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Offentlicher Gestaltungsplan «Lebendiges
Quartier am See» - Genehmigung

Uetikon am See
Kat.-Nr. 4128, Areal zwischen Seestrasse und See

- Situationsplan Mst. 1:1'000 mit Schnitten 1:500 vom 13. September 2021
- Héhenlinienplan Mst. 1:1'000 vom 13. September 2021

- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 13. September 2021

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 13. September 2021

- Bericht zur Mitwirkung vom 3. Dezember 2020, rev. 20. April 2021

Sachverhalt

Im frihen 19. Jahrhundert entwickelte sich am Seeufer von Uetikon am See eine interna-
tional tatige Chemiefabrikanlage. Bis 1917 erfolgte eine rasante bauliche Entwicklung des
Areals, wobei die Bauten grosstenteils auf vom Kanton konzessionierten Aufschittungen
realisiert wurden. Mit dieser Entwicklung ist direkt am Seeufer ein Gebdudeensemble mit
grossen Hallenbauten und Hochkaminen entstanden, welches das Ortsbild von Uetikon
am See stark préagt. Nach dem kontinuierlichen Riickgang der industriellen Produktion
wurde die Chemiefabrikanlage stiligelegt. Als Folge davon wurde das Areal je zur Halfte
dem Kanton Ziirich und der Gemeinde Uetikon am See verkauft. Daraufhin haben die Ge-
meinde und der Kanton als Grundstiickeigentiimerinnen gemeinsam eine Vorstellung fir
die Entwicklung des ehemaligen Industrieareals ausgearbeitet, geméss welcher ein viel-
faltig durchmischtes, lebendiges Quartier am See entstehen soll. Neben den vorgesehe-
nen Wohn- und Gewerbenutzungen sollen auf dem Areal eine Kantonsschule fiir 1500
Schiilerinnen und Schiilern und eine Berufsfachschule fiir 500 Lernende erstellt werden.
Zudem soll ein 6ffentlich zugéanglicher Seeuferpark entstehen, mit welchem die Bevélke-
rung einen durchgehenden Seezugang erhalten soll. Um die Entwicklungspotenziale und
mdglichen Lésungsansétze fur das Areal umfassend auszuloten, wurde ein stadtebauli-
cher Studienauftrag durchgefiihrt. Die zentralen Inhalte dieses Studienauftrags wurden im
Masterplan «Chance Uetikon» zusammengefasst. Gestiitzt auf den Masterplan wurde ein
vertiefendes Richtkonzept erarbeitet. Zur Umsetzung des Masterplans und des Richtkon-
zepts «Chance Uetikon» wird einerseits die kommunale Richt- und Nutzungsplanung an-
gepasst, und andererseits wurde der kantonale Gestaltungsplan «Kantonsschule am
See» sowie der 6ffentliche kommunale Gestaltungsplan «Lebendiges Quartier am See»
ausgearbeitet. Mit den beiden Gestaltungsplénen sollen die gestalterischen Qualitaten
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des unter Einbezug der Bevolkerung entwickelten Richtkonzepts und des Freiraumkon-
zepts gesichert werden.

Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters wird zudem koordiniert mit der vorliegenden
Vorlage der Gewasserraum am Zlrichsee festgelegt.

Die Gemeindeversammiung Uetikon am See setzte mit Beschluss vom 13. September
2021 den 6ffentlichen Gestaltungsplan «Lebendiges Quartier am See» fest. Gegen die-
sen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 25. Okto-
ber 2021 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 25. November 2021 ersucht die
Gemeinde Uetikon am See um Genehmigung der Vorlage.

Gleichzeitig mit vorliegendem Offentlichen Gestaltungsplan wurde von der Gemeindever-
sammlung eine Teilrevision der kommunalen Richtplanung sowie eine Teilrevision der
Nutzungsplanung beschlossen. Diese drei Vorlagen wurden gleichzeitig zur Genehmi-
gung eingereicht.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Das innerhalb des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Lebendiges Quartier am See» liegende
Gebiet auf dem ehemaligen Industrieareal liegt geméass Raumordnungskonzept im Hand-
lungsraum «urbane Wohnlandschaft. In diesem Handlungsraum soll zusammen mit dem
Handlungsraum «Stadtlandschaft» 80% des kinftigen Bevélkerungswachstums stattfin-
den. Die dafur notwendigen Kapazitaten sind unter konsequenter Mobilisierung der inne-
ren Reserven bereitzustellen. Im Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft» sollen die
Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen entwickelt, die Potenzi-
ale in den bereits Uberbauten Bauzonen aktiviert und erhéht, 6ffentliche Begegnungs-
raume geschaffen, klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen Landschaft
gestaltet werden. Der regionale Richtplan Pfannenstil weist dem Planungspetrimeter die
Erhaltung der Siedlungsstruktur, eine hohe bauliche Dichte, einen regionalen Vernet-
zungskorridor sowie eine Fusswegverbindung entlang vom See und eine Radwegverbin-
dung entlang der Seestrasse zu. Der Gestaltungsplan sichert mit der Festlegung dreier
Teilbaubereiche die vorgesehenen baulichen Entwicklungsméglichkeiten. Mit der Festle-
gung von schutzwdrdigen, zu erhaltenden und teilweise zu erhaltenden Bauten eine Viel-
falt an Bautypen, welche die Geschichte und die rdumlich-bauliche Entwickiung der Che-
mischen Fabrik in Uetikon am See reprasentativ abzubilden vermégen und eine ge-
mischte Nutzweise ermdglichen. Mit dem Seeuferpark wird ein vielféltig, éffentlich nutzba-
rer Freiraum geschaffen. Die Gestaltungsplanvorschriften sichern zudem eine hochwer-
tige stédtebauliche, architektonische und freirdumliche Gestaltung.
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Der Gestaltungsplanperimeter wird in die drei Teilbereiche A, B und Dwest unterteilt. Die
maximal zuléssigen Gesamthdhen werden im Situationsplan zum jeweiligen Baubereich
als maximale Hohenkoten festgelegt. Im Situationsplan sind schutzwiirdige, zu erhaltende
und teilweise zu erhaltende Bauten eingetragen. Im Teilgebiet A sind geméass Art. 4 GPV
Wohn-, Gewerbe-, sowie Handels- und Dienstleistungsnutzungen zulassig. Im Teilgebiet
B sind méssig stérende Gewerbenutzungen, Handels- und Dienstleistungsnutzungen,
Freizeit- und Erholungsnutzungen sowie Kulturnutzungen zuléssig. Wohnnutzungen sind
ausschliesslich in den Baubereichen B2 und B3 zugelassen. Im Teilgebiet Dwest sind Frei-
zeit-, Erholungs-, Kultur- und Gastronomienutzungen zulassig. Das Teilgebiet A ist der
Larmempfindlichkeitsstufe ES 1l und die Teilgebiete B und Dwest der ES Ill zugewiesen.
Um der ES [il Rechnung zu tragen wird flr das Teilgebiet B in Art. 5 GPV ein minimaler
Gewerbeanteil von 20% festgelegt. In Art. 10 GPV werden fiir die einzelnen Baubereiche
A1, A2, A3, A4, B2 und B3 Baumassen festgelegt. Gemass Art. 13 GPV sind unterirdi-
sche Bauten, mit einigen Ausnahmen, nur innerhalb der Baubereiche zugelassen.

Gemass Art. 30 GPV ist der Seeuferpark mit dem durchgehenden Zirichseeweg im Teil-
gebiet Dwest Nach einheitlichen Grundsétzen so zu gestalten, dass ein vielfaltig nutzbarer,
begranter und 6ffentlich zug&nglicher Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitit entsteht. Zu-
dem sind innerhalb des Seeuferparks Liegewiesen mit einer minimalen Flache von insge-
samt 1'200 m? vorzusehen. Mit dem sog. «Fenster zum See» (Art. 31 GPV) wird eine vi-
suelle Verbindung von der Seestrasse mit dem See gewahrleistet, welche zugleich als f-
fentlich zugénglicher Freiraum nutzbar ist. Im gesamten Gestaltungsplanperimeter ist die
Versiegelung auf ein notwendiges Minimum zu beschranken (Arnt. 37 GPV). Des Weiteren
werden in Plan und Vorschriften (Art. 38 GPV) zu erhaltende sowie noch zu pflanzende
Baume gekennzeichnet.

Gemass Art. 41 Abs. 2 GPV ist sicherzustellen, dass bei der Etappierung darauf zu ach-
ten ist, dass jede Etappe flir sich den funktionalen und gestalterischen Anforderungen der
in Art. 41 Abs. 1 GPV festgehaltenen besonders guten Gesamtwirkung bezliglich Bebau-
ung, Freiraum und Erschliessung genigt.

Im Gestaltungsplanperimeter ist zwischen den im Situationsplan bezeichneten Signaturen
«Anschlusspunkt Zirichseeweg» ein Fussweg mit einer minimalen Breite von 2.5 Meter
vorzusehen (Art. 42 GPV). Die Erschliessung des Areals flir den motorisierten Verkehr er-
folgt ab der Seestrasse in den im Situationsplan bezeichneten Bereichen. Im Areal sind
gemass Art. 48 GPV maximal 290 Parkplatze zulassig, wobei 170 Parkplatze im Teilge-
biet A und 120 im Teilgebiet B erstellt werden diirfen.

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 29. September 2020 gesteliten
Antragen und Empfehlungen wurde vollumféanglich entsprochen.

Der Gffentliche Gestaltungsplan «Lebendiges Quartier am See» leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung der Uibergeordneten Richtplanvorgaben, wonach der Gestaltungs-
planperimeter gemass kantonalem Raumordnungskonzept dem Handlungsraum «urbane
Wohnlandschaft» zugeordnet ist. Mit den differenzierten Festlegungen zum Umgang mit
den bestehenden Industriebauten wird dem Inventar der schutzw(irdigen Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) Rechnung getragen. Das (ibergeordnete Interesse an einer qualitativen
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baulichen Verdichtung und Erhohung der Raumnutzerdichte kann unter Wahrung weiterer
{lbergeordneter Interessen (z.B. ISOS) grundeigentimerverbindlich verankert werden.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer und die Gemeinde
sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan
steht weiteren betroffenen Privaten und Verb&nden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG).
Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der éffentliche Gestaltungsplan «Lebendiges Quartier am See», welchen die Ge-
meindeversammlung Uetikon am See mit Beschluss vom 13. September 2021 fest-
gesetzt hat, wird genehmigt.

Il.  Die Gemeinde Uetikon am See wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zusam-
men mit der Teilrevision der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung und der Ge-
wasserraumfestlegung (BDV 4/2022) zu verdifentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung sowie der Teilrevision der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung und der Gewésserraumfestlegung (BDV
4/2022) aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

iil.  Mitteilung an

- Gemeinde Uetikon am See (unter Beilage von vier Dossiers)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
- Amt fiir Raumentwickiung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Miiller Ingenieure AG; Geerenstrasse 6, 8157 Dielsdorf (Katasterbearbeiterorgani-
sation KBO)

mt fir
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