 

Stark 





Vision WFU 

• Pulsierendes Zentrum mit überregionaler 

Ausstrahlung 

• Moderne, offene Stadtbauarchitektur mit 

breiten Flaniermeilen 

• Einladend für Jung und Alt zum Flanieren, 

Einkaufen und Ausgehen 

• Wohn-, Arbeits- und Begegnungsraum mit 

grosser Anziehungskraft 

Vision 



Was macht ein Zentrum attraktiv? 

• Passantenfrequenz, Fussgängerdichte 

• Hohe Dichte, hoher Wohnanteil 

• Offene, gut zugängliche und einsehbare 

Erdgeschossflächen 

• Diversifizierter Branchenmix 

• Bekannte Marken 

• Vielfältige Gastronomie 

• Lange, harmonisierte Öffnungszeiten 

• Verkehrsfreie Flanierzonen, Tiefgaragen 

• Kultur, Märkte, Events etc. 

Attraktiv 



Testplanung Zentrum Uster 

Areale 





Das Programm 

… bauen wir eine Neustadt! 

Reinhard Giger 

Vizepräsident WFU 



Ausgangslage  

• «Altstadt» Uster entlang 

Zentralstrasse  

• Zentrumsbildung südlich Bahnhof 

• Jedoch keine städtische Bebauung 

Kein historisches Zentrum 



Uster heute 

• Enorme Entwicklung der Bevölkerungszahl 
(1940: 10’000 Einw.; 2012: 33’000 Einw.)  

• Detailhandel und Gastronomie 

entwickelten sich unterdurchschnittlich. 

• «Aschenputtel-Image» (NZZ) 

• Fehlende attraktive öffentliche Räume 

• Keine Flaniermeile, keine attraktiven 

Läden, keine Menschen 

 

 Keine Stadtmitte 



Wo ist das Zentrum? 

Perimeter 



Warum dieser Perimeter? 

• Kein zu grosses Gebiet 

• Dichte und Konzentration sind wichtig 

• Bauliche Entwicklung und verkehrs-

technische Massnahmen möglich 

• Flanierzone ►Zentrumserlebnis  

• Gegenseitige Belebung wichtiger 

Bereiche 

Zentrumserlebnis 



Strassen, Plätze, Flanierzonen 

• Öffentliche Räume und Plätze 

haben zentrale Bedeutung 

• Gerichtsstrasse: Verbindung vom 

Kulturzentrum zum Stadthaus 

Gerichtsstrasse 

Webernstrasse 

Poststrasse 

Städtische Plätze 



Strassen, Plätze, Flanierzonen 

Flaniermeile Gerichtsstrasse 



5 bedeutende Areale 

5 

4 

3 

2 1 

Neubau erwünscht 

Bauliche/gestalterische  

Aufwertung 

Neubaugebiete 



1) Zeughausareal 

Zeughausareal zum Kulturzentrum 

• Westlicher Schwerpunkt 

• Städtischer Platz 

• Öffentliche Hand und private Investoren 

• UN - Garage   



2) Bezirksgericht/Widmerareal 

 

 

• Verbindung Flanierzone zum Kulturzentrum 

• Neuer Grossverteiler 

• Gerichtsplatz (evtl. offene Halle?) 

• Aufhebung Winterthurerstrasse 

 

 

Westlicher Endpunkt Flanierzone 



3) Heutiges Stadthofsaal-Areal 

Starke Verbindung vom Zentrum zum Stadtpark 

• Stadthofsaal und Swisscom-Areal gemeinsam 

planen  

• Detailhandel im EG 

• Offener Durchgang zum Stadtpark 



4) Jelmoliareal 

• Kernbereich Fussgängerzone  

• Poststrasse 1 im Bestand sichern 

• UN - Garage von Zürichstrasse. Verbindung 

zu UN – Garage ZKB/UBS    

Stärkung des Detailhandelszentrum 



5) Kern Süd 

• EG Kern Nord und Süd gemeinsam gestalten 

• Platz in der Mitte Nord/Süd 

• Gestaltungsplan Nord anpassen 

• Neubau Bankstr. 1-3 (Burki) mit Durchgängen 

zu Kern  

Filigrane Wege und Durchgänge Kern Nord und Süd 



So könnte sich das Zentrum Uster 

in 20 Jahren entwickelt haben 



Verkehr im Zentrum 

• Flanierzone und Verkehr vertragen sich schlecht. 

• Parkierung soll unterirdisch erfolgen. Das erhöht 

die Aufenthaltsdauer der Kunden. 

• Fussdistanz von UN-Parking zu Läden  

< 200-300 m wie bei Shoppingcenter 

• Ansatz Stadtrat wird vom WFU begrüsst 

• Zuerst sollten Voraussetzungen für 

verkehrsfreie/-arme Zonen geschaffen werden 

• Parkleitsystem 

• Kiss-and-Ride beim Bahnhof  

 

Ziel:  

verkehrsfrei/-arm  



Verkehrsvision Zentrum 



Entwicklungspotential? 

• Aufgrund Haushalterhebung BA für Statistik: 

• Nahrungsmittel/Getränke 4’500 m² 

• Gastronomie 3’500 m² 

• Bekleidung/Schuhe 2’500 m² 

• Gesundheit/Schönheit 2’800 m² 

• Andere Waren und DL 4’500 m² 

• Total 17’800 m² 

• Umsatzpotential zusätzlich  ca. 100 – 130 Mio. 

• Mietertrag ca 8 Mio.  

• Investitionspotential EG ca. 130 – 150 Mio. 

 

Wirtschaftlich 

machbar 



Das Programm 

Vision Shopping Innenstadt 

Philipp Strebel 

psm Center Management AG, Zürich 



Retail Marktentwicklung 

• Stetige Zunahme an Verkaufsflächen 

• Jährlich wachsende Umsätze 

Gestern 

• Konkurrenzdruck steigt 

• Frankenstärke vs Einkäufe im Euroraum 

• Umsatzrückgänge 

Heute 

• Weitere Zunahme von Verkaufsflächen 

• Umsätze pro m2 unter Druck 

• Klare, einheitliche Strategie entscheidet 

Morgen 



Kaufkraftabfluss 

• Täglicher Bedarf 

• Weitere Bedürfnisse 

Angebote 

• Illuster / Uster 77 sind revitalisierungs-

bedürftig 

• Grösseres und attraktiveres Angebot in 

Umgebung 

• Abwanderung der Kunden  

• Fehlendes Angebot an attraktiven 

Verkaufsflächen in Uster 

• Öffnungszeiten / Parkgebühren 

Kunden 



Mitbewerber Region 

• Volkiland & Fachmarktcenter 

• Fachmarktcluster Dübendorf  

• Fachmarktcluster Dietlikon 

• EKZ Glatt Wallisellen 

• Innenstadt Zürich 

Magnete 



Branchenstruktur 

Übersicht 



Branchenstruktur 

• Publikumsorientierte Nutzungen südöstlich 

der Geleise mit EKZ Illuster / Uster 77 und 

weiteren einzelnen Verkaufsgeschäften 

• Zürichstrasse bildet Barriere für 

Passantenfluss 

• Zielgruppenorientierter Detailhandel südlich 

der Zürichstrasse (Entwicklungsgebiet) 

• Mangel an Leaderbrands (H&M, Zara, etc.) 



Fehlende Brands 

Brands 



Fehlende Brands 

Brands 



Passantenfrequenzen 

Innenstadt 



Shopping Center Innenstadt 

Vision 



Vision Shopping Innenstadt 

• … 

Themencluster 



Shopping in der Innenstadt 

• Aufbau wie ein Shopping Center 

• Durchgehende Schaufenster 

• Platzieren von Ankern um eine Zirkulation 

zu schaffen 

• Anker: Magnet täglicher Bedarf 

• Herzstück: Modemeile mit starken Brands 

• Genussdörfli: Kern Süd mit zentralem Platz für 

regionales Markttreiben, Veranstaltungen und 

Restaurants 

Vision 



Das Programm 

Wie weiter? 

Peter Bühler 

Präsident WFU 



Wie weiter? 

• Grundeigentümer überzeugen 

• Investoren finden 

• Gestaltungspläne entwickeln 

• Politik und Bevölkerung gewinnen 

Bauen 

• Trägerschaft organisieren 

• Steuerung Anbietermix 

• Positionierung und Vermarktung 

• Aktivitäten 

Shopping 



Trägerschaft 

• Zentrum von Uster als Einkaufszentrum 

vermarkten 

• Öffnungszeiten harmonisieren 

• Veranstaltungen, Anlässe zur Erhöhung 

der Besucherfrequenz 

• Einflussnahme auf Anbietermix 

• Gemischtwirtschaftliche Organisation 

• Steuerungsgruppe? 

City- 

Vereinigung 



Die Rolle des WFU 

• Bericht bei allen interessierten Kreisen 

bekannt machen 

• Grundeigentümer, Investoren, Detailhandel 

motivieren 

• Bevölkerung zur Diskussion einladen 

• Mitwirken beim Aufbau der Trägerschaft 

• Umsetzungsprozess aktiv begleiten 

• Bei Bedarf politisch aktiv werden 

WFU 



Zum Schluss 

• Uster hat Potenzial, hat einmalige 

Chancen 

• Gemeinsame Anstrengungen von Politik, 

Grundeigentümern, Investoren, 

Detailhandel, Bevölkerung 

• Wir glauben an unsere Vision 

• Freuen wir uns auf ein neues Uster! 

Hoffnung 







Das Programm 

Die Sicht der Stadt Uster 

Thomas Kübler 

Stadtrat, Vorsteher Abteilung Bau 



Das Programm 

Fragen und Diskussion 



Das Programm 

Ein herzliches Dankeschön! 



6. WFU PRACTICE Anlass 

 

Dienstag, 8. Mai 2012, 18.30 Uhr 

Cavalleria, Uster 

 

Für Ihre Agenda 



19. WFU Generalversammlung 

 

Dienstag, 22. Mai 2012, 18.30 Uhr 

Werkheim Uster 

 

Für Ihre Agenda 



25. WFU TOP Anlass 

 

Dienstag, 25. September 2012, 18.30 Uhr 

Stadthofsaal, Uster 

 

Für Ihre Agenda 


