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1. Einleitung: Die Chance nutzen
1.1. Masterplan als Wegweiser der Transfor-
mation

Die Entwicklung des Areals der ehemaligen Chemischen Fabrik Uetikon («CU-Areal»)
ist eine einmalige Chance. Das Areal ist aufgrund seiner Lage und Grdsse einerseits
fur die Gemeindeentwicklung und andererseits fir die Region und den Kanton ein
Schlisselareal. Zukiinftig wird ein lebendiges Quartier am See mit 600 bis 800 zusatz-
lichen Einwohnerinnen und Einwohnern die Gemeinde Uetikon am See erganzen. Die
Bevdlkerung wird einen grossziigigen, offentlich nutzbaren Seezugang erhalten. Eine
neue Kantonsschule wird fir rund 1’500 Schilerinnen und Schiiler Platz bieten.

Der vorliegende Masterplan zeigt den Weg dieser Transformation. Er ist eine Verein-
barung zwischen den beiden Planungspartnern Kanton und Gemeinde. Im Einzelnen
ist der Masterplan

ein Bekenntnis der zwei Planungspartner Kanton und Gemeinde zu den
verbindlichen Eckwerten der Entwicklung,

- die Basis zur Schaffung des Planungsrechts, d.h. die Ausarbeitung der (Sonder-)
Nutzungsplanung und zur Teilrevision der massgeblichen Richtplane,

- eine Leitschnur fir die spatere Entwicklung von Gebauden, Platzen und Frei-
raumen und Erschliessungsmassnahmen,

- ein Ausléser von Projekten, welche im kausalen Zusammenhang mit der Ge-
bietsentwicklung — auch ausserhalb des Planungsperimeters — stehen (z.B. Stras-
senraumgestaltung, Busangebot, Bahnhofvorplatz, Hafen etc.),

- eine Grundlage fiir die Kommunikation in der Offentlichkeit.

Der Masterplan ist vom Gemeinderat der Gemeinde Uetikon am See und dem Ge-
samtregierungsrat des Kantons Zurich verabschiedet worden. Damit ist der Master-
plan eine gemeinsame, verbindliche Absichtserklarung der beteiligten Partner. Er er-
langt erst mit der Uberfiinrung in die Nutzungsplanung Behérden- und Grundeigenti-
merverbindlichkeit bzw. mit einer Anpassung der Richtplanung Behérdenverbindlich-
keit.

1.2. Ausgangslage:
historisches Erbe - neues Eigentum

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 Chemiefabrikanlage, die internatio-
nal phasenweise fiihrend war, unter anderem fiir Soda und Schwefel. Der Bedarf an
chemischen Produkten fir die Textilindustrie entlang des Zirichsees verhalf der che-
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mischen Fabrik Uetikon zu grossem Wachstum. Bis 1917 erfolgte eine rasante bauli-
che Entwicklung des Areals. Die Bauten wurden dabei grésstenteils auf vom Kanton
konzessionierten Aufschittungen realisiert.

Auf dem Areal ist ein pragnantes Gebaudeensemble entstanden, welches mit seinen
grossen Hallenbauten und den Hochkaminen seit fast zwei Jahrhunderten eine Kon-
stante im Siedlungsbild des Seeufers darstellt. Die Produktionsgebaude aller bedeu-
tenden Entwicklungsphasen der Chemiefabrik sind bis heute erhalten. Als sichtbares
Wabhrzeichen der Anlage ist dabei auch der vermutlich alteste Hochkamin im Kanton
Zirich (Baujahr 1855) zu erwahnen. Beim CU-Areal handelt es sich um die letzte be-
deutende erhaltene Grossindustrieanlage am Seeufer im Kanton Zrich. In unmittel-
barer Nahe und in direktem Zusammenhang mit den Fabrikationsgebauden sind auch
die Arbeiterwohnhauser und Villenbauten ehemaliger Fabrikdirektoren erhalten geblie-
ben. In dieser Vollstandigkeit erreicht das Fabrikensemble eine umfassende kultur-,
industrie- und architekturgeschichtliche Zeugniskraft.

Entsprechend seiner Bedeutung wurde das Areal am 1. Dezember 2012 in das Bun-
desinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) aufgenommen. Mehrere Objekte sind zudem tiberkommunal und kommunal
geschiitzt."

Abb. 1: Luftbild CU-Areal; Quelle Gemeinde Uetikon am See ©

Der Kanton Zirich, vertreten durch das Immobilienamt (IMA), hat mit der CU Chemie
Uetikon AG (CPH), der friiheren Eigentimerin des Areals, im Frihjahr 2016 einen

' Weitere Ausfiihrungen zur historischen Bedeutung und zum Schutzstatus des CU-Areals bzw. der einzelnen
Gebaude sind dem Kapitel 3.5. und dem Anhang A2 zu entnehmen.
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Kaufvertrag fir die zwei Grundstiicke Kat.-Nrn. 4751 und 4128, mit einer Gesamtfla-
che von 65'499 m? Bauland, abgeschlossen und den Kauf vollzogen. Die Gemeinde-
versammlung der Gemeinde Uetikon am See hat am 24. Oktober 2016 dem Kaufver-
trag zugestimmt. Am 26. Januar 2017 ist die Eigentumsiibertragung von 50%-Mitei-
gentum an die Gemeinde Uetikon am See vollzogen worden.

1.3. Erarbeitungs- und Beteiligungsprozess
Gemeinsam planen

Fir das CU-Areal wird eine Gebietsplanung durchgefiihrt. Ausgehend von Zielen und
Rahmenbedingungen von Kanton und Gemeinde wurde ein stadtebaulicher Studien-
auftrag mit vier Planungsteams durchgefihrt?. Der Studienauftrag hat die Entwick-
lungspotenziale und unterschiedliche Lésungsansatze ausgelotet. Begleitet wurden
die Planungsteams durch die Projektsteuerung «Chance Uetikon» (Vertreterinnen und
Vertreter des Gemeinderats sowie der involvierten kantonalen Amter) sowie Expertin-
nen und Experten der Verwaltung und externe Fachleute.

Im Nachgang zum stadtebaulichen Studienauftrag hat das Biiro Salewski & Kretz un-
ter Beteiligung von weiteren Fachexpertinnen und Fachexperten das Richtkonzept er-
arbeitet. Das Richtkonzept kombiniert und vertieft vielversprechende Ansatze aus
dem stadtebaulichen Studienauftrag und stellt einen umsetzbaren konzeptionellen An-
satz dar, der als Grundlage fir die Ausarbeitung des vorliegenden Masterplans diente.
In das Richtkonzept eingeflossen ist eine Weiterentwicklung des Lésungsansatzes flr
die Kantonsschule im Osten, welche von pool Architekten erarbeitet wurde.

Mitwirkende Planungsteams im Studienauftrag:

- agps architecture, SKK Landschaftsarchitekten, kontextplan, Zeugin-Goélker, zim-
raum

- KCAP Architects&Planners, YEWO LANDSCAPES, CABANE Partner, IBV Husler

- pool Architekten, Westpol, Wiest Partner, Basler & Hofmann, archipel

- Salewski & Kretz Architekten, LOIDL, Dipl. — Ing. Bodo Fuhrmann, MICHAEL EM-
MENEGGER, UTO Real Estate Management AG, Dr. lic. phil. Andreas Pfister

Mitwirkende Planungsteams im Richtkonzept:

- Richtkonzept (Gesamtkonzept): Christian Salewski & Simon Kretz Architekten
GmbH Ztrich, Atelier LOIDL Landschaftsarchitekten Berlin GmbH, Berlin, Basler &
Hofmann AG Ingenieure, Planer und Berater, Zurich, Mia Nold, MICHAEL EMME-
NEGGER Analyse und Management von sozialen Prozessen, Zurich

- Vertiefung Kantonsschule: pool Architekten, Zirich

2 Eine detaillierte Erlauterung und Wirdigung des Studienauftrags ist dem Bericht «Chance Uetikon:
Schlussbericht Studienauftrag» vom 27. September 2018 zu entnehmen.
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Die Gebietsplanung wird nach der Verabschiedung des Masterplans weitergefiihrt.
Insbesondere gilt es die grundeigentimerverbindliche Nutzungsplanung auszuarbei-
ten.

Im bisherigen Gebietsplanungsprozess fand von Beginn an ein enger Einbezug der
Bevdlkerung statt. Mittels unterschiedlicher Beteiligungsformate wurde das Resultat
dadurch massgeblich mitgepragt (s. Abschnitt Beteiligung auf Seite 23ff).

Der Gebietsplanungsprozess bedingt ein enges Zusammenwirken von Kanton und
Gemeinde auf politischer, strategischer und operativer Ebene. Verwaltungsinterne
und -externe Fachleute haben ihr Wissen in den Prozess eingebracht. Die nachfol-
gende Abbildung zeigt die beteiligten Institutionen und Fachthemen wahrend der Erar-
beitung des Masterplans (inkl. Studienauftrag und Richtkonzept).

