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1.1

1.2

Einleitung

Arealentwicklung

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

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

Die Planungspartner beabsichtigen die Entwicklung eines neuen Quartiers
in Uetikon am See. Das neue Quartier am See wird gepragt sein von einer
vielféaltigen Mischnutzung mit Anteilen fir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistun-
gen, Bildung, Erholung, Freizeit und Kultur. Im &stlichen Teil des CU-Areals
besteht spatestens 2029 eine Kantonsschule mit rund 1500 Schilerinnen
und Schiiler sowie eine Berufsfachschule mit rund 500 Lernenden. Im Areal
kénnen sich vielfaltige offentliche Nutzungen entfalten, die zur Ausstrahlung
und Identitat des Quartiers beitragen. Die Bevolkerung wird einen grosszi-
gigen, offentlich nutzbaren Seezugang erhalten. Hierfur werden eine Teilre-
vision der Richt- und Nutzungsplanung, ein kommunaler 6ffentlicher Gestal-
tungsplan «Lebendiges Quartier am See» und ein kantonaler 6ffentlicher
Gestaltungsplan «Kantonsschule am See» erarbeitet. Sie bilden die Grund-
lage fir die Entwicklung entlang des Zirichsees. Mit der Teilrevision der Nut-
zungsplanung und den beiden Gestaltungsplanen werden fir die zukinftige
Entwicklung des Areals die Gewasserraume festgelegt.

Gewaésserraumfestlegung

Die Festlegung des Gewasserraums stellt sicher, dass den Gewassern
heute und in Zukunft gentigend Raum zur Verfigung steht. Auch die Bevdl-
kerung profitiert, wenn den Gewassern ausreichend Raum zur Verfligung
steht. Einerseits, indem Bauten und Infrastrukturen in Gewéassernahe so

Chemiefabrikan-

lage

Kaufvertrag und
Miteigentum Kan-
ton und Gemeinde

Planungsabsicht

Ziel
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besser vor Hochwasser geschiitzt sind. Andererseits, indem der Raum ent-
lang der Gewasser genutzt werden kann, um sich zu erholen oder um mit
Wasserkraft Energie zu erzeugen. Deswegen hat der Bund 2011 das revi-
dierte Gewasserschutzgesetz (GSchG, SR 814.20) und die revidierte Ge-
wasserschutzverordnung (GSchV, SR 814.201) in Kraft gesetzt.

Der erarbeitete Entwurf fur die Festlegung des Gewdasserraums wird zusam-
men mit dem Gestaltungsplan wéahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt (8 15
¢ Abs. 1 HWSchV). Parallel erfolgt die formelle Vorprifung durch das AWEL.

Gegen den Entwurf der Gewasserraumfestlegung kann jedermann Einwen-
dungen erheben (§ 15 ¢ Abs. 3 HWSchV). Die Baudirektion legt den Gewas-
serraum mit Verfiigung fest. Uber Einwendungen wird mit der Festlegung
entschieden. Die Gemeinde Uetikon am See bzw. der Kanton macht die
Festlegung des Gewdasserraums zusammen mit den Gestaltungspléanen und
dem Genehmigungsentscheid der Baudirektion offentlich bekannt (§ 15 i
Abs. 2 HWSchV). Das AWEL stellt den rechtskraftigen Gewasserraum in ei-
nem Ubersichtsplan im kantonalen GIS-Browser dar (§ 15 n HWSchV). Da-
mit ist der rechtskréaftige Gewasserraum jederzeit 6ffentlich einsehbar.

Auftrag Planungsbiro

Die Baudirektion des Kantons Zirich und die Gemeinde Uetikon am See,
vertreten durch das kantonale Amt fir Raumentwicklung, hat die EBP
Schweiz AG flr die Erarbeitung eines Entwurfs fir die Festlegung des Ge-
wasserraums im CU-Areal beauftragt. Die Festlegung erfolgt in drei Gebie-
ten (vgl. Gebiete 1 bis 3 in der unten dargestellten Abbildung). Der vorlie-
gende Bericht bezieht sich auf die Gewasserraumfestlegung im Gebiet 1.
Die Festlegung des Gewasserraums im Gebiet 1 erfolgt im Rahmen des
kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplans «lebendiges Quartier am See»
nach § 15 a HWSchV.

