SUTER _
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich
+41 4431513 90, www.skw.ch

Uetikon @'//am -

~—

Kanton ZUrich

Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung
Umsetzung Masterplan Chance Uetikon

ERLAUTERNDER BERICHT
GEMASS ART. 47 RPV

31019 -13.9.2021



Inhalt

Auftraggeber

Bearbeitung

Titelbild

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Uetikon am See - Chance Uetikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage

1.2 Handlungsbedarf Richtplanung

1.3 Handlungsbedarf Nutzungsplanung
1.4 Aufgabenstellung

1.5 Verfahren

2 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

2.7 Bund
2.2 Kanton
2.3 Region

3 ANPASSUNG RICHTPLANUNG

3.1 Siedlungs- und Landschaftsplan

3.2 Verkehrsplan

3.3 Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen
3.4 Richtplantext

4 ANPASSUNG NUTZUNGSPLANUNG

4.1 Zonenplan
4.2 Kernzonenplan
4.3 Bau-und Zonenordnung

5 AUSWIRKUNGEN

5.1 Nebenaspekte
5.2 Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG

6 VERFAHREN

Gemeinde Uetikon am See / Amt fur Raumentwicklung Kanton Zurich

SUTER + VON KANEL + WILD
Michael Camenzind, Projektleitung
Beat Jossi, Sachbearbeitung

Luftbild aus Prasentation Salewski+Kretz, 18.11.2017

co 00 oo U~ W W

—_
O 00

-
N

[N
g~ WN

Y
(=)}

[ N
0 N O

N
N

N N
oo

w
o



Stand der Richtplanung

Stand der Nutzungsplanung

Masterplan Chance Uetikon
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die kommunale Richtplanung (Siedlungs- und Landschaftsplan, Ver-
kehrsplan, Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen, Aufhebung
Versorgungsplan) wurde am 22. Marz 2010 von der Gemeindever-
sammlung festgesetzt. Die Genehmigung durch die Baudirektion
erfolgte am 28. Februar 2011 (ARE/29/2011), die Nichtgenehmigung
des Arbeitsgebietes Alte Landstrasse am 16. Januar 2017
(ARE/1221/16).

Am 5. Dezember 2016 setzte die Gemeindeversammlung eine An-
passung des kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplans fest, um
das Provisorium der Kantonsschule im Gebiet Rossweid zu ermogli-
chen. Diese Anpassung wurde von der Baudirektion am 22. Marz
2017 genehmigt (ARE 0318/17).

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

Die Ubernahme der IVHB-Begriffe in der Bau- und Zonenordnung
wird in einer spateren Revisionsrunde vorgenommen, d.h. im Laufe
der nachsten Legislatur.

Die Gemeinde Uetikon am See und der Kanton Zurich erarbeiteten
gemeinsam eine Vorstellung fur die Entwicklung des ehemaligen Are-
als der Chemischen Fabrik Uetikon am See. Um die Entwicklungspo-
tenziale und moglichen Losungsansatze fur das Areal umfassend
auszuloten, wurde ein stadtebaulicher Studienauftrag durchgefuhrt.
Begleitet wurde das Verfahren von Vertreterinnen und Vertretern
des Gemeinderats Uetikon am See, den involvierten kommunalen
und kantonalen Amtern sowie von externen Fachleuten. Die Bevélke-
rung wurde in einem Beteiligungsprozess von Anbeginn einbezogen.

KUnftig wird ein vielfaltig durchmischtes, lebendiges Quartier am See
die Gemeinde erganzen. Die Bevolkerung erhalt mit dem grosszuigi-
gen Seeuferpark einen durchgehenden Seezugang. Eine neue Kan-
tonsschule wird 1500 Schulerinnen und Schulern Platz bieten. Zu-
satzlich ist eine Berufsfachschule fur 500 Lernende vorgesehen.

Der Masterplan ,Chance Uetikon” fasst als Vereinbarung zwischen
den beiden Planungspartnern Kanton und Gemeinde die zentralen
Inhalte zusammen. Gestutzt darauf hat das Architekturbtro Christian
Salewski & Simon Kretz Architekten mit Loidl Landschaftsarchitekten
ein vertiefendes Richtkonzept erarbeitet. Dieses dient zusammen mit
einer detaillierten Kennwerttabelle als Grundlage fur die Ausarbei-
tung der 6ffentlichen Gestaltungsplane.
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Masterplan Chance Uetikon:
- Wohnquartier im Westen

- Seeuferpark

- Gemischt genutzte Mitte

- Kantonsschule im Osten

- Hafen

Richtkonzept (Stand 5. Mai 2020)

Abstimmung der Richt-und Nut-  Zur Umsetzung des Masterplans und des Richtkonzeptes Chance

zungsplanung auf den Masterplan  jetikon ist die kommunale Richt- und Nutzungsplanung anzupassen.
Die entsprechende Teilrevision ist mit dem kommunalen 6ffentlichen
Gestaltungsplan ,Lebendiges Quartier am See” und dem kantonalen
offentlichen Gestaltungsplan ,Kantonsschule am See” abzustimmen.

1.2 Handlungsbedarf Richtplanung

Siedlungs- und Landschaftsplan Im kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplan sind folgende An-
passungen vorzunehmen:

* Arbeitsgebiet aufheben und stattdessen Mischgebiet in hoher
Dichte und Erholungsgebiet vorsehen

*  Gebiet mit besonderen offentlichen Interessen ortlich anpassen
und inhaltlich neu definieren

» Drei Randzonen des bisherigen Arbeitsgebietes dem Ortsbild-
schutzgebiet zuordnen (ISOS, Einzelobjekte)

¢ (Gebiet oberhalb Seestrasse (Schneider Umweltservice) im Ar-
beitsgebiet belassen

* Markante Einzelbdume am See bezeichnen
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Verkehrsplan

Plan der 6ffentlichen Bauten und
Anlagen

Zonenplan

Kernzonenplan
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Im kommunalen Verkehrsplan sind folgende Anpassungen vorzu-
nehmen:

» Passerelle als Fussgangerverbindung zwischen der alten Land-
strasse und dem Seeuferpark festlegen

+ Passerelle als Uberfiihrung der Bergstrasse festlegen

*  Fussweg zwischen Kappelweidstrasse und Passerelle an der alten
Landstrasse festlegen

* Fussverbindung auf der alten Landstrasse zwischen Passerelle
und Bahnhof aufwerten

 Offentliche Veloparkierungsanlage bezeichnen

 Offentliche Parkierungsanlage am Hafen aufheben und nérdlich
der Seestrasse Ersatz vorsehen

*  Neue Bushaltestelle im Westteil des Gebietes Chance Uetikon
ermoglichen

Im kommunalen Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen sind fol-
gende Anpassungen vorzunehmen:

* Neue Mittelschule analog bestehender Festlegung im Kantonalen
Richtplan fur das Provisorium Rossweid eintragen
(Informationsinhalt, da keine kommunale Festlegung)

» Dungerbau als Kultur- und Freizeitzentrum bezeichnen

* Bezeichnung Parkanlage/Spielplatz bei der Schifflande aufheben
und stattdessen im Seeuferpark neu festlegen

1.3 Handlungsbedarf Nutzungsplanung

Der Zonenplan ist wie folgt anzupassen:

¢ Industriezone in Zentrumszone (Teil West), Zone fur offentliche
Bauten (Teil Ost) und Erholungszone umzonen

* Randgebiete mit schutzwUrdigen Bauten gemass Inventar der
Schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung und strukturell
erhaltenswerten Gebduden gemass ISOS im 0Ostlichen Arealteil
von der Industriezone I in die Kernzone K2 umzonen

*  Gestaltungsplanpflicht bezeichnen

Der Kernzonenplan Langenbaum/Kirche ist wie folgt anzupassen:

* Perimetererweiterung entsprechend der in die Kernzone K2
umgezonten Flachen

* Bezeichnung der bestehenden Gebaude mit zwingenden Mantel-
linien, Mantellinien und Hauptfirstrichtungen