Organisation Chance Uetikon: Masterplan

Gemeinderat Regierungsrat
Lenkung (politisch) =3 a
Projektoberleitung
- Vertretung Regierungsrat

- Vertretung Gemeinderat
- Vertretung Region Pfannenstil™

______________________________________________________ [____________________________________________________________

Lenkung (strategisch) Projektsteuerung CU

- Kanton (Amt fir Raumentwicklung,
Immobilienamt, Bildungsdirektion)

- Gemeinde Uetikon am See

- Region Pfannenstil® (Zdrcher
Planungsgruppe Pfannenstil)

Koordination/Bearbeitung Projektsupport

5 Projektleitung
(operativ) Teilprojekt Raumplanung iii
Kommgmkgtmn — - Kanton (Amt fir Raumentwicklung) Beteiligungsoffice
Baudirektion _ Gemeinde Metron/Moderat
Planungsteam
Richtkonzept
- Salewski & Kretz
- 5 = Arch. mit Team
Projektkoordination Externe Fachexperten _ pool Architekten
- Gemeinde Uetikon am See - Stadtebau & Architektur
- Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft: - Landschaftsarchitektur
Abteilung Abfallwirtschaft & Betriebe - Verkehr
- Amt fur Abwasser, Wasser, Energie und Luft: - Okonomie
Abteilung Wasserbau - Soziologie
- Amt fir Raumentwicklung: - Baudkonomie
Abteilung Archiologie und Denkmalpflege - Wasserbau
- Amt fir Landschaft und Matur - Bauingenieurwesen
- Amt fur Verkehr - Schadstoffe
- Hochbauamt - Gebaudeaufnahmen

- Immobilienamt
- Mittelschul- und Berufsbildungsamt
- Tiefbauamt: Fachstelle Larmschutz
- Region Pfannenstil:
Ziiricher Planungsgruppe Pfannenstil * gphne Stimmrecht

Abb. 2 Beteiligte in der Phase Masterplan (inkl. Studienauftrag/Richtkonzept)
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In der Organisation zur Erarbeitung des Masterplans nicht dargestellt ist das Teilpro-
jekt Arealnutzung. In diesem Teilprojekt wird die Transformation des Areals mit Abkla-
rungen beispielsweise zu Altlasten, Ver- und Entsorgung und moglichen Zwischennut-
zungen vorbereitet.

1.4. Der Aufbau des Masterplans
Der Masterplan besteht aus drei Elementen:

- «Leitsatze» (Kapitel 2): Die Leitsatze enthalten die wichtigsten Eckwerte der
Planungspartner im Sinne eines gemeinsamen Zielbildes.

- «Raumliche Prinzipien» (Kapitel 3): Die fur die Planungspartner verbindlichen
raumlichen Prinzipien dienen der qualitativ wertvollen und funktionsfahigen Ent-
wicklung des Quartiers und zeigen, wie das Areal transformiert wird. Das Kapitel
enthalt den Plan mit einer Ubersicht der wichtigsten Aussagen. Zudem enthélt das
Kapitel lllustrationen des Richtkonzepts, um eine mdgliche Umsetzung zu erlau-
tern. Die lllustrationen enthalten - im Gegensatz zum Plan - keine verbindlichen In-
halte.

- «Umsetzungsagenda» (Kapitel 4): Die Umsetzungsagenda beschreibt die
Umsetzungsmassnahmen und zeigt die Verantwortlichkeiten auf.

Erganzend wird im vorliegenden Masterplan der Beteiligungsprozess beleuchtet.
In einer kurzen Zusammenfassung wird gezeigt, was die Beteiligung bewirkt hat.

Der Masterplan enthalt abschliessend die Beschlussfassung durch den Gemein-
derat und den Regierungsrat.

Eine separate Kurzfassung des Masterplans enthalt die wesentlichen Aussagen in
illustrativer Form und richtet sich an die Offentlichkeit.

Das Richtkonzept ist separat dokumentiert und diente als massgebliche Grundlage
zur Erarbeitung des Masterplans. Obschon das Konzept keinen verbindlichen Charak-
ter aufweist, kann es bei der Umsetzung als Richtschnur — zur Interpretation von Aus-
sagen im Masterplan oder in der (Sonder-)Nutzungsplanung — als Hilfestellung beige-
zogen werden.

Der Masterplan basiert auf folgenden massgeblichen Grundlagen:

- Richtkonzept vom November 2018

- Machbarkeitsstudie Kantonsschule vom Fruhjahr 2019

- Schlussbericht des Studienauftrages vom September 2018

- Massnahmenprifung See/Bergstrasse vom Oktober 2017

- Entscheidungsorientierte Zustandsanalyse der Bausubstanz vom September 2017
- Verkehrsstudie Bahnhof Uetikon - Synthesebericht vom August 2017

- Gestaltungsplan Rotholz vom Juni 2012
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Leitsatze fur die Zukunft: Lebendiges
Quartier am See

Ein neues, lebendiges Quartier am See erganzt die Gemeinde Uetikon am See. Die
Gemeinde Uetikon am See und der Kanton Zirich halten sich im Sinne einer gemein-
samen Zukunftsvorstellung an die folgenden sechs Leitsatze.

1)

Gemischt genutztes, lebendiges Quartier am See mit Kantons-
schule im Osten: Das neue Quartier am See ist gepragt von einer vielfalti-
gen Mischnutzung mit Anteilen fiir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, Bil-
dung, Erholung, Freizeit und Kultur. Im CU-Areal besteht spatestens 2028 eine
Kantonsschule mit Raum fiir rund 1'500 Schiilerinnen und Schiilern im Osten
des Areals. Im Areal kdnnen sich vielfaltige 6ffentliche Nutzungen entfalten, die
zur Ausstrahlung und Identitat des Quartiers beitragen — so beispielsweise im
Diingerbau. Das neue Quartier am See bietet Wohnraum fiir unterschiedliche
Bevdlkerungsgruppen.

Durchlassige Bebauung und grossziigiger Freiraum mit Seezu-
gang und Ziirichseeweg: Die Bebauung des Areals ermoglicht einen
durchgehenden éffentlichen Zugang zum und an verschiedenen Stellen in den
See. Der Zurichseeweg dient als verbindendes Element. Ein grossziligiger und
vielseitig nutzbarer Park am See dient der Offentlichkeit in Gemeinde, Region
und dartber hinaus. Die Bebauung ist durchlassig und ermaoglicht eine Vernet-
zung mit dem Umfeld und Durchblicke zum See. Ein feinmaschiges Wegenetz
im Areal stellt die Zuganglichkeit der wichtigen Orte im Areal sicher.

Wirtschaftlich tragfahig: Die Arealentwicklung wirkt sich langfristig zumin-
dest nicht negativ auf die finanzielle Entwicklung der Gemeinde Uetikon am See
aus. Die Planungspartner finanzieren die Arealentwicklung gemeinsam. Mit
Massnahmen auf Kosten- und Ertragsseite wird die Wirtschaftlichkeit der Areal-
entwicklung laufend optimiert.

Historisches Erbe zur ldentitatsbildung: Das historische Erbe wird zur
Identitatsbildung im Areal genutzt. Die Neubauten nehmen Bezug auf die In-
dustriegeschichte. Einzelne Bestandsbauten bleiben erhalten und werden sorg-
faltig neuen Nutzungsbedirfnissen angepasst.

Gute Anbindung fur alle: Das CU-Areal ist fur alle Nutzergruppen mit allen
Verkehrsmitteln gut angebunden und erschlossen. Dies gilt besonders fiir den
offentlichen sowie den Fuss- und Veloverkehr. Von besonderer Bedeutung ist
ein verbesserter Zugang zum Bahnhof Uetikon am See Uber die Alte Land-
strasse, zum Ortszentrum sowie der Ubergang (ber die Seestrasse fiir Fuss-
gangerinnen und Fussganger.

Partnerschaftliche Umsetzung: Die Planungspartner agieren gemein-
sam. Sie stimmen wesentliche Planungsschritte aufeinander ab. Sie beteiligen
die Bevolkerung flir einzelne Planungen und Projekte.
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3. Raumliche Prinzipien: Wie sich das CU-
Areal entwickelt

Die nachfolgenden raumlichen Prinzipien beschreiben, wie das CU-Areal transformiert
wird. In der Masterplankarte sind die wesentlichen Inhalte raumlich dargestellt und die
Karte zeigt «Schliisselorte» im Areal zur Orientierung. Im Anhang sind zudem die
wichtigsten Eckwerte der einzelnen Entwicklungsfelder in der Tabelle «Ubersicht Ent-
wicklungsfelder» zusammengefasst.

3.1. Einbettung in Gemeinde und Region

Das CU-Areal ist Teil der Gemeinde Uetikon am See und der Region — in Zukunft
mehr als heute. Die lokale und regionale Anbindung ist entsprechend von hoher Be-
deutung.

Das CU-Areal wird Uber ein teilweise bestehendes und neues Wegenetz mit dem
Ortszentrum verbunden (neuer Fabrikweg, Alte Landstrasse und Kreuz-
steinstrasse). Eine neue Passerelle ermdglicht die Querung von Seestrasse und
Bahnlinie und verbindet das neue Quartier mit dem Ortszentrum und weiteren Ortstei-
len der Gemeinde Uetikon am See (s. Masterplankarte). Eine Neugestaltung des
Bahnhofvorplatzes und eine neue Fussganger- und Velofiihrung entlang der Geleise
Uber die Alte Landstrasse zur Passerelle ermdglicht eine attraktive Erschliessung ab
dem Bahnhof. Die bestehenden Unterfiihrungen und eine Neugestaltung der See-
strasse (siehe Folgeprojekte in Kapitel 4) erleichtern den Zugang in das Areal. Der
Rundweg verbindet das Ortszentrum tber Meilen entlang des Zirichseewegs im CU-
Areal zurtick Uber Mannedorf nach Uetikon am See. Die Anbindung an das Dorf wird
auch Uber die durchlassige Bebauungsstruktur und die Zuganglichkeit des Areals fur
Fussganger und Velofahrer gestarkt (siehe 3.3 und 3.5). Die Umsetzung von Folge-
projekten verbessert die Anbindung an das Ortszentrum (siehe Kapitel 4).

Die regionale Anbindung funktioniert primar tber Bahn, Bus und Schiff sowie das
Ubergeordnete kantonale Velonetz. Die Velohauptverbindungsroute fiihrt entlang der
Alten Landstrasse und die Nebenverbindung entlang der Seestrasse. Das Bahnange-
bot wird im Rahmen des zu erarbeitenden Mobilitatskonzeptes hinsichtlich Kapazitat
Uberprift und nach Mdéglichkeit ausgebaut. Das attraktive Bahnangebot wird erganzt
mit einem verbesserten Busangebot. Um das Busangebot mittels der Einflihrung einer
neuen Linie oder der Verlangerung einer bestehenden Linie zu verbessern, wird im
Westen des Areals eine Bushaltestelle eingerichtet. Uber die Seestrasse ist das Areal
auch fir den motorisierten Individualverkehr gut erreichbar. Die Ubergéange in die
Nachbargemeinden werden mit den vorgesehenen Planungen verbessert: Das Gebiet
Rotholz in Meilen schliesst im Westen an das CU-Areal an und mittels dem Zurichsee-
weg wird der Ubergang in die Gemeinde Meilen attraktiv. Der neu zu gestaltende
Bahnhof wertet den Ubergang nach Mannedorf auf.
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3.2. Nutzung und Begegnung

Wohnen, Aus- und Weiterbilden, Arbeiten, Erholen, Freizeit und Kultur — das sind die
vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten®, die das CU-Areal bietet. Pragend fiir den neuen
Ortsteil ist der grosse zusammenhangende, 6ffentliche Seeuferpark, der vielfaltige Er-
holungs- und Freizeitaktivitdten ermdglicht. Bildung ist mit der Kantonsschule und all-
falligen weiteren Bildungsnutzungen ein Schwerpunkt des Quartiers. Weiter ist Woh-
nen mit rund zwei Drittel Anteil an der Gesamtnutzflache eine pragende Nutzung. Im
Areal werden langfristig rund 600 bis 800 Einwohnerinnen und Einwohner Platz fin-
den. Die Ansiedelung von Gewerbe tragt zur Durchmischung und Belebung des Are-
als bei und schafft neue Arbeitsplatze fiir die Gemeinde und die Region.

Das Quartier am See wird in vier zusammenhangende und verflochtene Teile mit un-
terschiedlichen Schwerpunkten gegliedert:

- der primar dem Wohnen dienende und ruhigere Westen,

- die gemischt genutzte Mitte mit hohem Offentlichkeitsgrad inklusive dem Diinger-
bau,

- das Schulareal und

- der Hafen.

Ein grossziigiger Seeuferpark mit durchgangigem Seezugang verbindet die verschie-
denen Arealteile. Die Nutzungsverteilung ermdglicht eine Belebung und Begegnung
im Areal, bietet aber auch Riickzugsmaoglichkeiten und Ruhe. Der Seeuferpark wird
innerhalb des Perimeters umgesetzt. Im Westen schliesst er an das naturnah gestal-
tete Gebiet Rotholz an, im Osten ist er mit den Freiraumen im Hafen verbunden.

Wohnquartier Mitte Hafen
! Schulareal

Seeuferpark

Abb. 3: Ubersicht Quartier am See gemiss Richtkonzept (6ffentlich zugénglicher Seeufer-
park nur innerhalb des Perimeters)

Im Hafen werden die bestehenden Gebaude mit Gewerbe- und Dienstleistungsnut-
zungen neu bespielt. Die attraktive Lage wird genutzt und die Erdgeschosse werden
publikumsorientiert ausgestaltet.

3 Definition: In den Nutzungskategorien «Erholung, Freizeit, Kultur» sowie «Bildung, Gewerbe und Dienstleistun-
gen» sind Anteile an Gastronomie und Verkauf (keine grossflachigen Einkaufszentren) eingeschlossen bzw.
maoglich. In allen Nutzungskategorien sind vorschulische oder schulische Einrichtungen wie z.B. Kindergarten /
Kitas 0.8. zu einem geringen Anteil moglich.
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An den Hafen anschliessend wird das Schulareal entwickelt. Die Kantonsschule als
Schlisselelement des Areals wird in den Bestand integriert und erganzt diesen mit
Neubauten. Die Schule verteilt sich auf zwei Hauptareale stidlich und nérdlich der
Seestrasse, verbunden durch die Passerelle. Eine 6ffentlich zugangliche Mensa
schafft eine Verbindung zum Park und zum Seeufer. Das Schulareal bietet unter an-
derem Raum fiir eine Aula fiir die Kantonsschule, die fallweise auch fiir lokale Anlasse
genutzt werden kann - ein alternativer Standort fir diese Aula ist der Dingerbau. Das
Schulareal verfigt Gber zusatzlichen Raum fir Bildungs-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsnutzungen.
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Kantonsschule - Wie umsetzen?

Teil des neuen Quartiers am See ist eine Kantonsschule fur rund 1'500 Schilerinnen
und Schilern und mit rund 300 Mitarbeitenden. Im Rahmen des Varianzverfahrens
hat sich der dstliche Bereich des Areals - bis zum Laborgebaude - als geeigneter
Standort fur die Kantonsschule herauskristallisiert. Der Ansatz von pool Architekten
zeichnete sich durch einen bewussten und wertschatzenden Umgang mit der vorge-
fundenen Bebauungsstruktur aus: Die Kantonsschule nutzt die historischen Gebaude
Maschinenhaus, Kammerofengebaude und Ofengebaude neu. Die komplexesten und
grossflachigsten Schulrdume - der Naturwissenschaftstrakt, die Turnhallen und die
Aula (mégliche Umsetzung alternativ im Diingerbau) - werden konsequent in Neubau-
ten angeordnet. Die Aula kann mit erganzenden Bildungsnutzungen kombiniert wer-
den. Auch die Anordnung der teil6ffentlichen Nutzungen Aula und Mensa Uberzeugt:
Durch deren prominente Lage schaffen sie den erwtinschten Mehrwert fiir das Ge-
samtareal. Die verschiedenen Freirdume der Schule sind stimmig angeordnet. Die
Passerelle verknlpft die verschiedenen Elemente der Kantonsschule untereinander
und verbindet das Areal mit der Gbrigen Gemeinde.

Die Umsetzbarkeit des Raumprogramms fiir eine Kantonsschule fir 1'500 Schilerin-
nen und Schiler haben pool Architekten in der Vertiefungsstudie zur Kantonsschule
nachgewiesen. Eingriffe in den historischen Bestand sind notwendig, jedoch aus
denkmalpflegerischer Sicht vertretbar.

Der von pool Architekten gewahlte Ansatz stellt eine mogliche Losung dar. In einem
(oder mehreren) spateren Projektwettbewerben flir die Kantonsschule sind auch an-
dere Projektansatze moglich. Der Masterplan bildet entsprechend nicht den Projektan-
satz von pool Architekten ab, sondern enthalt ausreichend Spielrdume flir die nachfol-
genden Projektentwicklungsschritte.

Maschinenhaus

: Sport
L . Unterricht
B A 1
%3’»«\\ L (Sl Kammerofengebaude
\}K il Aula /L/ £ Unterricht
Ofengebaude

Mensa
Unterricht

Abb. 4: Kantonsschule und Umgebung lllustration gemass Richtkonzept (grau: Umbau Be-
stand, weiss: Neubau, Anordnung der Nutzungen als eine mégliche Losung)
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Die Mitte des Areals ist durch die gemischte Nutzung (6ffentliche Nutzung, Wohnen,
Gewerbe und Dienstleistungen) gepragt. Der Aussenraum ist ein Begegnungsort fiir
Einwohnerinnen und Einwohner, Beschaftigte sowie Schiilerinnen und Schiiler. Der
historisch wertvolle Diingerbau ist ein Schliisselort und kann sich zum Herz des Quar-
tiers entwickeln: Er wird mit einer flexiblen, multifunktionalen Nutzung mit 6ffentlichem
Charakter bespielt. Im Diingerbau werden Freizeit-, Erholungs- und/oder Kulturnut-
zungen angesiedelt. Die Umsetzung der Aula im Diingerbau ist eine Option — alterna-
tiv zum Standort im Schulareal. Erganzend ist eine Parkierungsanlage vorgesehen (in
Mobilitdtskonzept zu vertiefen, s. Folgeprojekte Kapitel 4).

Dungerbau - Potenzial fiir die Zukunft

Freizeit, Kultur und Erholung: Der Diingerbau lasst ein breites Spektrum an Nutzun-
gen zu. Im Gebaude kdnnte beispielsweise eine Kletterhalle, ein Tonstudio oder ein
Eventsaal darin eingerichtet werden. Der Diingerbau bietet auch die Moéglichkeit fir
eine Umsetzung der Aula als gemeinsam genutzter Raum fiir Veranstaltungen der
Kantonsschule sowie fur kulturelle Veranstaltungen der Gemeinde. Im &stlichen Kopf-
bau des Dungerbaus sind im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen zur Bele-
bung der Arealmitte vorgesehen. Der Diingerbau bietet auch Raum fiir eine Parkie-
rungsanlage.

4 |} I8 ﬂ&‘
|

Abb.5: Diingerbau-Variante mit Aula gemass Richtkonzept (1 Parkierung, 2 Aula, 3 Gasse -
Anordnung der Nutzungen als eine mogliche Losung)

Der Nutzungsmix im Dingerbau wird auf Stufe Masterplan und dem grundeigentiimer-
verbindlichen Planungsrecht bewusst offengehalten: Das Gebaude bietet Spielrdume
und kann auf im Entwicklungsverlauf auftretende Ideen und Bedurfnisse reagieren.
Diese Offenheit I&sst auch zu, dass der Dingerbau in der Transformation eine bedeu-
tende Rolle Gbernimmt: Zwischennutzungen kénnen in definitive Nutzungen Gberfihrt
werden und die Identitat des Areals friih pragen.