Verfahren

Auftrag EBP
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Legende:
— Perimeter Gestaltungsplanung
esmmmmme  Planeinteilung fir Gewasserraumfestlegungen
n kommunaler Gestaltungsplan "lebendiges Quartier am See" (Gemeinde Uetikon am See)
B kantonaler Gestaltungsplan "Kantonsschule am See" (Kanton Zdirich)

8 Teilrevision Nutzungsplanung (Gemeinde Uetikon am See)
Perimeter fur Gewasserraumfestlegung im CU-Areal entlang Seeufer

Die Erarbeitung des Gewasserraums erfolgt anhand des vom Kanton erar-  Grundlagen und
beiteten Merkblattes «Festlegung des Gewasserraums» und anhand der Ar-  ArPeitsschritte
beitshilfe «Informationsplattform Gewasserraum» mit den festgelegten

Schritten 1 bis 5:

Vorbereitung
Termine und Grundlagen

Schritt 1 Schritt 2 Schritt 3 Schritt 4
Abschnitts- Minimaler Erhéhung Anpassung
Gewasserraum prifen prifen

©

Schlussdossier
Anforderungen und Vorlagen
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Fir jede Gewasserraumfestlegung ist ein separater Plan sowie ein separater  Schlussdossier
technischer Bericht zu erarbeiten (8 15 a HWSchV). Der vorliegende Bericht

bezieht sich auf den kommunalen 6ffentlichen Gestaltungsplan «lebendiges

Quartier am See».

Grundlagen

Gesetzliche Vorgaben des Bundes und Umsetzung

2011 hat der Bund das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG, SR  Gesetzliche Vorga-

814.20) und die revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV, SR

ben Bund

814.201) in Kraft gesetzt. Er verpflichtet darin die Kantone, entlang von
Seen, Flussen und Béachen einen sogenannten Gewéasserraum festzulegen
und vor Uberbauung zu schiitzen. Einerseits soll damit der nétige Spielraum
erhalten bleiben fur Natur- und Landschaftsschutzmassnahmen, fir die Er-
holung der Bevdlkerung sowie fir die Nutzung des Gewassers — etwa fur die
Stromproduktion aus Wasserkraft. Andererseits bildet der Gewéasserraum
eine Pufferzone zum Schutz der angrenzenden Grundstiicke vor Hochwas-
ser und den Schutz des Wassers vor Verunreinigungen. Bestehende Bauten
im Gewadasserraum durfen stehen bleiben und auch leichte bauliche Anpas-
sungen bleiben mdglich. Wahrend die eigentlichen Bemessungsregeln weit-
gehend der Bund festlegt, obliegt es den Kantonen, das Vorgehen bei der
Gewasserraumfestlegung zu regeln.

Grundsétze und Prinzipien der Gewéasserraumausscheidung

Ortsspezifische Gesamtschau
Die Gewasserraume sind im Rahmen einer umfassenden Abwagung der be-  Raumplanungsver-

troffenen 6ffentlichen und privaten Interessen in Anlehnung an Art. 3 RPV

ordnung (RPV)

festzulegen. Die Bedirfnisse der Siedlungs- und Landschaftsentwicklung
sind dabei zu berlcksichtigen. Die ortsspezifische Gesamtschau zur Festle-
gung des Gewasserraumes ist besonders bei Grinden zwingend, die fur
eine Vergrésserung oder Verkleinerung des Gewasserraums sprechen.