Bau- und Zonenordnung

Bestandteile

Richtplanung

Nutzungsplanung

Bericht zur Mitwirkung

Bericht nach Art. 47 RPV

Verfahren
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Die Bau- und Zonenordnung ist wie folgt anzupassen:

Erganzung Zoneneinteilung und Empfindlichkeitsstufen (Art. 1)
Vorschriften fur die neue Zentrumszone Z (Art. 13a)

Vorschriften fur die neue Erholungszone Seeuferpark (Art. 25a)
Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorgaben gemass dem Masterplan
Chance Uetikon (Art. 30)

1.4 Aufgabenstellung

Zuhanden der Gemeindeversammlung ist fur das Gebiet Chance
Uetikon eine Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung auszuar-
beiten, die den Bedurfnissen, Zielen und rechtlichen Rahmenbedin-
gungen entspricht. Die Vorlage umfasst die Anpassung folgender
Bestandteile:

Siedlungs- und Landschaftsplan
Verkehrsplan

Plan der offentlichen Bauten und Anlagen
Richtplantext

Bau- und Zonenordnung
Zonenplan
Kernzonenplan Langenbaum/Kirche

Der Bericht zur Mitwirkung fur die Teilrevision der Richt- und Nut-
zungsplanung wird nach der offentlichen Auflage erstellt.

Im vorliegenden Bericht nach Art. 47 RPV werden die Anderungen
der Richt- und Nutzungsplanung erlautert und begriindet sowie
deren Auswirkungen dargelegt.

1.5 Verfahren

Die Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung ist inhaltlich mit dem
kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplan ,Lebendiges Quartier am
See” und dem kantonalen 6ffentlichen Gestaltungsplan ,Kantons-
schule am See” abgestimmt. Die beiden Gestaltungsplane unterliegen
unterschiedlichen Verfahren.

Die Teilrevision und der kommunale Gestaltungsplan bilden ein Pa-
ket, das der Gemeindeversammlung unterbreitet wird. Aufgrund des
Stufenbaus sind die einzelnen Planungen in folgender Reihenfolge zu
traktandieren:

Richtplanung
Nutzungsplanung
Gestaltungsplan



Verfahren Richt- und Nutzungs-
planung
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Nachstehend wird nur das Verfahren der Richt- und Nutzungspla-
nung aufgefuhrt:

*  Entwurf Revisionsvorlage

*  Vorvernehmlassung (Gemeinderat und kantonale Amter)

«  Uberarbeitung Revisionsvorlage

*  Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zu-
handen der 6ffentlichen Auflage, Vorprifung und Anhorung

«  Offentliche Auflage und Anhérung wahrend 60 Tagen
*  Parallel dazu Vorprufung durch das Amt fur Raumentwicklung
«  Offentliche Informationsveranstaltung

*  Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage und
Anhorung sowie der Ergebnisse aus der Vorprifung mit Bericht
zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

*  Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zu-
handen der Gemeindeversammlung

*  Gemeindeversammlung

*  Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zurich
*  Publikation und Rekursmaglichkeit

* Inkrafttreten



ISOS

Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

IVS
Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz

ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept
(Quelle: ROK-ZH)
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGS-
VORGABEN

2.1 Bund

Das Areal der Chemischen Fabrik in Uetikon am See ist im Bundesin-
ventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) enthalten.
Dazu gehoren angrenzende Gebiete hangaufwarts bis zur Kirche
sowie im Bereich der Schifflande/Haab.

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf der historischen
Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und ihrer Bedeutung gemadss
Natur- und Heimatschutzgesetz. Die Schlosserrainstrasse ist als IVS-
Objekt von lokaler Bedeutung bezeichnet. Durch das Gebiet der
Chance Uetikon verlauft kein historischer Verkehrsweg.

2.2 Kanton

Das Raumordnungskonzept (ROK-ZH) bildet den Ubergeordneten
Wegweiser fUr die angestrebte Entwicklung im Kanton Zurich. Es un-
terscheidet funf Handlungsraume, die den vielfaltigen raumlichen
Strukturen im Kanton Zurich Rechnung tragen und eine differenzierte
Entwicklung ermoglichen.

80 % der Entwicklung sieht der Kanton Zurich in den "Stadt-
landschaften" und "urbanen Wohnlandschaften" vor, 20 % in den
Ubrigen Landschaften.
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Das Siedlungsgebiet von Uetikon am See ist dem Raum "urbane
Wohnlandschaft" zugeordnet. Fur diesen gilt ein Handlungsbedarf
nach dem Prinzip "massvoll entwickeln":

* Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickeln

* Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofumfeld aktivieren und erhéhen

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

« Offentliche Begegnungsraume schaffen

* Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergange zur offenen Land-
schaft gestalten

Handlungsraume * Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
Bl stadtlandschaft aufkommens verdichten
I urbane Wohnlandschaft .

Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

* Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung an-
siedeln

Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
B Naturlandschaft

Kantonaler Richtplan Die Teilrevision des kantonalen Richtplans mit dem neuen Standort
der Kantonsschule am See wurde mit Beschluss des Kantonsrates

Ausschnitt Siédlungsgebiet Chance
Uetikon (rechtskraftiger Stand
28. Oktober 2019, maps.zh.ch)

NN RS s PSR :
NS T ., Wi

N NN SN ST ES Ao
Richtplankarte Gemeinde Uetikon am See (rechtskraftiger Stand 28. Oktober 2019,
maps.zh.ch)
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Karteneintrage fur das Gebiet Chance FUr die beabsichtigte Revision der Richt- und Nutzungsplanung im
Uetikon Gebiet Chance Uetikon sind folgende Festlegungen von Bedeutung:

* Sjedlungsgebiet

* Freihaltegebiet (oberhalb Bahnlinie)

* Erholungsgebiet (Seeufer)

¢ Kantonsschule Pfannenstil (8a, Standort am See)

e Kantonsschule Pfannenstil (8b, Standort Provisorium Rossweid)
* Bahnlinie doppelspurig mit Station/Haltestelle (Bahnhof Uetikon)
* Hauptverkehrsstrasse (Seestrasse)

* Wassertransportleitung

* Erdgastransportleitung <5 bar

Teilrevision 2020 Die planungsrechtliche Sicherung der Berufsfachschule ist in der
Teilrevision 2020 des kantonalen Richtplans vorgesehen.

2.3 Region

Regio-ROK Die Delegiertenversammlung der Zrcher Planungsgruppe Pfannen-
stil (ZPP) verabschiedete am 11. Januar 2012 das Regionale Raumord-
nungskonzept (Regio-ROK). Dieses zeichnet als Ergebnis einer Grund-
satzdiskussion zur regionalen Raumordnungspolitik das angestrebte
raumliche Zielbild 2030 der Region Pfannenstil. Das Regio-ROK diente
als Grundlage fur die Revision des regionalen Richtplans. Darin wird
das Gebiet Chance Uetikon als Strategische Reserve bezeichnet.

Regionales Raumordnungskonzept
Region Pfannenstil

Ausschnitt Regio-ROK Pfannenstil

Nutzungsschwerpunkte

@‘ Gesundheit
©® sidung

|:I Strategische Reserve

Siedlung (Einwohner +
Beschaftigte)/ha

- Hohe Dichte 150-300
Mittlere Dichte 100-150
Geringe Dichte 50-100
Sehr geringe Dichte <50

ot

(-(Y}%
’i&C Regionalzentrum

w Subzentrum
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Regionaler Richtplan Pfannenstil Der regionale Richtplan Pfannenstil tbernimmt die Vorgaben aus

Allgemein dem kantonalen Richtplan und ergénzt sie mit raumlichen Elementen
von regionaler Bedeutung. In den Richtplankarten sind Inhalte zu den
Themen Siedlung und Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung so-
wie offentliche Bauten und Anlagen festgelegt.

Die Delegiertenversammlung hat am 15. Juni 2017 den regionalen
Richtplan verabschiedet und der Regierungsrat hat diesen am
19. Dezember 2018 festgesetzt.