Der Dingerbau ist eines der Gberkommunal geschiitzten Objekte auf dem Areal. Um-
bauprojekte miissen aus denkmalpflegerischer Sicht beurteilt werden. Dabei ist auch
ein sorgfaltiger Umgang mit der bestsehenden Holzkonstruktion zu wahlen. Bedingen
Nutzungen einen Teilrlickbau der Holzkonstruktion, ist dafiir ein Gutachten fir eine
Bewilligung notwendig. Die Offenheit bezlglich der Nutzungsmischung auf Stufe Mas-
terplan und dem grundeigentiimerverbindlichen Planungsrecht ermdglicht es, im Ent-
wicklungsverlauf auf verschiedene Bedurfnisse und Ideen zu reagieren. Die Nutzun-
gen sind so Uber die Zeit anpassbar.
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Das im Westen entstehende Wohnquartier zeichnet sich durch eine attraktive Lage
aus. Hier entstehen Eigentums- und/oder Mietwohnungen in unmittelbarer Nahe zum
See. Die langgestreckten Entwicklungsfelder werden in der weiteren Planung ausdif-
ferenziert und ein Regelwerk wird Vielfalt und Durchlassigkeit sichern.

Abb. 6: Der "Zeitzeuge™”, lllustration geméass Richtkonzept

Der Seeuferpark dient der Erholung, Freizeit und Kultur. Der Seeuferpark und der
offentliche Zirichseeweg ermdglichen die 6ffentliche Zuganglichkeit des Sees vom
Rotholz bis zum Hafen von Uetikon am See. Private Freiraumnutzungen sind im See-
uferpark entlang der Erdgeschosse an den Gebaudereihen nur untergeordnet zulds-
sig. Einzelne Bestandsgebaude bleiben bestehen. Der «Zeitzeuge» wird durch seine
Transformation Teil des Parks: Das Bestandsgebaude bleibt in einzelnen Elementen
erhalten und wird fiir die Offentlichkeit zuganglich und nutzbar. Je nach Nutzung ist
der «Zeitzeuge» offen oder liberdacht.

In den Erdgeschossen sind an geeigneten Lagen (siehe Masterplankarte) publi-
kumsorientierte Nutzungen wie beispielsweise Gastronomie, Kinderkrippen/Kitas, Ein-
kauf oder Gesundheitseinrichtungen angesiedelt. Dies gilt zwingend fiir den Kopfbau
des Dingerbaus im Entwicklungsfeld 3, fir das anschliessende Entwicklungsfeld 4,
das Entwicklungsfeld 11 (Verwaltungsgebaude) und die Entwicklungsfelder 13 und 14
im Seeuferpark sowie den zum See orientierten Teil der Kantonsschule (voraussicht-
lich Mensa) im Entwicklungsfeld 9b (s. Masterplankarte). In den Entwicklungsfeldern
Wohnen ist eine Nicht-Wohnnutzung im Erdgeschoss mdglich, entlang der Seestrasse
ist diese zwingend (Gewerbe / Dienstleistungen, Wohnnebennutzung). In der weiteren
Planung ist auf eine sorgfaltige Abstimmung der Nutzungen in den Erdgeschossen
und der umgebenden Freirdume zu achten. Dies gilt in besonderem Masse fur allfalli-
ges Wohnen im Erdgeschoss im Zusammenspiel mit dem Seeuferpark.
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Die Tabelle «Ubersicht Entwicklungsfelder» im Anhang zeigt die fiir die wei-
tere Planung geltende Nutzung in den einzelnen Entwicklungsfeldern auf.

3.3. Grundstruktur und Bebauung

Die Transformation des Areals muss an die Geschichte anknipfen: Der Ursprung
der Bebauung muss sicht- und nachvollziehbar bleiben. Die Wirkung des geschutzten
Ensembles vom See her mit den ruhigen, langgestreckten Bauten im Vordergrund ist
als Ortsbild pragend. Zudem sind die Torsituation mit Passerelle an der Seestrasse
sowie die charakteristischen Binnenrdume zwischen den langgezogenen Fabrikge-
bauden wesentliche Elemente, die erhalten bleiben. Sie stellen die Grundregeln dar,
von denen aus der Bestand weiterentwickelt wird. Die langgestreckten Binnenrdume
sind freizuhalten und der Fussabdruck der arealpragenden schlanken Lager- und Fab-
rikationsbauten ist zu respektieren.

Das neue Quartier am See erhalt ausgehend von diesen Pramissen eine gut erkenn-
bare und fir die Orientierung hilfreiche Grundstruktur — angelehnt an die heutige,
historisch wertvolle Bebauung des Industrieareals. Eine nordsidlich ausgerichtete Er-
schliessung ermdéglicht Sichtbeziige zwischen den Gebauden von der Seestrasse
zum See, sogenannte «Fenster zum See». Langgestreckte Baubereiche mit dazwi-
schenliegenden Gassen in ostwestlicher Richtung und schmale Sichtfenster in nord-
sudlicher Ausrichtung pragen die Identitat des Areals. Mit den Gassen wird ein wichti-
ges Prinzip der bisherigen Bebauung der Grossindustrieanlage aufgegriffen und dem
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) Rechnung getra-
gen. Raumbildende Kanten der bisherigen Bebauung werden aufgenommen und sind
im Masterplan verankert. Neubauten missen zwingend an die raumbildenden Kanten
gestellt werden. Dabei ist eine Bebauung nicht Gber die gesamte Lange erforderlich,
Durchwegungen und Durchblicke sind flir mehr Transparenz maoglich.

Abb. 7: Grundstruktur, lllustration gemass Richtkonzept

Nach einer detaillierten Auseinandersetzung mit dem Gebaudebestand ist eine
Auswahl von Gebauden getroffen worden, welche zu bewahren sind und neu genutzt
werden kdnnen. Zum einen sind dies uberkommunal geschuitzte Objekte: Das Maschi-
nengebaude mit Hochkamin und Passerelle (Vers.-Nr. 415), die U-férmige Anlage des
Kammerofengebaudes (Vers.-Nr. 435), der Diingerbau (Vers.-Nr. 444), das Verwal-
tungsgebaude mit Quertrakt (Vers.-Nr. 689) und der ausserhalb des Perimeters gele-
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gene Sodabau (Vers.-Nr. 383). Weiter werden kommunal geschitzte Objekte erhal-
ten: das Transformatorengebaude (Vers.-Nr. 423), das Arbeiterhauses (Vers.-Nr. 425)
und das Werkstattgebaude (Vers.-Nr. 441). Im Entwicklungsfeld 7 (Vers-Nr. 441,
Werkstattgebaude) ist eine Erweiterung und ein Teilabbruch maglich, im Entwick-
lungsfeld 9a (Kantonsschule Nord) ist anschliessend an das erhaltende Maschinenge-
baude ein Erweiterungsbau vorgesehen. Erganzend zu den geschiitzten Gebauden
wird im Schulareal das Ofengebaude (Vers-Nr. 451) erhalten und voraussichtlich fir
die Mensa der Kantonsschule genutzt. Die in der Masterplankarte dargestellten nicht
geschitzten Bestandsgebaude an der Seefront werden Teil des Seeuferparks. Das
Gebaude im Entwicklungsfeld 14 (Vers.-Nr. 727) bleibt in seiner dusseren Erschei-
nung weitgehend erhalten, wird neu genutzt und kann baulich angepasst werden. Der
«Zeitzeuge» (Entwicklungsfeld 13, Vers.-Nr. 442) bleibt in einzelnen Elementen erhal-
ten, wird Gber die Zeit transformiert und mit unterschiedlichen Freizeit- und Erholungs-
nutzungen bespielt. Das Gebaude im Entwicklungsfeld 12 (Vers.-Nr. 446) wird entwe-
der erhalten und baulich angepasst, abgerissen oder als Fortsatz des Zeitzeugen
transformiert. Fir den Entscheid sind unterschiedliche Nutzungsoptionen zu prifen.
Mit dieser Strategie zum Umgang mit den Bestandsbauten kann einerseits eine Viel-
falt an Bautypen erhalten werden, welche die Geschichte und raumlich-bauliche Ent-
wicklung der Chemischen Fabrik in Uetikon am See reprasentativ abbilden. Anderer-
seits vermdogen diese Bauten auf der raumlichen Ebene des Gesamtensembles im
Zusammenspiel mit der Berilicksichtigung der vorhandenen Charakteristiken der Bin-
nenraume ein tragfahiges Gerust an historischer Bausubstanz zu bieten. Die L6-
sungsmaglichkeiten bei Umbauten von Bestandsgebauden sind auf Projektebene in
enger Abstimmung mit der Denkmalpflege zu suchen. Der Gebaudebestand, welcher
erhalten und adaptiert wird, ist in der Masterplankarte gekennzeichnet. Der Schutzsta-
tus ist im Anhang dokumentiert.

In den einzelnen Entwicklungsfeldern wird eine hohe Dichte anvisiert, um die Wirt-
schaftlichkeit der Arealentwicklung zu erreichen und gleichzeitig ein grosser Frei-
raumanteil realisieren zu kénnen. Neubauten und Anpassungen des Bestandes sind
nur innerhalb der ausgewiesenen Entwicklungsfelder (s. Masterplankarte) mdéglich.

Abb. 8: Bebauungsstruktur, lllustration gemass Richtkonzept

Das neue Quartier am See gliedert sich bezuglich Héhen sorgfaltig in das Siedlungs-
und Landschaftsbild ein und erhalt ergdnzend zum bestehenden Kamin (37 m Hohe)
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keine neuen Hochpunkte. Im Westen des Areals entstehen Bauten mit bis zu acht Ge-
schossen und einer Gesamthdhe von bis zu 26 m. Im Osten im Bereich der Kantons-
schule sind Gebaudehdhen von bis zu 24 m mdglich.

45m | om | 1.5m

See Dorf

23m

|
N
Eingang

Abb. 9: Exemplarischer Gebaudeschnitt gemass Richtkonzept zur lllustration der Hohe,
Entwicklungsfeld Wohnen West A

Eingange

Bushaltstelle
Auto

Die Architektursprache von Neubauten nimmt Ricksicht auf den historischen
Kontext. Fir die Suche geeigneter architektonischer Ausdrucke werden qualitatssi-
chernde Verfahren durchgefihrt (siehe Kapitel 4).

Der stadtebauliche Ansatz Iasst unterschiedliche Investorentypen und Investiti-
onseinheiten zu. So kénnen einzelne Entwicklungsfelder ganz von professionellen
Investoren erstellt und unterhalten werden. Ebenso kénnen auch einzeln erschlos-
sene und realisierbare Einheiten von verschiedenen Eigentimern oder Investoren in
Etappen entwickelt werden. Uber unterschiedliche Investorentypen wird nach Méglich-
keit die Vielfalt des Quartiers gestarkt.

Die Dichten und Héhen in den einzelnen Entwicklungsfeldern sind im Sinne von Richt-
werten der «Ubersicht Entwicklungsfelder» (s. Anhang 1) zu enthehmen.



. Dorf Uetikon am See

Masterplankarte Chance Uetikon Py R L (=
Stand 20.05.2019 J =" [ L . T
A \
om 100m 200m / g I
@ 50m 150m 250m 4 o \ TS
- = - 77”7”’”"::3::1”’,:**7;—»::, \\ /"
/ : ‘\\‘ \\\ // \
I / =il
! /
f(’ r 7
S . “;/‘ | /
- s . /’ ‘\L“‘ PP ] / ““
e - — ‘ | D = = S—iE ! \
. .57 Bahnhof Uetikon— ~ — _ -
— e S —amSee
- H
0 b VY, S
R p o et port - T em
=T 77”””/”/777/7 /., - ‘ el - .
%, Gestaltungs-|, : : A = °
Blan Rotholz|: ' - > \ NN e A 7 I
Mellen) I = I AU : | RS 4
[ ooo.oo....
; Yursi
YYYXYY Y] 3
M Y TYYYY Y YYYYY Iy z‘?.. oree _
% 200000000 (X XXX 3
,Wohnquartier* ,Zeitzeuge” ,pungerbau” ,Mitte“ ,oeeuferpark® ,Schulareal” ,Hafen*
ruhiger Westen als Teil des Nutzun gemlscht offentlich &
Parks anpassbar genutzt vielseitig nutzbar
uber die Zeit
|:| Perimeter
. i Fussabdruck Richtkonzept
Nutzungen und Entwicklungsfelder: Bebauung und Freiraum: Mobilitat: Folgeprojekte ausserhalb Perimeter
Auswahl):
1, 2, ... Nummerierung Entwicklungsfelder === geschutzter Bestand zu erhalten Fuss- & Veloverkehr bestehend (Auswahl)
talt Alte Landst d
Wohnen, —| weiterer Bestand zu erhalten Fuss- & Veloverkehr geplant Sr?;ir?dlljgg Baﬁnhaz)r:‘ strasse un
WWRS EG-Nutzung: Nicht-Wohnen zwingend, bildende Kant eeeee Zirich . Bahnhofvorplatz
Wohnnebennutzungen méglich raumbildende Kante urichseeweg (Fussweg)
B &ildun ékologische Vernetzung eeeses Geleisepromenade (Fuss- & Veloweg) Betriebs- und Gestaltungskonzept
9 E Sepuf ‘ % Haupt i Seestrasse
- - - eeuferpar €~=) Haupterschliessung N N
Gewerbe / Dienstleistung / Bildung Dorf und Bahnhof / Passerelle (hindernisfrei) Hafen landseitig und seeseitig

W Freizeit / Erholung / Kultur SN Innenhof, éffentlich durchwegbar

Hafen mit Fahrstation VAV Bushaltestelle

Nutzung offen,
EG-Nutzung: Freizeit / Erholung / Kultur Badezugang

///77 EG-Nutzung: publikumsorientiert Parkierungsanlage MIV / Velo

vA  Erschliessungspunkt MIV



Baudirektion
Gemeinde Uetikon am See 20/34

3.4. Freiraum und Seezugang

Die Aussenraume im Areal sind vielfaltig und bilden eine Qualitat des Quartiers am
See. Sie unterscheiden sich von Siiden nach Norden: Ein Seeuferpark im Siiden, In-
nenhdfe im Areal und eine 6kologische Vernetzungsschicht entlang der Seestrasse
gliedern das Quartier am See. Das gewahlte Freiraumkonzept schliesst an das histori-
sche Ensemble (siehe auch Kapitel 3.3.) an uns sichert die wichtigen Binnenraume
und Gassen.

Abb. 10: Mdgliche Freiraumtypen gemass Richtkonzept

Der Seeuferpark wird als offener und vielseitig nutzbarer Freiraum gestaltet, mit be-
pflanzten und befestigten Flachen. Er nutzt einzelne Elemente von Bestandsbauten,
schafft damit Abwechslung und nimmt Bezug auf die Industriegeschichte. Mit diesen
Elementen wird der Ausdruck der Gesamtanlage gewahrt und dem ISOS (Inventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) Rechnung getragen. Der sogenannte «Zeit-
zeuge» wird als Teil des Parks unterschiedlichen Nutzungen zugefiihrt und schritt-
weise transformiert. Am Seeanstoss des Parks werden Wasser- und Badezugange
umgesetzt (s. Masterplankarte, Lage schematisch).

Der durchgehende Ziuirichseeweg ermdglicht Spazieren und Erholung am Ziirich-
see zu jeder Zeit. Er ist Teil des Rundwegs, der das Ortszentrum, Meilen, CU-Areal
und Mannedorf verbindet. Der Zirichseeweg muss nicht durchgehend direkt am Was-
ser gefuihrt werden und kann stellenweise in den Park hineinrticken (Darstellung in der
Masterplankarte schematisch). Er verbindet das Areal im Westen mit dem Rotholz
und im Osten mit dem Hafen.

Die naturnahe Gestaltung der Freirdume in Form von Ruderalflachen erméglicht die
okologische Vernetzung im und durch das Areal Uiber die Seestrasse in Richtung
SBB-Geleise. Sie wird als Kette unterschiedlicher Griinelemente und Strukturen wie
Straucher oder artenreicher Steinbeeten ausgestaltet (schematische Korridore s. Mas-
terplankarte). Die VerknUpfung mit dem Gebiet Rotholz wird sichergestellt. Entlang
der Gleispromenade und an anderen geeigneten Standorten sollen die Freirdume als
strukturreiche Ruderalstandorte ausgebildet werden und damit an die bestehende In-
dustriebrache und Gleisfelder erinnern. Die 6kologische Vernetzung wird bei der
Schaffung des Planungsrechts und der weiteren Bearbeitung des Seeuferparks aufge-
nommen.
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Die Innenhéfe sind auf die umliegenden Gebaude orientiert, ermoéglichen Aufenthalt
und Begegnung und tGbernehmen Erschliessungsfunktionen (s. Masterplankarte).

Der Masterplan sieht keine Neubauten im rechtlich definierten Gewéasserraum vor
— diese sind nur in den Entwicklungsfeldern méglich. Anlagen und Einrichtungen wie
z.B. der Uferweg, Treppen, Stege, Banke etc. sind innerhalb des Gewasserraums
moglich, wenn diese einen Bezug zum See haben und naturschutzrechtlichen Vorga-
ben gentigen.

3.5. Mobilitat und Erschliessung

Im CU-Areal wird ein durchlassiges System von Fusswegen etabliert. Es ermoglicht
direkte und attraktive Wege fir Fussgangerinnen und Fussganger. Mit Zirichseeweg
und Gleispromenade werden zwei attraktive Verbindungen im Areal angeboten. Die
Passerelle ist nur flir den Fussverkehr nutzbar und ist hindernisfrei ausgestaltet.

------------------------
.............
..................

|Eub:

Abb. 11: Fussgidngernetz gemass Richtkonzept

Die einzelnen Entwicklungsfelder sind fir Velofahrerinnen und Velofahrer im
Sinne der Erschliessung zuganglich. Fur Velofahrerinnen und Velofahrer sind zwei
zentrale Abstellanlagen vorgesehen (s. Masterplankarte), weitere dezentrale Anlagen
sind moglich. Das Uibergeordnete kantonale Velonetz flihrt entlang der Alten
Landstrasse und der Seestrasse (s. Kapitel 3.1).

Das Areal ist fir den Individualverkehr nur fir Zufahrt in die Parkierungsanlagen
und zu Anlieferungszwecken befahrbar. Die Erschliessung der Entwicklungsfelder ist
ab Seestrasse gemass den Erschliessungspunkten in der Masterplankarte méglich —
die definitive(n) Lagen sind in der weiteren Projektentwicklung festzulegen. Die Par-
kierung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt im Schulareal nérdlich der See-
strasse, ebenso sind zentrale Parkierungsanlagen im Dingerbau sowie in den Ent-
wicklungsfeldern West und Mitte jeweils unterirdisch oder fallweise auf Erdgeschoss-
niveau moglich. Wenige ergédnzende Parkplatze sind dezentral vorzusehen. Werden
Parkierungsflachen in Zukunft nur noch in reduziertem Umfang bendétigt, kbnnen diese
fur andere Nutzungen verwendet werden. Die Parkierung ist in einem Mobilitatskon-
zept zu vertiefen (s. Folgeprojekte in Kapitel 4).
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Die Busanbindung wird kiinftig mittels Verlangerung einer bestehenden Linie oder
einem neuen Angebot verbessert. Hierzu wird im Westen des Areals Raum flr eine
Bushaltestelle mit Wendeschlaufe gesichert (s. Masterplankarte).

In einem Mobilitatskonzept werden die Parkierung und Erschliessung flir Anwoh-
ner und Anlieferer, die Erschliessung Uber die Passerelle und zum Bahnhof, das kiinf-
tige OV-Angebot, die Fuss- und Velowege und allfallige Anpassungen an der See-
strasse detailliert aufgezeigt (s. Folgeprojekte in Kapitel 4).

3.6. Wirtschaftlichkeit und Finanzen

Die Wirtschaftlichkeit der Arealentwicklung ist ein zentrales Anliegen von Kanton und
Gemeinde.

Kostenseitig wird das Ergebnis positiv beeinflusst, in dem auf kostspielige Bauten
in den Untergrund wo mdglich verzichtet wird. Auf der Ertragsseite sind ertrags-
starke Nutzungen — u.a. auch Eigentumswohnungen — vorgesehen, um die Arealent-
wicklung langfristig zu finanzieren. Weiter werden in den einzelnen Entwicklungsfel-
dern hohe Dichten realisiert, um den grossen Freiraumanteil im Gbrigen Areal zu kom-
pensieren.

Uber einen angemessenen Kostenteiler der Arealentwicklung zwischen Kan-
ton und Gemeinde wird firr beide Planungspartner ein tragbares finanzielles Ergebnis
erzielt. Fur die Planungs- und Entwicklungskosten, die Infrastrukturkosten und Kosten
der Folgeprojekte sowie die Unterhaltskosten sind die jeweiligen Kostenanteile von
Gemeinde und Kanton zu definieren.
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Beteiligung: Bessere Planung!
Vorliegender Masterplan als Resultat des Beteiligungsprozesses

Der vorliegende Masterplan ist auch ein Resultat der Beteiligung der Bevolkerung:
Sowohl der stadtebauliche Studienauftrag als auch die Erarbeitung des Richtkon-
zepts und Masterplans wurden unter Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.
Drei grosse Beteiligungsveranstaltungen fiir die Offentlichkeit haben den Planungs-
prozess begleitet. In Fokusgruppen und mittels 28 ausgewahlten Botschafterinnen
und Botschaftern wurde die Planung hinterfragt, angereichert und optimiert. Dabei
wurden unterschiedliche Formate gewahlt (Online-Beteiligung, Arbeit in themati-
schen Fokusgruppen, 6ffentliche Veranstaltungen) *. Eine Besonderheit lag in der
Verzahnung des stadtebaulichen Studienauftrags und der Beteiligung. Im direkten
Austausch mit den Planungsteams konnten sich die beteiligten Personen einbrin-
gen.

Die inhaltliche Wirkung: Wie Beteiligung die Planung verbessert hat

Der vorliegende Masterplan enthalt verschiedene Elemente, die ihren Ursprung im
Beteiligungsprozess haben. Ideen, Positionsbezlige und kritisches Hinterfragen ha-
ben wesentlich zu den Inhalten beigetragen. In den Fokusgruppen wurde ein inhalt-
lich breiter Zugang zur Gebietsplanung gewahlt: «Verkehr und Erschliessung,
«Anbindung Dorf», «Nutzungsmix», «Begegnung und Belebung», «Seezugang»,
«Miteinbezug der Region» und «Finanzen» waren die Themen und gleichzeitig die
Bezeichnungen der Fokusgruppen.

Exemplarisch sind im Folgenden drei besonders bedeutende Anliegen des Beteili-
gungsverfahrens und ihre Beriicksichtigung im Masterplan beschrieben:

- Seeuferpark und Seezugang: Ein grosszligiger Seezugang auf der ganzen
Lange des Areals inkl. einem durchgangigen Zurichseeweg war ein deutlich ge-
aussertes Bediirfnis im Beteiligungsprozess. Mit dem im Masterplan enthaltenen
Seeuferpark und dem Zirichseeweg konnte dieses Anliegen aufgenommen wer-
den. Der Vorschlag des «Zeitzeugen» ermaglicht, die Interessen des ISOS (In-
ventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) mit diesem Anliegen zu ver-
einbaren.

- Anbindung Ortszentrum und Bahnhof: Die Hinweise und Stellungnah-
men aus dem Beteiligungsverfahren haben den Rundweg und die Passerelle als
zentrale Elemente gestarkt. Der von Beginn an geforderte «Wildwechsel» wird
damit ermdglicht. Erganzend wurde die Anbindung an den Bahnhof und eine
neue Busverbindung als sehr bedeutend unterstrichen. Die Loésungsansatze zur
guten Anbindung von Ortszentrum und Bahnhof sind alle im Masterplan veran-
kert.

4 Eine detaillierte Erlauterung und Wirdigung des Beteiligungsprozesses ist dem Bericht «Chance Uetikon:
Schlussbericht Studienauftrag» vom 27. September 2018 zu entnehmen.
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- Offentliche Nutzungen: Der im Masterplan verankerte vielféltige Nutzungs-
mix mit einem grossen Anteil an 6ffentlich nutzbaren Raumen ist auch dank des
Beteiligungsverfahrens entstanden. Die Moglichkeit, im Areal Erholungs-, Frei-
zeit- und Kulturnutzungen umzusetzen, wurde im Beteiligungsverfahren betont.
Dabei nimmt insbesondere der Diingerbau eine besondere Rolle ein: Dieser Ort
wurde im Beteiligungsverfahren als sehr bedeutsam erkannt. Der Masterplan
greift Ideen und Ansatze fir diesen Ort auf.

Im Sinne einer Grundhaltung wurde erganzend festgehalten, dass mutige und
kreative Losungen gesucht werden sollen. Dies wurde insbesondere in Bezug
auf den Nutzungsmix, die Entwicklung eines «Leuchtturms» und die Mobilitat ge-
wunscht. Der Masterplan enthalt verschiedene Elemente, die die Umsetzung eines
derartigen Leuchtturms erméglichen. Beispiele hierfir sind die Passerelle und de-
ren Ausgestaltung, der bewusst offen gehaltene Nutzungsmix im Dingerbau oder
das Entwicklungsfeld 8 an prominenter Lage westlich der Kantonsschule.

Zahlreiche weitere Beitrage aus dem Beteiligungsverfahren haben die Qualitat der
Planung verbessert und sind in den Masterplan eingeflossen.

Die prozessuale Wirkung: Gegenseitiges Verstandnis als Basis

Die Beteiligung hat das gegenseitige Verstandnis von Bevolkerung und den planen-
den Projektverantwortlichen bei Kanton und Gemeinde fiir ihre jeweiligen Anliegen
gestarkt. Zudem fand eine wertvolle Wissensvermittlung statt: Ein Bewusstsein fir
die Rahmenbedingungen, Komplexitaten und Entscheidungen konnte geschaffen
werden. Diese positiven Prozesswirkungen bilden die Basis fir die weitere Zusam-
menarbeit aller involvierten Akteure.

Abb. 13
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y.
Abb. 14

Abb. 12 — 15: Eindriicke aus den Beteiligungsveranstaltungen

Ausblick: Konstruktiven Dialog weiterfiihren

Die Bevolkerung wird auch in den nachsten Phasen miteinbezogen. In der Phase
der Erarbeitung des Planungsrechts werden Beteiligungsformate angeboten. Diese
gehen Uber die formelle Mitwirkung, die im Rahmen der raumplanerischen Instru-
mente erfolgt, hinaus. Auch in der spateren Entwicklung von einzelnen Projekten
(z.B. Seeuferpark) ist die Bevolkerung einzubeziehen.
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4. Umsetzungsagenda: Gemeinsam weiter

Der Masterplan bildet die Basis flir nachfolgende Planungsschritte, die Kanton und
Gemeinde gemeinsam gestalten. Die im Folgenden beschriebenen Umsetzungsmass-
nahmen sind von den Planungspartnern anzugehen.

4.1. Planungsinstrumente, Eigentum und
Finanzierung

Anpassung der Planungsinstrumente

Die Planungspartner erarbeiten gemeinsam das grundeigentiimerverbindliche Pla-
nungsrecht (Sondernutzungsplanung). In dieser Phase werden die wesentlichen Qua-
litdten der bisherigen Planung grundeigentimerverbindlich gesichert und gleichzeitig
ausreichend Spielrdume fir die weitere Planung und Projektierung gewahrt. Parallel
werden die weiteren Planungsinstrumente (kommunaler Richtplan, kommunale Nut-
zungsplanung) angepasst. Eine Anpassung des regionalen Richtplans ist aufgrund
der inhaltlichen Ausrichtung des Richtkonzepts bzw. des Masterplans nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht notwendig. Im Zusammenhang mit der Anpassung des Pla-
nungsrechts sind auch die Auflagen aus den Landanlagekonzessionen aufzuarbeiten.
Weiter ist der rechtlich geltende Gewasserraum zu definieren. Zudem sind offene
Themen wie z.B. Entwasserung und Ver- und Entsorgung zu bearbeiten.

Eigentumsaufteilung

Die Planungspartner klaren im weiteren Prozess die Eigentumsaufteilung. Die Ent-
wicklungsfelder 8, 9a und 9b im Schulareal dienen der Umsetzung der Kantonsschule
und gehen damit vollstandig in das Eigentum des Kantons tber. Beztiglich der Gbri-
gen Arealteile verstandigen sich die Planungspartner auf eine geeignete Aufteilung.
Die definitive Eigentumsaufteilung findet im Anschluss an die Baubewilligung fur die
Kantonsschule statt.

Eigentumsrechtliche Sicherung von Grundstiicken

Die Umsetzung des Masterplans ist auf einzelne Grundstlicke ausserhalb des Perime-
ters angewiesen (z.B. Veloparkierung im oder neben dem sogenannten Sodabau, Ab-
stitzung Passerelle im Norden). Die eigentumsrechtliche Sicherung dieser Grundstu-
cke muss bis zur 6ffentlichen Auflage von Planungsinstrumenten erfolgen.

Transformationszeitraum und Etappierung

Das Areal soll sich schrittweise transformieren. Erste Schritte werden mit der Etablie-
rung von Zwischennutzungen gemacht.

Die Planung wird darauf ausgerichtet, dass die Kantonsschule 2028 eréffnet werden
kann. Somit kann zu diesem Zeitpunkt auf das auf 10 Jahre befristete Provisorium
verzichtet werden. Eine Umsetzung der Kantonsschule in zwei Etappen ist moglich
(z.B. zuerst Kantonsschule Nord, dann Siid). Die weiteren Arealteile kbnnen ab dem
Zeitpunkt der definitiven Landzuteilung unabhangig aber in enger Koordination mit
den Schulbauten umgesetzt werden.
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Vertrag Infrastruktur- und Freiraumfinanzierung

Die Planungspartner Kanton und Gemeinde sind fiir die Finanzierung der Entwicklung
auf ihren Grundstlicken verantwortlich. Die Erstellung und der bauliche und betriebli-
che Unterhalt von Infrastrukturen und Freirdumen werden in einem Vertrag zur Infra-
struktur- und Freiraumfinanzierung zwischen Kanton und Gemeinde geregelt.

4.2. Folgeprojekte

Fir die Umsetzung sind verschiedene Folgeprojekte notwendig. Die Planungspartner
verpflichten sich mit dem vorliegenden Masterplan diese Projekte anzugehen. Die Fol-
geprojekte sind:

Mobilitatskonzept

Mittels eines Mobilitdtskonzeptes werden die Eckwerte fir die Erschliessung und Par-
kierung festgelegt. Dies beinhaltet u.a. eine verkehrstechnische Analyse der Auswir-
kungen der Planung und Losungsansatze fiir die Erschliessung mit den unterschiedli-
chen Verkehrstragern. Die Erschliessung inkl. Anlieferung innerhalb des Areals ist als
Basis fir das grundeigentumerverbindliche Planungsrecht detailliert aufzuzeigen. Ein
Parkierungskonzept tber das Gesamtareal (inklusive Parkierung am Hafen) ist auszu-
arbeiten. Ein verbessertes Busangebot ist gemeinsam mit VZO und ZVV in Varianten
zu vertiefen. Eine Verbesserung des Bahnangebots wird im Austausch mit der SBB
gepruft. Das Mobilitatskonzept beriicksichtigt die Bedlirfnisse der unterschiedlichen
Nutzergruppen des Areals (u.a. rund 1’500 Schilerinnen und Schiler und 300 Mitar-
beitende der Kantonsschule, Gewerbetreibende, Einwohnerinnen und Einwohner, Be-
sucherinnen und Besucher des Diingerbaus und des Parks etc.). Die Nutzeranforde-
rungen fur die Passerelle werden im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes geklart.
Hauptverantwortung: Kanton, Amt flir Raumentwicklung mit Amt fiir Verkehr und Ge-
meinde

Umsetzungszeitraum: Vor Erarbeitung grundeigentiimerverbindliches Planungsrecht

Freiraumkonzept inkl. Seeuferpark

Die Freiraume im Areal und der Seeuferpark inkl. dem Zirichseeweg und der See-
ufermauer wurden in den Grundziigen im Rahmen des Richtkonzepts entwickelt. In
einem Freiraumkonzept werden gestalterische Prinzipien auf konzeptioneller Ebene
fur alle Freirdume im Areal definiert. Das Konzept hat einen besonderen Fokus auf
den Seeuferpark. Dabei geht es darum, Nutzungen, Bodenbelastungen, Bepflanzun-
gen (inkl. 6kologische Qualitaten), Entwasserung und der Seezugang zu vertiefen.
Der Zirichseeweg und die Gestaltung des Seeufers sind Teil des Konzepts. Aus der
Arbeit resultieren Grundlagen fir die Sondernutzungsplanung und inhaltliche Bau-
steine fir das Wettbewerbsprogramm des Seeuferparks. Im Anschluss folgt die
Durchflihrung des Wettbewerbs flr den Seeuferpark und die Projektierungsphase.
Da es sich bei den Freirdumen generell und im Besonderen beim Seeuferpark um
verbindende Elemente der Planung handelt, arbeiten Kanton und Gemeinde in der
Weiterentwicklung eng zusammen.

Hauptverantwortung: Kanton mit Gemeinde

Umsetzungszeitraum: Konzept vor 6ffentlicher Auflage grundeigentiimerverbindliches
Planungsrecht, Wettbewerb/Projektierung fiir Seeuferpark nach Festsetzung grundei-
gentiimerverbindliches Planungsrecht
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Stadtebauliche Vertiefung

Das Richtkonzept ist flir das grundeigentimerverbindliche Planungsrecht weiter zu
verfeinern. Es ist eine stadtebauliche Vertiefungsstudie durchzufiihren, die aufzeigt,
welche gestalterischen Prinzipien fiir das Areal gelten. Dabei werden z.B. Themen wie
Materialisierung, Vor- und Riickspriinge und Balkone bei Gebauden auf konzeptionel-
ler Ebene bearbeitet. Erganzend werden flir ausgewabhlte, stark mit Larm belastete
Standorte Grundrisse gepruft, die den Anforderungen des Larmschutzes gentigen.
Die daraus gewonnenen Erkenntnisse fliessen in die Sondernutzungsplanung ein.
Hauptverantwortung: Kanton, Amt fiir Raumentwicklung mit Gemeinde
Umsetzungszeitraum: Vor Erarbeitung grundeigentiimerverbindliches Planungsrecht

Sodabau

Der Sodabau und / oder sein Aussenraum werden eine wichtige Funktion fir die Velo-
parkierung Ubernehmen. Die Parkierungslésung ist in einer Machbarkeitsstudie aufzu-
zeigen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Sodabau Gberkommunal geschitzt ist.
Hauptverantwortung: Gemeinde mit Kanton, Amt flir Raumentwicklung und Hochbau-
amt

Umsetzungszeitraum: Machbarkeitsstudie vor éffentlicher Auflage grundeigentiimer-
verbindliches Planungsrecht, Projektierung nach Festsetzung grundeigentiimerver-
bindliches Planungsrecht

Diingerbau

Der Masterplan und das grundeigentiimerverbindliche Planungsrecht kénnen bezlig-
lich Dingerbau eine grosse Offenheit gewahren. Der Diingerbau ist nach Mdéglichkeit
mit (Zwischen-)Nutzungen zu bespielen, die die Arealtransformation im Sinne des
Masterplans unterstiitzen. Um in der weiteren Projektentwicklung mehr Sicherheit zu
erlangen, wird fur den Dlngerbau eine Machbarkeitsstudie inkl. Nutzungs- und Be-
triebskonzept erarbeitet. Darin ist auch die Standortoption Aula zu prifen.
Hauptverantwortung: Gemeinde mit Kanton

Umsetzungszeitraum: ab Beschluss Masterplan

Gestaltung Alte Landstrasse und Anbindung Bahnhof

Die Neugestaltung der Alten Landstrasse und die Anbindung an den Bahnhof werden
in einem Projekt entwickelt. Die Fussganger- und Veloflihrung ist ab Passerelle bis
zum Bahnhof auszuarbeiten. Die Fussgangerbriicke (ber die Bergstrasse bzw. deren
Verbreiterung ist zu planen.

Hauptverantwortung: Gemeinde mit Kanton

Umsetzungszeitraum: Vorstudie vor Auflage grundeigentiimerverbindliches Planungs-
recht, Projektierung nach Festsetzung grundeigentiimerverbindliches Planungsrecht

Betriebs- und Gestaltungskonzept Seestrasse

Im Anschluss an die Ausarbeitung des Mobilitatskonzepts wird in einem Betriebs- und
Gestaltungskonzept (BGK) die Anpassung der Seestrasse untersucht und aufgezeigt.
Dabei sind auch die Ein- und Ausfahrten in das Areal mit zu betrachten und das Zu-
sammenwirken mit den Vorbereichen der Bebauung ist sicherzustellen. Nach dem
BGK folgt die Projektierung.

Hauptverantwortung: Kanton, Amt fiir Verkehr mit Gemeinde
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Umsetzungszeitraum: BGK vor ffentlicher Auflage grundeigentiimerverbindliches
Planungsrecht, Projektierung nach Festsetzung grundeigentiimerverbindliches Pla-
nungsrecht

Ortsbauliche Entwicklung Industriezone

Der Verbleib der Industriezone nordlich der Seestrasse ist bezlglich der bevorstehen-
den ortsbaulichen Entwicklung zu hinterfragen. Eine mdgliche Anpassung der Bau-
und Zonenordnung ist zu prifen. Die Eigentimerschaft ist Gber das Vorgehen zu ori-
entieren.

Hauptverantwortung: Gemeinde

Umsetzungszeitraum: vor 6ffentlicher Auflage grundeigentiimerverbindliches Pla-
nungsrecht

Bahnhofvorplatz

Der Bahnhofvorplatz in Uetikon am See ist neu zu gestalten und zu organisieren. Da-
rin einzuschliessen sind die Konzeption des Busbahnhofes mit Bushaltestellen, die
Lage des Wendeplatzes, Gebaudeneu- und Nutzungsbauten der SBB, Park und Ride
und die Umsetzung des Behindertengleichstellungsgesetzes. Das Projekt ist gemein-
sam mit der SBB anzugehen und mit den Absichten der Gemeinde Mannedorf zu ko-
ordinieren.

Hauptverantwortung: Gemeinde mit SBB, Koordination mit Mdnnedorf und Kanton
Umsetzungszeitraum: Planung/Projektierung nach Festsetzung grundeigentiimerver-
bindliches Planungsrecht

Fabrikweg

Auf Basis des Mobilitdtskonzepts und des grundeigentimerverbindlichen Planungs-
rechts wird das Projekt Fabrikweg ausgearbeitet (Vorstudie, Projektierung).
Hauptverantwortung: Gemeinde

Umsetzungszeitraum: Planung/Projektierung nach Festsetzung grundeigentiimerver-
bindliches Planungsrecht

Hafen landseitig

Die Umgestaltung des Hafens bzw. des 6ffentlichen Raums am Hafen wird von der
Gemeinde mittels einem Wettbewerb angegangen.

Hauptverantwortung: Gemeinde

Umsetzungszeitraum: Nach Festsetzung grundeigentiimerverbindliches Planungs-
recht

Hafen seeseitig

Im stadtebaulichen Studienauftrag wurden Optionen fiir eine Neuorganisation des Ha-
fens aufgezeigt, im Wesentlichen die Verlegung der Schiffsanlegestelle. Diese Option
gilt es vertieft zu prifen und ggf. umzusetzen.

Hauptverantwortung: Gemeinde

Umsetzungszeitraum: offen

Die mit «Hauptverantwortung» bezeichneten Institutionen gehen die Projekte an und
definieren in Abstimmung mit der Projektsteuerung «Chance Uetikon» den Einbezug
weiterer Institutionen und Personen.
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4.3. Projekte in den Entwicklungsfeldern

Erganzend zu den beschriebenen Folgeprojekten gehen die Planungspartner Projekte
in den Entwicklungsfeldern an und bereiten dazu die notwendigen Verfahren vor.

Ein erstes wichtiges Projekt ist die Kantonsschule in den Entwicklungsfeldern 8, 9a
und 9b. Das kantonale Hochbauamt bezieht die Gemeinde zur Klarung wichtiger Rah-
menbedingungen (z.B. Erschliessung, Aussenraumgestaltung, 6ffentliche Nutzung
Mensa, allfaéllige Dimensionierung der Aula) in die Projektentwicklung ein. Die Pas-
serelle ist ein bedeutendes und verbindendes Element der gesamten Planung und ist
als Teil des Projektes Kantonsschule zu bearbeiten. Fir die Passerelle werden im
Rahmen des Mobilitatskonzeptes Nutzeranforderungen geklart. Fir die Kantons-
schule inkl. Passerelle wird ein Wettbewerb durchgefiihrt.

Erganzend zur Kantonsschule werden fiir die Entwicklungsfelder West A und B und
den Seeuferpark zwingend qualitatssichernde Verfahren durchgefiihrt.

4.4. Umsetzungsorganisation und -control-
ling

Die Umsetzungsorganisation richtet sich nach den von Kanton und Gemeinde ge-
meinsam definierten Prinzipien und wird regelmassig tberprift.

Die Umsetzung der in diesem Kapitel definierten Massnahmen wird von der Projekt-
steuerung «Chance Uetikon» mindestens quartalsweise Uberpruft.

Im Sinne einer Qualitatssicherung werden die verschiedenen Planungen und Projekte
auf ihre Ubersteinstimmung mit dem Richtkonzept tberpriift. Ein entsprechender qua-
litatssichernder Beirat wird nach Festsetzung des Planungsrechts etabliert und das
Planungsteam des Richtkonzepts ist bei Bedarf in geeigneter Form beizuziehen.

Die Gemeinde Uetikon am See stimmt Planungen im Umfeld des CU-Areals bei Be-
darf mit den Nachbargemeinden Meilen und Mannedorf ab.

5. Beschluss

Der Masterplan wurde vom Regierungsrat des Kantons Zirich am 24. April 2019 zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und vom Gemeinderat Uetikon am See am 28.
Méarz 2019 beschlossen.
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A1 Anhang: Entwicklungsfelder



Tabelle «Ubersicht Entwicklungsfelder»

Ent- Entwicklungs- | Nutzungsmaoglichkeiten (oberirdisch) Max. Max. Anz. Neubau/
wick- feld-Bezeich- ** Geschossfla- | Hohe**** | Ge- Bestand
lungs- nung* che GFo*** schosse
feld Nr. EG-Nutzungen
1 West A Wohnen 13'200 m? 18-23m 6-7 Neubau
EG: Wohnen und Nicht-Wohnen zulassig, nordseitig zur
Seestrasse Nicht-Wohnen zwingend (Gewerbe, Dienst-
leistung, Wohnnebennutzungen wie z.B. Ateliers, Velo-
raume, Waschraume)
2 West B Wohnen 13'450 m? 18 -26m 6-8 Neubau
EG: Wohnen und Nicht-Wohnen zulassig, nordseitig zur
Seestrasse Nicht-Wohnen zwingend (Gewerbe, Dienst-
leistung, Wohnnebennutzungen wie z.B. Ateliers, Velo-
raume, Waschraume)
3 Dingerbau Freizeit/Erholung/Kultur, ev. Aula Kein 14 m (Be- Kein Bestand
Parkierung EG: Publikumsorientierte Nutzung im Kopf- | Richtwert stand) Richtwert
bau
4 Mitte A Wohnen, Anteile Gewerbe/Dienstleistungen mdglich 2’200 m?2 18 m 6 Neubau
EG: Publikumsorientierte Nutzung
5 Mitte B Wohnen, Anteile Gewerbe/Dienstleistungen mdglich 10’450 m? 24 m 8 Neubau
EG: Wohnen und Nicht-Wohnen zuldssig, nordseitig zur
Seestrasse Nicht-Wohnen zwingend (Gewerbe, Dienst-
leistung, Wohnnebennutzungen wie z.B. Ateliers, Velo-
raume, Waschraume)
6 Mitte C Wohnen 8'400 m2 18 m 6 Neubau
EG: Wohnen und Nicht-Wohnen zulassig
7 Werkstattgebaude Bildung/Gewerbe/Dienstleistung 3’050 m? 10-14m 1-4 Bestand und Teilabb-
(441) Veloparkierung ruch, Erweiterungs-
bau




8 Bildungsbau Bildung Kein nicht fest- nicht fest- Neubau
(Kantonsschule) eventuell Aula Richtwert gelegt, Ein- | gelegt
ordnung in
den Kon-
text
9a Kantonsschule Bildung 12’300 m? 8-24m 1-7 Bestand und Erweite-
Nord (Kantonsschule inkl. MIV-Parkierung, inkl. Transforma- rungsbau
torengebaude (423))
9b Kantonsschule Bildung (Kantonsschule) 14’350 m? 17-18 4 Bestand
Sud
10 Laborgebaude Bildung/Gewerbe/Dienstleistung 3'400 m? 17 m 5 Bestand oder Neubau
(434)
11 Verwaltungsge- Bildung/Gewerbe/Dienstleistung 1’900 m? 12m 4 Bestand
baude (689) EG: Publikumsorientierte Nutzung
12 Gebaude 446 Nutzung offen 450 m?2 15 m 1 Bestand, Teilriickbau
EG: Freizeit/Erholung/Kultur oder Rickbau
13 Zeitzeuge (442) Freizeit/Erholung/Kultur 300 m? 10m 1 Bestand, Teilriickbau
EG: Publikumsorientierte Nutzung zwingend (nur 6st-
lich)
14 Gebaude 727 Freizeit/Erholung/Kultur 200 m? 10m 1 Bestand
EG: Publikumsorientierte Nutzung zwingend
15 Arbeiterhaus (425) | Wohnen 150 m? 5m 2 Bestand

Hinweis: Quantitative Angaben sind Richtwerte, die in der (Sonder-)Nutzungsplanung verbindlich festzulegen sind.
* Bei Bestandsgebauden Angabe der Gebaudeversicherungsnummer

** In den Nutzungskategorien «Erholung, Freizeit, Kultur» sowie «Bildung, Gewerbe und Dienstleistungen» sind Anteile an

Gastronomie und Verkauf (keine grossflachigen Einkaufszentren) sowie die Aula eingeschlossen bzw. méglich. In allen Nutzungs-
kategorien sind vorschulische oder schulische Einrichtungen wie z.B. Kindergarten / Kitas 0.a. zu einem geringen Anteil moglich

*** Richtkonzept, gerundet, GFo = Geschossflache oberirdisch
*»*** Hohe gemass Richtkonzept, zusatzliche technische Aufbauten und Nutzung Dachflachen als Aussenrdume maoglich




A2 Anhang: Schutzstatus CU-Areal

Der Wert der Industrieanlage liegt im Sinne des ISOS (siehe Abbildung 16) in der Voll-
sténdigkeit der Bautypen und im Zusammenspiel der einzelnen Industriebauten. Die
Fabrikanlage erscheint beim Durchfahren auf der Strasse wie auch vom See ausge-
sehen als separater Dorfteil mit charakteristischen Merkmalen und als Wahrzeichen
am Seeufer. Im Vergleich zu anderen Uferzonen des Ziirichsees fallt insbesondere
die hohe Dichte der Bebauung auf. Die Bauvolumen sind durch die historische Exis-
tenz eines schnell gewachsenen chemischen Gewerbes in Uetikon am See begrin-
det, welches grosse Lager- und Produktionsflachen bendétigte. Die einzelnen tber-
kommunal und kommunal geschiitzten Objekte (siehe Abbildung 17) pragen das En-
semble und haben als Objekte einen besonderen historischen Wert.

Die Schutzobjekte von kommunaler und tberkommunaler Bedeutung sowie die Vo-
raussetzungen von ISOS sind fiir das gesamte CU-Areal im WebGIS der Gemeinde
Uetikon am See einsehbar.

- Gebiet, Baugruppe (G, B) - e Umgebung (U-Zo, U-Ri) WL Einzelelement (E) DL Hinweis B~/ Storfaktor

Abb. 16: ISOS Inventarblatt



Abb. 17: Ubersicht schiitzenswerte Bauten
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