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Vorbemerkung zum Bericht:
Gemeinsame Planung — zwei Instrumente

Das Planungsgebiet wurde gesamtheitlich fir den kommunalen Teil («Ein
lebendiges Quartier am See») und den kantonalen Teil («kKantonsschule am
See») bearbeitet. Die Aufteilung in zwei Gestaltungspléane erfolgt aus ver-
fahrensbezogenen und formal-rechtlichen Uberlegungen. Im Sinne der ge-
samtheitlichen Sichtweise ist der vorliegende Bericht nach Art. 47 der Ver-
ordnung uber die Raumplanung (RPV) in den Kapiteln 1 bis 3 und 5 sowohl
fur den kommunalen 6éffentlichen Gestaltungsplan wie auch den kantonalen
Gestaltungsplan abgefasst.

In Kapitel 4 werden die Festlegungen des kommunalen Gestaltungsplans
erlautert. Kapitel 6 zeigt das weitere Verfahren fir den kommunalen Gestal-
tungsplan auf.

Ein analoger Bericht liegt auch fiir den kantonalen Gestaltungsplan vor.
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1.1

1.2

Einleitung

Ausgangslage: Planungsrecht fiir ein neues Quartier am See

Inmitten einer landlich gepragten Umgebung und ausgehend von einem der
ersten chemischen Laboratorien in der Schweiz entwickelte sich am Seeufer
von Uetikon in den ersten Jahrzehnten des 19. Jahrhunderts eine Che-
miefabrikanlage, die international phasenweise fiihrend war, unter anderem
fur Soda und Schwefel. Der Bedarf an chemischen Produkten fir die Textil-
industrie entlang des Zirichsees verhalf der chemischen Fabrik Uetikon zu
grossem Wachstum. Bis 1917 erfolgte eine rasante bauliche Entwicklung
des Areals. Die Bauten wurden dabei grosstenteils auf vom Kanton konzes-
sionierten Aufschittungen realisiert. Auf dem Areal ist ein pragnantes Ge-
baudeensemble entstanden, welches mit seinen grossen Hallenbauten und
den Hochkaminen seit fast zwei Jahrhunderten eine Konstante im Siedlungs-
bild des Seeufers darstellt. Mit der industriellen Produktion verbunden ist die
Verschmutzung des Untergrunds, welche bei einer Neunutzung eine wesent-
liche Rahmenbedingung darstellt.

Nach dem kontinuierlichen Riickgang der industriellen Produktion in den
letzten Jahren hat der Kanton Zirich, vertreten durch das Immobilienamt
(IMA), mit der CU Chemie Uetikon AG (CPH), der friiheren Eigentiimerin des
Areals, im Frihjahr 2016 einen Kaufvertrag fir die zwei Grundstiicke Kat.-
Nrn. 4751 und 4128, mit einer Gesamtflache von 65'499 m? Bauland, abge-
schlossen und den Kauf vollzogen. Die Gemeindeversammlung der Ge-
meinde Uetikon am See hat am 24. Oktober 2016 dem Kaufvertrag zuge-
stimmt. Am 26. Januar 2017 ist die Eigentumsubertragung von 50 %-Mitei-
gentum an die Gemeinde Uetikon am See vollzogen worden.

Die Planungspartner Kanton und Gemeinde beabsichtigen die Entwicklung
eines neuen Quartiers in Uetikon am See. Das neue Quartier am See wird
gepréagt sein von einer vielfaltigen Mischnutzung mit Anteilen fir Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistungen, Bildung, Erholung, Freizeit und Kultur. Im CU-
Areal besteht spatestens 2029 eine Kantonsschule mit Raum fir rund 1'500
Schilerinnen und Schilern und eine Berufsfachschule mit 500 Lernenden
im Osten des Areals. Im Areal kdbnnen sich vielfaltige 6ffentliche Nutzungen
entfalten, die zur Ausstrahlung und Identitat des Quartiers beitragen. Die
Bevolkerung wird einen grosszigigen, 6ffentlich nutzbaren Seezugang er-
halten.

Der kommunale offentliche Gestaltungsplan «Lebendiges Quartier am See»
schafft die planungsrechtliche Grundlage fur den gemischt genutzten west-
lichen Arealteil.

Rechtsgrundlage und Bestandteile der Gestaltungspléane

Gemass § 83 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom
7. September 1975 (PBG, LS 700.1) werden mit Gestaltungsplanen flr be-
stimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die
Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf

Chemiefabrikan-

lage

Kaufvertrag und
Miteigentum Kan-
ton und Gemeinde

Planungsabsicht

Planungsrechtliche

Grundlage

Offentliche Gestal-
tungsplane gemass

PBG
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von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen
Mindestabstédnden abgewichen werden. Es wird unterschieden zwischen 6f-
fentlichen und privaten Gestaltungsplénen. Da an der Entwicklung des ehe-
maligen CU-Areals ein wesentliches 6ffentliches Interesse besteht, handelt
es sich um o6ffentliche Gestaltungspléane.

Offentliche Gestaltungsplane fir Bauten und Anlagen, die im kantonalen  Kantonaler offentli-
oder regionalen Richtplan eingetragen sind, werden geméass § 84 Abs. 2 ;raer: Gestaltungs-
PBG durch die Baudirektion festgesetzt. Die Festsetzungszustandigkeit ent-

spricht somit derjenigen von tberkommunalen Nutzungszonen (vgl. § 36 und

39 PBG). Im Sinne von § 16 Abs. 1 PBG handelt es sich um eine Nutzungs-

ordnung hierarchisch héherer Stufe, welche die kommunale Nutzungspla-

nung Ubersteuert. Der kantonale 6ffentliche Gestaltungsplan umfasst fol-

gende Bestandteile:

— Situationsplan 1:1'000 / Schnitte 1:500 (rechtlich verbindlich)

— Hoéhenlinienplan 1:1'000 (rechtlich verbindlich)

— Vorschriften (rechtlich verbindlich)

— Bericht im Sinne von Art. 47 RPV (erlauternd) mit Beilagen (erlauternd)

Offentliche Gestaltungsplane kénnen geméss § 84 Abs. 1 PBG beim Vorlie- ~ Kommunaler 6f-
gen eines wesentlichen &ffentlichen Interesses auch durch die Gemeinde Iﬁﬂgf{;;e‘eﬂa"
erstellt werden. Der kommunale o6ffentliche Gestaltungsplan umfasst fol-

gende Bestandteile:

— Situationsplan 1:1'000 / Schnitte 1:500 (rechtlich verbindlich)

— Hohenlinienplan 1:1'000 (rechtlich verbindlich)

— Vorschriften (rechtlich verbindlich)

— Bericht im Sinne von Art. 47 RPV (erlauternd) mit Beilagen (erlauternd)

Das Planungsgebiet wurde wéahrend dem durchgefiihrten Varianzverfahren  Eine Planung, zwei
und im Rahmen der Ausarbeitung des Richtkonzeptes gesamtheitlich fir den ~ Gestaltungspldne
kommunalen und kantonalen Teil bearbeitet. Die Aufteilung in zwei Gestal-

tungsplane erfolgt aus verfahrensbezogenen und formal-rechtlichen Uberle-

gungen. Im Sinne der gesamtheitlichen Sichtweise ist der vorliegende Be-

richt nach Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) in den Ka-

piteln 1 bis 3 und im Kapitel 5 sowohl fir den 6ffentlichen kommunalen Ge-

staltungsplan wie auch den kantonalen Gestaltungsplan abgefasst. In Kapi-

tel 4 werden die Festlegungen des kommunalen Gestaltungsplans erlautert.

Kapitel 6 zeigt das weitere Verfahren fiir den kommunalen Gestaltungsplan

auf. Ein analoger Bericht liegt auch fir den kantonalen Gestaltungsplan vor.

Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 der Verordnung Uber die Raumpla- ~ Zweck und Zielpub-
nung (RPV) wird im Rahmen des Nutzungsplanverfahrens erstellt. Er gibt 'r']';lé::i.sﬁe;‘;h\;s
Auskunft dartber, wie die Ziele und Grundsétze der Raumplanung, die Sach-

plane und Konzepte des Bundes und der kantonale und regionale Richtplan

berlcksichtigt werden. Weiter zeigt er auf, wie den Anforderungen des Bun-

desrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung getra-

gen wird. Der Erlauterungsbericht richtet sich an die kantonale Genehmi-

gungsbehdrde. Ergédnzend dient der Erlauterungsbericht auch den
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1.3

1.4

Gemeindebehdrden als Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fur die
nachfolgenden Planungen und Projekte.

Weitere Planungen, die vollstandig koordiniert und abgestimmt mit den vor-
liegenden Gestaltungsplanen sind, sind die Anpassung der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung (siehe Kapitel 3.3) und die Festlegung des Ge-
wasserraumes (siehe Kapitel 3.4).

Zielsetzungen der Gestaltungsplane

Mit den Gestaltungsplanen sollen die gestalterischen Qualitdten des unter
Einbezug der Beviélkerung entwickelten Richtkonzepts von Christian
Salewski & Simon Kretz Architekten und des Freiraumkonzepts von Atelier
LOIDL gesichert werden. Gleichzeitig sollen fur nachfolgende Planungs- und
Projektierungsschritte — unter anderem fur die Konkurrenzverfahren — die
notwendigen Spielraume gesichert werden.

Aufbau des Berichtes

Im Anschluss an die Einleitung in Kapitel 1 werden die Rahmenbedingungen
formuliert (Kapitel 2). Kapitel 3 beschreibt das Vorhaben inklusive der not-
wendigen Anpassungen von Planungsinstrumenten. Kapitel 4 erlautert die
einzelnen Festlegungen. Kapitel 5 beinhaltet die Interessenabwégung. Ka-
pitel 6 stellt das weitere Verfahren dar.

Folgende Beilagen erlautern einzelne Elemente des Berichtes vertieft:

Bl Richtkonzept: Das Richtkonzept (Plan, Seeansicht und Schnitte A, B
und C) ist der stadtebaulich-architektonische Entwurf, der den Ge-
staltungspléanen zu Grunde liegt.

B2 Freiraumkonzept: Das Freiraumkonzept zeigt das freiraumliche
Grundgerist in einem Bericht.

B3 Verkehrskonzept: Das Verkehrskonzept zeigt die Ubergeordnete und
arealinterne Erschliessung auf und klart Fragen rund um die Parkie-
rung.

B4 Seestrasse: Geplante Anpassungen an der Seestrasse inkl.
Flachenbedarf als Plan.

B5 Denkmalpflegerische Beurteilung: Denkmalpflegerische Beurteilung
der Schutzwirdigkeit und Schutzfahigkeit der tberkommunalen und
kommunalen Objekte sowie der Berlicksichtigung des ISOS.

B6 Umweltbericht: Beschreibt die umweltbezogenen Auswirkungen des
Vorhabens und schlagt Massnahmen zur Optimierung vor.

B7 Larmgutachten Auswirkungen Schneider Umweltservice: Zeigt die
Vertraglichkeit des Betriebslarms der Schneider Umweltservice AG
mit dem geplanten Vorhaben.

B8 Verfiigung Landanlagen. Offentlichrechtliche Eigentumsbeschran-
kungen auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Chemischen Fabrik
Uetikon

Abstimmung mit
weiteren Planun-
gen

Richtkonzept si-
chern, Spielraume
bewahren
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Im Rahmen der Suche eines Drittinvestors fiir Teile des gemeindeeigenen Lands
(siehe Kapitel 3.6) zeigte sich, dass hohere Quadratmeterpreise als angenommen
erzielt werden kénnen. Aus diesem Grund hat die Gemeinde eine Reduktion der
baulichen Dichte und der Hohen beschlossen. In der Folge wurde der kommunale
Gestaltungsplan und das Richtkonzept lUberarbeitet. Auf eine Anpassung der Gbri-
gen Beilagen, insbesondere des Verkehrskonzepts und des Umweltberichts
wurde verzichtet, da die Auswirkungen des Vorhabens mit den vorliegenden An-

passungen geringer sind.
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2.1

2.2

Rahmenbedingungen

Perimeter und Eigentumsverhéltnisse

Die Perimeter umfassen den Hauptteil der Parzellen Kat. Nr. 4751 (zwischen
Seestrasse und Bahntrasse) und 4128 (zwischen Seestrasse und See). Die
Grundeigentiimerinnen der Parzellen Kat. Nr. 4751 und Kat. Nr. 4128 sind
je zur Halfte die Gemeinde Uetikon am See sowie der Kanton Zirich (Mitei-
gentum).

Kat.-Nr. 4751

Kat-Nr. 4128

Abb. 1: Perimeter. Westlicher Teil: Perimeter kommunaler Gestaltungsplan. Ostlicher Teil und
Teil nordlich der Seestrasse: Perimeter kantonaler GP; eigene Darstellung, GIS-Browser
Kanton Zirich, 2020

Es werden zwei Gestaltungsplane erstellt. Der Perimeter des kommunalen
Gestaltungsplans ist in die Teilgebiete A (ruhiger Westen mit Wohnnutzung),
B (belebte Mitte mit gemischter Nutzung) und Dwest (Seeuferpark) gegliedert.
Der kantonale Gestaltungsplan ist in die Teilgebiete C (Kantonsschule und
Berufsfachschule) und Dos: (Seeuferpark) strukturiert.

Ubergeordnete Vorgaben

In Uetikon am See wird eine neue Kantonsschule und eine Berufsfachschule
errichtet. Der Standortentscheid basiert auf der vom Kanton initiierten Stan-
dortevaluation fur eine neue Kantonsschule in der Region Pfannenstil (siehe
RRB 231/2016) und dem Beschluss des Kantonsrats zur Errichtung einer
Kantonsschule in Uetikon am See vom 19. September 2016 (KR-Vorlage
5261).

Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates vom 22. Ok-
tober 2018 festgesetzt. Er halt die Standortevaluation fir eine Mittelschule
in der Region Pfannenstil und die Errichtung eines Provisoriums in Uetikon
am See fest. Im Teilrevisionspaket 2016 wurde der Standort fir eine Mittel-
schule in Uetikon am See festgehalten. Die Verankerung der geplanten Be-
rufsfachschule im kantonalen Richtplan wird mit dem nachsten

Eigentum

Perimeter und Teil-
gebietsbezeichnun-
gen

Regierungsratsbe-
schluss zur Errich-
tung einer Kantons-
schule

Kantonaler Richt-
plan
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Revisionspaket angegangen. Weitere Vorgaben aus dem kantonalen Richt-
plan sind dem Erlauterungsbericht zur Anpassung der kommunalen Richt-
und Nutzungsplanung zu entnehmen?.

Die Delegiertenversammlung der Region Pfannenstil hat am 15. Juni 2017  Regionaler Richt-
den regionalen Richtplan verabschiedet und der Regierungsrat hat diesen P

am 19. Dezember 2018 festgesetzt. Ergdnzend zu Ulbergeordneten Stoss-

richtungen bestehen konkrete gebietsspezifische Vorgaben zum Planungs-

gebiet:

— Gesamtstrategie Siedlung: Neuorientierung (Kap. 2.1)

— weitgehender Ersatz der Ursprungsnutzung durch eine neue Nutzungs-
mischung beziehungsweise Fokussierung auf neue Nutzergruppen an-
streben

— einzelne stadtebaulich hochwertige Strukturen mit hohem Identifikations-
wert erhalten

— Siedlung: Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur (Kap. 2.4)
— die vorhandenen spezifischen Qualitaten beriicksichtigen und férdern

— in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitét raumlich erleb-
bar halten

— die wesentlichen, erhaltenswirdigen Strukturmerkmale erhalten

— erhohte baulich-gestalterische Anforderungen gewahrleisten fiir Interven-
tionen am Ensemble

— gualitatsvolle Freiraumgestaltung sowie gebietsweise 6ffentliche Zugéng-
lichkeit sicherstellen

— Mischnutzung sowie 6ffentliche Dienstleistungen prifen, reine Wohnnut-
zung ausschliessen

— Siedlung: Hohe bauliche Dichte (Kap. 2.8)

— die bauliche Dichte und die Nutzungsdichte steigern und mittels gesamt-
raumlichen, stadtebaulichen Konzepten in qualitatsvolle, urbanere
R&ume transformieren

— Umsetzung der Nutzungsdichten von 150 bis 300 Einwohner und Be-
schaftigte/ha gemass regionalem Raumordnungskonzept, d.h. Baumas-
senziffer (BMZ) mindestens 3,0 m3/m?; maximal 6,5 m3/m?

— Landschaft: Vernetzungskorridor fur Wildtiere und trockenheits- sowie war-
meliebende Arten (Kap. 3.9)

— Geeignete Massnahmen, welche der Ausbreitung und Vernetzung dienen
— Verkehr: Umgestaltung Strassenraum (Kap. 4)
— Umgestaltung des Strassenraums Seestrasse

— Querungsmadoglichkeiten zum Seeufer und Gehweg / Ubergange verbes-
sern

1 Gemeinde Uetikon am See / Kanton Zirich: Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung. Umsetzung Master-
plan Chance Uetikon. Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV. Bearbeitet durch SKW.
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— Zurichseeweg
— Velowege Alte Landstrasse und Seestrasse

Erganzend zu den regionalen und kantonalen Vorgaben bestehen Grundla-  Ortsbild- und Denk-
gen und Vorgaben zu Ortsbild- und Denkmalschutz auf Bundesebene sowie ~ Maseut
kantonaler und kommunaler Stufe.

Ausgangslage

Angefangen vom ersten Laboratorium sind die Produktionsgeb&aude aller be-
deutenden Entwicklungsphasen der Chemiefabrik bis heute erhalten. Als
sichtbares Wahrzeichen der Anlage ist dabei auch der vielleicht alteste
Hochkamin im Kanton Zirich (1855) zu erwéhnen. Es handelt sich um die
letzte bedeutende erhaltene Grossindustrieanlage am Seeufer. In der See-
region kann sie nur mit der ,Roten Fabrik“ (Zirich) und dem Giessenareal
(Wadenswil) verglichen werden. In Uetikon sind in unmittelbarer Nahe und
in direktem Zusammenhang mit den Fabrikationsgebduden auch die Arbei-
terwohnhauser und Villenbauten ehemaliger Fabrikdirektoren erhalten ge-
blieben. In dieser Vollstandigkeit erreicht das Fabrikensemble eine umfas-
sende kultur- industrie- und architekturgeschichtliche Zeugniskraft.

Gutachten KDK 1989/2014

Diese Einschatzung ist bereits in einem ersten Gutachten der Kantonalen
Denkmalpflege-Kommission (KDK) 19892 ausfiihrlich dargelegt worden. Die
Aufgabe der Produktion stand damals noch nicht zur Diskussion. In einer
Guterabwagung wurde von Seiten der Baudirektion und der Gemeinde der
ungehinderten Moéglichkeit der industriellen Entwicklung des angestammten
Betriebs ein hohes Gewicht beigemessen. Auf eine definitive Unterschutz-
stellung der Bauten wurde verzichtet. Ein zweites Gutachten der KDK?® wurde
in Bezug auf die Verhandlungen zur Standortbestimmung des Mittelschul-
standorts und der damit verbundenen Nutzungsédnderung des Areals der CU
im Jahr 2014 erstellt. Hierin klassifiziert die KDK die Fabrikanlage der Che-
mischen Fabrik Uetikon als wichtigen wirtschafts- und architekturhistori-
schen Zeugen geméss § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG und stutzt sich auf die gene-
relle Einschatzung der KDK gemdass Gutachten Nr. 3-1989. Die Kantonale
Denkmalpflege als zustdndige Behdrde fir denkmalpflegerische Belange
folgt dieser Einschatzung und bezeichnet die im folgenden Plan abgebilde-
ten Gebaude als uberkommunal und kommunal schitzenswert.

Gutachten NHK 2014

Zusammen mit dem oben erwahnten Gutachten der KDK wurde 2014 auch ein
Gutachten bei der Natur- und Heimatschutzkommission* eingeholt. Die Natur-
und Heimatschutzkommission (NHK) dusserte sich zur Konkretisierung des I1SOS-
Objekts Uetikon, Chemische Fabrik. Die NHK stufte — neben den ausserordentli-
chen architekturhistorischen Qualitaten - die Lagequalitdten und die raumlichen

2 Denkmalpflege-Kommission des Kantons Zurich, Gutachten Nr. 3-1989
3 Denkmalpflege-Kommission des Kantons Zirich, Gutachten Nr. 43-2014, 3. Marz 2015
4 Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Zirich, Gutachten Nr. 09-2014, 18. Marz 2015
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Qualitaten des Ensembles als sehr hoch ein.

(Miiliwerd® N [Chappelreid @ = [QRTdTa]

NG

ZURICHSEE

a7

UETIKON am See ~%

Abb. 2: Ubersicht schiitzenswerte Bauten (blau: iiberkommunal schitzenswert; griin: kommunal
schitzenswert); Kantonale Denkmalpflege, 2018

Badanstait g, 2%

Bundesinventar der Schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Im Rahmen der 1SOS-Gesamtiberarbeitung wurde das gesamte Gelande
der Chemischen Fabrik Uetikon ins Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz aufgenommen. Das ISOS der Regionen Zirichsee und Knonau-
eramt wurde 2012 in Kraft gesetzt. Es weist dem Areal bemerkenswerte La-
gequalitdten, hohe raumliche Qualitdten und besondere architekturhistori-
sche Qualitaten aufgrund der Bedeutung als alteste Schweizer Chemiefabrik
und letzte erhaltene historische Grossindustrieanlage am Zirichsee zu.

Der Wert der Industrieanlage in Uetikon liegt im Sinne des ISOS in der vor-
handenen Vollstdndigkeit der Bautypen und im Zusammenspiel der einzel-
nen Industriebauten. Die Fabrikanlage erscheint beim Durchfahren auf der
Strasse wie auch vom See ausgesehen als separater Dorfteil mit charakte-
ristischen Merkmalen und als Wahrzeichen am Seeufer. Fur die Ensemble-
wirkung vom See her sind gerade die ruhigen, langgestreckten Bauten im
Vordergrund von besonderer Bedeutung. Sie bilden seit Gber hundert Jahren
die Basis fur die mehrfach hintereinander gestaffelten méachtigen Fabrikbau-
ten. Im Vergleich zu anderen Uferzonen des Zlrichsees fallt insbesondere
die hohe Dichte der Bebauung auf. Die Bauvolumen sind durch die histori-
sche Existenz eines schnell gewachsenen chemischen Gewerbes in Uetikon
begriindet, welches grosse Lager- und Produktionsflachen benétigte. Wenn
die charakteristische Bebauungsdichte auch in einer kommenden, nachin-
dustriellen Entwicklung beibehalten werden soll, so soll auch ihr Ursprung
mit dem dichten Bebauungsmuster und der charakteristischen Sichtback-
steinarchitektur sicht- und nachvollziehbar bleiben. Ohne die substanzielle
Erhaltung von markanten Gebauden ist die Wahrung dieses fir Uetikon am
See pragenden Dorfteils und die Berticksichtigung der Erhaltungsziele des
ISOS grundsétzlich nicht zu leisten.
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Zwischen dem Kammerofengebaude (Vers.-Nr. 435) und dem seewarts vor-
gelagerten Ofengebaude (Vers.-Nr. 451) und weiter westwarts zwischen
dem Dilngerbau (Vers.-Nr. 444) und dem langen Ofengebaude (Vers.-
Nr. 442) entstehen langgestreckte, von weit vorspringenden Dachern beglei-
tete oder durch quer auskragende Vordacher rhythmisierte Binnenrdume.
Diese Binnenraume wirken gleichermassen urban wie zeitlos. Die teils ver-
witterten, in grinem Sandstein gemauerten Rundbdgen der begleitenden
Mauern und der Boden mit den Spuren von Geleisen, Schotter und Moos
tragen zu diesem starken Ausdruck bei.

Diese charakteristischen Aussen- und Zwischenrdume haben einen hohen
Stellenwert und sind zu erhalten. Sie stellen die Grundregel dar, von dem
aus der Bestand weiterentwickelt werden soll. Die langgestreckten Binnen-
raume dirfen nicht Uberstellt werden. Bei der Weiterentwicklung ist der
Fussabdruck der arealpragenden schlanken Lager- und Fabrikationsbauten
Zu respektieren.

- Gebiet, Baugruppe (G, B) o a» Umgebung (U-Zo, U-Ri) B L. Einzelelement (E) DL Hinweis B2 Storfaktor

Abb. 3: Inventarblatt; Bundesinventar der Schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), 2018

Eintrag im Geographischen Informationssystem von Kanton und Gemeinde

Objekte von Gberkommunaler Bedeutung sind im GIS-Browser des Kantons
Zurich einsehbar. Die Bezeichnung im GIS-Browser ist nicht gleichzusetzen
mit einer Aufnahme im Inventar. Die Schutzobjekte von kommunaler und
Uberkommunaler Bedeutung sowie die Voraussetzungen vom ISOS sind flr
das gesamte CU-Areal im WebGIS der Gemeinde Uetikon am See einseh-
bar.

Umweltbezogene Vorgaben (zum Beispiel Larm, Natur- und Landschafts- Umweltbezogene
schutz) sind dem Umweltbericht in Beilage B6 zu entnehmen. Vorgaben
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2.3

2.4

Kommunale Vorgaben

Im kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplan ist heute das Planungsge-
biet als Arbeitsgebiet ausgewiesen. Der kommunale Verkehrsplan weist un-
ter anderem den geplanten Ziirichseeweg, die existierende Fussverbindung
an den Hafen und den bestehenden Radweg entlang der Alten Landstrasse
aus. Der Plan 6ffentliche Bauten und Anlagen weist eine geplante Parkan-
lage / Spielplatz am Hafen und die bestehende Hafenanlage aus.

Das Planungsgebiet liegt heute in der Industriezone 1/6.0.

Weitere Angaben zu den kommunalen Vorgaben sind den Erlauterungsbe-
richten zur Revision der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung zu ent-
nehmenb.

Dienstbarkeiten

Fir die beiden Parzellen bestehen zahlreiche Dienstbarkeiten. Die Dienst-
barkeiten haben ihre Giiltigkeit. Wird die gemass Gestaltungsplanen beab-
sichtigte Entwicklung durch die Dienstbarkeiten verunméglicht, sind diese
durch die Eigentumer zu bereinigen.

Fur die Planung relevant sind insbesondere Dienstbarkeiten im Gebiet Rot-
holz Meilen, namentlich das Bauverbot und die Nutzungsbeschrankung zu
Gunsten Kat.-Nr. 3331, 3341 und 10379 und das Grenzbaurecht zu Gunsten
Kat.-Nr. 3341 und 10379. Diese Lasten sind durch den freigehaltenen Be-
reich am westlichen Rand des Perimeters des kommunalen Gestaltungspla-
nes bericksichtigt.

5 Gemeinde Uetikon am See / Kanton Zirich: Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung. Umsetzung Master-
plan Chance Uetikon. Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV. Bearbeitet durch SKW

Kommunale Richt-
planung

Nutzungsplanung

Konformitat mit
Dienstbarkeiten

Rotholz Meilen
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Gestaltungsplan «Ein lebendiges Quartier am See» / Bericht nach Art. 47 RPV

3.1

Vorhaben

Bisherige Planungsschritte

Die planerische Entwicklung des CU-Areals erfolgt mittels einer Gebietspla-
nung. Ausgehend von Zielen und Rahmenbedingungen von Kanton und Ge-
meinde wurde von Herbst 2017 bis Friihling 2018 ein stadtebaulicher Studi-
enauftrag mit vier Planungsteams durchgefiihrt. Der Studienauftrag hat die
Entwicklungspotenziale und unterschiedliche Lésungsanséatze ausgelotet.
Begleitet wurden die Planungsteams durch die Projektsteuerung «Chance
Uetikon» (Vertreterinnen und Vertreter des Gemeinderats sowie der invol-
vierten kantonalen Amter), Expertinnen und Experten der Verwaltung sowie
externe Fachleute.

Im Nachgang zum stadtebaulichen Studienauftrag hat das Biiro Salewski &
Kretz unter Beteiligung von weiteren Fachexpertinnen und Fachexperten das
Richtkonzept erarbeitet. Das Richtkonzept kombiniert und vertieft vielver-
sprechende Ansatze aus dem stédtebaulichen Studienauftrag und stellt ei-
nen umsetzbaren konzeptionellen Ansatz dar, der als Grundlage fiir die Aus-
arbeitung des vorliegenden Masterplans diente. In das Richtkonzept einge-
flossen ist eine Weiterentwicklung des Lésungsansatzes flr die Kantons-
schule im Osten, welche von pool Architekten erarbeitet wurde.

Basierend auf dem Richtkonzept wurde ein Masterplan® entwickelt. Dieser
zeigt den Weg der Transformation des Gebiets und ist eine Vereinbarung
zwischen den beiden Planungspartnern Kanton und Gemeinde. Der Master-
plan ist im Mai 2019 vom Gemeinderat der Gemeinde Uetikon am See ver-
abschiedet und dem Gesamtregierungsrat des Kantons Zirich zustimmend
zur Kenntnis genommen worden. Damit ist der Masterplan eine gemein-
same, verbindliche Absichtserklarung der beteiligten Partner. Er erlangt erst
mit der Uberfiihrung in die Nutzungsplanung Behorden- und Grundeigentii-
merverbindlichkeit beziehungsweise mit einer Anpassung der Richtplanung
Behdrdenverbindlichkeit.

Nach Verabschiedung des Masterplans wurde der Gebietsplanungsprozess
weitergefiihrt. Unter anderem wurde ein Freiraumkonzept und eine Ver-
kehrsstudie erarbeitet und das Richtkonzept entsprechend verfeinert. Diese
Vertiefungsarbeiten wurden bis Ende Januar 2020 durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse sind in Beilage B1 (Richtkonzept) und B2 (Freiraumkonzept) dieses
Berichts dokumentiert.

Im Anschluss an die Vertiefungsarbeiten wurden von November 2019 bis
Mai 2020 die Gestaltungsplanung inklusive der zugehdérigen weiteren Grund-
lagen und Planungsinstrumente ausgearbeitet.

Wahrend dem gesamten Prozess fand ein enger Einbezug der Bevolkerung
statt. Dieser ist in Kapitel 3.7 dokumentiert.

6 Kanton Zirich / Gemeinde Uetikon am See. Masterplan «Chance Uetikon» vom 20. Mai 2019.

Gebietsplanung,
Studienauftrag

Richtkonzept

Masterplan

Vertiefungen

Gestaltungspla-

nung

Beteiligung
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3.2

Beabsichtigte Entwicklung
Richtkonzept (siehe auch Beilage B1)

Das Richtkonzept wurde im Nachgang zum Varianzverfahren schrittweise
weiterentwickelt. Es hat orientierenden Charakter und ist nicht verbindlich.
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Abb. 4: Situationsplan Richtkonzept; Salewski & Kretz Architekten mit Atelier LOIDL, 2020

Das CU-Areal ist Teil der Gemeinde Uetikon am See und der Region. Die  Einbettung in Ge-
lokale und regionale Anbindung ist entsprechend von hoher Bedeutung. Eine ~ Me"de und Region
neue Passerelle ermdglicht die Querung von Seestrasse und Bahnlinie. Sie

verbindet das CU-Areal fir Fussganger und Velofahrer (mindestens stos-

send) mit dem Ortszentrum von Uetikon am See, weiteren Ortsteilen und

dem Bahnhof. Die Anbindung an das Dorf wird ebenfalls Gber die Seestrasse

und durch die Zuganglichkeit und das Nutzungsangebot des Areals fiir Fuss-

ganger und Velofahrer verbessert. Die regionale Anbindung funktioniert pri-

mar Uber Bahn, Bus und Schiff sowie das Ubergeordnete kantonale Velo-

netz. Die Velohauptverbindungsroute fiihrt entlang der Alten Landstrasse

und die Nebenverbindung entlang der Seestrasse. Das attraktive Bahnan-

gebot wird erganzt mit einem verbesserten Busangebot. Mit der Einrichtung

einer Bushaltestelle entlang der Seestrasse im Westen des Areals wird die

Option geschaffen, bei Bedarf das Busangebot mittels der Einfihrung einer

neuen Linie oder der Verlangerung einer bestehenden Linie zu verbessern.

Das Areal ist Uber die Seestrasse erschlossen und fur den motorisierten In-

dividualverkehr gut erreichbar.

Pragend fir den neuen Ortsteil ist der grosse, zusammenhangende, 6ffent-  Nutzung und Be-
liche Seeuferpark mit vielfaltigen Erholungs- und Freizeitaktivititen. Um eine ~ 9°9"4"¢
finanziell tragbare Losung zu erreichen und den Ansprichen des ISOS ge-

recht zu werden wird das Areal dicht bebaut. Mit Wohnen, Bildung, Arbeiten,

Erholen, Freizeit und Kultur bietet das Areal vielfaltige Nutzungsmdoglichkei-

ten. Das Quartier am See wird in drei zusammenhangende und verflochtene

Teile mit unterschiedlichen Schwerpunkten gegliedert:

— die gemischt genutzte Mitte mit hohem Offentlichkeitsgrad
inklusive dem Diingerbau;

— das Schulareal im Osten;

— der primar dem Wohnen dienende und ruhigere Westen.
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Ein grossziligiger Seeuferpark mit durchgangigem Seezugang verbindet die  Seeuferpark
verschiedenen Arealteile und dient der Erholung, Freizeit und Kultur. Die
Nutzungsverteilung gewahrleistet die Belebung und Begegnung im Areal,

bietet aber auch Riickzugsmdoglichkeiten und Ruhe. Mit dem Zirichseeweg

ermoglicht der Seeuferpark die durchgéngige offentliche Zuganglichkeit des

Seeufers.

Die Mitte des Areals ist durch die gemischte Nutzung (6ffentliche Nutzung,  Gemischt genutzte
Bildung, Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen) gepragt. Die Mitte bietet ™"

Raum fir eine Berufsfachschule in Ergdnzung zur Kantonsschule. Der Aus-

senraum ist ein Begegnungsort fiir Einwohnerinnen und Einwohner, Be-

schaftigte sowie Schilerinnen und Schiler. Der historisch wertvolle Diinger-

bau ist ein Schlisselelement und kann sich zum Herz des Quartiers entwi-

ckeln: Er wird mit einer flexiblen, multifunktionalen Nutzung mit 6ffentlichem

Charakter bespielt. Im Dungerbau werden unter anderem Freizeit-, Erho-

lungs- und / oder Kulturnutzungen ermdglicht.

An den Hafen im Osten des CU-Areals anschliessend wird das Schulareal Schulareal im Os-
entwickelt. Die Kantonsschule wird in den Bestand integriert und erganzt "

diesen mit Neubauten. Das Schulareal befindet sich sowohl stidlich als auch

nordlich der Seestrasse, verbunden durch die Passerelle. Eine 6ffentlich zu-

gangliche Mensa schafft eine Verbindung zum Park und zum Seeufer. Das

Schulareal bietet unter anderem Raum fiir eine Aula flir die Kantonsschule,

die fallweise auch fur lokale Anldsse genutzt werden kann.

Das im Westen entstehende Wohnquartier zeichnet sich durch eine attrak- ~ Ruhiges Wohnen
tive Lage am See aus. Hier entstehen hauptsachlich mittel- bis hochpreisige '™ Veste"
Wohnungen in unmittelbarer Nahe zum See. Im derzeitigen Planungsstand

sind rund 120 mittelpreisige Wohnungen a 110 m? Geschossflache pro Woh-

nung und rund 60 hochpreisige Wohnungen a 130 m? Geschossflache pro

Wohnung vorgesehen. Die Anzahl Wohnungen und die preisliche Positionie-

rung wird sich im Rahmen der weiteren Projektentwicklung ergeben. In den
Erdgeschossen sind an geeigneten Lagen Raume flr publikumsorientierte
Nutzungen wie beispielsweise Gastronomie, Kinderkrippen / Kitas, Einkauf

oder Gesundheitseinrichtungen vorgesehen. Entlang der Seestrasse werden

im Erdgeschoss keine dem dauernden Aufenthalt dienenden Wohnraume
vorgesehen, sondern Gewerbe, Dienstleistungen, Eingange oder Wohnne-
bennutzungen. Die lichte Raumhéthe in diesen Raumen ist Uberhoch, so

dass sie auch fur zuklinftige Nutzungsanforderungen anpassungsfahig ist.

Zur Konkretisierung des Richtkonzepts hat der Gemeinderat fir den Dlnger-  Vision fur den Dun-
bau die folgende Vision formuliert: «Der Diingerbau ist das Herzstick des 983"
kulturellen und gesellschaftlichen Lebens in der Region auf dem entstehen-

den Quartier am See. Mit seiner Grundflache von 2’400 Quadratmetern bie-

tet er Platz fur unterschiedlichste Nutzungen fur die Bevolkerung, wie Gast-

robetriebe, Einkaufsmaoglichkeiten und Raume fir Sport, Kultur und Freizeit.

Die Anzahl Parkplatze im Dlngerbau beschrankt sich auf die Bedurfnisse

der Nutzungen des Dungerbaus und soweit erforderlich von weiteren Be-

standsbauten. Die Entwicklung kann in Etappen erfolgen. Das Potential des

markanten Gebéaudes soll sich im Lauf der Zeit entfalten kénnen.»

Seite 17



Gestaltungsplan «Ein lebendiges Quartier am See» / Bericht nach Art. 47 RPV

Freiraumkonzept (siehe auch Beilage B2)

Das Freiraumkonzept basiert auf dem Masterplan. In der Weiterbearbeitung  Zweck
wurden die Nutzungen des Masterplanes spezifiziert sowie Fragen zur Um-
setzbarkeit geklart. Die Aussagen haben in der weiteren Bearbeitung orien-
tierenden Charakter, beispielsweise in einem Wettbewerb Freiraum oder im
Rahmen von Konkurrenzverfahren und Projektierungen in einzelnen Baube-
reichen. Sie sind nicht verbindlich. Das Freiraumkonzept wurde zudem un-
abhéngig vom Zustand der Seeufermauer und den weiteren Massnahmen

der Seeufersanierung erstellt.

Die Freiraume im Areal sind vielfaltig und bilden eine Qualitat des Quartiers  Freiraume
am See. Sie unterscheiden sich von Suden nach Norden: Ein Seeuferpark

im Siden, Innenhtfe im Areal und eine 6kologische Vernetzungsachse ent-

lang der Seestrasse gliedern das Quartier am See. Das gewdahlte Freiraum-

konzept schliesst an das historische Ensemble an und sichert die wichtigen
Binnenrdume und Gassen.

Vorzone . - e
Seestrass

Baufelder und Hofe

Verbindungsraume

Seeuferpark

Abb. 5:  Schematische Zonierung und Struktur; Freiraumkonzept, 2020

Der Seeuferpark wird als offener und vielseitig nutzbarer Freiraum mit be-  Seeuferpark mit
griinten und befestigten Flachen gestaltet. Er nutzt Bestandsbauten oder — ““e''zeugen>
einzelne Elemente von diesen, schafft damit Abwechslung und nimmt Bezug

auf die Industriegeschichte. Der «Zeitzeuge» (Vers.-Nr. 442.1) wird durch

seine schrittweise Transformation Teil des Parks: Das Bestandsgebaude

bleibt in einzelnen Elementen erhalten, wird perforiert und fiir die Offentlich-

keit zuganglich und nutzbar. Je nach Nutzung ist der «Zeitzeuge» offen oder

Uberdacht. Der Ausdruck der Gesamtanlage wird mit diesem teilweisen Er-

halt von Gebauden gewahrt und dem schitzenswerten Ortsbild Rechnung

getragen im Sinne eines weiterhin ablesbaren, raumbildenden Volumens.

Am Seeanstoss des Parks werden Wasser- und Badezugange umgesetzt.

Der durch den Seeuferpark fuhrende Zirichseeweg erméoglicht das Spazie-  Seeuferpark und
ren und die Erholung am Ziirichsee. Er ist Teil des Rundwegs, der das Ort- i‘;!‘;gf;i"rfgme
szentrum, Meilen, das CU-Areal und Mannedorf verbindet. Es sind keine Be-

standsbauten oder Neubauten im Gewésserraum vorgesehen. Im Seeufer-

park sind eine Abfolge unterschiedlich gestalteter und nutzbarer FreirAume
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vorgesehen. Entlang des Seeufers sind auch gewasserbezogene Erholungs-
nutzungen geplant. Diese gewdasserbezogenen Erholungsnutzungen sind
standortgebunden und liegen im 6ffentlichen Interesse. Somit sind sie inner-
halb des Gewéasserraums zulassig.

Naturnahe Flachen ermdglichen die dkologische Vernetzung im und durch  Okologische Ver-
das Areal (iber die Seestrasse in Richtung SBB-Geleise. Diese werden als ~ "¢%4"9
Aneinanderreihung unterschiedlicher Griinelemente und Strukturen vorge-

sehen. Die Verknipfung mit dem Gebiet Rotholz wird sichergestellt. Entlang

der Gleispromenade und an anderen geeigneten Standorten sollen die Fla-

chen als strukturreiche Ruderalstandorte ausgebildet werden und damit an

die bestehende Industriebrache und Gleisfelder erinnern.

Die langlichen Innenhdfe und Gassen sind auf die umliegenden Gebaude  Innenhéfe und
orientiert, ermoglichen Aufenthalt und Begegnung und ibernehmen Er-  ©2%€"
schliessungsfunktionen.

Abb. 7:  Zurichseeweg in rot (schematische Linienfiihrung); Richtkonzept, 2020
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3.3

Anpassung der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung

Die beabsichtigte Entwicklung bedingt eine Anpassung der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung.

Die behdrdenverbindliche kommunale Richtplanung (Siedlungs- und Land-
schaftsplan, Verkehrsplan, Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen) wurde
letztmals am 5. Dezember 2016 von der Gemeindeversammlung angepasst
und von der Baudirektion am 22. Marz 2017 genehmigt (ARE 0318/17).

Die letztmalige Teilrevision der grundeigentiimerverbindlichen kommunalen
Nutzungsplanung wurde von der Gemeindeversammlung am 4. Dezember
2017 festgesetzt (Birchweid). Sie wurde durch die Baudirektion des Kantons
Zurich mit Verfigung vom 18. Februar 2019 (ARE/1616/18) genehmigt.

Zur Umsetzung des Masterplans und des Richtkonzeptes ist die kommunale
Richt- und Nutzungsplanung anzupassen. Die entsprechende Teilrevision
wird mit dem kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplan ,Lebendiges Quar-
tier am See“ und dem kantonalen offentlichen Gestaltungsplan ,Kantons-
schule am See”“ abgestimmt.

Fur Einzelheiten zur Teilrevision wird auf den erlauternden Bericht” verwie-
sen. Dieser Bericht enthélt die Ubergeordneten Vorgaben, kommentiert und
begrindet die Anpassungen, erdrtert die Auswirkungen und umschreibt das
Verfahren.

Richtplanung

Im kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplan sind folgende Anpassun-
gen vorzunehmen:

— Arbeitsgebiet aufheben und stattdessen Mischgebiet in hoher Dichte und Er-
holungsgebiet vorsehen

— Gebiet mit besonderen 6ffentlichen Interessen 6rtlich anpassen und inhalt-
lich neu definieren

— Drei Randzonen des bisherigen Arbeitsgebietes dem Ortsbildschutzgebiet
zuordnen (ISOS, Einzelobjekte)

— Gebiet oberhalb Seestrasse (Schneider Umweltservice) im Arbeitsgebiet be-
lassen

— Markante Einzelbdume am See bezeichnen

7 Gemeinde Uetikon am See / Kanton Zirich: Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung. Umset-
zung Masterplan Chance Uetikon. Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV. Bearbeitet durch
SKW

Stand der Richtpla-
nung
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Bericht

Siedlungs- und
Landschaftsplan
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Abb. 8: Siedlungs- und Landschaftsplan revidiert; Richtplanung Suter von Kanel Wild, 2020

Im kommunalen Verkehrsplan sind folgende Anpassungen vorzunehmen: Verkehrsplan

— Passerelle als Fussgangerverbindung zwischen der Alten Landstrasse und
dem Seeuferpark festlegen

— Passerelle als Uberfilhrung der Bergstrasse festlegen

— Fussweg zwischen Kappelweidstrasse und Passerelle an der Alten Land-
strasse festlegen

— Fussverbindung auf der Alten Landstrasse zwischen Passerelle und Bahn-
hof aufwerten

— Offentliche Veloparkierungsanlage bezeichnen

— Offentliche Parkierungsanlage am Hafen aufheben und nérdlich der See-
strasse Ersatz vorsehen

— Neue Bushaltestelle im Westteil des Gebietes Chance Uetikon ermdglichen
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Abb. 9: Verkehrsplan revidiert; Richtplanung Suter von Kanel Wild, 2020

Im kommunalen Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen sind folgende An-  Plan der

i offentlichen Bauten
passungen vorzunehmen: und Anlagen

— Neue Mittelschule analog bestehender Festlegung im Kantonalen Richtplan
fr das Provisorium Rossweid eintragen (Informationsinhalt, da keine kom-
munale Festlegung)

— Dungerbau als Kultur- und Freizeitzentrum bezeichnen

— Bezeichnung Parkanlage/Spielplatz bei der Schifflande aufheben und statt-
dessen im Seeuferpark neu festlegen
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Abb. 10: Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen revidiert; Richtplanung Suter von Kanel Wild,
2020
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Nutzungsplanung
Der Zonenplan ist wie folgt anzupassen: Zonenplan

— Industriezone | in Zentrumszone Z (Teil West), Zone fur offentliche Bau-
ten OeB (Teil Ost) und Erholungszone umzonen

— Randgebiete mit schutzwiirdigen Bauten gemass Inventar der Schutzob-
jekte von Uberkommunaler Bedeutung und mit strukturell erhaltenswerten
Gebéauden (ISOS) im o6stlichen Arealteil von der Industriezone | in die
Kernzone K2 umzonen

Abb. 11: Zonenplan revidiert; Nutzungsplanung Suter von Kanel Wild, 2020

Der Kernzonenplan Langenbaum / Kirche ist wie folgt anzupassen: Kernzonenplan

— Perimetererweiterung entsprechend der in die Kernzone K2 umgezonten
Flachen

— Bezeichnung der bestehenden Gebaude mit zwingenden Mantellinien,
Mantellinien und Hauptfirstrichtungen
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3.4

Abb. 12: Kernzonenplan revidiert; Nutzungsplanung Suter von Kanel Wild, 2020

Die Bau- und Zonenordnung ist wie folgt anzupassen:

— Ergénzung Zoneneinteilung und Empfindlichkeitsstufen (Art. 1)
— Vorschriften fir die neue Zentrumszone Z (Art. 13a)
— Vorschriften fir die neue Erholungszone Seeuferpark (Art. 25a)

— Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorgaben geméss dem Masterplan Chance
Uetikon (Art. 30)

Festlegung der Gewasserraume

Der Gewasserraum stellt sicher, dass den Gewassern heute und in Zukunft
genigend Raum zur Verfliigung steht. Er ist der Uferbereich entlang der Ge-
wasser, fir welchen eine eingeschrankte Nutzung gilt. Die Kantone missen
im Auftrag des Bundes entlang aller Gewéasser den Gewasserraum festle-
gen. Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung und den beiden Gestaltungs-
planen werden die Gewasserrdume nach § 15 HWSchV (Verordnung Ulber
den Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei) festgelegt. Damit wird die
Ubergangsbestimmung der GSchV (Gewasserschutzverordnung) abgelost.

Die Gewasserraumfestlegung erfolgt in drei Gebieten: In einem westlichen
Gebiet im Rahmen des kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplans «Leben-
diges Quartier am See», in einem mittleren Gebiet im Rahmen des kantona-
len 6ffentlichen Gestaltungsplans «Kantonsschule am See» und in einem

Bau- und
Zonenordnung

Ausgangslage und
Auftrag Kanton

CU-Areal: Gewas-
serraumfestlegung
in drei Gebieten
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kleineren, dstlichen Gebiet mit der Teilrevision der Nutzungsplanung. Die
Gewasserraumfestlegung wird deshalb in drei Planen und drei separaten
technischen Berichten festgehalten®.
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Legende:

— Perimeter Gestaltungsplanung

e  Planeinteilung fur Gewasserraumfestiegungen
kommunaler Gestaltungsplan "lebendiges Quartier am See" (Gemeinde Uetikon am See)
kantonaler Gestaltungsplan "Kantonsschule am See" (Kanton Ztrich)

Teilrevision Nutzungsplanung (Gemeinde Uetikon am See)

Abb. 13: Perimeter fir Gewasserraumfestlegung im CU-Areal entlang Seeufer; EBP, 2020

3.5 Projekte im Umfeld und Folgeprojekte

Die beabsichtigte Entwicklung in den Planungsperimetern der beiden Ge-
staltungsplane bedingt verschiedene planerische und infrastrukturelle An-
passungen im Umfeld sowie Folgeprojekte. Nachfolgend werden Projekte
benannt, die einen engen Bezug zur Planung haben und in den nachsten
Jahren umgesetzt werden.

8 Gemeinde Uetikon am See / Kanton Zirich: Gewasserraumfestlegung am Zirichsee im Rah-
men des kantonalen / kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplans / Teilrevision Nutzungspla-
nung. Technischer Berichte und Plane. Bearbeitet durch EBP.
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n Neugestaltung Bahnhof-Areal
g Erschliessung Alte Landstrasse

B Neubau Fabrikweg

ﬂ Umgestaltung Seestrasse

B Neugestaltung Hafen

A susangebot
Floss im See

Abb. 14: Projekte im Umfeld und Folgeprojekte; EBP, 2020

Das Bahnhof-Areal auf dem Gemeindegebiet Uetikon am See und soweit  Neugestaltung
erforderlich auch in Mannedorf soll im Sinne der kiinftigen Anforderungen ~ Bannnot-Areal
und Bedirfnissen bis zur Inbetriebnahme der Kantonsschule im Jahr 2029

ausgebaut beziehungsweise neugestaltet werden.

Die Erschliessung der Kantonsschule und des Quartiers am See soll primér  Erschliessung Alte
iiber die Alte Landstrasse erfolgen. In diesem Zusammenhang muss die Alte ~ -@ndstrasse
Landstrasse, Abschnitt Kreuzsteinstrasse bis zum Bahnhofareal, umgestal-

tet werden. Dabei ist die Erschliessung von bestehenden Liegenschaften

weiterhin zu gewéhrleisten. Die Querung der Bergstrasse soll fir Fussgan-

ger und Velofahrer parallel zum Bahntrassee mittels einer Uberfiihrung auf

dem Niveau des Bahntrasses erfolgen.

Die Verbindung des Dorfzentrums (ab Quartier Kirchbiihl) zum See soll auf  Neubau Fabrikweg
der Basis des bestehenden Strassen- und Wegnetzes mit dem neuen Fab-

rikweg verbessert respektive aufgewertet werden. Die Verbindung soll von

der kunftigen Passerelle bis zur Kreuzung Kreuzsteinstrasse / Gartenstrasse

gefuhrt werden. Von hier aus ist bereits ein Gehweg (Gartenstrasse) bis ins

Dorfzentrum geplant.

Die kantonale Seestrasse muss an die neuen Anforderungen des Planungs-  Umgestaltung der
gebietes angepasst beziehungsweise ausgebaut werden (siehe hierzu Bei- ~ >®estrasse
lage B4). Insbesondere sind verschiedene Linksabbieger und Ubergange fiir

Fussganger notwendig. Der Ausbau steht fur die Gewéahrleistung der Gro-

berschliessung (Werkleitungen etc.) in enger Abhangigkeit zur baulichen

Entwicklung des CU-Areals. Auch sind Massnahmen aus Sicht des Larm-

schutzes zu prifen (Belag, Geschwindigkeit).

Im Rahmen der baulichen Entwicklung auf dem Kantonsschulgeldande soll  Neugestaltung Ha-
der Hafen fir die Bevdlkerung und Besucher aufgewertet werden. Die Fih- fen

rung des Zirichseewegs ist auf Basis des Wettbewerbs Freiraum umzuset-

zen. Die Parkierungssituation gilt es entsprechend zu I6sen, wobei die Ent-

wicklung in Etappen erfolgen kann.

Passerelle
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Die Passerelle ist eine zusatzliche Erschliessung fir Fussganger ab dem
Bahnhof Uetikon am See und vom Dorfzentrum. Sie dient primar dem Fuss-
verkehr, Velos dirfen auf der Passerelle auch gefahren werden. Sie soll eine
hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen und entsprechend ihrer Funktion in Er-
scheinung treten. Es bestehen hohe Anspriiche an die architektonische Ge-
staltung, wobei die Wirtschaftlichkeit zu beachten ist. Eine qualitatvolle Aus-
gestaltung wird tUber einen Wettbewerb (Teil des Wettbewerbs fur die Kan-
tons- und Berufsfachschule) sichergestellt. Die minimale Breite ist 4,4 m.
Diese Breite wird stellenweise allenfalls erhdht, falls dies die Anforderungen
bezuglich Funktion erfordern (zum Beispiel Verbreiterung im Abschnitt Gber
Geleise flir den Veloverkehr). Mit verschiedenen, direkten Anbindungspunk-
ten an die Kantonsschule wird die optimale Erreichbarkeit der Schule ge-
wabhrleistet. Fir Behinderte wird der Zugang uber Lifte sichergestellt. Der
Anschluss der Passerelle an die Alte Landstrasse ist sicherzustellen und die
Planungsgrundlagen der Gemeinde sind dabei einzubeziehen. Der kanto-
nale Gestaltungsplan sichert die Passerelle. Die Passerelle ist zudem im
kommunalen Richtplan eingetragen.

Das Busangebot kann bei Bedarf kiinftig mittels Verlangerung einer beste-  Busangebot
henden Linie oder einem neuen Angebot verbessert werden. Die Bushalte-

stelle ist im kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplan verortet. Die Einfiih-

rung der Linie respektive die eigentliche Anbindung der geplanten Bushalte-

stelle ist allerdings ein Vorhaben ausserhalb des Perimeters. Das Angebot

in Richtung Meilen und Mannedorf ist zu verbessern und mit den beiden Ge-

meinden sowie den Busbetrieben abzustimmen. Mit der Gemeinde Meilen

wird zudem die Planung der vorgesehenen Bushaltestelle im Westen des

Perimeters des kommunalen Gestaltungsplans abgestimmt.

Die Vorgaben der Gestaltungsplanung sieht verschiedene Badezugdnge  Flossim See
vor, welche idealerweise mit dem Ziurichseeweg und der Parkanlage erstellt

werden sollen. Im Rahmen des Beteiligungsprozesses mit der Bevélkerung

wurde in diesem Zusammenhang auch ein Floss im See gefordert. Die Ab-

sicht wurde entsprechend in der Illustration der Kurzfassung des Master-

plans wiedergegeben. Ein Floss im See ist in den nachsten Planungsschrit-

ten zu prifen.

In den Teilgebieten A und B werden flr die Neubauten Konkurrenzverfahren  Konkurrenzverfah-
durchgefuhrt. ren im Westen

Die Kantonsschule und die Berufsfachschule werden in einem néchsten Pla-  Projektwettbewerb
nungsschritt mittels eines Projektwettbewerbs weiterbearbeitet, der die Ar- ﬁg;;’gs;c“h”jfe'
chitektur und Nutzungen fur die beiden Schulen klart. Die Ausgestaltung der

Passerelle ist Teil dieses Verfahrens. Im Wettbewerb werden Vorgaben fir

grossere, 6ffentlich zugéangliche Veloabstellplatze gemacht. In den Wettbe-

werb der Kantons- und Berufsfachschule sind Denkmalpflege / Ortsbild-

schutz des Kantons einzubeziehen.

Die Freiraume mit dem Seeuferpark werden in einem nachsten Planungs-  Projektwettbewerb
schritt mittels eines Projektwettbewerbs Freiraum weiterbearbeitet, der die " '¢"24™
Gestaltung und Nutzung des grossen Freiraums klart. Dem Seeuferpark

steht eine hohe Bedeutung zu. Aus diesem Grund wird ein Wettbewerb durch

die Gemeinde und den Kanton veranstaltet. Der Perimeter des Wettbewerbs
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3.6

umfasst die in der untenstehenden Abbildung dargestellten Flachen. Mit dem
Wettbewerb Freiraum als qualitatssicherndes Verfahren wird der Seeufer-
park auf das Gesamtareal abstimmt. Integraler Bestandteil dieses Wettbe-
werbs sind die Gestaltung und Linienflihrung des Zirichseewegs sowie der
Umgang mit dem Zeitzeugen im Seeuferpark. Im Verfahren werden auch
grossere, offentlich zugangliche Veloabstellplatze untersucht. Weiter impli-
ziert der Wettbewerb auch die Vernetzung von unterschiedlichen Lebens-
raumen (zum Beispiel trockene und feuchte), die Verortung von neuen
grosskronigen Baumen und die Wahl der Bepflanzung durch die Land-
schaftsarchitekten.

In den Wettbewerb Freiraum sind Denkmalpflege / Ortsbildschutz des Kan-
tons einzubeziehen (vgl. Abb. 15).

/////‘ Perimeter Wettbewerb Seeuferpark

Abb. 15: Perimeter Wettbewerb Freiraum; EBP, 2020

Das regionale Gesamtverkehrskonzept (rGVK) Pfannenstil befasst sich mit
der Weiterentwicklung der Mobilitéat in der Region und schlagt Massnahmen
zur Anpassung des Verkehrssystems vor. Im Zusammenhang mit der Erar-
beitung des regionalen Gesamtverkehrskonzeptes (voraussichtlich 2021)
kénnen die Auswirkungen des Mehrverkehrs des CU-Areals auf das tberge-
ordnete Netz aufgezeigt und Massnahmen vorgeschlagen werden.

Landaufteilung und Landsicherung

Das erworbene Areal (Parzellen Kat. Nr. 4751 zwischen Seestrasse und
Bahntrasse und 4128 zwischen Seestrasse und See) ist im Miteigentum von
Gemeinde und Kanton zu je 50 Prozent. Im weiteren Projektverlauf ist eine
Aufteilung des Eigentums auf Kanton und Gemeinde vorgesehen. Es ist da-
von auszugehen, dass der Landanteil von Kanton und Gemeinde je rund 50
Prozent betragen wird, wobei der Teil der Gemeinde im westlichen Arealteil,
der Teil des Kantons im dstlichen Arealteil angesiedelt sein wird. Die exakte
Landaufteilung ist nicht zwingend deckungsgleich mit den jeweiligen Peri-
metern der Gestaltungsplane. Sie wird zeitgleich mit der Festsetzung des

Regionales Ge-
samtverkehrskon-

zept

Aufteilung
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3.7

kantonalen 6ffentlichen Gestaltungsplans definitiv bestimmt und mit der Bau-
bewilligung der Kantonsschule vollzogen.

Der Kanton wird seinen Anteil im Eigentum behalten. Die Gemeinde wird
Teile ihres Eigentums an Drittinvestoren veraussern (rund 2/3 des gemeinde-
eigenen Landes).

Einbezug und Anliegen der Bevolkerung

Der vorliegende Stand der Planung ist auch ein Resultat der Beteiligung der
Bevodlkerung: In allen Phasen — von Studienauftrag Giber Masterplan bis zu
den vorliegenden Gestaltungsplanen — wurden Beteiligungsformate durch-
gefihrt.

Der breit angesetzte Dialog in dieser Phase hat das gegenseitige Verstand-
nis von Bevdlkerung und den planenden Projektverantwortlichen bei Kanton
und Gemeinde fir ihre jeweiligen Anliegen und Sichtweisen gestarkt. Ein
Bewusstsein fur die Rahmenbedingungen und gegebene Komplexitéat konnte
geschaffen werden und stadtebauliche Entscheide weitgehend nachvollzieh-
bar gemacht werden. Der Masterplan enthélt verschiedene Elemente, die
ihren Ursprung im Beteiligungsprozess haben. Exemplarisch sind im Folgen-
den drei besonders bedeutende Anliegen des Beteiligungsverfahrens und
ihre Berucksichtigung im Masterplan beschrieben:

e Seeuferpark und Seezugang: Ein grossziigiger Seezugang auf der
ganzen Lange des Areals inkl. einem durchgéngigen Zirichseeweg
war ein deutlich gedussertes Bedurfnis im Beteiligungsprozess. Mit
dem im Masterplan enthaltenen Seeuferpark und dem Zirichseeweg
konnte dieses Anliegen aufgenommen werden. Der Vorschlag des
«Zeitzeugen» ermaoglicht, die Interessen des ISOS (Inventar der
schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz) mit diesem Anliegen zu
vereinbaren.

e Anbindung Ortszentrum und Bahnhof: Die Hinweise und Stellung-
nahmen aus dem Beteiligungsverfahren haben den Rundweg und die
Passerelle als zentrale Elemente gestarkt. Der von Beginn an gefor-
derte «Wildwechsel» wird damit ermdéglicht. Ergdénzend wurde die
Anbindung an den Bahnhof und eine neue Busverbindung als sehr
bedeutend unterstrichen. Die Losungsanséatze zur guten Anbindung
von Ortszentrum und Bahnhof sind alle im Masterplan verankert.

o Offentliche Nutzungen: Der im Masterplan verankerte vielfaltige Nut-
zungsmix mit einem grossen Anteil an offentlich nutzbaren Raumen
ist auch dank des Beteiligungsverfahrens entstanden. Die Mdglich-
keit, im Areal Erholungs-, Freizeit- und Kulturnutzungen umzusetzen,
wurde im Beteiligungsverfahren betont. Dabei nimmt insbesondere
der DUngerbau eine besondere Rolle ein: Dieser Ort wurde im Betei-
ligungsverfahren als sehr bedeutsam erkannt. Der Masterplan greift
Ideen und Ansatze fur diesen Ort auf.

Die positive Prozesswirkung in der Phase bis zum Masterplan bildete die
Basis fur die weitere Zusammenarbeit der involvierten Akteure in den nach-
folgenden Vertiefungen und in der Phase Gestaltungsplanung.

Verausserung an

Dritte

Beteiligung
Phasen

in allen

Studienauftrag,
Richtkonzept und

Masterplan
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Der im Beteiligungsprozess gewahlte inhaltlich breite Zugang zur Gebiets-  Vertiefung Frei-
planung mit verschiedenen Themen ermdglichte auch in der Phase der Ver- ~ faumkonzept
tiefungen die Fokussierung auf die zentralen Anliegen aus der Bevélkerung.

In der Erarbeitung des Freiraumkonzeptes und des Mobilitatskonzeptes wur-

den in Fokusgruppen Fragen vertieft und der Einbezug der Bevolkerung er-

maoglicht: Im Freiraumkonzept zeigte sich die Zustimmung zum grossziigigen

offentlichen Seezugang auf der ganzen Lange des Areals. Mit dem Frei-
raumkonzept konnten der Seeuferpark sowie die 6ffentlichen Nutzungen be-

statigt werden. Der Park soll tiber das ganze Jahr und an allen Tagen belebt

sein. Die 6ffentlichen Nutzungen in den Zeitzeugen wie auch in den Erdge-

schossen in der Mitte wurden sehr begrlisst. Dass die Passerelle eine wich-

tige Erschliessungsfunktion hat, auch fiir das Dorf und fir den Freiraum,

wurde bestarkt. Die 6kologische Vernetzung wurde sehr begriisst und auch

aus Sicht des Klimawandels unterstitzt.

Beziiglich des Mobilitatskonzeptes zeigten sich nochmals Unsicherheiten  Vertiefung Mobili-
bei der Parkierung fiir Autos, insbesondere im Diingerbau und Velos sowie ~ ‘@tskonzept

der Erschliessung im Allgemeinen. Die Parkierung fir Velos soll nahe am

See ermdglicht werden. Die Stellungnahmen aus dem einen Workshop ha-

ben zudem die Lage des Zirichseewegs direkt am See bestétigt, auf kurzen

Abschnitten kann dieser aber auch hinter oder in einem Zeitzeugen gefihrt

werden.

Die bereits in der Phase Studienauftrag bis Masterplan aktiven 28 Botschaf-  Gestaltungspla-
terinnen und Botschaftern wurden zudem mittels mehrerer Veranstaltungen ™"

zur Erarbeitung der Gestaltungsplanung einbezogen. Die Botschafterinnen

und Botschaftern wurden Uber Grundlagen sowie Uber die Ebenen der

Raumplanung informiert, aber auch aktiv eingeladen Rickmeldung zu ge-

ben, inwiefern die Anliegen aus der Beteiligung in die Gestaltungsplanung

eingeflossen sind. Dabei zeigten sich immer wieder Fragen der Zuordnung,

was in der Gestaltungsplanung festgelegt sein soll und was in einer nachge-

lagerten Phase, beispielsweise in Konkurrenzverfahren, erarbeitet werden

kann.

In der Spurgruppe Gestaltungsplanung wurde die Machbarkeit und Finan-
zierbarkeit des Dingerbaus als Kultur- und Begegnungszentrum in Frage
gestellt. Umstritten war auch die Lage der Aula sowie jede Art der Einschrén-
kung der «<Begegnung und Belebung» in der Mitte oder des offentlichen Cha-
rakters des Parks. Sehr positiv wurden die Vorschriften und Vorgaben fur die
Bebauung des Westens des Areals beurteilt sowie die eingeflossenen As-
pekte der 6kologischen Vernetzung oder die Festsetzung der Badezugénge.

In der Erarbeitung der Gestaltungsplanung zeigte sich, dass eine eigentliche
Mitsprache der Bevolkerung mit zunehmendem Fortschritt der Planung oder
bei technischen Details etwas abnahm. Die Wissensvermittlung riickte dann
mehr in den Vordergrund. Das gegenseitige Verstandnis fir die jeweiligen
Sichtweisen und Anliegen konnte mit dem Dialog gestarkt werden. Die Pro-
jektverantwortlichen bei Kanton und Gemeinde haben auf Rickmeldungen
reagiert und wurden in der Erarbeitung der Vorschriften entweder gestéarkt
oder haben sich nochmals beeinflussen lassen. Im Ubergang in die Phase
der gesetzlichen Mitwirkung sollten gerade die Aspekte Transparenz und
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Ehrlichkeit, wie auch die Bereitschaft zum offenen Dialog, einen Beitrag leis-
ten, damit die nun anstehenden demokratischen Entscheide auf einem guten
Wissenstand abgestiitzt gemeinsam gefallt werden kdénnen.
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4.1

Erlauterung der Festlegungen

In diesem Kapitel werden die Festlegungen im Situationsplan und den Vor-
schriften der Gestaltungsplanung erlautert.

Allgemeine Bestimmungen

Der kommunale 6ffentliche Gestaltungsplan «lebendiges Quartier am See»
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
gemischt genutzten, lebendigen Quartiers am See mit vorgelagertem 6ffent-
lich zuganglichem Seeuferpark und einem durchgehenden Zirichseeweg
abgestimmt auf das Gesamtareal. Der Gestaltungsplan sieht 6ffentlich wirk-
same Nutzungen wie Gewerbe-, Gastronomie-, Kultur- und Freizeitnutzun-
gen vor, die eine ganzjahrige Belebung des Areals sicherstellen. Der kanto-
nale 6ffentliche Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine Kantonsschule, Berufsfachschule und erganzende, primar
bildungsorientierte Nutzungen am See mit einem o6ffentlich zuganglichen
Seeuferpark, abgestimmt auf das Gesamtareal. Zusammen sichern beide
Gestaltungsplane eine gute stadtebauliche, architektonische und freiraumli-
che Gestaltung im Industrieensemble mit einer hohen Aufenthalts- und Be-
gegnungsqualitdt sowie eine zweckmassige Erschliessung. Beide Gestal-
tungsplane sichern mit dem Seeuferpark ein Erholungsgebiet von kommu-
naler und regionaler Bedeutung, das vielseitige Nutzungen und eine 6kolo-
gisch wertvolle Nahumgebung ermdglicht. Dartiber hinaus leisten beide Ge-
staltungsplane tUber energieeffiziente Bauten und die Forderung erneuerba-
rer Energien einen Beitrag an den Klimaschutz.

Der Gestaltungsplan besteht aus spezifischen Vorschriften, einem Situati-
onsplan im Massstab 1:1'000 mit zuséatzlichen Schnitten im Massstab 1:500
und einem Hohenlinienplan im Massstab 1:1'000. Der Hohenlinienplan defi-
niert das massgebende Terrain. Der kommunale und der kantonale Gestal-
tungsplan sind miteinander auf unterschiedlichen Ebenen verwoben und
weisen zusammenhangende Elemente auf. Aus diesem Grund ist auf den
Planen der jeweils andere Gestaltungsplanperimeter als Informationsinhalt
abgebildet. Aufgrund der Bedeutung des Freiraumkonzepts und des Richt-
konzepts kommt diesen beiden Dokumenten orientierenden Charakter zu
und diese sind bei der Auslegung des Gestaltungsplans im Baubewilligungs-
verfahren als unverbindliche Grundlagen beizuziehen. Werden in den Ge-
staltungsplanunterlagen Raume ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
angesprochen, sind die planerischen Aussagen rechtlich unverbindlich.

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Uetikon (BZO) im Geltungsbereich keine
Anwendung. Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt
vorbehalten. Flr den jeweiligen Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe ge-
mass Planungs- und Baugesetze (PBG) samt zugehériger Verordnungen in
der Fassung ab 1. Marz 2017 (IVHB). Da die Gemeinden im Kanton Zlrich
ihre Bau- und Zonenordnungen bis 2025 mit dem kantonalen Recht harmo-
nisieren missen, wird mit dem Gestaltungsplan bereits auf die harmonisierte
Fassung des kantonalen Rechts abgestiitzt.

Zweck: Art. 1

Bestandteile und
Perimeter: Art. 2

Geltendes Recht:

Art. 3
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4.2

Wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans ist die Wirkung der se-
parat bezeichneten Baulinien in den Baubereichen A4, B2 und B3 suspen-
diert.

Es wurde eine kantonale Verfligung erlassen, mit der gewisse o6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen in den Landanlagekonzessionen und
den Bewilligungen aufgrund der Landanlagekonzession fiir die Geltungs-
dauer der Gestaltungsplane suspendiert werden (vgl. Beilage B8). Welche
offentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen suspendiert werden, regelt
diese kantonale Verfiigung. Ebenso definiert diese, unter welchen Voraus-
setzungen die 6ffentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen wieder gel-
ten.

Bau- und Nutzungsbestimmungen

Im Teilgebiet A sollen Wohn-, Gewerbe-, sowie Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen ermdoglicht werden. Im Teilgebiet B sollen erganzend zu den
Nutzweisen des Teilgebiets A vor allem Freizeit- und Erholungsnutzungen
sowie Kulturnutzungen zur Belebung des Areals sowie Wohnnutzungen in
den Baubereichen B2 und B3 erméglicht werden. Im Diingerbau als Herz-
stiick des Areals (Baubereich B1) ist Wohnen nicht zuldssig. Im Teilgebiet
Dwest Werden Freizeit- und Erholungsnutzungen, Kulturnutzungen und Gast-
ronomienutzung vorgesehen.

Die Teilgebiete A und B werden in eine Zentrumszone und das Teilgebiet
Dwest Wird in eine Erholungszone umgezont (vgl. Kapitel 3.3). Wahrend das
Teilgebiet A der ES Il zugewiesen wird gilt fur die Teilgebiete B und Dwest
die ES Il (vgl. Art. 52). Um der ES Il Rechnung zu tragen wird fur das Teil-
gebiet B ein minimaler Anteil Gewerbe von 20 Prozent festgelegt. Unter Ge-
werbe werden alle Flachen, welche einer gewerblichen und auf Verdienst
ausgerichteten Tatigkeit dienen verstanden (zum Beispiel Biro, Werkstatt,
Fertigungsraum, Maschinensaal, EDV-Raume usw.). Ergdnzend werden im
Rahmen der Gestaltungsplane  Kultur- sowie  Freizeit- und
Erholungsnutzungen, die nur teilweise oder nicht auf Verdienst ausgerichtet
sind, als Gewerbe bezeichnet. Wohnnebennutzungen fallen nicht unter den
Gewerbeanteil. Im Teilgebiet Dwest eribrigt sich aufgrund der in Art. 4 Abs. 3
zuldssigen Nutzweisen die Festlegung eines minimalen Gewerbeanteils.
Das Richtkonzept sieht in den der Zentrumszone zugewiesenen Teilgebieten
A und B die in folgender Tabelle enthaltenden Kennwerte vor:

Teilgebiet Gewerbe (m?) Total alle Nut- Anteil Ge-
zungen (m?) werbe (%)
A - 18’840 0
B 10’088 13’413 75
Total 10°088 32’253 31

Abb. 16: Kennwerte Anteil Gewerbe; Richtkonzept, 2021

Entlang der Seestrasse sind in den Baubereichen A2, A4, B2 und B3 auf-
grund der Larmsituation keine Wohnhauptnutzungen im Erdgeschoss zulés-
sig. Entsprechend sind Wohnnebennutzungen (Waschrdume, Veloabstell-
platze etc.) oder gewerbliche Nutzungen vorzusehen. In den Baubereichen

Nutzweise: Art. 4

Minimaler Anteil
Gewerbe: Art. 5

Erdgeschossnut-
zungen: Art. 6-9
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B2 und B3 seeseitig ist aufgrund der gewlnschten Durchmischung und des
erhohten Offentlichkeitsgrads der belebten Mitte und des Seeuferparks Ge-
werbe (zur Definition minimaler Anteil Gewerbe siehe Art. 5) im Erdgeschoss
festgelegt. Publikumsorientierte Nutzungen in den Erdgeschossen sind zur
Belebung des Quartiers und des Seeuferparks in verschiedenen Bauberei-
chen beziehungsweise Geb&duden vorgesehen: B1 stirnseitig, Vers.-Nrn.
442.2 und 727. Publikumsorientierte Nutzungen sind Gaststatten und Ver-
kaufsgeschafte oder andere 6ffentlich zugangliche Nutzungen. Entlang des
Geleisewegs sind im Teilgebiet A wegen der Einsehbarkeit nur Wohnnutzun-
gen im Hochparterre zulassig.

Im kommunalen Gestaltungsplan werden die Baumassen gestltzt auf das  Baumasse: Art. 10
massgebende Terrain und das Richtkonzept festgelegt (siehe Abb. 17).

Dazu wird auf die Kennzahlen des Richtkonzepts abgestltzt und auf die

nachsten 100 m? aufgerundet. Fur die (teilweise) zu erhaltenden Bestands-

gebaude im Baubereich B1 (Dlingerbau) und die Gebaude 442.1, 442.2, 446

und 727 wird keine Baumasse festgelegt.

Zwecks Flexibilitat fur die nachfolgenden Planungsschritte wird ein Volumen-
transfer zwischen den Baubereichen der Teilgebiete zugelassen.

Das Richtkonzept sieht in den Baubereichen mit Baumassenregelung Kenn-
zahlen gemass folgender Tabelle vor. Dabei ist zu beachten, dass fur ver-
glaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfange
ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen,
zusatzliche Baumasse moglich ist. Diese betragt 20 Prozent der zonenge-
massen Grundziffer (vgl. 8 13 Abs. 2 ABV).

Baubereich / Vers.-Nr. Baumasse (m?) im Baumasse (m®) im
Richtkonzept Gestaltungsplan

Al 13’796 13’800

A2 19’218 19’300

A3 14’141 14’200

A4 19137 19'200

B1 38’965

B2 18’026 18’100

B3 16’028 16’100

446 4775

442.1 7’571

442.2 870

727 1917

Abb. 17: Kennwerte Baumasse Baubereiche; Richtkonzept und Gestaltungsplan, 2021

Im Teilgebiet A ist gemass Richtkonzept eine Tiefgarage vorgesehen, wel-
che Uber die Baubereiche hinaus in die Vorzone Seestrasse ragt. Da dieses
Volumen oberhalb des massgebenden Terrains baumassenpflichtig ist, wird
eine maximal zulassige Baumasse in der Vorzone zugelassen (siehe Abb.
18). Denkbar ist auch eine Tiefgarage in der Vorzone Wohnen, welche tber
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dem gestalteten Terrain liegt (siehe Abb. 19). Zwecks ebenerdigem An-
schluss an die Seestrasse darf die Baumasse in der Vorzone Seestrasse nur
unterhalb des gestalteten Terrains angeordnet werden.

wchi-wohran
min. 3,0mLRH
=5

Bl oo SR

Wegaiaion! Retartion

ader Lichina! | Baiihung

Abb. 18: Tiefgarage ohne Vorzone Wohnen; Richtkonzept 2021

Abb. 19: Tiefgarage in Vorzone Wohnen; Richtkonzept 2020 (nicht nachgefihrte Grafik)

Die Nutzungsplanung enthalt keine Grenzabstéande, da diese im Rahmen  Abstande: Art. 11
dieses Verfahrens nach stadtebaulichen Kriterien festgelegt werden. An-
stelle der Strassenabstande treten entlang der Seestrasse beidseitig kanto-
nale Baulinien. Da diese teilweise in Konflikt mit den Baubereichen stehen
(A4, B2, B3, C5, C6) werden diese teilweise suspendiert (vgl. Art. 3 Abs. 4).

Die Baubereiche dirfen durch Vorspriinge und Dachvorspringe mit Aus-  Baubereiche:
nahme der Pflichtbaulinien tGberragt werden, sofern die Bestimmungen zum Art. 12
Gewésserraum sowie die Verkehrssicherheit und die Sicherheit des Stras-

senkorpers der Route Nr. 17 (Staatstrasse) nicht beeintrachtigt ist. Die
Pflichtbaulinien sind ausgenommen, da diese den im ISOS als wertvoll be-

zeichneten charakteristischen Gassenraum sichern.

Zusatzlich sind gewisse Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen auch aus-
serhalb der Baubereiche zuléassig zwecks Sicherung von Spielraumen fur die
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nachfolgenden Planungsschritte. Gewisse Gebaude, Gebaudeteile und An-
lagen sind dabei auf die Teilgebiete A und B und Dwest beschrankt.

Untergeschosse, unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind grund-  Untergeschosse,
satzlich innerhalb der Baubereiche zulassig. Unterirdische Bauten und Un-  merrdische Bau-
terniveaubauten sind in den Teilgebieten A und B in gewissen Lagen auch  veaubauten: Art. 13
ausserhalb der Baubereiche zulassig. Die unterbaubaren Bereiche sind in

der folgenden Abbildung zwecks besserer Verstandlichkeit grafisch darge-

stellt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat missen diese jedoch unter

dem gestaltenden Terrain liegen. Dadurch kann sichergestellt werden, dass

auch bei einem gegeniiber dem massgebenden Terrain tiefer gelegten Ter-

rain (gestaltetes Terrain) keine Gebaudeteile in Erscheinung treten. In der

Vorzone Wohnen kénnen diese Gebaudeteile auch oberhalb des gestalteten

Terrains liegen. Zudem sind bei tangierten schutzwirdigen Bauten gemass

Art. 27 die Vertraglichkeit mit den Schutzzielen zu gewdahrleisten und dies im

Baugesuch nachzuweisen.

- unterbaubar
’//////’ teilweise unterbaubar
- nicht unterbaubar

Abb. 20: Unterbaubare Bereiche; EBP, 2020

Untergeschosse kénnen horizontal hochstens bis zum zuldssigen Mass fir
vorspringende Gebdaudeteile tber die Fassadenlinie hinausragen. Ragen sie
weiter hinaus, so gilt der entsprechende Bauteil als Unterniveaubaute oder
unterirdische Baute. Unterirdische Bauten liegen mit Ausnahme der Er-
schliessung und der Geldnder und Bristungen vollstandig unter dem mass-
gebenden beziehungsweise dem tiefer gelegten, gestalteten Terrain. Dem-
gegenuber diurfen gemass ABV (vgl. 8 2b und 2c ABV) Unterniveaubauten
das massgebende beziehungsweise das tiefer gelegte, gestaltete Terrain
um maximal 0,5 m Uberragen. Im vorliegenden Gestaltungsplan missen
aber auch Unterniveaubauten zwecks Sicherung der stadtebaulichen Quali-
tat unter dem gestalteten Terrain liegen. In der Vorzone Wohnen ist dies
auch Uber dem gestalteten Terrain maglich.
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-==== Fassadenlinie
zulassiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile I

a
b zulassiges Durchschnittsmass fir b‘ I JLUtCIC0ee"
das Hinausragen des UG : : e
c zulassiges Mass fiir Untergeschosse Cevecseaw=s oo e
i Anteil des Geschosses Uber der Fassadenlinie [
UG  Untergeschoss

UIB  Unterirdische Baute

N s i

Abb. 21: Untergeschosse, Unterniveaubauten, Unterirdische Bauten; Leitfaden IVHB, 2020

Der Art. 3 der Altlasten-Verordnung ist bei Untergeschossen, unterirdischen
Bauten und Unterniveaubauten zu bericksichtigen. Dies bedeutet, dass
bauliche Veranderungen am Standort nicht dazu fihren dirfen, dass der
Standort sanierungsbedirftig wird und eine ggf. spatere Sanierung durch die
baulichen Veranderungen am Standort nicht erschwert wird. Diese Grunds-
atze gelten auch bei Geldndeverdnderungen (zum Beispiel Entsiegelungen).

Mit den Pflichtbaulinien wird der im ISOS als wertvoll bezeichnete charakte-  Pflichtbaulinien:
ristische Gassenraum gesichert. Dazu ist die Pflichtbaulinie im Teilgebiet A A" 14
mit einer minimalen Fassadenhthe von 12 m zu bebauen.

Dem massgebenden Terrain kommt aufgrund der Festlegung der Baumasse  Massgebendes
und Einhaltung der Héhenbestimmungen eine hohe Bedeutung zu. Deshalp ~ Te"ain At 15
wurde das bestehende Terrain durch einen Geometer aufgenommen, inner-

halb der Bestandsgebdude von diesem interpretiert und im Hohenlinienplan

festgelegt.

Gelandeveranderungen sind auf ein Minimum beschrankt da das beste-  Gelandeverande-
hende Terrain Bestand haben soll. Zwecks Einordnung in die bauliche und ~ ""9en At 16
landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung eines har-

monischen Gelandeverlaufs kdnnen weitergehende Gelandeveranderungen

bewilligt werden. Dies dirfte insbhesondere im Teilgebiet A der Fall sein. Dort

soll gemass Richtkonzept das bestehende, gegeniiber der Seestrasse tie-

ferliegende Terrain auf das Niveau der Seestrasse angeschiittet werden, um

eine attraktive Vorzone mit den Erdgeschossen zu erhalten. Die im Seeufer-

park gemass Freiraumkonzept weitergehenden Terrainveranderungen wer-

den separat geregelt.

Die Einhaltung von Art. 3 der Altlasten-Verordnung ist bei Gelandeveréande-
rungen, insbesondere bei der Entsiegelung von heute versiegelten, das
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heisst gesicherten Bereichen, zu gewahrleisten. Weiter sind bei Gelandever-
anderungen auf Landanlagen Rutschungen méglich. Fur die betroffenen Be-
reiche ist es empfehlenswert, geologische Gutachten einzuholen.

Die im Situationsplan festgelegten maximal zulassigen H6henkoten regeln  Hohenkoten:
die zulassige Gesamththe in den Baubereichen. Dabei wurden die Hohen- Art. 17
koten des Richtkonzepts auf den nachsten Meter aufgerundet und ein Spiel-

raum von einem zusatzlichen Meter gegeben. In den Baubereichen B1 und

B3 beziehen sich die Hohenkoten auf die Bestandsgebaude und werden auf

den nachsten Meter gerundet. In allen Baubereichen wird eine Gesamthdhe

von 25 m und damit die planungsrechtliche Hochhausgrenze eingehalten.

Baubereich Héhenkote (m 4. M.) Hohenkote (m 4. M.)

im Richtkonzept im Gestaltungsplan

Al 421,40 423,00

A2 430,00 431,00

A3 421,40 423,00

A4 430,00 431,00

B1 428,10 429,00
(Bestand)

B2 427,50 429,00

B3 422,30 423,00
(Bestand)

Abb. 22: Kennwerte Hohenkoten; Richtkonzept und Gestaltungsplane, 2021

In den Baubereichen Al werden mindestens drei und im Baubereich A3 min-  Anzahl Volumen:
destens zwei Volumen zur Sicherung der stddtebaulichen Qualitdt vorge- Art. 18
schrieben. In den lbrigen Baubereichen wird auf eine Regelung der Anzahl

Volumen zwecks Spielraumen in den nachfolgenden Planungsschritten ver-

zichtet.

In den Baubereichen A2, A4 und B2 wird die geschlossene Bauweise vorge-  Geschlossene Bau-
schrieben. Dadurch kénnen die Binnenrdume und die seeseitig gelegenen V&S AM- 19
Nutzungen in den Baubereiche Al, A3, B1, Clwest und Clost Weitgehend von
Larmimmissionen geschutzt werden. Wéahrend sich die Fassadenhdhe in

den Baubereichen A2 und A4 an mindestens drei Geschossen orientiert

(4,5 m+ 3 m+ 3 m) nimmt die minimale Fassadenhdhe von 10 m im Baube-

reich B2 Bezug auf die Bestandsgeb&ude im Baubereich B3. Die strassen-

seitigen Gebaude sind so zu dimensionieren, dass sie die seeseitigen Ge-

baude vor Larm schitzen. Damit sind mindestens gleichlange strassensei-

tige wie seeseitige Gebaude gemeint.

In den Baubereichen A2, A4, B2 und B3 wird zwecks Ermdglichung von Ge-  Erdgeschosshohe:
werbenutzungen eine minimale lichte Hohe des Erdgeschosses von 3 m vor- Art. 20
geschrieben. Entsprechend sind bei der Signatur im Situationsplan «Keine
Wohnhauptnutzung» keine Erdgeschosse als Hochparterre moglich.

Im Teilgebiet A wird eine teilweise Uber dem massgebenden Terrain lie-  Sockel Teilgebiet
gende Tiefgarage ermoglicht. Damit der Binnenraum nicht zu hoch wird gilt A Art. 21
fur diesen Sockel eine maximale Hohe von 1,4 m ab massgebendem Terrain.
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Um qualitatsvolle Binnenrdume im Teilgebiet A zu sichern, sollen diese V-
formig ausgestaltet werden. Dazu werden die binnenraumseitigen maxima-
len Fassadenhthen der Baubereiche Al bis A4 festgelegt. In den Bauberei-
chen kann die maximale Fassadenhohe bei entsprechend breiterem Binnen-
raum um 3 m erhoht werden. Neben den maximalen Fassadenhdhen werden
Mantellinien, bestehend aus einem maximal zulassigen Winkel und der ma-
ximal zulassigen Hohenkote, festgelegt, welche die V-formigen Binnen-
raume sichern. Mit diesen Festlegungen werden in den Baubereichen A2
und A4 auch die im Richtkonzept vorgesehenen Kopfbauten ermdglicht (vgl.
Abb. 24 und Schnitt B der Beilage B1). Bei einer Gebaudesetzung ohne Ge-
geniber kann auf die V-férmige Ausgestaltung beziehungsweise die Abwink-
lung verzichtet und die maximale Hohenkote geméass Situationsplan ausge-
schopft werden.
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Abb. 23: Mantellinie Baubereiche A1 und A3; vgl. Richtkonzept, 2020 (nicht nachgefuhrte Grafik)

Gebaudegliederung
Teilgebiet A:
Art. 22
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Abb. 24: Mantellinie Baubereiche A2 und A4; vgl. Richtkonzept, 2020 (nicht nachgefiihrte Grafik)

Innerhalb der maximal zulassigen Hohenkoten ist die Geschosszahl frei und  Geschosszahl:
ist in den nachfolgenden Planungsschritten zu bestimmen. Art. 23

Der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich von Flachd&achern ist mit  Dachgestaltung:
einer wasserspeichernden, genigend starken Vegetationsschicht dkolo- Art. 24

gisch wertvoll zu begriinen. Solaranlagen (Kollektoren, Photovoltaik etc.)

kénnen auf schutzwirdigen Bauten nur errichtet werden, sofern sie mit dem
Erscheinungsbild beziehungsweise den vorliegenden oder noch zu erarbei-

tenden Schutzzielen vereinbar sind. Eine Beurteilung wird in Zusammenar-

beit mit der kantonalen Denkmalpflege vorgenommen.

Oberhalb der maximal zulassigen Hohenkoten sind technisch bedingte  Technisch bedingte

Dachaufbauten zulassig und nach Méglichkeit zusammenzufassen. 2ﬁ°2§“fbamen:

Es durfen keine kompletten Glasfassaden wegen des Vogelschutzes erstellt  Fassadengestal-
werden tung: Art. 26

In einer detaillierten Auseinandersetzung mit den Bestandsgebduden, mit-  Schutzwirdige
unter auf Basis der beiden Gutachten der kantonalen Kommission fir Denk- ~ Bauten At 27
malpflege (Gutachten Nr. 3 — 1989 und Nr. 43 — 2014) und einer detaillierten
Beurteilung der Gebaudesubstanz der als denkmalpflegerisch schutzwirdig
erscheinenden Bauten (Entscheidungsorientierte Zustandsanalyse der Bau-
substanz vom 14. September 2017), ist eine fachlich begriindete Auswahl
von Gebauden getroffen worden, welche im Rahmen einer postindustriellen
Umnutzung des Areals zu bewahren sind (siehe Kap. 2.2). Mit dem vorge-
sehenen Erhalt kann einerseits eine Vielfalt an Bautypen erhalten werden,
welche die Geschichte und raumlich-bauliche Entwicklung der Chemischen
Fabrik in Uetikon reprasentativ abbilden. Andererseits vermégen diese Bau-
ten auf der raumlichen Ebene des Gesamtensembles im Zusammenspiel mit
der Berlcksichtigung der vorhandenen Charakteristiken der Binnenraume
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ein tragfahiges Gerlist an historischer Bausubstanz zu bieten, welche unter
der Voraussetzung einer sorgfaltigen Planung eine bauliche Erneuerung als
moglich erscheinen lasst, die als stadtebauliche Weiterentwicklung des Vor-
gefundenen lesbar ist.

Die schutzwiirdigen Bauten mit den Vers.-Nrn. 441 (Werkstattgebaude) und
444 (Dungerbau) sind im Situationsplan bezeichnet. Sie sind gemass der
vorliegenden oder noch zu erarbeitenden Schutzziele zu erhalten. Umbau-
ten sind in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege auszuarbei-
ten. Dabei gilt fir das Gemeinwesen die Selbstbindung gemass § 204 PBG.
In der Beilage B5 sind die Abklarungen zum Schutzumfang enthalten und
werden auszugsweise aufgefihrt (Schutzzwecke):

Vers.-Nr. 441 (Werkstattgebaude)

— Erhalt der Fassaden, Dach und innerem Tragwerk der dreiteiligen Gebaude-
gruppe mit Mittelbau und Seitenfliigeln.

— Erhalt der historisch wertvollen Oberflachen in den beiden Rdumen im Ober-
geschoss des dstlichen Seitenfligels.

— Nicht Teil des Schutzumfangs sind die zwei dstlichen Anbauten mit Sattel-
respektive Flachdach.

Vers.-Nr. 444 (Dingerbau)

— Erhalt der Fassaden der drei Parallelgiebelbauten und des 6stlich vorgela-
gerten Querbaus inkl. Dach mit Dachreitern.

— Im Inneren Erhalt der bauzeitlichen, reich gestalteten Binnenwénde wie auch
des noch partiell bestehenden, autonomen Holzgeristes im Obergeschoss.

— Die nachtraglich angebauten Vordacher wie auch die Erweiterungshallen
Ostlich wie westlich des Dungerbaus gehoéren nicht zur geschitzten Bausub-
stanz.

In die Projektentwicklungen der schutzwirdigen Bauten Vers.-Nrn. 441
(Werkstattgebaude) und 444 (Dingerbau) sind Denkmalpflege / Ortsbild-
schutz einzubeziehen.

Die im Situationsplan bezeichneten «zu erhaltende Bauten» mit den Vers.-  Zu erhaltende
Nrn. 442.2 und 727 sind zu erhalten und werden Teil des Seeuferparks. Da- ~ Bauten: Art. 28
bei gilt fuir das Gemeinwesen die Selbstbindung gemass § 204 PBG. Die

Gebaude bleiben in ihrer &usseren Erscheinung weitgehend erhalten, wer-

den neu genutzt und kdnnen baulich angepasst werden.

Fir die Ensemblewirkung vom See her sind die ruhigen, langgestreckten  Teilweise zu erhal-
Bauten im Vordergrund von besonderer Bedeutung. Die im Situationsplan- frTfjggBa”ten:
bezeichneten «teilweise zu erhaltende Bauten» mit der Vers.-Nrn. 442 und

446 sind als Teil dieses Ensembles grundsétzlich zu erhalten und werden

Teil des Seeuferparks. Dabei gilt fir das Gemeinwesen die Selbstbindung

gemass 8§ 204 PBG. Der Zeitzeuge bleibt in einzelnen Elementen erhalten,

wird Uber die Zeit transformiert und mit unterschiedlichen Freizeit- und Er-
holungsnutzungen bespielt. Der Zeitzeuge wird durch seine Transformation

Teil des Parks. Je nach Nutzung ist der Zeitzeuge offen oder Uiberdacht.
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4.3

Zusammen mit den schutzwirdigen und den zu erhaltenden Bauten (siehe
oben) kann so einerseits eine Vielfalt an Bautypen erhalten werden, welche
die Geschichte und raumlich-bauliche Entwicklung der Chemischen Fabrik
in Uetikon am See reprasentativ abbilden. Andererseits vermégen diese
Bauten auf der raumlichen Ebene des Gesamtensembles im Zusammenspiel
mit der Berlicksichtigung der vorhandenen Charakteristiken der Binnen-
raume ein tragféhiges Gertst an historischer Bausubstanz zu bieten.

Freiraum

Der Seeuferpark erstreckt sich unmittelbar entlang dem Zirichsee. Er ist ein
pragender und verbindender Bestandteil des kunftigen CU-Areals. Diese
grossziigige Qualitat wird in der Gestaltungsplanung gesichert in dem seine
Ausdehnung und Durchgéangigkeit vom Rotholz im Westen bis zum Hafen im
Osten festgelegt wird. Der Seeuferpark wird mit Ricksicht auf die Nutzungs-
bedirfnisse, die entstehende Bebauung, aber auch die vorhandenen Rah-
menbedingungen (insbesondere auch belasteter Standort) gestaltet. Eine
oder mehrere Liegewiesen sind Bestandteil des Seeuferparks und mit einer
Mindestflache von insgesamt 900 m? umzusetzen. Die Anordnung der Lie-
gewiesen erfolgt unter Beriicksichtigung der weiteren Themen im Wettbe-
werb sowie unter vertiefter Kenntnis der Altlastensituation. Die Liegewiesen
wechseln sich ab mit befestigten Flachen sowie tUberdachten und nicht Gber-
dachten Bereichen. Die Gestaltung wird in einem nachsten Planungsschritt
geklart. Fur den Freiraum ist ein Wettbewerb vorgesehen (siehe Kapitel 3.5).
Die Konkurrenzverfahren in den Teilgebieten A und B sind mit dem Wettbe-
werb Freiraum abzustimmen.

Ein besonderer Typus von o6ffentlichem Freiraum sind die «Fenster zum
See». Angelehnt an die heutige, historisch wertvolle Bebauung des Indust-
rieareals wird eine nordsidlich ausgerichtete Erschliessung festgelegt.
Diese ermdglicht Sichtbeziige zwischen den Gebauden von der Seestrasse
zum See, sogenannte «Fenster zum See». Diese sind zwecks Sicherstellung
der Anschlisse an die Ubrigen FreirAume ebenerdig auszugestalten. Im Teil-
gebiet A ist ein Fenster zum See mit einer Breite von 10 m innerhalb eines
Anordnungsspielraums von 20 m vorzusehen. Das Fenster ist in seiner
Breite auf 10 m beschrankt, um die LA&rmimmissionen von der Seestrasse
auf ein Minimum zu begrenzen. Zwischen den Teilgebieten A und B sowie
den Baubereichen B2 und B3 sind weitere «Fenster zum See» angeordnet.

Die Binnenraume sind die offentlichen Freirdume, welche sich in den teils
gassenartigen und langlichen Raumen zwischen den Bauvolumen in ost-
westlicher Richtung ausdehnen. Sie sind auf die umliegenden Gebaude ori-
entiert, ermdglichen Aufenthalt und Begegnung und tbernehmen Erschlies-
sungsfunktionen. Im Areal fallen den Binnenrdumen, je Teilgebiet im Gestal-
tungsplan, spezifische Aufgaben und Qualitaten zu. Im Teilgebiet A nehmen
die Binnenraume dem Wohnen dienende Nutzungen und Gestaltungen auf.
Dazu zahlen zum Beispiel Privatgarten, Vorgarten, Haus- und Wohnungs-
eingdnge und Spielflachen. Dabei ist zu beachten, dass Privatgarten und
Vorgarten nur in stark beschranktem Umfang mdglich sein werden, bezie-
hungsweise ein Bodenaustausch erfolgen und eine Rekontamination verhin-
dert werden muss. Der Binnenraum hat in den Baubereichen Al und A2 eine

Seeuferpark:

Art. 30

«Fenster zum
Seex»: Art. 31

Binnenraume Teil-

gebiet A/B:
Art. 32/33
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minimale Breite von 10 m innerhalb eines im Situationsplan bezeichneten
Anordnungsspielraums von 14 m und in den Baubereichen A3 und A4 eine
minimale Breite von 10 m innerhalb eines im Situationsplan bezeichneten
Anordnungsspielraums von 17 m aufzuweisen. Damit wird eine minimale
Tiefe fur die Umsetzung von Larmgrundrissen entlang der Seestrasse gesi-
chert. Um die Qualitat der Binnenrdume zu sichern wird einerseits ein Anteil
von nicht unterkellerten Flachen von 40 Prozent festgelegt. Dies ermdglicht
die Pflanzung von Baumen. Andererseits wird der attraktive Anschluss fir
Fussgangerinnen und Fussganger an die Fenster zum See vorgeschrieben.
Im Rahmen der weiteren Planungsschritte soll ein optimales Projekt gefun-
den werden. Im Teilgebiet B nehmen die Binnenrdume Nutzungen flr die
belebte und 6ffentlich zugangliche Mitte des Areals auf.

Abb. 25: Nachweis Anteil nicht unterkellerter Flachen (Flachenangaben ohne Verbindlichkeit); EBP,
2020

In den Vorzonen Seestrasse ist die Erschliessung und Parkierung zuldssig.  Vorzone See-
strasse: Art. 34

Die Vorzonen im Teilgebiet A grenzen sidlich an den Geleiseweg. Die Vor-  vorzone Wohnen:
zonen dienen Nutzungen wie Sitzplatzen, Haus- und Wohnungseingange At 35

und dergleichen. Sie kann ebenerdig oder als Sockel mit einer Tiefgarage

ausgebildet werden.

Im dicht bebauten Areal sind ausreichend naturnahe Flachen sicherzustel-  Naturnahe Fliachen
len. Die naturnahen Flachen sind wertvolle Lebensrdume fiir Flora und  und okologische
. . N Vernetzung: Art. 36
Fauna und kdnnen sowohl ebenerdig als auch auf den Dachern vorgesehen
werden. Sie dienen der Erhaltung und Wiederherstellung der Funktion der
Lebensraume und ihrer Vernetzung. Das Natur- und Heimatschutzgesetz
(NHG) verpflichtet die Kantone, fir oOkologischen Ausgleich zu sorgen
(Art. 18b Abs. 2 NG, Art. 15 NHV). Ziel des 6kologischen Ausgleichs ist die
Férderung der einheimischen Artenvielfalt. Dazu sind folgende Massnahmen
geeignet: Starkung und Neuschaffung von naturnahen Flachen, Biodiversi-
tatsforderflachen, dkologische Aufwertung im Siedlungsraum und die Ver-
netzung von Lebensraumen. Hierzu wird im Gestaltungsplan pro Teilgebiet
eine minimale Flache vorgeschrieben. Pro Teilgebiet resultiert in
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Abhangigkeit von den Mdéglichkeiten ein unterschiedlich hoher Anteil. In den
Teilgebieten A, B und Dwest werden insgesamt 5'300 m? naturnahe Flachen
und damit ein Anteil von 15,2 Prozent festgelegt. In den Baubewilligungsver-
fahren ist der Nachweis der Einhaltung pro Teilgebiet zu erbringen.

Teilgebiet Teilgebietsflache (m?) Naturnahe Anteil (%)
Flache (m?)

A 10’820 1’700 15,7

B 9'222 500 5,4

Dwest 14’933 3’100 20,8

Total 34’975 5’300 15,2

Abb. 26: Naturnahe Flachen; Freiraumkonzept, 2020

e o

Abb. 27: Nachweis naturnahe Flachen; Freiraumkonzept, 2020

Um den Spielraum zu erhéhen, kdnnen naturnahe Flachen auf Flachdachern
ebenfalls angerechnet werden.

Die Gestaltungsplanung sieht die 6kologische Vernetzung durch das Areal
vor. Im Situationsplan ist die «okologische Vernetzung» bezeichnet. Diese
erfolgt mit der Aneinanderreihung von vorwiegend ebenerdigen, naturnahen
Lebensraumen, Trittsteinen und der Umgebungsgestaltung fir Tiere. Auch
Massnahmen an Fassaden oder Infrastrukturen kénnen zur dkologischen
Vernetzung beitragen. Im Westen sind ruhige, naturnahe Raume mit Flachen
fur die 0kologische Vernetzung sicherzustellen, gegen Osten indes zuneh-
mend aktive Bereiche mit naturnahen Erholungsflachen. In der weiteren Pla-
nung sind Massnahmen zur 6kologischen Vernetzung vorzusehen. Dabei ist
insbesondere bei den Durchgangen von den Teilgebieten A und B zu beach-
ten, dass diese Durchgange (Nord-Sud) mdéglichst hindernisfrei zu gestalten
sind. Zur Querung der Seestrasse sind unter der Seestrasse angelegte
Durchlasse eine mdgliche Variante.

Die Versiegelung auf dem Areal ist auf das notwendige Minimum zu be-  Versiegelung:
schréanken. Werden bisher nicht versiegelte Flachen neu versiegelt, ist nach- Art. 37
zuweisen, dass trotz der zusatzlichen Versiegelung Art. 3 der Altlastenver-

ordnung eingehalten werden kann. Insbesondere ist sicherzustellen, dass

eine spatere Sanierung des belasteten Standorts durch die zusatzliche Ver-

siegelung nicht wesentlich erschwert wird.
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Auf dem Areal sind im Teilgebiet Dwest drei bestehende Baume im Kommu-  Bepflanzung:
nalen Natur- und Landschaftsschutzinventar erfasst. Es handelt sich dabei ™" 38
um drei einzelne Platanen. Das Schutzziel ist die Erhaltung der Baume. Sie
verfugen uber eine ortspragende Erscheinung. Baumpflanzungen sind auf

die Umgebungsgestaltung abzustimmen. Es sind hochstdmmige und gross-

kronige Baume vorzusehen. Gemass Situationsplan ist entlang der See-
strasse eine neue Baumreihe mit Hochstdmmern vorgesehen. Sie bietet Le-
bensraum flr Tiere, Ubernimmt eine stadtklimatische Funktion und struktu-

riert den Strassenraum. Weitere neue Baumstandorte sind im Rahmen des
Wettbewerbs Freiraum zu eruieren und werden zusammen mit den Ubrigen
Themen wie dem teilweise zu erhaltenden Bauten, Anordnung Liegewiesen /
Badezugénge, naturnahe Flachen, Umgang Altlasten, Vorgaben zur Vielfalt

der Pflanzenarten etc. definiert. Es sind hochstdmmige und grosskronige

Baume vorzusehen. Es sind standortgerechte, mdglichst einheimischen
Pflanzen vorzusehen.

Aktuell weist der Perimeter gemass Klimamodell des GIS-ZH eine sehr
starke Warmebelastung auf (vgl. Abb. 28). Diese tagsuber stattfindende Auf-
heizung und die in der Nacht stattfindende Warmeabgabe ist dem hohen
Versiegelungsgrad der Flachen geschuldet. Mit der Gestaltung der Aussen-
raume, der Materialisierung und Bepflanzung kann Einfluss auf die sommer-
liche Hitzebelastung genommen werden. Im Rahmen der Planung sind des-
halb mdglichst unversiegelte Flachen, Griinraume und grosskronige Baum-
bestédnde vorzusehen. Diese wirken Uber die Verdunstung und Beschattung
lokal kiihlend. Weiter wirken sich auch die Begriinung von Dachern oder
Fassaden ausgleichend auf das Lokalklima aus.

Lufttemperatur [°C], 14 Uhr
==22
=22.23
»23-24
=24.25
=25.28
-27
-28
-29
-30
-3
-32

Uetikon am Seé h

Abb. 28: Klimaanalysekarte Tagsituation Sommer; GIS-ZH, 2020

Aufenthaltsorte fur Tiere bietet die Seeufermauer. Aufgrund ihres maroden  Fauna: Art. 39
Zustands ist sie zu sanieren. In der neuen Planung sind in der neuen Mauer
Rickzugsorte fir Tiere vorzusehen. Dacher und Fassaden sind ebenfalls im

Sinne der Biodiversitat tierfreundlich auszugestalten (zum Beispiel mit Nist-

hilfen und Ruckzugsorte fur Vogel und Flederméuse).
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4.4

4.5

Entlang des Seeuferparks sind im Gestaltungsplan drei Badezugange vor-
gesehen. Bei der Umsetzung der Badezugange im Rahmen der Gestaltung
des Seeuferparks ist Art. 3 der Altlasten-Verordnung (AltlV) zu berlcksichti-
gen, weil die geplanten Badezugange zumindest teilweise in sanierungsbe-
dirftigen Bereichen liegen.

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Diese Anforderung gilt auch fir Materialien, Farben, Reklameanlagen und
Beleuchtung. Fir den weiteren Prozess ist davon auszugehen, dass zur Si-
cherung einer hohen gestalterischen Qualitat in mehreren Teilgebieten Kon-
kurrenzverfahren durchgefiihrt werden. Fir die Teilgebiete A und B (Neu-
bauten) und den Freiraum im Teilgebiet D ist dies vorgesehen.

Bei der Etappierung ist darauf zu achten, dass jede Etappe fiir sich den funk-
tionalen und gestalterischen Anforderungen beziglich Bebauung, Freiraum
und Erschliessung geniigt.

Erschliessung und Parkierung

Der Zurichseeweg hat einen besonders hohen Erlebniswert und macht den
See und das Quatrtier fur Fussgangerinnen und Fussganger erlebbar. Er hat
die Funktion einer Verbindung durch das Areal aber auch von und zu einzel-
nen Standorten im neuen Quartier. Die Anschlisse in Richtung Meilen und
in Richtung Mannedorf sind zu gewdahrleisten. Der Zirichseeweg weist eine
minimale Breite von 2,5 m auf und ist hindernisfrei ausgestaltet.

Mit dem Geleiseweg wird eine attraktive Verbindung fur Velofahrer und Fuss-
ganger durch das Areal angeboten. Zum Anschluss an die Seestrasse wer-
den Querverbindungen durch das Teilgebiet A und zwischen Teilgebiet A
und B umgesetzt. Am westlichen Rand des Perimeters kann der Weg nicht
weitergefiihrt werden, da dieser mit einer bestehenden Dienstbarkeit im Kon-
flikt steht. Fir den Veloverkehr ist eine Breite des Geleiseweges von 2,1 m
vorgesehen, fur den Fussverkehr von 2,5m. Der Geleiseweg kann auch fur
Anlieferung und Notzufahrt befahren werden. Die bestehenden Geleise sind
zu erhalten. Ist der Erhalt in einzelnen Bereichen nachweislich nicht méglich,
ist die Lage gestalterisch sichtbar zu machen. Grinde fir den Nicht-Erhalt
kénnen eine eingeschrankte verkehrliche Funktion des Geleisewegs, eine
starke Einschrankung der Nutzbarkeit der Flache oder unverhaltnismassige
Kosten sein.

Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist im Hinblick auf das sub-
stanzielle Personenaufkommen zu verbessern. Der Bahnhof Uetikon am See
und das entsprechende OV-Angebot ist tiber die Passerelle gut erreichbar.
Insbesondere der westliche Arealteil kann Uber ein Busangebot in seiner Er-
reichbarkeit verbessert werden, so dass langfristig auch an diesen Lagen die
OV-Guteklasse C erreicht wird. Hierzu wird mit dem Gestaltungsplan ge-
wabhrleistet, dass im Teilgebiet A eine Bushaltestelle eingerichtet werden
kann. Auf der gegenlberliegenden Strassenseite misste ausserhalb des

Badezugéange:
Art. 40

Gestaltung: Art. 41

Zurichseeweg:
Art. 42

Geleiseweg: Art. 43

Offentlicher Ver-
kehr: Art. 44
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Perimeters entsprechend eine Haltestelle in die andere Fahrtrichtung einge-
richtet werden. Alternative Haltepunkte befinden sich an Standorten in Rich-
tung Meilen. Das Busangebot, welches diesen Haltepunkt bedienen kdnnte,
ist noch nicht definiert und wird von der Gemeinde in Zusammenarbeit mit
den Busbetreibern definiert. Die Erschliessung des Dorfzentrums und des
Bahnhofs Uetikon am See sind wichtige, zu berticksichtigende Verbindungs-
richtungen. Die Angebotsplanung muss die Erschliessungsrichtungen Mei-
len und Mannedorf mitberiicksichtigen und das Angebot soll mit diesen Ge-
meinden abgestimmt werden.

Die Erschliessung des Areals fur den motorisierten Verkehr erfolgt ab See-  Motorisierter Ver-
strasse. Die im Plan definierten Zu- und Wegfahrten gewahrleisten eine ef- <& At 45
fiziente Erschliessung mit einer moglichst geringen Belastung des Quartiers

durch den Verkehr.

Die bezeichneten Zu- und Wegfahrten fuir Notzufahrten und Anlieferung sind
nur zu diesen Zwecken nutzbar und werden Uber entsprechende Signaletik
und Einschrankungen geregelt. Im westlichen Teil des Teilgebiets A fihrt die
Notausfahrt durch das Gebiet Rotholz, welches naturnah ausgestaltet ist.
Die Notausfahrt ist méglich und nicht im Konflikt mit der Funktion dieser Fla-
che, sofern die Notausfahrt Uber einen Schotterrasen fuhrt.

Die Notzufahrten und Stellflachen wurden abgeklart und ein Konzept erar-
beitet (siehe nachfolgende Abbildungen und Beilage B2). Auf die Festlegung
der Durchfahrtsbreiten und Stellflichen wurde zwecks Wahrung der Flexibi-
litat fur die nachfolgenden Planungsschritte verzichtet.

,_—- ——

= = e ————

i
i

<oy P

Rlgste =
Abb. 29: Notzufahrten und Stellflachen; Freiraumkonzept, 2020

Die Anzahl Veloabstellplatze wird gemass kantonaler Wegleitung zur Rege-  Abstellplatze fiir
lung des Parkplatzbedarfs berechnet. Die Veloabstellplatze sind sicher und ~ Velo: Art. 46/47
gut zuganglich zu erstellen. Sichere Abstellplatze geméss Festlegungen be-
deutet, dass Abstellplatze mindestens Infrastrukturen zur Befestigung der
Velos aufweisen und sie im Dunkeln beleuchtet werden kdnnen. Die fir Be-
wohnerinnen und Bewohner bestimmten Abstellplatze missen nahe und gut
zuganglich an den Hauseingéangen erstellt werden und witterungsgeschutzt
sowie diebstahlsicher sein. Bei einzelnen Bauvorhaben ist eine
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ausreichende Anzahl an Kurzzeitabstellplatzen auszuweisen. Die Abstell-
platze kdnnen dezentral bei und in einzelnen Gebauden oder in grésseren,
zentralen Parkierungsanlagen umgesetzt werden. In den Wettbewerben zur
Kantons- und Berufsfachschule und zum Freiraum werden grossere, offent-
lich zugangliche Standorte fir Veloabstellplatze untersucht.

Die Erstellung von ausreichend vielen Abstellplatzen fur die Bewohnerinnen
und Bewohner, wie auch die Kurzzeitabstellplatze fir Besucherinnen und
Besucher sowohl der Wohnanlagen als auch der 6ffentlich zugéanglichen An-
lagen sind ein wichtiges Anliegen. Die beiden VSS Normen 640 065 und
640 066 sowie die Merkblatter zur Veloparkierung der Koordinationsstelle
Veloverkehr (inshesondere das Merkblatt «Veloparkierung fir Wohnbauten»
und «Veloparkierung im offentlichen Raum») bieten eine geeignete Hilfestel-
lung fiir die weitere Planung.

Das neue Quartier am See wird mit einem reduzierten Parkplatzangebot um-  Parkplatze fur Per-
gesetzt. Dies einerseits, um das Verkehrsaufkommen zu reduzieren, ander- ~ °7°M1e8°0 &
seits, um die Kosten fur die Erstellung von Parkierungsanlagen maglichst tief

zu halten. Entsprechend wird die maximale Parkplatzzahl pro Bauvorhaben

fur den kommunalen GP gemass dem Minimum der Giteklasse C gemass

der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs berechnet.

Die Giteklasse C wird bereits heute flir den 6stlichen Teil des Areals er-

reicht, mit einer Verbesserung des OV-Angebotes ist diese auch im westli-

chen Teil erreichbar. Von der Berechnungsweise der Wegleitung ausgenom-

men sind Wohnungen: Fir Wohnungen wird die Annahme getroffen, dass

pro Wohnung ein Parkplatz fur Bewohnerinnen und Bewohner exklusive Be-

sucher realisiert werden kann.

Erganzend zu dieser Regelung wird festgesetzt, dass die Gesamtzahl an
Parkplatzen im Gebiet 410, davon 290 im kommunalen Gestaltungsplan (da-
von 170 im Teilgebiet A sowie 120 im Teilgebiet B) und 120 im kantonalen
Gestaltungsplan, nicht Gberschritten werden darf. Jedes Bauvorhaben muss
im Baubewilligungsverfahren nachweisen, dass die Gesamtzahl in den Teil-
gebieten eingehalten werden kann. Dieser Nachweis ist erforderlich, weil a)
die maximale Parkplatzzahl im Perimeter mittels eines angenommenen Nut-
zungsmixes hergeleitet wurde, der sich in der tatsédchlichen Arealentwick-
lung auch anders prasentieren kann, und b) die Parkplatze eines Bauvorha-
bens gemdass Art. 48 Abs. 4 nicht zwingend in dessen Teilgebiet verortet
werden mussen. Ist dieser Nachweis nicht plausibel, wird die Parkplatzzahl
reduziert und bei zehnprozentiger Unterschreitung des Maximums ein Mobi-
lititskonzept erarbeitet, welches aufzeigt, wie mit der geringeren Parkplatz-
zahl ein funktionsfahiger Betrieb gewéhrleistet werden kann. Der zehnpro-
zentige Spielraum wird gewahrt, um auf die betrieblichen und baulichen Rah-
menbedingungen von einzelnen Nutzungen einzugehen.
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Teilgebiet C &
Teilgebiet A | Teilgebiet B&D Verwaltungs- Total
gebdude 689
Mittelpreisige Wohnungen 30 0 120
Hochpreisige Wohnungen 0 0 61
Gewerbeflachen (inkl. DL) [m?] 2'589 2'208 4797
Verkauf/Gastro [m?] 2'589 0 2'589
Flachen offentliche Nutzung [m?] 5938 0 5’938

Abb. 30: Wohnungen und massgebliche Geschossflachen, aufgeteilt auf Teilgebiete; Aktualisierung

Verkehrskonzept, 2021

PP-Nutzer GP Kommentar/Quelle
Bewohner 181 1 PP / Wohnung gemass GP Art. 44 2
Besucher 18 10% der Bewohner-PP gemass kantonaler Wegleitung
Beschaftigte (Bildung) 30 Angaben Bildungsdirektion
o Minimum kantonale Wegleitung, OV-Giiteklasse C', gemass
Beschaftigte (Areal) 45 GP Art. 44 1
Minimum kantonale Wegleitung, OV-Giiteklasse C, geméss
Kunden (Areal 44 ! !
unden (Areal) GP Art. 44 1
Total PP brutto 318
PP Seeufer 35 Vorgeschlagenes Angebot
PP Hafen 45 In Absprache mit der Gemein(_je Uetikon a S im Areal unter-
zubringen
Total PP netto 398

Abb. 31: PP-Bedarf geméass Gestaltungsplanentwurf; Aktualisierung Verkehrskonzept, 2021

Teilgebiet A Teilgebiet B Teilgebiet C Total
Maximale PP-An-
zahl gemidss GP 170 120 120 410
Art. 44.3
Vertellung PP-Be-
darf
Bewohner 151 30 0 181
Besucher 15 3 0 18
Beschéftigte (Bil- 0 0 20 30
dung)
Beschaftigte
(Areal) 0 33 12 45
Kunden (Areal) 0 38 ] 44
PP Seeufer 0 10 25 35
PP Hafen 0 0 45 45
Total PP-Bedarf 1662 1143 1184 398

Abb. 32: Verteilung des PP-Bedarfs auf die Teilgebiete; Aktualisierung Verkehrskonzept, 2021

Im kommunalen Gestaltungsplan missen die mit einem Bauvorhaben zu er-
stellenden Parkplatzen nicht zwingend im gleichen Teilgebiet wie das

Seite 49



Gestaltungsplan «Ein lebendiges Quartier am See» / Bericht nach Art. 47 RPV

4.6

Bauvorhaben angesiedelt werden. Dies bedeutet, dass beispielsweise aus-
gewdahlte Nutzungen im Teilgebiet A ihre Parkierung im Teilgebiet B unter-
gebracht haben.

Eine Doppelnutzung von Parkplatzen fir Bildungs-, Dienstleistungs- und Ge-
werbenutzungen zu Erholungs-, Kultur- und Freizeitzwecken ist betrieblich
maoglich. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass zu einzelnen
Ereignissen (zum Beispiel Fest am See, Anlass in der Aula) ein grosseres
Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Diese Nachfrage tritt typischerweise zu
anderen Tageszeiten auf und die Doppelnutzung ist entsprechend gut még-
lich.

Das fir das Teilgebiet C (kantonaler Gestaltungsplan) vorgesehene Park-
platzangebot von 120 Parkplatzen beinhaltet 30 Parkplatze fir die Schulen
Sekundarstufe Il (Kantonsschule und Berufsfachschule). Weitere Parkplatze
werden voraussichtlich 6ffentlich nutzbar sein, beispielsweise fiir die Hafen-
und Seeuferparknutzung oder fiir 6ffentliche Veranstaltungen im Gebiet. Mit
einer teilweisen offentlichen Nutzung von Parkplatzen kann die heute exis-
tierende offentliche Parkierungsanlage mit 45 Parkplatzen im Hafen Uetikon
am See aufgehoben werden.

Die Anordnung beziehungsweise die Lage der Parkierung in den Teilgebie-
ten A und B ist frei. Voraussichtlich werden in den Teilgebieten A und B je
eine Tiefgarage umgesetzt (erganzend dazu in Teilgebiet C im kantonalen
Gestaltungsplan). Oberirdische Abstellplatze fur Personenwagen sind aus-
schliesslich fur Besucherinnen und Besucher, Kundinnen und Kunden, Taxis
sowie Notfall- und Anlieferdienste vorzusehen. Oberirdische Parkplatze sind
gemass Freiraumkonzept in der Vorzone Strasse vor dem Baubereich A2
und im Binnenraum vor den Baubereichen B3, Clwest und Clost vorgesehen.
Offentlich nutzbare Parkplatze, beispielsweise fiir Kunden sowie fir Besu-
cher des Hafens oder des Seeuferparks, werden bewirtschaftet. Dies bedeu-
tet, dass mindestens zeitweise Gebiuhren erhoben werden, um die Verkehrs-
nachfrage zu reduzieren. Die Bewirtschaftung wird vom Eigentiimer der je-
weiligen Parkierungsanlage umgesetzt, wobei eine Ubertragung dieser
Pflicht an Mieter oder Baurechtsnehmer der jeweiligen Parkierungsanlage
maoglich ist. Die Gemeinde kontrolliert die Umsetzung. Im Gestaltungsplan
werden auch emissions- und verbrauchsarme Fahrzeuge verankert, ohne
ein bestimmtes Antriebsystem zu wéahlen. Es sind hingegen die Vorausset-
zungen zu schaffen, dass kinftig erforderliche Infrastrukturen angeboten
werden kdnnen. Die Voraussetzungen kénnen beispielsweise Leerrohre fir
die spatere Installation von Ladeinfrastrukturen sein.

Umwelt

Fir das CU-Areal findet neben der Gestaltungsplanung eine separate Um-
weltberichterstattung statt. Diese erfolgt in der Form eines Umweltberichts.
Darin sind die fir die Gestaltungsplanung relevanten Umweltthemen enthal-
ten. Ab 500 Parkplatzen misste gemass den Vorgaben der Verordnung Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) durchgefuhrt werden. Geméass den Vorgaben in den Gestal-
tungspléanen wird diese Zahl nicht erreicht, auch wenn man die Parkplatz-
obergrenzen beider Gestaltungsplane addiert. Folglich ist kein formeller

Parkplatze fir Per-
sonenwagen, b.

Anordnung

und Be-

wirtschaftung:

Art. 49

Ausgangslage Um-

weltbericht
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Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB), sondern «nur» ein Umweltbericht fur
das CU-Areal zu erstellen. Das Dokument ist zur Information in der Beilage
B6 angefligt. Nachfolgend werden einzelne der Umweltthemen aus dem Um-
weltbericht erlautert.

Gestltzt auf § 295 Abs. 2 PBG ist das CU-Areal an den Warmeverbund der  Energieversorgung:
AEW Energie AG anzuschliessen. Dabei gilt es zu beachten, dass eine al- Art. 50
ternativiose Anschlussverpflichtung an den Warmeverbund nicht zulassig ist,

da insbesondere § 295 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes massgebend

ist, d.h. Anschlusspflichten kénnen nur nach Massgabe und unter den Vo-

raussetzungen von 8 295 Abs. 2 PBG («technische und wirtschaftliche
Gleichwertigkeit») in einem Gestaltungsplan festgesetzt werden.

Zur Energieversorgung sind auf den Dachern der Neubauten Solaranlagen
vorzusehen, soweit dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich
tragbar ist. Bei den Bestandsgebauden ist dies zulassig und erwiinscht, so-
fern dies bei schutzwiirdigen Objekten nicht den Schutzzielen widerspricht.

Im kommunalen Gestaltungsplan gelangt fir alle Neubauten der Standard  Nachhaltigkeit der
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) zur Anwendung. SNBS basiert aufden ~ ©ePaude: Art. 51
Themen von Minergie beziehungsweise Minergie-ECO und hat diese um ar-

chitektonische, nutzerspezifische, wirtschaftliche und weitere Umwelt-As-

pekte zu einem umfassenden Katalog erweitert. Es sind die Nachweisregeln

des SNBS umzusetzen. Die Zertifizierung ist freiwillig und die Mindest-Note

flr eine Zertifizierung muss nicht in allen Kriterien erfallt werden, um im Fall

von Zielkonflikten die Umsetzung einer qualitativ hochstehenden Losung zu

ermaoglichen und den optimalen Ausgleich zwischen Gesellschaft, Wirtschaft

und Umwelt zu finden. Fir diejenigen Nutzungen, fiir die der Standard nicht

verfligbar ist, erfolgt die Umsetzung «gemass» SNBS, d.h. unter Berlicksich-

tigung der moglichen Kriterien aus den vorhandenen Nutzungsprofilen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Einflussbereich der Seestrasse sowie  Larm-Empfindlich-
eines Gewerbebetriebs (Schneider Umweltservice) nordlich der Seestrasse. ~ <eltsstufe: Art. 52
Er ist eingezont, fir die beabsichtigte Nutzung jedoch umweltrechtlich noch

nicht ausreichend feinerschlossen. Nach Art. 30 der Larmschutzverordnung

(LSV) muss im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans die Einhaltung

der Planungswerte sichergestellt werden. Die Teilgebiete A und B werden in

eine Zentrumszone und Dwest Wird in eine Erholungszone umgezont (vgl. Ka-

pitel 3.3). Gleichzeitig werden mit dem Gestaltungsplan die Empfindlichkeits-

stufen festgelegt. Wéahrend fir das Teilgebiet A aufgrund des sehr hohen

Wohnanteils die ES Il festgelegt wird, gilt in Teilgebiet B aufgrund der ange-

strebten Mischnutzung und in Teilgebiet Dwest aufgrund der vorgesehenen

Freizeit- und Erholungsnutzung (u.a. mit Gastronomie) die ES lll. Diese Nut-

zungen im Teilgebiet B werden mit der Festlegung eines minimalen Gewer-

beanteils von 20 Prozent und im Teilgebiet Dwest mit den zuldssigen Nutz-

weisen in Art. 4 Abs. 3 gesichert.

Die Firma Schneider Umweltservice AG liegt in der nebenanliegenden In-
dustriezone mit der ES IV. Um die Auswirkungen der vorliegenden Arealent-
wicklung auf die Firma Schneider Umweltservice AG abzuschatzen wurde
ein Gutachten erstellt (vgl. Beilage B7). Es zeigt sich, dass die relevanten
Beurteilungspegel eingehalten werden kénnen.
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Schmale und geschlossene Bauten entlang der Seestrasse schiitzen den  Larmschutz: Art. 53
Gestaltungsplanperimeter optimal vor Larm. Die Gestaltungsplanvorschrif-
ten stellen sicher, dass samtliche Wohnraume in den Baufeldern entlang der
Seestrasse larmabgewandt unter dem Planungswert bellftet werden. In den
Baubereichen A2 und A4 muss jeder larmempfindliche Wohnraum Uber ein
Fenster bellftet werden, welches gegeniber der Seestrasse vollstandig
larmabgewandt ist. In den Baubereichen Al und A3 muss jeder larmemp-
findliche Wohnraum Uber ein Fenster bellftet werden, bei dem der Beurtei-
lungspegel fur Strassenverkehrslarm den Wert von 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht nicht Gbersteigen. In der zweiten Bautiefe (Bauberei-
che Al und A3) treten untergeordnet - dort wo seitlicher Schalleinfall statt-
findet - Planungswertiiberschreitungen auf. Diese kénnen im Sinne kleiner
Teile nach Art. 30 LSV hingenommen werden. Die Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte ist sichergestellt. Alle [armempfindlichen Betriebsraume, die
Uber ein Fenster bellftet werden, bei dem der Beurteilungspegel fur Stras-
senverkehrslarm den Wert von 60 dB(A) am Tag (Baubereich A2 und A4)
respektive 65 dB(A) am Tag (Baubereich B2 und B3) Ubersteigt, sind mit
einer kontrollierten Liftung auszustatten. Die Vorgaben zur Zu- und Weg-
fahrt bei den Parkierungsanlagen, der Etappierung und zur Ausgestaltung
der Fassaden dienen ebenfalls einer larmoptimierten Entwicklung. Weitere
Erlauterungen hierzu finden sich im Umweltbericht (vgl. Beilage B6).

Das Regenwasser ist moglichst zur Begriinung der Dacher und Platze und  Entwéasserung:
zur Gestaltung gegen den Untergrund abgedichteter, offener Wasserflachen Art. 54
zu verwenden. Offene Wasserflachen sind nur zuldssig, wenn sie dicht aus-
gestaltet sind, so dass die darunterliegenden oder in der Umgebung vorhan-

denen Abfalle nicht durchsickert und keine Schadstoffe gel6st und ausge-
schwemmt werden kdnnen. Die Verdunstung von Regenwasser Uber Begri-
nungen und offene Wasserflachen verbessert das Lokalklima und tragt zur
Hitzeminderung bei. Abhangig von der Lage ist das lUberschissige Regen-

wasser in den Zirichsee zu leiten. Die konkrete Ausgestaltung ist im Rah-

men der Projektierung vorzunehmen. Fir die Behandlung des Regenwas-

sers von der Seestrasse ist eine Strassenabwasserbehandlungsanlage vor-
zusehen.

Fir die nachfolgenden Planungsschritte sind weitere Abklarungen zu Ent-
wasserungskonzept und Gefahrdungssituation / Hochwasserschutz erfolgt,
welche untenstehend aufgefiihrt sind:

Entwéasserungskonzept: Der Generelle Entwasserungsplan der Gemeinde
Uetikon am See wurde im Jahre 2017 genehmigt. Dieser hat die vorliegende
Umnutzung des Areals Chemie Uetikon antizipiert. Er sah vor, dass das ge-
samte Projektareal im Trennsystem zu entwdassern ist. Die Entwasserung
des Schmutzabwassers wurde nicht abschliessend definiert. Geméss 8§ 8 der
kantonalen Verordnung lber den Gewésserschutz ist bei Anderungen des
Bauzonenplanes die Entwasserungsplanung anzupassen. Ein aktualisiertes
kommunales Entwésserungskonzept des Areals ist zu erstellen und dem A-
WEL zur Genehmigung einzureichen. Das Entwéasserungskonzept ist keine
Bedingung fir die Genehmigung der Gestaltungsplane und der Bau- und Zo-
nenordnung, beziehungsweise das Entwasserungskonzept muss nicht
gleichzeitig zur Bau- und Zonenordnung vorliegen. Die Sektion
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Siedlungsentwasserung ist friihzeitig in die Erarbeitung des Entwasserungs-
konzepts zum Projektgebiet einzubinden.

Aufgrund des Umweltberichts wurden weitere Vorschriften formuliert (vgl.
Beilage B6). Detaillierte Angaben finden sich im Freiraumkonzept (vgl. Bei-
lage B2).

Gefahrdungssituation / Hochwasserschutz: Gemass der Gefahrenkarte Na-
turgefahren Zurichsee Rechts® ist der Uferbereich im Perimeter des kommu-
nalen offentlichen Gestaltungsplans stellenweise von einer Uberflutung
durch Seehochwasser betroffen. Bei einem 30-jahrlichen Hochwasserereig-
nis (HQ 30) wird nur ein sehr kleiner Bereich tangiert (lokales Defizit, mog-
licherweise ein Treppenzugang zum Gewasser), dies resultiert in einer mitt-
leren Geféahrdung (blaue Flache gemdass Gefahrenkarte). Bei einem 100-
jahrlichen Hochwasserereignis (HQ 100) und 300-jahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ 300) kommen grdssere Flachen dazu, hierbei handelt es sich um
eine geringe Gefahrdung (gelbe Flache geméass Gefahrenkarte). Die Was-
sertiefen bei HQ 300 betragen < 0,5 m. Bei Extremereignissen (EHQ, 2
HQ 500) kommen weitere Flachen dazu, welche als Restgefahrdung darge-
stellt werden (gelb-weiss schraffierte Flache geméss Gefahrenkarte). Die
Uberflutung ist statisch (stehendes Wasser). In der Gefahrenkarte ist ein
moglicher Wellenschlag bei Sturmereignissen nicht bertcksichtigt.

Gemass Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundes?'? ist das Areal
bei Starkregen grossflachig von Oberflachenabfluss betroffen. Die Fliess-
wege und -tiefen werden sich mit der neuen Bebauung jedoch massgeblich
andern.

I =tstichs Gefahrdung  Verbotsbereich
- mittlers Gefahrdung (3=bosbersich

pennge Gefhrdung Himweisbereich

Restgefahrdung Himweisbersich

[ keine Gefahrdung

Abb. 33: Gefahrenkarte Naturgefahren (www.maps.zh.ch)

9 Gefahrenkarte Zirichsee Rechts, Bohringer AG, Erlassdatum 12.4.2010

10 Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundes, Stand 2018 (siehe www.maps.zh.ch)
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Abb. 34: Wassertiefenkarte HQ 300 (www.maps.zh.ch)

Neubauten sind im Kanton Zirich auf den Schutz vor einem 300-jéhrlichen
Hochwasserereignis (HQ 300) mit Freibord (Sicherhheitszuschlag) auszule-
gen. Bei Sonderrisiko-Objekten (wie zum Beispiel Bildungseinrichtungen
oder gastronomische Betriebe) ist die Moglichkeit eines Schutzes vor einem
Extremereignis (EHQ) mit Freibord zu prifen. Dabei gilt das Prinzip der Ver-
haltnismassigkeit, d. h. bei detaillierter Betrachtung kann in Ausnahmefallen
ein geringeres Schutzziel gewahlt werden. Fir Bestandesbauten, welche
umgenutzt respektive umgebaut werden, gelten grundsatzlich dieselben An-
forderungen wie fur Neubauten.

— HQ 300: Seespiegel 407,2 m . M., plus Freibord
— EHQ: Seespiegel 407,35 m 0. M., plus Freibord

Vom AWEL wird am Zlrichsee grundsatzlich ein Freibord von 50 cm ver-
langt. Im Rahmen eines Bauvorhabens kdnnen bei Bedarf die lokalen Wel-
len-Einwirkungen bei der Freibord-Bemessung beriicksichtigt werden. So-
fern die erforderlichen Nachweise (Wellentheorie) im Bereich des Bauvorha-
bens durch den Gesuchsteller erbracht werden kdnnen, kann nach Ruck-
sprache mit dem AWEL, Sektion Beratung und Bewilligung, allenfalls eine
Anpassung des massgebenden Freibords vorgenommen werden.

Die Massnahmen mussen auf die je nach Gebaude festgelegte Schutzziel-
hohe ausgelegt werden. Dabei gelten die folgenden Vorgaben:

— Madglich sind entweder ein Schutz des gesamten oder einzelner Teilflachen
des Areals (Arealschutz) oder ein Schutz der Gebaude (Objektschutz).

— Beispiele fiir mdgliche Arealschutzmassnahmen: Zugange zum Areal mit
einer Uberhthung gestalten, umgebende Mauern zur Abschirmung

— Beispiele fur mdgliche Objektschutzmassnahmen: Anheben von Gebau-
dedffnungen, Anhebung des Baugrundes

— Es sind nur permanente, d. h. fixe Massnahmen erlaubt, welche im Ereignis-
fall keine manuelle Betatigung erfordern.
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Es ist der Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser!! zu konsultieren.

Der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss soll primér durch eine optimierte
Liegenschaftsentwasserung entgegengewirkt werden.

Fir die Bewirtschaftung der im Perimeter anfallenden Abfélle sind bei der  Entsorgung: Art. 55
Projektierung die nétigen Flachen auszuscheiden und die erforderlichen Ein-
richtungen zu schaffen.

Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aussenraum  Lichtemissionen:
sind Massnahmen zur Vermeidung unngétiger Lichtemissionen zu treffen. Ins- Art. 56
besondere missen Abstrahlungen ins Gewasser vermieden werden. Wei-

tere Erlauterungen hierzu finden sich im Umweltbericht (vgl. Beilage B6).

Bei beiden Gestaltungsplanen werden zwar die zugelassenen Nutzungen  NIS: Art. 57
auf dem Areal gedandert, aber keine neuen Bauzonen ausgeschieden. Damit

kommen beim vorliegenden Vorhaben die Anforderungen gemass Art. 16

NISV beziiglich Ausscheidung von Bauzonen nicht zur Anwendung. Erste
Abklarungen mit der SBB haben ergeben, dass der Anlagegrenzwert von

1 uT im Abstand von 8,5 m ab der stidlichen Gleichsachse eingehalten wer-

den. Weitere Erlauterungen hierzu finden sich im Umweltbericht (vgl. Beilage

B6).

Auf dem Areal gibt es heute wenig Boden. Dieser ist gemass Untersuchun-  Boden: Art. 58
gen so stark belastet (Uberschreitung der Prufwerte geméass VBBo (Verord-
nung Uber Belastungen des Bodens), dass als Sofortmassnahmen Zutritts-
verbote im Umfeld aktueller Nutzungen erforderlich sind. Im Rahmen der
Umnutzung des Areals ist derjenige stark belastete Bodenaushub zu entfer-
nen, welcher gemass Art. 12 Altlastenverordnung sanierungsbedurftig ist.
Dieser ist gesetzeskonform zu behandeln, respektive zu entsorgen. Wird im
Rahmen der Umnutzung neuer Boden auf das Areal gebracht, miissen Mas-
snahmen getroffen werden, um den lateralen und vertikalen Eintrag von
Schadstoffen aus belasteten Aushubmaterialien zu verhindern. Weitere Er-
lauterungen hierzu finden sich im Umweltbericht (vgl. Beilage B6).

Das ganze Areal ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) des Kanton  Altlasten: Art. 59
Zurich als Betriebsstandort und als «belastet, tberwachungsbedurftig» ein-
getragen. Einzelne besonders belastete Teilgebiete («Hot Spots») sind im
Rahmen der Umnutzung des CU Areals weiter untersucht worden, wobei un-
terschiedlich starke Belastungen festgestellt wurden. Die Belastungssitua-
tion im Untergrund ist in vielen Bereichen unbekannt. Sanierungsarbeiten im
Untergrund sollen, wenn immer maoglich vermieden werden. Sind trotzdem
Eingriffe in den Untergrund vorgesehen, welche eine zusatzliche Versiege-
lung oder eine Entsiegelung von Flachen zur Folge haben, sind zusatzliche
Untersuchungen durchzufiihren. Diese sind durch einen anerkannten und
befugten Altlastenberater zu begleiten, damit die Einhaltung des Art. 3 Alt-
lastenverordnung sichergestellt werden kann. Bei der Pflanzung von Bau-
men wird der Untergrund ebenfalls untersucht, um je nach Belastungssitua-
tion eine seitliche Abdichtung vorzusehen, die das Eindringen von

11 Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser, AWEL, 2017
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Schadstoffen verhindert. Weitere Erlauterungen hierzu finden sich im Um-
weltbericht (vgl. Beilage B6).
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5.1

Interessenabwégung

Stehen den Behorden laut Art. 3 RPV bei Erfillung und Abstimmung raum-
wirksamer Aufgaben Handlungsspielrdume zu, so wagen sie die Interessen
gegeneinander ab, indem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie be-
urteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden
raumlichen Entwicklung und die méglichen Auswirkungen beriicksichtigen.

Nachfolgend sind die massgeblichen Interessen beschrieben und die wich-
tigsten erfolgten Abwégungen werden transparent gemacht. Die Interessen-
abwagung wird fir das Gesamtareal vorgenommen, weil die Planung (Stu-
dienauftragsverfahren, Masterplan, Richtkonzept) tber beide Gestaltungs-
planperimeter angelegt wurde und wesentliche Interessenabwagungen in
diesen Planungsphasen erfolgt sind.

Mit dem durchgefihrten Studienauftragsverfahren wurden verschiedene Va-
rianten der Nutzung, Bebauung und Erschliessung getestet und mit Fachex-
perten und Entscheidungstragern diskutiert. Das Vorgehen hat damit auch
als Methode fir Interessensabwagungen gedient. Die nachtragliche Verfei-
nerung im Rahmen von Masterplan und Richtkonzept hat weitere Interes-
senabwagungen ermdglicht.

Ortsbildschutz

Das CU-Areal ist im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1SOS) verzeichnet und dieses ist in die Wertung miteinzubeziehen. Die
Raumplanung soll dazu beitragen, das baukulturelle und industriegeschicht-
liche Erbe zu sichern und in einer geeigneten Form mit der Erneuerung der
Siedlungen zusammenzubringen.

Es liegen zwei KdK-Gutachten vor, auf deren Basis die kantonale Denkmal-
pflege mehrere Bauten als kommunal oder Gberkommunal schitzenswert
bezeichnet (vgl. Kapitel 2.2). Der regionale Richtplan weist auf die erhaltens-
wirdigen Strukturmerkmale hin und unterstreicht die erhdhten baulich-ge-
stalterischen Anforderungen bei Interventionen am Ensemble.

Die Gestaltungsplane sichern mittels der schutzwirdigen Bauten und den zu
erhaltenden respektive teilweise zu erhaltenden Bauten eine Vielfalt an Bau-
typen, welche die Geschichte und raumlich-bauliche Entwicklung der Che-
mischen Fabrik in Uetikon am See reprasentativ abbilden. Zudem vermdgen
diese Bauten auf der raumlichen Ebene des Gesamtensembles im Zusam-
menspiel mit der Bertcksichtigung der vorhandenen Charakteristiken der
Binnenrdume ein tragfahiges Gertist an historischer Bausubstanz bilden. Die
Interessen von Ortsbild und Denkmalpflege sind insbesondere mit den Nut-
zungsanspriichen zu vereinen. Die Nutzungsanspriiche werden im beste-
henden Rahmen von Ortsbild und Denkmalschutz umgesetzt. Auf der Ebene
des einzelnen Gebaudes wird sich die richtige Eingriffstiefe im weiteren Pro-
zess zeigen. Die kantonale Denkmalpflege wird jeweils in die Bauvorhaben
eingebunden. Die Anspriiche nach Erholung und Freizeit werden v.a. Uber
den vorgesehenen Zeitzeugen (siehe auch Kapitel 5.3.) mit den Anspriichen
von Ortsbild und Denkmalschutz in Einklang gebracht.

Handlungsspiel-
raume bedingen In-
teressenabwégung

Betrachtung fur
Gesamtareal

Studienauftragsver-
fahren, Masterplan
und Richtkonzept
als Methoden zur
Interessensabwa-

gung

Ermittlung der rele-
vanten Interessen

Bewertung der re-
levanten Interessen

Abwagen der ermit-
telten und bewerte-
ten Interessen
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5.2

5.3

Innenentwicklung und Wohnqualitat

In Art. 1 und 3 RPG werden Ziele und Grundsatze der Raumplanung aufge-
fuhrt. So ist insbesondere die Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung
einer angemessenen Wohnqualitdt nach innen zu lenken und es sind kom-
pakte Siedlungen zu schaffen. Dabei ist mit einer Erhéhung der baulichen
Dichte mit gleichzeitiger Erh6hung der Nutzerdichte eine haushéalterische
Bodennutzung zu gewahrleisten, um maoglichst viel Raum fiir Einwohnerin-
nen und Einwohner sowie Beschaftigte zu schaffen. Wohn- und Arbeitsge-
biete sind einander zweckmassig zuzuordnen und schwergewichtig an Or-
ten, die auch mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind,
zu planen. Es sind Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden
oder ungentigend genutzten Flachen in Bauzonen zu treffen.

An einer Nutzung des in Teilen brachgefallenen Industrieareals der ehema-
ligen Chemie Uetikon und der Erh6hung der Nutzerdichte besteht ein hohes
Interesse. Die gesamtraumlichen Entwicklungsvorstellungen in den iberge-
ordneten Planungen verlangen fir das CU-Areal eine hohe Ausniitzung (vgl.
Kapitel 2.2). Der regionale Richtplan sieht fir das CU-Areal eine Erhéhung
der Dichte vor. Die kommunalen Planungsinstrumente werden auf die Trans-
formation hin angepasst und weisen dem Areal eine hthere Nutzerdichte zu.

Die Perimeter eignen sich aufgrund der unternutzten Flachen in Bauzonen
und der Siedlungsstruktur mit Erneuerungsbedarf besonders gut fur eine In-
nenentwicklung und eine hohe Dichte. Durch das in Kapitel 5.1. beschrie-
bene Vorgehen beziglich Ortsbhild und Denkmalschutz kann in anderen Be-
reichen des CU-Areals den Interessen der Innenentwicklung (Teilgebiet A,
teilweise Teilgebiete B und C), respektive den Bedirfnissen nach Erholung
(insb. Schaffung eines Seeuferparks), Rechnung getragen werden.

Bauten und Anlagen von 6ffentlichem Interesse

Fur offentliche oder im Offentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen
sind gemass RPG Art. 3 sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbeson-
dere sollen die regionalen Bedurfnisse bertcksichtigt und stérende Un-
gleichheiten abgebaut, Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder 6f-
fentliche Dienste fur die Bevolkerung gut erreichbar sein und nachteilige
Auswirkungen auf die natlrlichen Lebensgrundlagen, die Bevdlkerung und
die Wirtschaft vermieden oder gesamthaft gering gehalten werden.

An der schulischen Nutzung besteht ein hohes Interesse. Im kantonalen
Richtplan (Teilrevisionspaket 2016) wurde der Standort fir eine Mittelschule
in Uetikon am See festgehalten. Die Verankerung der geplanten Berufsfach-
schule im kantonalen Richtplan wird mit dem néachsten Revisionspaket an-
gegangen. Der regionale Richtplan sieht im Gesamtgebiet Mischnutzungen
und offentliche Dienstleistungen vor.

Mit den vorgesehenen Schulen werden Ubergeordnete dffentliche Interessen
umgesetzt. Ebenso werden Uber die gesicherten Kultur-, Freizeit- und Erho-
lungsnutzungen o6ffentliche Anliegen in die Planung integriert.

Gleichzeitig wird bei der Umsetzung dieser 6ffentlichen Interessen auf einen
sorgsamen Umgang mit den weiteren Interessen geachtet. Insbesondere

Ermittlung der rele-
vanten Interessen

Bewertung der re-
levanten Erkennt-
nisse

Abwé&gen der ermit-
telten und bewerte-
ten Interessen

Ermittlung der rele-
vanten Interessen

Bewertung der re-
levanten Interessen

Abwagen der ermit-
telten und bewerte-
ten Interessen
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5.4

9.5

wird den Anliegen des ISOS und des Denkmalschutzes Rechnung getragen.
Ein substanzieller Anteil der Nutzungen wird in Bestandsgebauden umge-
setzt und der vorgesehene Charakter der Anlage wird gewahrt.

Freiraum

In Art. 1 und 3 RPG wird insbesondere die Lenkung der Siedlungsentwick-
lung nach innen unter Beriicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat
gefordert. Durch die Erhéhung der Nutzungsdichte erh6ht sich auch der An-
spruch auf geniigend nutzbare Freiraume. Deshalb erfordert die Innenent-
wicklung die Aufwertung von Strassenrdumen und qualitatsvolle, vielseitig
nutzbare FreirAume. Der 6ffentliche Raum, siedlungsinterne Freirdume und
Strassenraume gehdren zu den zentralen Raumen, um Qualitdten schaffen
zu konnen, die einen verdichteten Raum attraktiv und damit Innenentwick-
lung flr die Bevdlkerung akzeptabel machen. Verkehrsberuhigte Raume, ge-
nigend offentlich zugangliche Freiraume sowie moéglichst viele Griinflachen
und Baume tragen zum Wohlbefinden der Raumnutzer bei.

An den Freirdumen besteht ein hohes Interesse. Der regionale Richtplan
sieht eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung sowie gebietsweise 6ffentliche
Zugéanglichkeit fur das CU-Areal vor. Die Umsetzung des Zurichseewegs und
die Anpassung der Seestrasse sind bedeutende Interessen im Verkehrsnetz.
Die Anpassung der Richt- und Nutzungsplanung sieht eine grossziigige Er-
holungszone vor.

Die Gestaltungsplane treffen detaillierte Festlegungen fiir die Freiraume im
bebauten Gebiet («Fenster zum See», Binnenraume) und den grossen See-
uferpark. Der vorgesehene Zirichseeweg ist ein markanter Beitrag an die
Freiraumqualitat. Mit den Festlegungen zum Freiraum werden die Freirdume
guantitativ und qualitativ gesichert bei gleichzeitiger Umsetzung einer hohen
Nutzerdichte und baulicher Dichte.

Die Umsetzung des Freiraums — insbesondere des grossziigigen Seeufer-
parks — muss auch weitere Interessen berlcksichtigen. Insbhesondere der
Ortsbildschutz ist dabei von hoher Bedeutung. Mit dem «Zeitzeugen» als
teilweise erhaltenswerte Baute werden sowohl der Anspruch nach Erholung
und Freizeit, als auch die Erkennbarkeit des ISOS beziehungsweise des
Ortsbildes erfullt.

Gewasserraum

In Art. 3 RPG wird gefordert, dass See- und Flussufer freigehalten und 6f-
fentlicher Zugang und Begehung erleichtert werden. Im Gew&asserraum um
Seen und entlang von Flissen und Bachen dirfen Anlagen nur erstellt wer-
den, wenn sie auf diesen Standort angewiesen sind und ein 6ffentliches In-
teresse am Bau entsteht. In dicht berbauten Gebieten kdnnen Ausnahmen
im Gewdasserraum bewilligt werden, wenn keine tberwiegenden 6ffentlichen
Interessen dagegensprechen (Art. 41c Abs. 1 Gewasserschutzverordnung
GSchV). Die Behtrden missen in solchen Féllen eine umfassende Interes-
senabwégung vornehmen.
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vanten Interessen
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levanten Interessen
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5.6

5.7

Mit der unmittelbaren Lage des CU-Areals am Seeufer erhélt diese Forde-
rung besondere Bedeutung. Der regionale Richtplan unterstreicht die ge-
bietsweise offentliche Zuganglichkeit und sieht den Zirichseeweg vor.

Die Interessenabwéagung wurde im Rahmen der Gewdasserraumfestlegung
der vorliegenden Planung detailliert vorgenommen?'2. Das Gebiet wird als
«dicht Uberbaut» eingestuft. Die Gewasserraumfestlegung sichert mittels ei-
ner differenzierten Herangehensweise entlang des Ufers unterschiedliche
Nutzungs- und Schutzinteressen.

Stellenweise wird der minimale Gewasserraum reduziert, um Ersatzneubau-
ten und grdssere Eingriffe an Bestandsbauten zu erméglichen sowie das
Nutzungsspektrum auf die Interessen von Erholung und Freizeit mit entspre-
chenden Infrastrukturbedirfnissen auszurichten.

Nutzungsmischung und Quartierversorgung

In Art. 1 und 3 RPG wird auch die Berticksichtigung gesellschaftlicher Inte-
ressen verlangt. So sind insbesondere Siedlungen nach den Bedirfnissen
der Bevdlkerung zu gestalten. Dazu sind Wohn- und Arbeitsplatzgebiete ei-
nander zweckmassig zuzuordnen und glnstige Voraussetzungen fir die
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen sicherzustellen. Zudem ist die
Integration von Ausléanderinnen und Auslandern sowie der gesellschaftliche
Zusammenhalt zu fordern. Weiter sind die rdumlichen Voraussetzungen fir
die Wirtschaft zu erhalten oder zu schaffen.

An einem gemischt genutzten Quartier besteht ein hohes Interesse. Der re-
gionale Richtplan weist dem CU-Areal eine Mischnutzung zu und schliesst
reines Wohnen aus (vgl. Kapitel 2.2.). Die kommunalen Planungsinstru-
mente werden angepasst und betonen die Durchmischung des Gebietes.
Das neue Quartier am See wird gepragt sein von einer vielfaltigen Mischnut-
zung mit Anteilen fir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, Bildung, Erho-
lung, Freizeit und Kultur. In bestimmten Bereichen sind publikumsorientierte
Nutzungen in den Erdgeschossen vorgesehen.

Mit der Festlegung des minimalen Gewerbeanteiles, publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen sowie der Sicherung von unterschiedlichen Nutzwei-
sen wird ein vielfaltiger Nutzungsmix gesichert.

Die Nutzungsmischung wird aber auch begrenzt, um raumlich qualitatvolle
und betrieblich funktionsfahige Einheiten zu erméglichen. So ist zum Beispiel
der Diingerbau von Wohnnutzungen freizuhalten. Die Schulgebaude werden
in einem zusammenhangenden Cluster umgesetzt und nur vereinzelt mit
publikumsorientierten Nutzungen gemischt.

Umweltschutz

In Art. 1 und 3 RPG wird inshesondere der Schutz der naturlichen Lebens-
grundlagen verlangt (Boden, Luft, Wasser, Wald und der Landschaft). Wohn-
gebiete sind vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie

12 Gemeinde Uetikon am See / Kanton Zirich: Gewéasserraumfestlegung am Zurichsee im Rah-
men des kantonalen / kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplans / Teilrevision Nutzungspla-
nung. Technischer Berichte und Plane. Bearbeitet durch EBP.
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5.8

Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterungen méglichst zu verschonen.
Die Landschaft ist unter anderem durch den Erhalt gentigender Flachen ge-
eigneten Kulturlandes fir die Landwirtschaft, die Einordnung von Siedlun-
gen, Bauten und Anlagen und den Erhalt naturnaher Landschaften und Er-
holungsraume zu schonen.

Die Aspekte sind im Planungsgebiet von hoher Relevanz. Die verschiedenen
Lebensgrundlagen sind von der Planung betroffen und neue Wohngebiete
haben die Anliegen zu berticksichtigen.

Den Gestaltungsplanen stehen keine umweltrelevanten Aspekte entgegen.
Der Umweltbericht (Beilage B6) analysiert die Auswirkungen und schlagt
verschiedene Massnahmen vor, die Eingang in die Festlegungen gefunden
haben (siehe Beilage B6 und Kapitel 4.6.).

Besonders zu erwdhnen sind die Bodenbelastungen. Vor Realisierung der
beabsichtigten Bauten ist ein bewusster und gesetzkonformer Umgang mit
dem Boden notwendig (siehe hierzu Kapitel 4.6). Weiter wurden mit detail-
lierten Larmschutzfestlegungen die Immissionen an den Gebauden opti-
miert. Die Ubergeordneten Vorgaben gemass Larmschutzverordnung kon-
nen eingehalten werden. Mit einem Larmgutachten (vgl. Beilage B7) wurde
nachgewiesen, dass die angestrebte Nutzung der Perimeter mit den beste-
henden Betrieben in der Nachbarschaft vertraglich ist. Weiter wurden Fest-
legungen zur Energieversorgung, zur Nachhaltigkeit der Geb&aude und zur
Nutzung von Dachern fur Solaranlagen formuliert. Flora und Fauna werden
mit der Sicherung von naturnahen Flachen und Vernetzungskorridoren so-
wie einzelnen Baumstandorten bericksichtigt.

Verkehr

In Art. 1 und 3 RPG wird die Erh6hung der Nutzerdichte schwergewichtig an
Orten, die mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind ver-
langt. Die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft sind zu schaffen
und zu erhalten. Zudem ist der Erhalt und die Schaffung von Rad- und Fuss-
wegen und die gute Erreichbarkeit von Einrichtungen wie Schulen, Freizeit-
anlagen oder 6ffentliche Dienste verlangt.

Eine adaquate Erschliessung ist aufgrund der vorgesehenen Nutzungsab-
sichten von hoher Bedeutung. Aus der Erh6hung der Nutzungsdichte ergibt
sich auch eine hohere Verkehrsnachfrage. Der regionale Richtplan sieht ver-
schiedene Massnahmen zur Verbesserung des Fuss- und Velowegnetzes
vor, erwahnt direkte Verbindungen an das Ufer und verlangt die Umgestal-
tung des Strassenraumes der Seestrasse. Die Erreichbarkeit mit dem 6ffent-
lichen Verkehr ist gegeben und wird verbessert (gesamtes Areal in Er-
schliessungsgiteklasse C unter Annahme einer Verbesserung des Busan-
gebots). Uber verschiedene Massnahmen wird das Areal fiir den Fuss- und
Veloverkehr gut erreichbar sein. Dabei ist insbesondere die Verbindung fur
Fussganger und Velofahrer vom Bahnhof Uetikon Uber eine neue Passerelle
in das Areal zu erwdhnen. Die vorgesehene Teilrevision der lokalen Pla-
nungsinstrumente greifen die verschiedenen verkehrlichen Massnahmen der
Planung auf.
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levanten Interessen
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5.9

Mit den Festlegungen in den Gestaltungsplanen zum o6ffentlichen Verkehr,
zum Fuss- und Veloverkehr und zum motorisierten Verkehr wird eine nach-
haltige Abwicklung des Verkehrsaufkommens unter Beriicksichtigung der
umweltrechtlichen Vorgaben gewabhrleistet. Die Parkplatzzahlen werden tief
gehalten. Ubergeordnete Verkehrsmassnahmen werden in das regionale
Gesamtverkehrskonzept eingebracht (siehe Kapitel 3.5).

Die Reduktion des Parkplatzangebotes hat dennoch eine untere Limite. Da-
mit wird dem Interesse Rechnung getragen, dass die Arealentwicklung auch
fir den motorisierten Verkehr funktionsfahig bleibt. Zudem wird sicherge-
stellt, dass auch allféllige Drittinvestoren ausreichend Spielrdume bewahren
und wirtschaftliche Projektentwicklungen umsetzen kénnen. Dies wirkt sich
Uber den Verkauf einzelner Parzellen auch auf den Finanzhaushalt der Ge-
meinde aus.

Fazit

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden die verschiedenen Interessen
ermittelt und abgewogen. Dabei konnten insbesondere mit dem gewéahlten
Studienauftragsverfahren, dem Masterplan und dem Richtkonzept unter-
schiedliche Lésungen getestet und die Interessen sorgfaltig berlcksichtigt
werden. Das Ubergeordnete Interesse an einer qualitativen baulichen Ver-
dichtung und Erh6hung der Raumnutzerdichte kann unter Wahrung der wei-
teren aufgefihrten Interessen umgesetzt werden.

Abwagen der ermit-
telten und bewerte-
ten Interessen
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6. Verfahren

Erarbeitung

Die Erarbeitung des kommunalen Gestaltungsplans Lebendiges Quartier am
See erfolgte innerhalb der Projektorganisation unter Beteiligung der Offent-
lichkeit (s. Kapitel 3.1 und Kapitel 3.7). Anschliessend erfolgte die Beratung
im Gemeinderat und die zustimmende Verabschiedung zu Handen der Vor-
prifung und 6ffentlichen Auflage.

Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage des kommunalen Gestaltungsplans Lebendiges
Quartier am See gemass 8§ 7 PBG erfolgte zusammen mit der Gewasser-
raumfestlegung vom 29. Mai 2020 bis 27. Juli 2020.

Es sind 39 Einwendungen mit 232 Antragen eingegangen. Nachfolgend sind
die am héaufigsten genannten Themen mit dem erfolgten Umgang zusam-
menfassend aufgelistet:

— Umgang Gebaude Vers.-Nr. 446 (Verzicht Ersatzneubau, Verzicht Wohnnut-
zung) — bericksichtigt

— Umgang Gebaude Vers.-Nr. 442.1 (Riuckbau und gestalterische Kenntlich-
machung des Gebaudes, Gestaltungsvorgaben) — nicht berlicksichtigt (wird
im Wettbewerb Freiraum bearbeitet)

— Nutzung Duingerbau (Kanton/Gemeinde gemeinsam, Mindestanteil Ge-
werbe) — nicht beriicksichtigt (Dungerbau ist Eigentum der Gemeinde, Fle-
xibilitat far nachfolgende Planungsschritte wahren)

— Dichten und Hoéhen im Teilgebiet A (Reduktion der Dichten und Héhen) —
teilweise beriicksichtigt (Ubereinstimmung mit (ibergeordneten Planungen,
Wirtschatftlichkeit)

— Anrechenbarkeit Dachflachen an 6kologisch wertvolle Flachen — nicht be-
ricksichtigt (ermdglicht zusatzliche 6kologisch wertvolle Flachen)

— Barrierefreie Zuganglichkeit — nicht bericksichtigt (ist Voraussetzung flir
Baubewilligung)

— Vorgaben zur genaueren Gestaltung des Seeuferparks — nicht berlcksich-
tigt (wird im Wettbewerb Freiraum bearbeitet)

— Gestaltung Seeuferpark mit Flachen fur Liegewiesen — bericksichtigt

— Forderung nach mehr und verorteten grosskronigen Baumen — nicht be-
ricksichtigt (keine Regelung der Anzahl wegen anderer Themen wie Altlas-
ten etc.)

— Okologische Vernetzung — beriicksichtigt
— Floss im See — nicht beriicksichtigt (nicht innerhalb des Perimeters)

— Passerelle (Breite, Abgange, Befahrbarkeit, Richtungstrennung, Sicherung
der Anschlisse) — nicht bertcksichtigt (nicht Gegenstand dieses Verfah-
rens, vgl. kantonaler Gestaltungsplan)
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— Zurichseeweg Sicherung der Anschlusspunkte in Richtung Meilen und Man-
nedorf — berlcksichtigt

— Busangebot Anbindung Meilen und Mannedorf — teilweise bertcksichtigt
(Formulierung in Erlauterungsbericht bei Folgeprojekten)

— Lage des Zirichseewegs (im / an der Grenze des Gewasserraums, vVor vor-
handenen Gebauden) — nicht berticksichtigt (wird im Wettbewerb Freiraum
bearbeitet; vgl. Gewadsserraumfestlegung)

— Gewasserraum mit durchgehend 20m, mindestens aber 15 m Breite — nicht
berlicksichtigt und weitere Reduktion des Gewasserraums bei Gebaude
Vers.-Nr. 442.1 (Keine Erhéhung des minimalen Gewasserraums wegen
Hochwasserschutz, Revitalisierung, Natur- und Landschaftsschutz und Ge-
wassernutzung erforderlich, teilweise Reduktion wegen Denkmal- / Ortsbild-
schutz; vgl. Gewasserraumfestlegung)

— Sicherung Seeuferpark mit Erholungsgebiet/Erholungszone — beriicksich-
tigt (vgl. Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung)

Der Umgang mit sdmtlichen Einwendungen ist im separaten Bericht zur Mit-
wirkung enthalten.

Anhdrung

Der kommunale Gestaltungsplan und die Gewasserraumfestlegung wurde
der Zircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP), der Regionalplanung Zirich
und Umgebung (RZU) sowie den Nachbargemeinden Meilen, Ma&nnedorf,
Oetwil am See und Egg zur Anhdrung unterbreitet. Diese Planungstrager
haben sich vernehmen lassen.

Der Umgang mit samtlichen Eingaben ist im separaten Bericht zur Mitwir-
kung enthalten.

Vorprifung

Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprufungsbericht
vom 29. September 2020 zum kommunalen Gestaltungsplan Lebendiges
Quartier am See und vom 6. August 2020 zur Festlegung des Gewasser-
raums im Rahmen des kommunalen Gestaltungsplans Lebendiges Quartier
am See Stellung genommen.

Antrage und Hinweise sind, wo mdglich und sinnvoll, im Rahmen der Uber-
arbeitung integriert worden.

Festsetzung

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungsergebnisse wurde der kommu-
nale Gestaltungsplan Lebendiges Quartier am See bereinigt. Nach der Be-
schlussfassung durch den Gemeinderat wird der Gestaltungsplan der Ge-
meindeversammlung vom Marz 2021 zur Festsetzung unterbreitet.

Genehmigung

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist der kommunale
Gestaltungsplan Lebendiges Quartier am See durch die Baudirektion Kanton
Zurich zu genehmigen. Der Genehmigungsentscheid wird zusammen mit der
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Festlegung des Gewasserraums im Rahmen des kommunalen Gestaltungs-
plans Lebendiges Quartier am See publiziert, anschliessend lauft eine 30-
tagige Rekursfrist.

Inkrafttreten

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursverfahren durch
Publikation des Genehmigungsentscheides.
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