Nachweis der Hochwassersicherheit
Die Gewaéhrleistung des Hochwasserschutzes innerhalb des Gewdasser-  Zugang fur Gewas-

raums ist ein zentrales Anliegen der revidierten Gewasserschutzgesetzge-

serunterhalt

bung. Bei einem Hochwasserschutzdefizit muss nachgewiesen werden, wie
gross der Gewasserraum sein muss, um den Hochwasserschutz sowie den
Zugang fir den Gewasserunterhalt gewdahrleisten zu kénnen. Falls kein
Hochwasserschutzdefizit vorliegt und keine Vergrdosserung des Gewasser-
raums aus 6kologischen Grinden oder aufgrund einer Gewéassernutzung no-
tig ist, genligen in der Regel die Mindestbreiten gemass GSchV. Der Nach-
weis der Hochwassersicherheit ist gemass Art. 41b GSchV auch Grundvo-
raussetzung fur die Anpassung des Gewdasserraums an die baulichen Gege-
benheiten im dicht Uberbauten Gebiet. Die Hochwassersicherheit und die
Sicherung des Zugangs fiir den Gewadasserunterhalt sind bei einer
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Anpassung des Gewasserraums — insbesondere bei einer Unterschreitung

der Mindestbreiten geméass GSchV — in jedem Fall nachzuweisen.

Berlicksichtigung zusatzlicher Kriterien

Im Gewasserraum sind aufgrund der Gewasserschutzgesetzgebung neben
dem Hochwasserschutz, die natirlichen Funktionen (u. a. Transport von
Wasser und Geschiebe; Ausbildung naturnaher Strukturvielfalt in den aqua-
tischen, amphibischen und terrestrischen Lebensraumen; Entwicklung
standorttypischer Lebensgemeinschaften; dynamische Entwicklung des Ge-
wassers und die Vernetzung der Lebensrdume) und die Gewassernutzung
(z. B. Wasserkraftnutzung und Erholungsnutzung) zu gewahrleisten. Diese
Funktionen kénnen eine Vergrésserung des Gewasserraums uber die Min-

destbreiten hinaus nétig machen.

Im Siedlungsgebietistin «dicht Uberbauten Gebieten» im Interesse der Sied-
lungsentwicklung eine Anpassung an die baulichen Gegebenheiten und da-
mit eine Reduktion des Gewasserraums maoglich, sofern die Anliegen des
Gewasserschutzes im verbleibenden Gewasserraum erflllt sind. Dabei sind
in einer Interessenabwagung weitere Kriterien wie die ortsplanerischen und
stadtebaulichen Aspekte, Einfluss auf die bestehende oder geplante ober-
und unterirdische Infrastruktur, Einfluss auf bestehende 6ffentliche und pri-
vate Nutzungen, Stérkung der Erholungs- und Grunraumfunktion, Aspekte
des Ortshild- und Denkmalschutzes und der Archéaologie zu beachten und

entsprechend zu gewichten.

Auch wenn der Gewasserraum im dicht tberbauten Gebiet den baulichen
Gegebenheiten angepasst und die Mindestbreiten unterschritten werden
kénnen, muss der verbleibende Gewasserraum den Hochwasserschutz ge-
wabhrleisten und minimale, 6kologische Funktionen wahrnehmen. Der Ge-
wasserraum darf nur so weit angepasst werden, wie dies zwingend ndtig ist.

Bestandesgarantie und Bewilligungsfahigkeit von Bauten und Anla-

gen

Bereits bestehende, rechtméassig erstellte und bestimmungsgemass nutz-
bare Bauten und Anlagen, die sich innerhalb des Gewasserraums befinden,
sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschutzt. Sie durfen weiterhin genutzt
und unterhalten werden. Sie geniessen in der Bauzone darliber hinaus eine
erweiterte Bestandesgarantie (8 357 PBG). Damit bleiben gewisse Um- und
Ausbauten, innere Erweiterungen sowie Nutzungsadnderungen bzw. Umnut-
zungen moglich. Vorbehalten bleiben anderslautende baurechtliche Bestim-
mungen. Im Grundsatz ist keine weitere Beanspruchung des Gewasser-
raums durch ober- und unterirdische Bauten und Anlagen unter dem Titel
der Bestandesgarantie moglich. Fur Erweiterungen, Ersatzbauten und Neu-
anlagen im Gewasserraum ist eine Einzelfallbeurteilung nétig. Sie sind
grundsatzlich nur bewilligungsféhig, wenn sie nachweislich im 6ffentlichen

Interesse liegen und standortgebunden sind.

Unter «Bauten und Anlagen» im Sinne der Gewasserschutzgesetzgebung
fallen samtliche Bauten und Anlagen geméss dem raumplanungsrechtlichen
Begriff der Bauten und Anlagen (kunstlich geschaffene und auf Dauer ange-
legte Einrichtungen). Eine konkretisierende Begriffsumschreibung findet sich

in § 1 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV).

Natirliche Funktio-
nen der Gewasser

Gewassernutzung

Dicht tGberbaute

Gebiete

Anpassung an bau-
liche Gegebenhei-

ten

Bestandesgarantie

Begriff «<Bauten

und Anlage»
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Grundsatzlich durfen im Gewdasserraum nur standortgebundene, im offentli-
chen Interesse liegende Bauten und Anlagen erstellt werden. Ausnahmetat-
bestande sind in der GSchV geregelt. Nebst den in der GSchV genannten
Fuss- und Wanderwegen, Flusskraftwerken oder Briicken sind auch weitere
im offentlichen Interesse liegende Infrastruktur- und Erholungsanlagen im
Gewasserraum bewilligungsféhig, sofern sie in einem ubergeordneten Ge-
samtkonzept! stehen, die Gewasserschutz-, Natur- und Heimatschutzinte-
ressen (Gefahrdung von Habitaten und Landschaften) nicht verletzen und
aus topographischen Griinden auf einen Standort am Gewdasser angewiesen
sind oder aus erholungsfunktionalen Griinden am Gewasser liegen mussen.
In jedem Fall muss das 6ffentliche Interesse nachgewiesen und alternative
Standorte gepruft werden. Wirtschaftlichkeitsuberlegungen alleine sind nicht
hinreichend. Der Eingriff in den Gewasserraum muss so gering wie moglich
gehalten werden. Einrichtungen wie Veloabstellplatze haben keinen eigent-
lichen Bezug zum See bzw. Seeufer und kdnnen somit nicht als standortge-
bunden bezeichnet werden. Fiur die Erweiterung, den Ersatz oder die Neu-
anlage von nicht standortgebundenen und/oder nicht im 6ffentlichen Inte-
resse liegenden Bauten und Anlagen ist bei Vorliegen neuer Erkenntnisse in
dicht Uberbauten Gebieten auch nach der Festlegung des Gewasserraums
eine Ausnahmebewilligung méglich, falls die Bauten und Anlagen zonenkon-
form sind und keine Uberwiegenden (Gewasserschutz-)Interessen (insbe-
sondere Hochwasserschutz) dagegensprechen.

Extensive Nutzung

Extensive Nutzung im Gewasserraum (Quelle: Informationsplattform Gewasserraum AWEL)

Auch im Siedlungsgebiet darf der Gewéasserraum nur extensiv, das heisst
mit begrenzten menschlichen Eingriffen, bewirtschaftet werden. Der Einsatz
von Diunger und Pflanzenschutzmitteln ist grundsatzlich verboten. Eine ex-
tensive (Garten-)Nutzung soll aber méglich bleiben. Bereits heute ist gemass
der Chemikalien-Risikoreduktionsverordnung des Bundes (ChemRRYV) in ei-
nem beidseitigen 3-m-Streifen entlang der Gewésser die Verwendung von
Pflanzenschutz- und Dingemitteln verboten. Der Gewasserraum soll derart

1 Im Einzelfall kann zum Beispiel die Errichtung einer Erholungsinfrastruktur mit konkretem Bezug zum See
innerhalb des Gewasserraums bewilligt werden, wenn ein Konzept vorliegt, welches die geplanten Anla-
gen/Méblierungselemente gesamthaft darstellt.

Bewilligungsfahig-
keit

Verbot von Diinger
und Pflanzen-
schutzmittel
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ausgeschieden werden, dass der 3-m-Streifen gemass ChemRRYV in der Re-
gel im Gewasserraum enthalten ist.

3. Abschnittsbildung (Schritt 1)

Fir die Bestimmung des Gewasserraums wird das Seeufer im Projektperi-  Kriterien
meter abschnittsweise betrachtet. Die Abschnittsbildung ist eine wichtige

Basis fur die weiteren Arbeitsschritte bei der Festlegung des Gewasser-

raums. Als zentrale Grundlage fiir die Abschnittsbildung dienen die nachfol-

gend aufgefihrten Kriterien:

— Heutige und zukiinftige Siedlungs- und Freiraumstruktur
— Nutzungsintensitat

— Gefahrenbereich geméass Naturgefahren

— Okomorphologie (natirlich/naturnah bis kiinstlich)

— Nutzungszonen, Schutzgebiete (z. B. BLN)

In der Abbildung unten ist die Abschnittsbildung fiir den Projektperimeter des
kommunalen Gestaltungsplans rot dargestellt. Die Abschnittsbildung im Pro-
jektperimeter «kantonaler Gestaltungsplan» (Abschnitte 5 bis 8) und «Teil-
revision Nutzungsplanung» (Abschnitt 9) sind zur Information grau gekenn-
zeichnet.

= Abschnittsbildung Gewasserraumfestlegung kommunaler Gestaltungsplan

Schematische Darstellung zur Abschnittsbildung im Projektperimeter «kkommunaler Gestaltungs-
plan» (Abschnitte 1 bis 4) 2

2 Kartengrundlage: Richtkonzept «Chance Uetikon (2020), vgl. Beilage kommunaler Gestaltungsplan
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In der nachfolgend abgebildeten Tabelle sind die Kriterien fiir die Abschnitts-
wechsel im Projektperimeter des kommunalen Gestaltungsplans aufgefiihrt.

Abs't:,li:mtt- Kriterien Abschnittwechsel
Anderung Siedlungs- und Freiraumstruktur — offene raumliche Atmosphére, von
1 Ufer weggeriickte Raumkante; Anderung Nutzungsintensitat (ruhiger, naturnaher

Raum)

Anderung Siedlungs- und Freiraumstruktur — geschlossene raumliche Atmo-
2 sphéare, nah am Ufer liegende Raumkante, ortsbildpragendes Gebaudeensemble;
Anderung Nutzungs- und Erholungsangebot

Anderung Siedlungs- und Freiraumstruktur — offene raumliche Atmosphére, von
Ufer weggeriickte Raumkante; Anderung Nutzungs- und Erholungsangebot

Anderung Siedlungs- und Freiraumstruktur — geschlossene raumliche Atmo-
sphéare, nah am Ufer liegende Raumkante, ortsbildpragendes Gebaudeensemble

Kriterien fur Abschnittswechsel

Bemessung Gewasserraum

Minimaler Gewasserraum (Schritt 2)

Grdssere stehende Gewasser

Bei grosseren stehenden Gewassern mit einer Flache = 0.5 ha betragt der
Gewasserraum, gemessen ab Uferlinie, mindestens 15 m (Art. 41b Abs. 1
GSchV). Bei der Festlegung des Gewasserraums ist die Topografie bzw.
Beschaffenheit des Ufers und die Schwankungen des Wasserstandes zu be-
ricksichtigen.

Fir die Festlegung des Gewasserraums im CU-Areal wird die Seeuferlinie
gemass «Gewasser-Okomorphologie» verwendet. Die im kantonalen Daten-
satz enthaltene Seeuferlinie wurde gutachterlich, unter Beriicksichtigung der
BAFU-Vollzugshilfe «Methoden zur Untersuchung und Beurteilung der Seen
— Modul Okomorphologie Seeufer», festgelegt und kartiert. Als Grundlage
diente die Uferlinie der amtlichen Vermessung des Kantons Zirich (Boden-
bedeckung — Gewasser) und eine vom AWEL modellierte Uferlinie, welche
auf dem digitalen Terrain-Modell (DTM) sowie der massgeblichen Hochwas-
serkote pro See beruhen. Zusatzlich wurde die Uferlinie im Rahmen des Gut-
achtens mit Hilfe von aktuellen Orthophotos und Schragluftbildern manuell
bereinigt.

Minimaler Gewas-
serraum an Seen,
Teichen etc.

Uferlinie
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CU-Areal Uetikon am See

Ziirichsee

LEGENDE
—— minimaler Gewasserraum (15 m ab Uferlinie)

Seeuferlinie geméass «Gewasser-Okomorphologie»
(vgl. GIS-Browser Kanton Zrich)

Skizze Bemessung Gewasserraum

4.2 Erhdhung prifen (Schritt 3)

In Schritt 3 wird gepriift, ob der zuvor in Schritt 2 festgelegte minimale Ge-
wasserraum erhoéht werden muss (Art. 41b Abs. 2 GSchV). Die minimale
Breite des Gewésserraums muss erh6ht werden, wenn dies zur Gewabhrleis-
tung des Hochwasserschutzes, fir Revitalisierungen, aus Uberwiegenden
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes oder zur Gewahrleistung

der Gewassernutzung (z. B. Erholung) erforderlich ist.

(1) Hochwasserschutz

Die Gewahrleistung des Hochwasserschutzes innerhalb des Gewasser-
raums ist ein zentrales Anliegen der revidierten Gewasserschutzgesetzge-
bung. Bei einem Hochwasserschutzdefizit muss nachgewiesen werden, wie
gross der Gewasserraum sein muss, um den Hochwasserschutz sowie den

Zugang fur den Gewasserunterhalt gewahrleisten zu kénnen.

Bei der Prifung des Hochwasserschutzes ist zu klaren, ob der in Schritt 2
festgelegte minimale Gewasserraum (gemass Art. 41b Abs. 1 GSchV) fir
den betrachteten Gewasserabschnitt bezlglich Hochwasserschutz ausrei-
chend ist oder erhoht werden muss. Der Nachweis der Hochwassersicher-
heit ist geméss Art. 41b GSchV auch Grundvoraussetzung flur die Anpas-
sung des Gewasserraums an die baulichen Gegebenheiten in dicht tiberbau-
tem Gebiet (Schritt 4). Die Hochwassersicherheit und die Sicherung des Zu-
gangs fur den Gewasserunterhalt (z. B. fur die Sanierung oder den Ersatz
einer Ufermauer) sind bei einer Anpassung des Gewasserraums — insbeson-
dere bei einer Unterschreitung der Mindestbreiten gemass GSchV in dicht

Uberbautem Gebiet — in jedem Fall nachzuweisen.

Erh6hung minima-
ler Gewasserraum

Gewabhrleistung
Hochwasserschutz

Minimaler
Gewasserraum
ausreichend?
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Anhand der Gefahrenkarte wird fir jeden Gewasserabschnitt geprift, ob  Prifung anhand
eine Hochwassergefahrdung vorliegt. Falls eine solche Hochwassergefahr-
dung besteht, wird aufgrund von mdéglicherweise gefahrdeten Sonderrisiko-
Objekten das Schutzziel (HQ100 oder HQ300) festgelegt. Bei Sonderrisi-
koobjekten ist das Extremhochwasser (EHQ) zu prifen.

Gefahrenkarte

In den Abschnitten 1 bis 4 bestehen gemass synoptischer Gefahrenkarte®  Fazit Hochwasser-
abschnittsweise Flachen mit einer geringen Geféahrdung bzw. Restgefahr-
dung durch Seehochwasser. Gemass Wassertiefenkarte entstehen im Be-
reich dieser Flachen bei einem HQ300* Wassertiefen von mehrheitlich <
0.25 m. An zwei Stellen entstehen bei einem HQ300 Wassertiefen von 0.25
bis < 0.5 m. Weiter findet sich im Projektperimeter eine kleinrAumige Flache
mit einer mittleren Gefahrdung durch Seehochwasser. Da es sich bei dieser
Gefahrdungsflache wahrscheinlich um ein lokales Defizit im Bereich einer
bestehenden Treppe (Badezugang) handelt, ist diese Gefahrdung bei der
Festlegung des Gewasserraums vernachlassigbar. Bei einem EHQ besteht
in Uferndhe beinahe im ganzen Projektperimeter eine Restgefahrdung durch
Ausuferungen (EHQ = Extremhochwasserereignis im Bereich Restgeféahr-
dungsflachen).

schutz

Fur die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist der minimale Gewasser-
raum ausreichend. Somit ist aus Sicht Hochwasserschutz keine Erh6hung
des Gewdasserraums angezeigt.

bartan o=
| tenstrass,

Ghriizstein”

448

Gefahrenkarte Naturgefahren Kanton Zurich: Abschnittsweise Flachen mit geringer Gefahrdung
bzw. Restgefahrdung — gelb / gelb schraffiert — und punktuell Flache mit mittlerer Gefahrdung —
blau (Quelle: GIS-Browser / GIS-ZH)

3 Vgl. Gefahrenkarte Naturgefahren GIS-Browser / GIS-ZH
4 HQ300 = 300-jahrliches Hochwasserereignis
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(2) Revitalisierung

Bei der Prifung des Revitalisierungspotenzials bzw. -nutzens ist zu kléren, Prifung Raumbe-
ob der minimale Gewasserraum gemass kantonaler Revitalisierungsplanung 9 Revitalisierung
ausreichend ist oder erhoht werden muss. Die Revitalisierungsplanung fur

Seen im Kanton Zirich wird erst ab 2020/2021 erarbeitet. Fir den Projekt-

perimeter liegen auch keine formellen, Ubergeordneten Planungsgrundlagen

(z. B. Richtplanung) vor, welche fiir die Abschnitte 1 bis 4 ein Revitalisie-

rungspotenzial bezeichnen. Das Leitbild Zirichsee 2050 bezeichnet die Ab-

schnitt 1 und 2 als Schwerpunktgebiete «Aufwertung Flachwasser». Gemass

Leitbild und dazugehérender Handlungsansatze fur die langfristige Entwick-

lung des Zirichsees sind in diesen Gebieten Flachwasserbereiche zu erhal-

ten und neu zu schaffen. Begriinden lasst sich diese Schwerpunktgebiets-

bezeichnung mit der im Vergleich zu den Abschnitten 3 und 4 weiter land-

einwarts versetzten Ufermauer — wodurch fur die Neuschaffung von Flach-

wasserzonen seeseitig theoretisch mehr Flache zur Verfiigung stiinde. Bei

der Betrachtung des Luftbildes von swisstopo und des digitalen Hohenmo-

dells des Kantons Zirich ist ersichtlich, dass der Seegrund jedoch zwischen

der 400 m 0. M. Héhenlinie und der Uferlinie &hnlich steil abféllt.

Steil abfallender Seegrund (dunkle Gewésserfarbe) im ganzen Projektperimeter (Quelle: Luftbild
swisstopo / map.geo.admin.ch)
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Vergleichbarer Verlauf der 400 m . M. Hohenlinie in den Abschnitten 1 bis 4 (Quelle: GIS-Brow-
ser / GIS-ZH)

Gemass Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind im Projektperimeter
sowohl see- wie auch landseitig grossflachig KbS-Standorte verzeichnet.
Eine Totalsanierung der vorhandenen Altlasten ist aus wirtschaftlicher Sicht
nicht tragbar. Seeseitig fallt der Seegrund, wie bereits aufgefiihrt, ab der be-
stehenden Ufermauer steil ab — in den Abschnitten 1 und 2 leicht weniger
steil wie in den Abschnitten 3 und 4. Flachwasserbereiche wéaren nur land-
seitig mdglich, was zum Verlust von Bauland fiihren wirde. Eine landseitige
Uferabflachung bedingt zudem ein Abbruch der historisch gewachsenen und
ortsbildpragenden Ufermauer, welche heute auch eine gewisse Trittstein-
bzw. Vernetzungsfunktion aufweist. Die Schaffung von seeseitigen Flach-
wasserbereichen wirde in allen Abschnitten grosse Aufschittungen bedin-
gen, wodurch auch bestehende Lebensraume fiir die drtliche Gewasserflora
und -fauna zerstort wirden.

Der Nutzen einer Revitalisierung fur die Natur und Landschaft ist im Projekt-
perimeter im Verhaltnis zum voraussichtlichen Aufwand (Kosten fur landsei-
tige Sanierung von Altlasten, Kosten fur Schaffung von Flachwasserberei-
chen und damit Baulandverlust) gering. Eine Erhéhung des Gewéasserraums
aus Sicht Revitalisierung ist aufgrund der oben aufgefihrten Grinde nicht
angezeigt.

(3) Natur- und Landschaftsschutz

Bezlglich des Natur- und Landschaftsschutzes ist zu klaren, ob der minimale
Gewdésserraum gemass Schritt 2 aus Sicht Natur- und Landschaftsschutz
ausreichend ist oder erhdht werden muss.

Fur Abschnitte, die weder Revitalisierungspotenzial noch eine wenig beein-
trachtigte bzw. natirlich/naturnahe Okomorphologie aufweisen und sich
nicht in einem Vorranggebiet geméss kantonalem Richtplan befinden, ist in
der Regel keine Abklarung zum Natur- und Landschaftsschutz notwendig.

Fazit Revitalisie-
rung

Prufung Raumbe-
darf Natur- und
Landschaftsschutz
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Das Seeufer im Projektperimeter ist gemass Geodatensatz des Kantons Zi-
rich «Okomorphologische Erhebung der Seeufer» der Klasse 5 «kiinstlich»
zugewiesen. Gemass kantonalem Richtplan befindet sich der Seeuferab-
schnitt im CU-Areal auch nicht innerhalb eines Vorranggebiets. Weiter sind
auf dem Areal weder sonstige nationale noch kantonale oder kommunale
Naturschutzflachen vorhanden. Gemass Masterplan «Chance Uetikon»
(2019) ist die Vernetzung des naturnah gestalteten Gebiets «Rotholz» west-
lich des Projektperimeters mit dem CU-Areal durch Trittsteinbiotope und wei-
tere naturnah gestaltete Flachen sicherzustellen. Mit den geplanten ruhigen
und naturnahen Raumen (z. B. «ruderales Feld» im westlichen Teil des Pro-
jektperimeters und begriinter Ufermauerstreifen), ist die 6kologische Vernet-
zung des CU-Areals mit dem Gebiet «Rotholz» gewdahrleistet. Somit ist im
Projektperimeter aus Sicht Natur- und Landschaftsschutz der minimale Ge-

wasserraum ausreichend und keine Erh6hung angezeigt.

Fazit Natur- und
Landschaftsschutz
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(4) Gewassernutzung

Prifung Gewas-
sernutzung

Erholungsnutzung im Gewasserraum (Quelle: Informationsplattform Gewasserraum AWEL)

Der Gewasserraum muss auch aus Sicht der Gewassernutzung ausreichend
sein. Dabei wird u. a. Uberprift, ob der Raumbedarf aus Sicht der Erholungs-
nutzung oder aus Sicht der Wasserkraftnutzung gentigt.

Im Projektperimeter sind keine wasserrechtlichen Nutzungen verzeichnet,
welche eine Erhéhung des Gewasserraumes erfordern. Gemass Freiraum-
konzept (vgl. Beilage kommunaler Gestaltungsplan) bzw. aktuellem Pla-
nungsstand sind innerhalb des sogenannten «Seeuferparks» im CU-Areal
eine Abfolge unterschiedlich gestalteter und nutzbarer Freirdume vorgese-
hen (z. B. Aufenthalts- und Spielplatze sowie Liegewiesen und Garten). Die
verschiedenen Freiraume sind durch einen offentlich zuganglichen Seeufer-
weg miteinander verbunden. Im Projektperimeter sind entlang des Seeufers
auch gewasserbezogene Erholungsnutzungen geplant — z. B. Aufenthalts-
maoglichkeiten am Wasser wie die Seeterrasse oder die Zuganglichkeit zum
Seeufer Uber Wege/Treppen (Badezugang). