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Uetikon am See. Landanlagen. Offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen auf dem
ehemaligen Betriebsgeldnde der Chemischen
Fabrik Uetikon.

A Mit Verfugung Nr. 20-0285 vom 2. September 2020 erliess das Amt fiir Abfall,
Wasser, Energie und Luft (AWEL) eine erste generelle Regelung liber den Umgang mit
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen auf Grund von Landanlagekonzessionen
auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Chemischen Fabrik Uetikon. Dagegen erhob
die Gemeinde Uetikon am See vorsorglich Rekurs. Diese Verfligung entspricht nun dem
wiedererwagungsweise angepassten und mit der Gemeinde Uetikon am See abgespro-
chenen Inhalt der obgenannten Verfliigung.

Da die Bereinigung der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen einen Einfluss
auf die_zeitkritische Festsetzung der Gestaltungsplane hat, soll die neue Rekursfrist in An-
wendung von § 22 Abs. 3 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes auf fiinf Tage verkirzt
werden, Die Gemeinde hat sich damit ebenfalls einverstanden erklart.

Somit ist die AWEL-Verfugung Nr. 20-0285 aufzuheben und wie folgt zu ersetzen.

B. Der seeseitige Teil des ehemaligen Betriebsareals der Chemischen Fabrik
Uetikon (CU) in Uetikon am See wurde im Jahr 2016 vom Kanton Zirich und der
Standortgemeinde Uetikon am See erworben. Durch die gesamtheitlich ausgearbeiteten
Gestaltungsplane «Kantonsschule Uetikon am See» (kantonaler Gestaltungsplan) und
«lebendiges Quartier am See» (kommunaler Gestaltungsplan) soll die Umnutzung des
ehemaligen Betriebsareals der CU ermdglicht werden. Der Perimeter der Gestaltungs-
pléane ist im jewelligen Situationsplan bezeichnet (vgl. Kantonaler Gestaltungsplan «Kan-
tonsschule am See», Situationsplan 1:1000, Fassung vom 12. Mai 2020 fur die 6ffentliche
Auflage sowie Kommunaler offentlicher Gestaltungsplan «lebendiges Quartier am See»
Situationsplan 1:1000, Fassung vom 12. Mai 2020 fiir die &ffentliche Auflage).

Der grosste Teil der fraglichen Flache setzt sich aus einer Vielzahl von Landanlagen zu-
sammen, die in den letzten rund 180 Jahren konzessioniert, erstellt und zu Eigentum ab-
getreten wurden. Fir jede dieser Flachen wurden mit den Konzessionen eigene Bestim-
mungen erlassen, die heute immer noch als (im Grundbuch eingetragene) 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen ihre Wirkung entfalten. Folgende Parzellen liegen
im Perimeter der genannten Gestaltungspléne und weisen entsprechende Eintragungen
auf:

e Kat.-Nr. 4128 (ehemaliges Betriebsgeldnde, Eigentiimer Kanton und Gemeinde)
e Kat.-Nr. 4751 * (ehemaliges Betriebsgelénde, Eigentiimer Kanton und Gemeinde)
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e Kat-Nr, 1707 (Seestrasse, Eigentlimer Kanton)
¢ Kat,-Nr. 3287 (Seestrasse, Eigentiimer Kanton)

C. Mit den Gestaltungsplanen werden Ubergeordnet Festlegungen getroffen, die
insbesondere Gffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen, die in den
Landanlagekonzessionen und in den von ihnen abgeleiteten kantonalen Bewilligungen
(«Bewilligung aufgrund der Landanlagekonzession») enthalten und raumwirksam sind,
teilweise unnotig werden lassen oder aber in Konflikt mit ihnen geraten, Andere
Bestimmungen der Landanlagekonzessionen, wie namentlich Haftungsfragen,
Duldungspflichten betreffend die Ubernahme von Abwasser oder Unterhaltspflichten am
seeufer, bleiben von den Gestaltungsplanfestlegungen unberiihrt. Eine Bereinigung aller
dieser Bestimmungen in den sehr zahlreichen Landanlagekonzessionen scheint weder
sinnvoll noch mit verhaltnisméssigem Aufwand durchfuhrbar. Insbesondere wilrde wieder
ein neuer Zustand zementiert, der bei allfalligen kinftigen Anpassungen der
Gestaltungspléne abermals Oberpriift und allenfalls geéndert werden musste.

Ein Blick auf den urspriinglichen Sinn und Zweck der Konzessionsbestimmungen zeigt,
dass sich der Staat mit diesen vor allem von allfalligen Forderungen der Inhaberinnen und
Inhabem von Landanlagen schadlos halten wollte. Ferner sollte der Bau eigener
Infrastrukturanlagen nicht erschwert werden, und es sollte fur eine geordnete Bebauung
der Seeufer gesorgt werden konnen.

Die in Planung stehenden Gestaltungsplane greifen einen Teil dieser Anliegen auf. Die
Gestaltungsplane ermdglichen dem Kanton sowohl bei deren erstmaligen Erarbeitung als
auch bei allflligen kiinftigen Anderungen eine umfassende Mitwirkung. Der Kanton kann
somit die (ibergeordneten offentlichen Interessen bei der Bebauung des CU-Areals, die
ihren Ursprung in Bestimmungen der Landanlagekonzessionen haben, Uber die
Mitwirkung in den Gestaltungsplanverfahren vollumfanglich oder sogar umfassender
wahrnehmen. Andere Bestimmungen, wie z.B. die erwahnten Unterhaltspflichten am Ufer
oder die Duldungspflicht zur Ubernahme von Strassenabwasser, bleiben von den
Gestaltungsplénen bzw. nachfolgenden Uberbauungen im Grundsatz unberihrt.

Vor diesem Hintergrund erscheint es gerechtfertigt, die Wirkung aller raumwirksamen
sffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen aus den Landanlagekonzessionen und
den von ihnen abgeleiteten Bewilligungen zu suspendieren, soweit diese Festlegungen in
den Gestaltungsplanen geregelt werden. Sollten die Gestaltungspléne jemals aufgehoben
werden oder erwachsen sie gar nie in Rechtskraft, leben die offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen wieder auf bzw. bleiben unverandert bestehen. In diesem
Zusammenhang ist festzuhalten, dass mit der vorliegenden generellen Bereinigung von
Konzessions- und Bewilligungsauflagen immer nur eine Abminderung bestehender
Einschrankungen oder Pflichten moglich ist. Keinesfalls kénnen damit neue Belastungen
entstehen oder abgeleitet werden. :

D. Die sich aus den Landanlagekonzessionen und den von ihnen abgeleiteten
Bewilligungen ergebenden offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen koénnen fur
die vorliegend interessierenden Fragen wie folgt unterschieden werden: Zum einen sind
die 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen, die raumwirksam sind, fir die Dauer
der Geltung der Gestaltungsplane auszusetzen. Zum andern enthalten die Konzessionen
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und Bewilligungen offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die von den
Gestaltungsplanen unberihrt bleiben. Es handelt sich namentlich um Festlegungen zu
Uferunterhalt, Haftung und Duldung von Abwasserleitungen. Diese Festlegungen sollen
unverdndert weitergelten und sind nicht vom Bestand oder Nichibestand der
Gestaltungspldane abhangig. Zusammenfassend und nicht abschliessend handelt es sich
um folgende &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen, die wie folgt zugeordnet
werden kdnnen:

1. Raumwirksame Gffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen:
(sind fiir die Geltungsdauer der Gestaltungspldne auszusetzen)

- Neue oder zu ersetzende Einfriedigungen langs der Seestrasse dirfen das Niveau
des Strassen- bzw. Trottoirrandes an der Grundstlickgrenze um héchstens 1.4 m
Uberragen, Griinhecken sind im Maximum auf dieser Héhe standig unter der Schere
zu halten. Die gemaéss § 36 des Gesetzes betreffend das Strassenwesen vom 20. Au-
gust 1893 vorgeschriebenen Absténde von der Strassengrenze sind dabei einzuhal-
ten (heute geméass Verkehrsbaulinie bzw. § 265 Planungs- und Baugesetz vom
7. September 1975, PBG).

- Auf der Landanlage diirfen keine Bauten erstellt werden. Sie darf auch nicht mit Mate-
rialien irgendwelcher Art Gbetlagert werden, sondern hat ausschliesslich der Anlegung
einer Bepflanzung zu dienen.

- Fur die Verbreiterungen der Seestrasse mit oder ohne Trottoir hat der Eigentiimer der
Landanlage das notige Land jeweils unentgeltlich abzutreten.

- Sollte die Strasse friiher oder spater mit oder ohne Trottoiranlage verbreitert werden,
s0 hat der dannzumalige Eigentumer der Anlage das von der Anlage erforderliche
Land in einer durchschnittlichen Breite von 2.5 m unentgeltlich abzutreten.

- Wenn friiher oder spater ein Strassenzug mit dieser Landanlage in Berlihrung kom-
men solite, so ist das von ihr dazu erforderliche Land unentgeltlich abzutreten.

- Sollte frilher oder spater diese Landanlage oder ein Teil derselben fiir eine Quaian-
lage, d.h. fiir eine Quaistrasse, {ffentliche Anlage, Verbindungsstrassen mit der See-
strasse etc. beansprucht werden, so ist das betreffende Gebiet gegen Ersatz der Er-
stellungskosten abzutreten, wobei jedoch Gebéaude gar nicht und die Ufermauern nur
soweit in Anschlag gebracht werden, als sie fir das Quaiunternehmen von Wert sind.

- Sollte friiher oder spater diese Landanlage oder ein Teil derselben fiir einen Quaiweg
beansprucht werden, so ist das betreffende Gebiet gegen Ersatz der Erstellungskos-
ten abzutreten, wobei jedoch Gebaude gar nicht und die Ufermauern nur soweit in
Anschlag gebracht werden, als sie flr das Quaiunternehmen von Wert sind.

- Die Baudirektion ist jederzeit berechtigt, im 6ffentlichen Interesse auf Kosten des Ei-
gentlimers die Verlegung oder die génzliche Beseitigung der Baute aus dem Seege-
biet anzuordnen.

- Die Baudirektion ist jederzeit berechtigt, die génzliche Wiederbeseitigung der Baute
auf Kosten des Eigentiimers anzuordnen.

- Fir die Ausfiihrung oder Veranderung von Bauten auf der abgetretenen Parzelle ist
die Bewilligung der Baudirektion erforderlich.

- Ohne Bewilligung der Baudirektion darf weder am bewilligten Objekt noch am Zwecke
desselben etwas geandert werden.
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Ohne Bewilligung der Baudirektion darf die Landanlage (oder Seebaute) der offentli-
chen Zweckbestimmung nicht entfremdet werden. Die Baudirektion behalt sich vor,
bei Erteilung dieser Bawilligung eine den dannzumaligen Verhaltnissen entspre-
chende Rekognitionsgebiihr zu verlangen.

Spatere Anderungen der Farbgebung haben im Einvernehmen mit dem kantonalen
Hochbauamt zu erfolgen.

Fir die Bepflanzung des Grundstiicks mit Baumen oder Strauchern ist die Bewilligung
der Baudirektion erforderlich. Letztere ist jederzeit berechtigt, die Beseitigung von
Pflanzen, die den Ausblick von der Seestrasse auf den See beeintrachtigen, ohne
Entschadigung auf Kosten des Eigentiimers anzuordnen. Fur eine alifallige Neube-
pflanzung des Grundstiickes ist ein Bepflanzungsplan zur Genehmigung einzu-
reichen.

Die Konzession ist nur mit Bewilligung der Baudirektion bertragbar, zum Zwecke der
Ubertragung ist die Urkunde einzusenden.

Die Landanlage darf ohne Bewilligung der Baudirektion nicht parzelliert werden.

Die Baudirektion ist jederzeit berechtigt, im Bereiche der Landanlage auf Kosten des
Konzessionars langs der Strassengrenze eine Schale anbringen zu lassen.

Der Baudirektion steht das Recht zu, friiner oder spéter die Erhéhung der Landanlage
bis 0.6 m am Seepege! in Zlirich (407.43 m 0.M. fur RP.d.N. = 373.6 m) auf Kosten
des dannzumaligen Eigentlimers anzuordnen.

2. Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen betreffend Haffung sowie
Unterhalts- und Duldungspflichten des Eigentimers:
(behalten auch mit Gestaltungsplénen ihre Geltung)

Das durch diese Baute der allgemeinen Benutzung entzogene Seegebiet bleibt dffent-
licher Grund.

[abparzellierte Landanlagen sind davon nicht betroffen]

Wenn im Fall stiirmischer Witterung die Schiffiainde zum Anlegen der Schiffe auf Seite
der Anlage benutzt werden musste, so darf der Eigentiimer nicht verwehren, auf der
Mauer derselben zu und von den angelegten Schiffenzu gehen.

Der Eigentiimer der Landanlage (oder Seebaute) hat das Wasser der oberhalb gele-
genen Grundstiicke (einschliesslich Seestrasse) abzunehmen und fiir dessen unge-
hemmten Abfluss nach dem offenen See fur alle Zeiten zu sorgen.

Die Erstellung und der Unterhalt von Wasserableitungen auf den seitlichen Grenzli-
nien von Landanlagen haben auf gemeinsame Kosten der gegenseitigen Anstosser
zu erfolgen. ,

Wenn von der Baudirektion im Bereich dieser Landanlage von offentlichen Strassen
nach dem See weitere Wasserableitungen als notwendig erachtet werden sollten, so
hat sie der Konzessionsinhaber auf eigene Kosten durch die neue Auffillung nach
dem offenen See fachgemass fortzusetzen und unklagbar zu unterhalten.

Der jeweilige Eigentimer ist haftbar flr allen Schaden, welcher ihm selbst, dem
Staate oder dritten Personen durch Senkungen oder Abrutschungen infolge Ausfiih-
rung und Uberbauung oder anderweitiger Belastung seiner Landanlage entstehen
sollte.



E.

I! Baudirektion
5/6

Dem jewsiligen Eigentiimer steht kein Anspruch auf Ersatz von Schaden zu, der ihm
infolge hoher oder tiefer Seesténde oder durch Héherstauung oder Senkung des
Wasserspiegels je erwachsen konnie.

Vom Staate wird jede Haftpflicht fir alifalligen durch Senkungen oder Abrutschungen
verursachten Schaden abgelehnt.

Der Konzessionsinhaber haftet fir allen Schaden, der sich auf die Erstellung der
Baute zurlickflihren lasst.

Der Eigentimer der Landanlage hat alle Folgen der nicht vorschriftsgeméssen Hohe
selbst zu tragen und auf alle Beschwerden wegen hoher Seesténde zu verzichten.
Der Staat behadlt sich flr alle Zeiten das Recht zur unentgeltlichen Benutzung des
Landungs- und Ablegeplatzes vor.

Der jeweilige Eigentimer hat die Baute (Uferschutz, Wasserleitung, Badhaus, Boots-
haus, Steg etc,) unklagbar zu unterhalten, widrigenfalls die Baudirektion die erforderli-
chen Reparaturen bzw. génzliche Beseitigung auf seine Kosten anordnen kann.

Der im Seegebiet vorhandene Schilfbestand ist in jeder Hinsicht zu schonen und zu
pflegen. Das Befahren und Betreten desselben ist verboten. Das Ufer ist von
angeschwemmten Stoffen periodisch zu saubern. Durch Dritte verlibte Schadigungen
und deren Urheber sind der Baudirektion sofort anzuzeigen.

Seit der Reform des Verwaltungsverfahrensrechts vom 24. August 2011 ist das

AWEL die zustandige Behorde im Bereich der Landanlagekonzessionen. Vorliegend ist
die Zustandigkeit des AWEL gestitzt auf § 2a der Konzessionsverordnung zum
Wasserwirtschaftsgesetz vom 21. Oktober 1992 (KonzV WWG) gegeben.

Das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft verfiigt:

Die AWEL-Verfugung Nr. 20-0285 vom 2. September 2020 wird aufgehoben.

Solange der kantonale Gestaltungsplan «Kantonsschule Uetikon am See» und der
kommunale Gestaltungsplan «lebendiges Quartier am See» in Kraft sind, finden
samtliche raumwirksamen éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen, die aus
Landanlagekonzessionen sowie aus kantonalen Bewilligungen aufgrund der Landan-
lagekonzessionen fliessen, fir die Parzellen Kat.-Nrn. 1707, 3287, 4128 und 4751
der Gemeinde Uetikon am See keine Anwendung.

Bei Widerspriichen zwischen raumwirksamen 6Sffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen aus Landanlagekonzessionen bzw. aus kantonalen Bewilligungen auf-
grund der Landanlagekonzessionen und den Gestaltungsplanen geméss Ziff. | des
Dispositivs gehen die Festlegungen der Gestaltungspléne vor.

Sollten die Gestaltungspléne «Kantonsschule, Uetikon'am See» und «lebendiges
Quartier am See» keine Rechtskraft erlangen; bleiben die in Ziff. | des Dispositivs ge-
nannten raumwirksamen o6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen unverén-
dert anwendbar.
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Fir den Fall, dass die Gestaltungsplane «Kantonsschule Uetikon am See» und «le-
bendiges Quartier am See» aufgehoben werden, fallt die Suspendierung gemass
Ziff. | des Dispositivs mit der Aufhebung der Gestaltungspléne ohne Weiteres dahin,
und samtliche dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen kommen wieder zur
Anwendung.

im Grundbuch sind nach Eintritt der Rechtskraft der Gestaltungspléne bei den Grund-
stiicken Kat.-Nrn. 1707, 3287, 4128 und 4751 Dispositiv Il und |1l dieser Verfigung
als &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen anzumerken.

Das Grundbuchamt Mannedorf wird eingeladen, diese Anderungen vorzunehmen
und hieriiber dem AWEL, Abteilung Wasserbau, Walcheplatz 2, 8090 Zilrich, eine
Bescheinigung zuzustellen.

Gegen diese Verfugung kann innert fiinf Tagen, von der Zustellung an gerechnet,
beim Baurekursgericht des Kantons Z(rich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich Rekurs
erhoben werden. Die in dreifacher Ausfilhrung einzureichende Rekursschrift muss
einen Antrag und déssen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verflgung ist bei-
zulegen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und, soweit maég-
lich, beizulegen. Materielle und formelle Urteite des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Mitteilung an

Gemeinderat Uetikon am See, Bergstrasse 90, 8707 Uetikon am See

Baudirektion, Immobilienamt, Walcheplatz 1, 8090 Zirich

Baudirektion, Amt fir Raumentwicklung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Ziirich
Baudirektion, Tiefbauamt, Walcheplatz 2, 8090 Zurich

nach Eintritt der Rechtskraft der Gestaltungsplane an: Grundbuchamt Ménnedorf,
Bahnhofstrasse 20, 8708 Mannedorf

Christoph Zemp k
Amtschef

versand: 25 Noy. 2020