Ausschnitt Karte Siedlung/Landschaft [l TR L s e 2% g 3 EE

R ZURRREUT AN g LU find 5 1

) . - ! r . - v 7 3 ~:wvl o s ’ _‘v'
Ausschnitt Karte Verkehr TV A ) oic L 3" D
S/

e

Kar?i”e‘”trége fur das Gebiet Chance Fur die beabsichtigte Revision der Richt- und Nutzungsplanung im
Hetikon Gebiet Chance Uetikon sind insbesondere folgende Festlegungen
von Bedeutung:

* Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
* Hohe bauliche Dichte

* Vernetzungskorridor

* Zurichseeweg

* Velowege Alte Landstrasse und Seestrasse
* Hafen / Bootsliegeplatz

» Schiffahrtslinie

SUTER * VON KANEL * WILD 11



Misch- und Erholungsnutzungen
anstelle von reinen Arbeitsnut-
zungen

Kommunale Festlegungen
Siedlung

Ortsbildschutzgebiet

Wohngebiet mittlere Dichte
I | | I I Wohngebiet mit Strukturerhaltung
\: Wohngebiet mit Mischnutzung

:\ (massig storende Betriebe)
- Zentrumsgebiet
:| Arbeitsgebiet
- Mischgebiet hohe Dichte
T\ \ \

‘\\\A Gebiet mit besonderen offentlichen Interessen

Gebiet mit hohem Anteil ffentlicher Bauten
@ Zwischennutzung bffentliche Bauten

Erholungsgebiet

Reservegebiet
Nutzungsprioritdt Wohngebiet mittlere Dichte

Reservegebiet
Nutzungsprioritét Zentrumsgebiet

Reservegebiet
Nutzungsprioritét Freihaltegebiet

Landschaft

Freihaltegebiet
7 Aufwertungs- und Vernetzungsgebiet
/ (ausserhalb Baugebiet)
[ ] Markanter Einzelbaum im Siedlungsgebiet

I I I I I Bachausbau / Bachéffnung
(Hochwasserschutz und Okologie)

A Aussichtsschutz
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3 ANPASSUNG RICHTPLANUNG
3.1 Siedlungs- und Landschaftsplan

Mit dem neuen Planinhalt Mischgebiet hohe Dichte wird signalisiert,
dass in der kommunalen Richtplanung noch nicht die einzelnen Ge-
bietsnutzungen wie Wohnen, Arbeiten und Bildung abgegrenzt wer-
den. Das Erholungsgebiet am See umreisst die Ausdehnung des an-
gestrebten Seeuferparks. Die Uberlagernde weisse Schraffur kenn-
zeichnet das Gebiet mit besonderen 6ffentlichen Interessen, in wel-
chem die Ziele des Masterplans Chance Uetikon und des Arbeitsge-
bietes Rotholz zu beachten sind. Mit der Erweiterung des Ortsbild-
schutzgebietes werden die Voraussetzungen fur Regelungen im
Kernzonenplan geschaffen.

Das Arbeitsgebiet nordlich der Seestrasse wird beibehalten. Fur die
drei Arbeiterhduser im schmalen Bereich dieses Arbeitsgebietes
(ISOS Baugruppe 0.1) gilt der Grundsatz der Bestandesgarantie, wes-

A

N

Sjetjlungs-tuvr;d Landschaftsplan rechtskF'a'ftig \,-,_\




Punktuelle Anpassungen

Kommunale Festlegungen

bestehend

*e000

E e

geplant

Hauptsammelstrassen
Quartiersammelstrassen
O OO OO Fuss-und Wanderweg

QOO OO Radweg

<::> Passerelle / Uberfihrung

Langsamverkehrszone

Strassenraumaufwertung /
Sanierung

Strassenabschnitt mit
besonderen Massnahmen

Bushaltestelle

Parkierung im
dffentlichen Interesse

Veloabstellanlage im
offentlichen Interesse

B = ©
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3.2 Verkehrsplan

Der Verkehrsplan erfahrt verschiedene punktuelle Anpassungen, die
auf den Masterplan und das Richtkonzept abgestimmt sind. Die Plan-
inhalte Passerelle/Uberflihrung sowie Veloabstellanlage im 6ffentli-
chen Interesse bestanden bisher nicht und sind neu.

Die erganzenden Fusswegabschnitte, der Strassenabschnitt mit be-
sonderen Massnahmen (Passerelle-Bahnhof), die Bushaltestelle
Chance Uetikon sowie die Parkierung im offentlichen Interesse be-
treffen neue Festlegungen von bereits bisher bestehenden Planinhal-
ten.

Die Veloabstellanlage liegt im 6ffentlichen Interesse, weil sie dem
Kanton und der Gemeinde dient. Sie ist unterhalb der Bahnlinie in
der Bauzone vorgesehen. Der genaue Standort ist noch offen und
kann im Rahmen der weiteren Gebietsplanung konkretisiert werden.
Allenfalls erfolgt eine Aufteilung auf mehrere Standorte.

B

N T

Verkehrspla n revidiert



Punktuelle Anpassungen

Kommunale Festlegungen
bestehend geplant

Erziehung und Bildung

Schulhaus
Kirchibdhl /Miste / Risdwies /
Fossweid / Wessenrain / Hobel

Turnhalle
Redwies / Rossweld /Weissenrain

Tagesbetreuung
Krchibdhl /Weisserrain / Felsenegg

©00

Kultuspflege und Bestattungswesen

@ Ref. Kirche

6 -~

Erholung und Sport

o o

0 Hafenanlage

Q M e

o ==
Rossweid /Linden

o Laufsportanlage
Rossweid

@ Freestyle- und Beachvolleyballaniage
Rossweid

Offentliche Verwaltung

o @ Gemeindeverwaltung

Kultur und Begegnung

Sa RiedstegSaal

Bi Bibliothek
Riedsteg

D Kultur- und Begegnungszentrum
Dingerbau
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3.3 Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen

Im Plan der offentlichen Bauten und Anlagen ist als neuer Planinhalt
ein Kultur- und Freizeitzentrum im DUngerbau vorgesehen.

Alle Ubrigen Planinhalte bestehen bereits, wobei jedoch die Festle-
gung Parkanlage/Spielplatz von der Schifflande zum Seeuferpark
verschoben wird. In den Erlduterungen zum Erholungsgebiet im Sied-
lungs- und Landschaftsplan sind die méglichen Nutzungen naher
umschrieben.

Die geplanten Standorte der Kantonsschule am See und der Berufs-
fachschule werden nicht im kommunalen Richtplan, sondern im kan-
tonalen Richtplan festgelegt. FUr die geplante Kantonsschule ist die-
ser Festlegung bereits erfolgt, fir die Berufsfachschule hingegen
noch nicht.

5% Ly
=1 -

Lk\\\m, ™~

Plan der offentlichen Bauten und Anlagen rechtskraftig

s
T

.
\\ \’“*——_._,,

Plan der fjffgnilichgn Bauten und Anlagen revidiert.
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Anpassungen in separatem
Dokument abgehandelt
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3.4 Richtplantext

Auf den Richtplantext wird an dieser Stelle nicht weiter eingegangen.
Es wird auf das separate Dokument ,Anpassung Richtplantext (Aus-

zug)" verwiesen, in welchem die Anderungen samt Rechtswirkungen

und Erlauterungen detailliert abgehandelt und erlautert sind.



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Uetikon am See - Chance Uetikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

4 ANPASSUNG NUTZUNGSPLANUNG

4.1 Zonenplan

Neue Zonierung mit Z, Eund OeB  Der Zonenplan erfahrt verschiedene Anpassungen. Im Bereich der
Chance Uetikon wird die bisherige Industriezone aufgehoben und
das Gebiet in die Zentrumszone Z, die Erholungszone E und die Zone
fur offentliche Bauten OeB aufgeteilt. Zudem erfolgt in den dstlichen
Randbereichen eine Erweiterung der Kernzone K2.

Die Erholungszone Seeuferpark erstreckt sich Uber die gesamte Ufer-
lange und ist mit der Erholungszone Schifflande verbunden. Die Zo-
nengrenze zwischen Z und OeB ist nicht identisch mit der Grenze
zwischen den beiden offentlichen Gestaltungsplanen ,Lebendiges
Quartier am See” im Westen und ,Kantonsschule am See” im Osten.

Das Richtprojekt sieht einzelne siebengeschossige Bauten vor. Daher
wird eine Zentrumszone (7 Vollgeschosse) gemass der Verordnung
Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) gewahlt.
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Zwingende Mantellinien, Mantel-
linien und Hauptfirstrichtungen

Ausschnitt Kernzonenplan Langenbaum/
Kirche mit Erweiterung Kernzonenperi-
meter (blau) und neuen Festlegungen
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4.2 Kernzonenplan

Der Kernzonenplan Langenbaum/Kirche wird entsprechend der neu-
en Zonierung und in Berucksichtigung des ISOS erweitert.

Die drei bestehenden Gebaude Vers.-Nrn. 413 (Grundergebaude),
412 (Garagengebaude) und 689 (Verwaltungsgebaude) liegen neu in
der Kernzone K2. Sie werden in ihren bestehenden dusseren Abmes-
sungen mit Mantellinien umrissen. Im Bereich der pragenden Fron-
ten sind zwingende Mantellinien festgelegt, um der Bedeutung der
entsprechenden Fassaden als Merkzeichen im Ortsbild Rechnung zu
tragen. Gleichzeitig werden zwei bestehende Firste als Hauptrichtun-
gen vorgegeben. Zusatzliche Neubauten sind nicht moglich.

Mit diesen Festlegungen wird die heutige volumetrische Erscheinung
der drei Bauten gesichert und die Kontinuitat im Ortsbild gewahrt.
Der Substanzschutz ist hingegen nicht Gegenstand des Kernzonen-
plans. Allfdllige Schutzmassnahmen gemass 8 205 PBG sind in einem
separaten Verfahren anzuordnen und in einer Verfligung oder einem
Schutzvertrag zu regeln.

Bootshafen

=




Art. 1 BZO
Zoneneinteilung / Empfindlich-
keitsstufen

Art. 13a BZO
Zentrumszone Chance Uetikon

Verzicht auf Baumassenziffer

Grundmasse
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4.3 Bau- und Zonenordnung

Die Zonenordnung von Art. 1 wird um den neuen Zonentyp der Zent-
rumszone erganzt. Diesem ist die Empfindlichkeitsstufe (ES) lll zuge-
ordnet. Auch der Zone fur offentliche Bauten und der Erholungszone
wird in der Grundordnung die ES Ill zugewiesen (im Zonenplan be-
zeichnet).

Im ganzen Gebiet Chance Uetikon kann diese Empfindlichkeitsstufe
ES IIl auf Stufe Gestaltungsplan fur Teilgebiete verscharft werden,
indem in diesen gebietsweise eine ES Il (nicht stérende Betriebe)
festgelegt wird. Eine Abschwachung auf die ES IV (stark stérende
Betriebe) ist hingegen nicht moglich.

Das im kommunalen Richtplan festgelegte Mischgebiet hoher Dichte
bezweckt eine vielfaltige Nutzungsdurchmischung mit Bildung, Ge-
werbe, Dienstleistungen, Wohnen, Kultur und Erholung. Die Bil-
dungseinrichtungen sind grosstenteils in der Zone fur offentliche
Bauten (OeB) konzentriert, fur die Ubrigen Mischnutzungen ist ge-
stdtzt auf 8 51 PBG eine Zentrumszone (Z) zweckmassig.

Die Zentrumszone Uberlagert teilweise den Perimeter des kantona-
len 6ffentlichen Gestaltungsplans ,Kantonsschule am See”. Damit
werden in diesen Bildungsbereichen auch publikumsorientierte Erd-
geschossnutzungen wie Laden und Gaststatten ermaoglicht, die dem
ganzen Quartier am See dienen. In der OeB sind entsprechende
Betriebe nur soweit zulassig, als sie ausschliesslich dem Betrieb der
Kantonsschule und spater auch der Berufsfachschule dienen.

Im Gegensatz zur bisherigen Industriezone wird fur die neue Zent-
rumszone keine Baumassenziffer mehr festgelegt, um eine Abhan-
gigkeit von der anrechenbaren Grundsticksflache zu vermeiden.
Gemass & 251 Abs. 2 PBG ist die zulassige Ausnutzung in diesem Fall
durch Bestimmungen Uber Abstande, Geschosszahl, Grenzbau, Zu-
sammenbau, Gebdudelange und Gebdudebreite festzulegen. Es ist
jedoch nicht erforderlich, fir samtliche genannten Parameter
Grundmasse festzulegen, zumal mit der gleichzeitig statuierten Ge-
staltungsplanpflicht (vgl. Art. 30 Abs. 4 BZO) verlangt wird, die Bau-
massen, Lagen, ausseren Abmessungen und Abstande der Gebdude
zu konkretisieren.

FUr die Zentrumszone werden folgende primare Bauvorschriften far
Neubauten festgelegt:

* Gebaudehthe max. 25.0 m
Das Richtkonzept sieht je nach Lage Gebdudehdhen zwischen
16 m und 25 m vor. Das Maximalmass von 25 m entspricht der
grosstmoglichen Fassadenhohe gemass 8 279 PBG. Da die Bau-
und Zonenordnung in der Gemeinde Uetikon am See noch nicht
gemass den neuen Baubegriffen und Messweisen (IVHB) harmo-
nisiert worden ist, muss anstelle der neurechtlichen Fassadenho-
he noch die altrechtliche Gebaudehdhe festgelegt werden.



Geschlossene Bauweise

Massig storende Betriebe

Maximaler Wohnanteil
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* Gebdudelange unbegrenzt
Die im Richtkonzept dargestellten Neubauten weisen Gebaude-
langen von bis zu 103 m auf. Bei diesen Dimensionen ist eine Be-
grenzung in den Zonenvorschriften wenig zweckmassig, weshalb
die Gebdudelange freigegeben wird.

* Grenzabstand min.3.5m
Beim Grenzabstand wird das kantonalrechtliche Mindestmass
von 3.5 m gemass § 270 PBG vorgegeben. Daraus lasst sich ein
einzuhaltender Gebdudeabstand von mindestens 7.0 m ableiten.
Dieses Mass kann jedoch im Sinne des Naherbaurechtes gemass
§ 270 Abs. 3 unterschritten werden.

Weitere Grundmasse werden in der Zentrumszone nicht festgelegt,
insbesondere weil das Richtkonzept bestehende und neue Bauten
mit sehr unterschiedlichen Hohen, Langen und Abstanden vorsieht.
Diese Parameter sind daher zweckmassigerweise in den erforderli-
chen Gestaltungsplanen nach stadtebaulichen Kriterien zu bestim-
men, insbesondere mit Baubereichen. Mit diesem massgeschneider-
ten Vorgehen wird vermieden, Grundmasse vorzugeben, die sich mit
den differenzierten Entwicklungsabsichten nicht vereinbaren lassen.

Die geschlossene Bauweise ist zulassig (§ 286 PBG). Dies ist ange-
sichts der im Richtkonzept vorgesehenen langen Bauten von Bedeu-
tung, etwa wenn Baubereiche vor der Bebauung durch eine Parzellie-
rung unterteilt werden sollten. In diesem Fall kommt der Grenzab-
stand von 3.5 m nicht zum Tragen. Die Bautiefe und die Gesamtlange
werden im Ubrigen nicht beschrankt, um den Spielraum fir die Um-
setzung des Richtkonzeptes in den 6ffentlichen Gestaltungsplanen
nicht unnotig zu prajudizieren.

Die Zuweisung der Empfindlichkeitsstufe ES lll bedeutet, dass hdchs-
tens massig stérende Betriebe zuldssig sind. Dies entspricht dersel-
ben Regelung, wie sie in den Wohnzonen, die im Zonenplan mit einer
schwarzen vertikalen Schraffur Uberlagert sind, sowie in den Zonen
WG/2.3 und WG/2.7 bereits gilt. Als massig storend gelten Betriebe
mit Auswirkungen, die im Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und
Gewerbebetriebe bleiben, auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend
des Tages beschrankt sind und nur voribergehend auftreten.

Das Areal der Chance Uetikon ist im regionalen Richtplan Pfannenstil
als Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur bezeichnet. Der zuge-
horige Richtplantext enthalt dazu u.a. die Vorgabe, dass Mischnut-
zungen und 6ffentliche Dienstleistungen zu prifen sind und die reine
Wohnnutzung auszuschliessen ist. In der Zentrumszone ist somit
primar der Ausschluss der reinen Wohnnutzung zu sichern. Dies wird
mit der Festlegung eines maximalen Wohnanteils von 80 % gewahr-
leistet. Dieser ist Uber die Zentrumszone als Ganzes einzuhalten, d.h.
einzelne reine Wohnbauten sind zulassig, wenn in anderen Berei-
chen eine Kompensation erfolgt.



Geplante Baumassen in der Zentrums-

zone

Landbedarf flr Ausbau Seestrasse
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Nutzweise Seeuferpark
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Das Richtkonzept sieht fur das Gebiet der Zentrumszone und der
Erholungszone einen Gewerbeanteil von rund 30 % vor und respek-
tiert damit die Vorgabe des maximalen Wohnanteils.

Um trotz dem Verzicht auf eine Baumassenziffer eine Vorstellung von
der mdglichen baulichen Dichte im Gebiet des Masterplans Chance
Uetikon zu erhalten, sind nachstehend die in der Zentrumszone ge-
planten oberirdischen Baumassen gemass Richtkonzept und Gestal-
tungsplan wiedergegeben:

Zentrumszone Zonenflache Baumasse Bauliche Dichte
Richtkonzept ca. | Richtkonzept ca.
Gemeinde (Kommunaler GP) 20'033 m2 158'000 m3 7.9 m3/m2
Kanton (Kantonaler GP) 2'267 m2 16'000 m3 7.1 m3/m2
Total 22'300 m2 174000 m3 7.8 m3/m2

Diese bauliche Dichte von rund 7.8 m3/m2 in der Zentrumszone ist
ausdrucklich zu relativieren.

Der regionale Richtplan gibt fur Siedlungsgebiete mit hoher baulicher
Dichte eine Baumassenziffer in der Bandbreite zwischen 3.0 m3/m2
und 6.5 m3/m2 vor. Diese bauliche Dichte bezieht sich jedoch auf das
gesamte Gebiet der Chance Uetikon einschliesslich der Flachen in
der Erholungszone und der Zone fur &ffentliche Bauten (vgl. Kap. 2.3,
Ausschnitt Karte Siedlung/Landschaft).

FUr den Geltungsbereich des kommunalen Gestaltungsplans ergibt
sich in der Summe der Zentrums- und Erholungszonenflachen
(34'980 m2) eine Baumassenziffer von rund 5 m3/m2. Dieser Wert ist
mit Blick auf die regionale Vorgabe wesentlich aussagekraftiger als
die in der obigen Tabelle aufgezeigte bauliche Dichte.

Die oben aufgeflUhrten Zonenflachen der Zentrumszone beziehen
sich auf die heutigen Grundsticksgrenzen. Die Planungsstudie fur
den Ausbau der Seestrasse sieht zulasten des Gemeindeanteils einen
Landbedarf von rund 1’200 m2 vor. Mit einer Nutzungsziffer waren
diese Flachen kunftig nicht mehr ausnutzbar (8 259 PBG). Da jedoch
keine Baumassenziffer vorgesehen ist, hat dieser Flachenverlust kei-
ne Auswirkungen auf die erzielbare bauliche Dichte. Im Ubrigen ist
die zulassige Ausnutzung im kommunalen 6ffentlichen Gestaltungs-
plan baubereichsweise fixiert.

In der Erholungszone Seeuferpark sind Bauten und Anlagen zulassig,
die der Naherholung der Bevdlkerung dienen. Grundsatzlich sind alle
fur die aktive und passive Erholung zweckmadssigen Einrichtungen im
Sinne des Masterplans Chance Uetikon und des Richtkonzeptes er-
laubt. Darunter fallen insbesondere Einrichtungen fur den Wasser-
sport (z.B. Bootshaus, Bootsvermietung, Anlegestelle, Baden, Rudern,
Segeln), fur die Verpflegung (z.B. Restaurant, Kiosk, Strandcafé) und
fur die Infrastruktur (z.B. Passerelle, Garderoben, Toiletten, Spielfel-
der, Ausstattungen).
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Gestutzt auf § 62 Abs. 2 PBG und die Festlegungen im kommunalen
Richtplan werden Nutzungen fur Gastronomie, Freizeit, Sport und
Kultur ausdrucklich als zulassig erklart. Dazu gehoren auch gewerbli-
che Nutzungen fUr den Betrieb dieser Erholungsanlagen (z.B. Gast-
ronomiebetrieb, Bootsvermietung). Wohnnutzungen sind hingegen
ausgeschlossen. Diese Nutzungsvorgaben sind mit denjenigen in den
beiden Gestaltungsplanen abgestimmt.

Auf die Definition von Bauvorschriften wird angesichts der unter-
schiedlichen Bestandesbauten verzichtet. Entsprechende Vorgaben
konnen bei Bedarf auf Stufe Gestaltungsplan prazisiert werden.

FUr das gesamte Gebiet des Masterplans Chance Uetikon wird eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt. In Art. 30 werden dazu die anzu-
strebenden, im offentlichen Interesse liegenden Ziele definiert. Die
Ziele sind und in dhnlicher Art formuliert wie fUr die ebenfalls gestal-
tungsplanpflichtigen Gebiete Langenbaum und Birchweid.

Die nachfolgend aufgefuhrten Ziele sind im Masterplan Chance
Uetikon vom 20. Mai 2019 und im Richtkonzept bereits in einem ho-
hen Mass berUcksichtigt. Damit besteht eine prazise Grundlage fur
weiteren Planungs- und Ausfuhrungsschritte.

» Sorgfaltige Transformation des ehemaligen Industrieareals in
ein gemischt genutztes, lebendiges Quartier am See unter
Wahrung der historischen Identitat
Dieses Ziel stutzt sich im Wesentlichen auf die Postulate des ISOS,
die strukturell, raumlich und architekturhistorisch pragenden
Elemente der ehemaligen chemischen Fabrik zu erhalten und in
geeigneter Weise in eine zukunftsfahige neue Siedlungsstruktur
einzubinden.

* Hochwertige stadtebauliche, architektonische und freiraumli-
che Gestaltung
Dieses Ziel umfasst eine besonders gute Gestaltung der Bauten,
der Anlagen und des Umschwunges. Sinngemass sind mindes-
tens die fUr Areallberbauungen geltenden Anforderungen von
8 71 PBG zu erfullen. Dabei ist dem Schutzbedurfnis bestehender
Bauten Rechnung zu tragen. Die angestrebte Hochwertigkeit ist in
allen Planungs- und Ausfuhrungsphasen im Auge zu behalten
(Konzeptplanung, Wettbewerb, Baubewilligungsverfahren, Bau).

* Vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir Wohnen, Arbeiten, Bil-
dung, Erholung, Freizeit und Kultur
Dieses Ziel unterstreicht die wichtige Bedeutung der breiten Nut-
zungsdurchmischung als Voraussetzung fUr ein eigenstandiges,
belebtes Quartier am See. Die Anteile und Lagen der jeweiligen
Nutzweisen kdnnen in den Gestaltungsplanen in geeigneter Wei-
se festgelegt werden.
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Seeuferpark als vielfaltig nutzbarer und 6ffentlich zuganglicher
Freiraum mit durchgehendem Seezugang

Dieses Ziel ist fur die Offentlichkeit von zentraler Bedeutung. Der
Freiraum am See soll nicht nur dem Quartier, sondern der gan-
zen Bevolkerung dienen. Im Verbund mit landschaftsgestalteri-
schen Elementen soll eine ansprechende Ambiance entstehen.
Dabei sind die Nutzungseinschrankungen im Gewdsserraum zu
berucksichtigen.

Vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir Wohnen, Arbeiten, Bil-
dung, Erholung, Freizeit und Kultur

Dieses Ziel unterstreicht die wichtige Bedeutung der breiten Nut-
zungsdurchmischung als Voraussetzung fur ein eigenstandiges,
belebtes Quartier am See. Die Anteile und Lagen der jeweiligen
Nutzweisen kdnnen in den Gestaltungsplanen in geeigneter Wei-
se festgelegt werden.

Seeuferpark als vielfaltig nutzbarer und 6ffentlich zuganglicher
Freiraum mit durchgehendem Seezugang

Dieses Ziel ist fur die Offentlichkeit von zentraler Bedeutung. Der
Freiraum am See soll nicht nur dem Quartier, sondern der gan-
zen Bevolkerung dienen. Im Verbund mit landschaftsgestalteri-
schen Elementen soll eine ansprechende Ambiance entstehen.
Dabei sind die Nutzungseinschrankungen im Gewdasserraum zu
berucksichtigen.

Berucksichtigung von 6kologischen Werten bei der Freiraum-
gestaltung

Dieses Ziel bezweckt, den 6kologischen Werten bei der Freiraum-
gestaltung bestmdglich Rechnung zu tragen, weil innerhalb der
Bebauung wegen der vorhandenen Altlasten, der schutzenswer-
ten Gebdude und der kinftigen intensiven Nutzung nur wenig
Spielraum fur 6kologische Aufwertungsmassnahmen besteht.
Verkehrsfreies Arealinnere mit peripherer Erschliessung ab
Seestrasse und Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

Dieses Ziel soll mit der Seestrasse als Erschliessungsruckgrat,
mehreren kurzen see- und bergseitigen Zufahrten, einer dezent-
ralen Parkierungsorganisation und einer Bushaltestelle erreicht
werden.

Hindernisfreie Passerelle ab alter Landstrasse mit Uberque-
rung Bahnlinie und Seestrasse

Die Passerelle als Bruckenschlag tUber die Bahnlinie und die See-
strasse verbindet das neue Quartier am See mit dem Dorf und
dem Bahnhof.

Nachhaltige Energieldsung ohne fossile Energietrager
Vorgesehen ist ein Anschluss an den Warmeverbund. Die AEW
hat den Warmeverbund bereits auf die Seewassernutzung umge-
stellt. Denkbar sind allenfalls erganzende Energietrager wie z.B.
Solarenergie.

Einhaltung der Planungswerte fir Wohnnutzungen

Dieses Ziel soll primar mit einer seeorientierten Situierung der
Wohnungen erreicht werden.
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Gemass Abs. 5 (bisher Abs. 4) missen Gestaltungsplane auf einem
Uberzeugenden Projekt basieren, welches die Anforderung einer
besonders guten gestalterischen Gesamtwirkung gemdss 8 71 PBG
erfullt.

Wie einleitend erwahnt, wurde zur Auslotung des Entwicklungspoten-
zials auf dem Areal der ehemaligen Chemie Uetikon ein stadtebauli-
cher Studienauftrag durchgefuhrt. Gestutzt auf das favorisierte Kon-
zept der Architekturburo Christian Salewski & Simon Kretz Architek-
ten wurden in einem aufwendigen Entwicklungs- und Beteiligungsver-
fahren der Masterplan und das Richtkonzept Chance Uetikon erar-
beitet. An diesem Prozess haben qualifizierte Architekturteams, zahl-
reiche Fachexperten und breite Bevdlkerungskreise mitgewirkt. Da-
mit besteht eine fundierte Grundlage fur weiteren Planungs- und
Ausfuhrungsschritte. Diese weitgehend geklarte Ausgangslage kann
dem fUr den Gestaltungsplan verlangten Uberzeugenden Projekt
gleichgestellt werden.

23



Gewasserraum

Gewasserraum

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Uetikon am See - Chance Uetikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

5 AUSWIRKUNGEN
5.1 Nebenaspekte

Die Festlegung des Gewasserraumes erfolgt im Rahmen der Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung und der 6ffentlichen Gestaltungsplane
nach 8 15 a HWSchV. Erist in separaten Dossiers zu Gewdsserraum-
festlegungen definiert:

*  Gewadsserraumfestlegung am ZUrichsee im Rahmen des kommu-
nalen &ffentlichen Gestaltungsplans "lebendiges Quartier am
See" nach § 15 HWSchV (Abschnitte 1-4)

*  Gewadsserraumfestlegung am ZUrichsee im Rahmen des kantona-
len &ffentlichen Gestaltungsplans "Kantonsschule am See" nach
§ 15 HWSchV (Abschnitte 5-8)

*  Gewadsserraumfestlegung am ZUrichsee im Rahmen der Teilrevi-
sion Nutzungsplanung nach 8 15 HWSchV (Abschnitt 9)

FUr die Einzelheiten wird auf die entsprechenden Technischen Be-
richte ,Gewasserraumfestlegung CU-Areal Uetikon am See” der EBP
Schweiz AG vom 11. November 2020 verwiesen.

Die vorgesehene Raumsicherung ermaoglicht eine FUhrung der Pas-
serelle bis an den See. Die Passerelle kann damit moglicherweise im
Gewasserraum zu liegen kommen. Standortgebundene und im 6f-
fentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen sind grundsatzlich
zulassig. Auch der Erholung dienende Bauten und Anlagen mit Ge-
wasserbezug sind grundsatzlich zulassig. Die konkrete Gestaltung der
Passerelle ist derzeit offen und ist Teil des Wettbewerbs fur die Kan-
tons- und Berufsfachschule. Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens kann Uber die Zulassigkeit von Passerellenteilen im Gewasser-
raum entschieden werden.

Die Festlegung des Gewasserraumes erfolgt im Rahmen der Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung und der offentlichen Gestaltungsplane
nach §8 15 a HWSchV. Erist in separaten Dossiers zu Gewdsserraum-
festlegungen definiert:

*  Gewadsserraumfestlegung am ZUrichsee im Rahmen des kommu-
nalen &ffentlichen Gestaltungsplans "lebendiges Quartier am
See" nach § 15 HWSchV (Abschnitte 1-4)

*  Gewadsserraumfestlegung am ZUrichsee im Rahmen des kantona-
len &ffentlichen Gestaltungsplans "Kantonsschule am See" nach
§ 15 HWSchV (Abschnitte 5-8)

*  Gewadsserraumfestlegung am ZUrichsee im Rahmen der Teilrevi-
sion Nutzungsplanung nach 8 15 HWSchV (Abschnitt 9)

FUr die Einzelheiten wird auf die entsprechenden Technischen Be-
richte ,Gewasserraumfestlegung CU-Areal Uetikon am See” der EBP
Schweiz AG vom 11. November 2020 verwiesen.
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Die vorgesehene Raumsicherung ermaoglicht eine FUhrung der Pas-
serelle bis an den See. Die Passerelle kann damit moglicherweise im
Gewasserraum zu liegen kommen. Standortgebundene und im 6f-
fentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen sind grundsatzlich
zulassig. Auch der Erholung dienende Bauten und Anlagen mit Ge-
wasserbezug sind grundsatzlich zulassig. Die konkrete Gestaltung der
Passerelle ist derzeit offen und ist Teil des Wettbewerbs fur die Kan-
tons- und Berufsfachschule. Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens kann Uber die Zulassigkeit von Passerellenteilen im Gewasser-
raum entschieden werden.

Im Perimeter der Teilrevision Nutzungsplanung ist der Uferbereich
gemass der Gefahrenkarte Naturgefahren Zurichsee Rechts ab-
schnittsweise von einer Uberflutung durch Seehochwasser betroffen.
Bei einem 30-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ30) ist nur ein sehr
kleiner Bereich tangiert (lokales Defizit, moglicherweise ein Treppen-
zugang zum Gewasser), dies resultiert in einer mittleren Gefahrdung
(blaue Flache gemass Gefahrenkarte). Bei einem 100-jahrlichen
Hochwasserereignis (HQ100) und einem 300-jahrlichen Hochwasser-
ereignis (HQ300) kommen grossere Flachen dazu, hierbei handelt es
sich um eine geringe Gefahrdung (gelbe Flache gemass Gefahrenkar-
te). Es handelt sich mehrheitlich um Wassertiefen < 0.25 m, weitere
Uberflutungsflachen weisen Tiefen < 0.5 m auf. Extremereignissen
(EHQ, = HQ 500) kommen weitere Flachen dazu, welche als Restge-
fahrdung dargestellt werden (gelb-weiss schraffierte Flache gemass
Gefahrenkarte). Die Uberﬂutung ist statisch (stehendes Wasser). In
der Gefahrenkarte ist ein moglicher Wellenschlag bei Sturmereignis-
sen nicht berdcksichtigt.

Gemass Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundes, Stand
2018 (siehe www.maps.zh.ch), ist das Gebiet bei Starkregen grossfla-
chig von Oberflachenabfluss betroffen. Die Fliesswege und -tiefen
werden sich mit der neuen Bebauung jedoch massgeblich andern
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Neubauten sind im Kanton Zurich auf den Schutz vor einem 300-
jahrlichen Hochwasserereignis (HQ300) mit Freibord (Sicherheitszu-
schlag) auszulegen. Bei Sonderrisiko-Objekten (wie z. B. Bildungsein-
richtungen oder gastronomische Betriebe) ist die Moglichkeit eines
Schutzes vor einem Extremereignis (EHQ) mit Freibord zu prufen.
Dabei gilt das Prinzip der Verhaltnismassigkeit, d. h. bei detaillierter
Betrachtung kann in Ausnahmefallen ein geringeres Schutzziel ge-
wahlt werden. FUr Bestandesbauten, welche umgenutzt resp. umge-
baut werden, gelten grundsatzlich dieselben Anforderungen wie fur
Neubauten.

FUr den Zurichsee gelten die folgenden Hochwasser-Koten:

*  HQ300: Seespiegel 407.20 m U. M., plus Freibord
* EHQ: Seespiegel 407.35 m U. M., plus Freibord

Vom AWEL wird am Zurichsee grundsatzlich ein Freibord von 50 cm
verlangt. Im Rahmen eines Bauvorhabens konnen bei Bedarf die lo-
kalen Wellen-Einwirkungen bei der Freibord-Bemessung bertcksich-
tigt werden. Sofern die erforderlichen Nachweise (Wellentheorie) im
Bereich des Bauvorhabens durch den Gesuchsteller erbracht werden
kénnen, kann nach Rucksprache mit dem AWEL, Sektion Beratung
und Bewilligung, allenfalls eine Anpassung des massgebenden Frei-
bords vorgenommen werden. Die Schutzzielhdhen haben sich an
diesen Seekoten und Wellenhdhen zu orientieren. Die Massnahmen
muUssen auf die je nach Gebaude festgelegte Schutzzielhdhe ausge-
legt werden. Dabei gelten die folgenden Vorgaben:

*  Moglich ist ein Schutz des gesamten Areals oder einzelner Teilfla-
chen (Arealschutz) oder ein Schutz der Gebaude (Objektschutz).

- Beispiele fur mogliche Arealschutzmassnahmen: Zugange zum
Areal mit einer Uberhdhung gestalten, umgebende Mauern zur
Abschirmung

- Beispiele fur mogliche Objektschutzmassnahmen: Anheben
von Gebadudeotffnungen, Anhebung des Baugrundes

* Essind nur permanente, d. h. fixe Massnahmen erlaubt, welche
im Ereignisfall keine manuelle Betatigung erfordern.
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Es ist der Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser (AWEL, 2017) zu
konsultieren. Der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss soll primar
durch eine optimierte Liegenschaftsentwasserung entgegengewirkt
werden

Der Generelle Entwasserungsplan der Gemeinde Uetikon am See
wurde im Jahre 2017 genehmigt. Dieser hat die vorliegende Umnut-
zung des Areals Chemie Uetikon antizipiert. Er sah vor, dass das ge-
samte Projektareal im Trennsystem zu entwassern ist. Die Entwasse-
rung des Schmutzabwassers wurde nicht abschliessend definiert.
Gemass 8 8 der kantonalen Verordnung Uber den Gewasserschutz ist
bei Anderungen des Bauzonenplanes die Entwasserungsplanung
anzupassen. Ein aktualisiertes kommunales Entwasserungskonzept
des Areals ist zu erstellen und dem AWEL zur Genehmigung einzu-
reichen. Das Entwdsserungskonzept ist keine Bedingung fur die Ge-
nehmigung der Gestaltungsplane und der Bau- und Zonenordnung
bzw. muss das Entwasserungskonzept nicht gleichzeitig zur Bau- und
Zonenordnung vorliegen. Die Sektion Siedlungsentwasserung ist
frUhzeitig in die Erarbeitung des Entwasserungskonzepts zum Pro-
jektgebiet einzubinden.

Der Planungsperimeter der BZO-Teilrevision grenzt suddstlich an die
archaologische Zone 1 mit der Pfahlbaufundstelle Uetikon-Schiff-
lande. Dieses Schutzobjekt darf gemass § 203 Abs. 1 lit. d PBG nicht
verletzt werden. Das Landgebiet des Planungsperimeters ist neuzeit-
lich in einer flachen Uferzone aufgeschuttet worden. Es sind keine
archaologischen Fundstellen bekannt. Der ehemalige Seegrund
kommt jedoch potentiell als Standort weiterer Pfahlbaufundstellen in
Frage.
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Werden im Rahmen der konkreten Ausgestaltung Kellergeschosse
oder andere Eingriffe bis unter die neuzeitliche Aufschittung geplant,
sind detaillierte Standortabklarungen durch die Kantonsarchaologie
vorzunehmen. Wird eine neue Fundstelle entdeckt, ist sie in der wei-
teren Planung zu berlcksichtigen. Allfallige Schutzmassnahmen blei-
ben vorbehalten. Unterliegt die Bauherrschaft bzw. Grundeigentime-
rin der Selbstbindung gemass § 204 PBG, gehen die Kosten fUr ar-
chaologische Sondierungen und Rettungsgrabungen (Feldarbeit und
archivfahiges Aufarbeiten der Dokumentation) zu ihren Lasten.

5.2 Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG

Mit der Anpassung der Richt- und Nutzungsplanung werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine zukunftsgerichtete Ge-
bietsentwicklung im Sinne des Masterplans Chance Uetikon auf dem
ehemaligen Areal der Chemie Uetikon geschaffen.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

» Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane von Kanton und
Region werden auf allen Stufen widerspruchsfrei umgesetzt. Vor-
behalten bleibt die Rechtskraft des teilrevidierten kantonalen
Richtplans mit dem neuen Standort der Kantonsschule am See.

* Den Grundsatzen einer massvollen und zielgerichteten Entwick-
lung in der "urbanen Wohnlandschaft" wird in hohem Masse
Rechnung getragen. Die funktionale Verdichtung an gut erschlos-
sener Lage unter Wahrung bedeutender Strukturen der Indust-
riearchitektur und gleichzeitiger Schaffung attraktiver Erholungs-
flachen und Begegnungsraume ist besonders hervorzuheben.
Diese Konstellation wird durch die Ansiedlung der Kantonsschule
und der Berufsfachschule noch verstarkt.

* Die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen aufgrund
der Nutzungsanderungen sind bedeutend, obschon die bebaute
Zonenflache nicht vergrossert wird. Die Mischnutzungen im
Richtkonzept Chance Uetikon umfassen insgesamt 232 Wohnun-
gen sowie Flachen fur 2'200 m2 Dienstleistungen, 6'700 m2 Ge-
werbe und 6'000 m2 o6ffentliche Nutzungen (Angaben EBP, Stand
20. Marz 2020). Dies ergibt ein Potential fir rund 600 Bewohner/-
innen, 450 Beschaftigte, 2000 Schuler/-innen sowie 300 Mitarbei-
tende von Kantonsschule und Berufsfachschule. Bei vollstandiger
Ausschopfung dieses Nutzungspotentials wird auf einer Landfla-
che von rund 6.4 ha eine Nutzungsdichte in der Grdssenordnung
von 520 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare (E+B/ha) er-
reicht. Da jedoch kaum je alle Schuler und Mitarbeitende der bei-
den Schulen gleichzeitig anwesend sind, durfte die effektive Nut-
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zungsdichte geringer sein. Wird nur die Zentrumszone ohne Kan-
tonsschule und Berufsfachschule betrachtet, betragt die Nut-
zungsdichte noch etwa 300 E+B/ha. Dies entspricht dem oberen
Bereich des im regionalen Richtplan postulierten Zielwertes von
150-300 E+B/ha fur die hohe bauliche Dichte.

* Die angepassten baurechtlichen Bestimmungen sind mit dem
Ubergeordneten Raumplanungsrecht und der aktuellen Recht-
sprechung konform.

* Furdas Ortsbild resultiert mit der Zuweisung der Randgebiete im
Osten zur Kernzone sowie mit entsprechenden Zielen der Gestal-
tungsplanpflicht eine Kldrung im Sinne des ISOS.

* Das Gebiet Chance Uetikon grenzt an die Gemeinde Meilen und
der Bahnhof Uetikon an die Gemeinde Mannedorf. Insbesondere
im Westen bedingt die Teilrevision der Richt- und Nutzungspla-
nung eine gewisse Abstimmung Uber die Gemeindegrenze von
Meilen hinweg. Diese ist mit der dort laufenden Teilrevision der
Nutzungsplanung gewahrleistet.

¢ Nachdem bereits in den Jahren 2010 und 2014 eine umfassende
Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung erfolgt ist, wird auf
eine erneute gemeindeweite Gesamtschau verzichtet. Der unter
Mitwirkung der Bevdlkerung entwickelte Masterplan und das mit
Fachexperten weiterentwickelte Richtkonzept Chance Uetikon
gewahrleisten den nétigen konzeptionellen Uberblick.

Die Teilrevision erflllt somit die Anforderungen der Baudirektion, die
an Richt- und Nutzungsplanungen gestellt werden.

Im Ubrigen ist auf die weiterfiihrenden Erlduterungen in den jeweili-
gen Planungsberichten der EBP Schweiz AG zum kommunalen &ffent-
lichen Gestaltungsplan ,Lebendiges Quartier am See”vom 11. No-
vember 2020 und zum kantonalen &ffentlichen Gestaltungsplan
,Kantonsschule am See” vom 11. November 2020 verwiesen.
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6 VERFAHREN

Die Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung wurde vom Ge-
meinderat zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhérung verab-
schiedet. Die 6ffentliche Auflage erfolgte gestutzt auf 8 7 PBG zu-
sammen mit der Gewasserraumfestlegung wahrend 60 Tagen vom
29. Mai bis 27. Juli 2020.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Teilrevision der
Richt- und Nutzungsplanung aussern und schriftliche Einwendungen
dagegen vorbringen. Gemass § 7 PBG sind allféllige abgelehnte Anlie-
gen in einem Bericht der nicht bertcksichtigten Einwendungen zu
dokumentieren und die Ablehnung zu begriinden. Diese wie auch die
ganz oder teilweise berUcksichtigten Einwendungen sind im Bericht
zur Mitwirkung aufgefuhrt. Dieser Bericht als Ganzes ist von der Ge-
meindeversammlung zur Kenntnis zu nehmen, bedarf aber keiner
Genehmigung durch die Baudirektion.

Es sind 16 Einwendungen mit 31 Antragen eingegangen. Nachfolgend
sind die am haufigsten genannten Themen mit dem erfolgten Um-
gang aufgelistet:

*  Zusatzliche Fusswegerschliessung Kreuzsteinstrasse-Feldstrasse
Parzelle 5106-Sodabau-Passerelle vorsehen
- nicht berucksichtigt

*  Fusswegerschliessung vom Choleweg oder dem bestehenden
Weg Uber die Liegenschaft ,Wiesli” direkt zur Passerelle sicher-
stellen
- nicht berucksichtigt

* Auf Erhohung der Alten Landstrasse verzichten, stattdessen alten
Weg (Zugang zu Villen Schnorf) benttzen
- nicht berucksichtigt

» Streckenfuhrung ZUrichseeweg im Verkehrsplan nur ungefahr als
Korridor mit Ankndpfungspunkten nach Mannedorf und Meilen,
aber mit Mindestbreite von 3 m festlegen
- nicht berucksichtigt

* (Gewadasserraum dem Freihaltegebiet, eventualiter dem Erholungs-
gebiet zuweisen, mit Anderung des Siedlungs- und Landschafts-
plans
- berUcksichtigt

* (Gewadasserraumbreite von 20 m bzw. 15 m dem Freihaltegebiet,
eventualiter dem Erholungsgebiet zuweisen, mit Anderung des
Siedlungs- und Landschaftsplans
- nicht berucksichtigt

* Teilgebiete D west und D ost statt als Mischgebiet in hoher Dichte
als Erholungsgebiet festlegen
- berUcksichtigt
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* FUr den auszuscheidenden Gewdasserraum eine Freihaltezone,
eventualiter eine Erholungszone anstelle von Bauzonen festlegen
- berUcksichtigt

* FuUr den auszuscheidenden Gewasserraum in den Teilgebieten 1,
2 und 3 eine Erholungszone anstelle von Bauzonen festlegen
- berUcksichtigt

* Teilgebiete D west und D ost statt der Zentrumszone und der
Zone fur offentliche Bauten der Erholungszone zuweisen.
- berUcksichtigt

Der Umgang mit samtlichen Einwendungen ist im separaten Bericht
zur Mitwirkung enthalten.

Die Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP), die Regionalplanung
Zurich und Umgebung (RZU) sowie die Nachbargemeinden Meilen,
Mannedorf, Oetwil am See und Egg wurden zur Anhoérung eingela-
den. Alle diese Planungstrager haben sich vernehmen lassen.

Der Umgang mit samtlichen Eingaben ist im Bericht zur Mitwirkung
enthalten.

Die Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung wurde dem Kanto-
nalen Amt fur Raumentwicklung (ARE) parallel zur offentlichen Aufla-
ge zur Vorprifung eingereicht. Mit Vorprufung vom 25. September
2020 hat das Amt fur Raumentwicklung zur Teilrevision der Richt-
und Nutzungsplanung und mit Vorprifung vom 6. August 2020 hat
das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft zur Festlegung des Ge-
wasserraums im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung Stel-
lung genommen.

Die Antrége und Hinweise sind, wo maglich und sinnvoll, in die Uber-
arbeitung der Vorlage eingeflossen.

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprufungsergebnisse wurde die
Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung bereinigt. Nach der Be-
schlussfassung durch den Gemeinderat wird die Revisionsvorlage
den Stimmberechtigten an der Gemeindeversammlung vom

13. September 2021 zur Festsetzung vorgelegt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die Revi-
sionsvorlage durch die Baudirektion Kanton Zurich zu genehmigen.
Der Genehmigungsentscheid wird zusammen mit der Festlegung des
Gewasserraums im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung
publiziert, anschliessend lauft eine 30-tagige Rekursfrist.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursverfahren
durch Publikation.
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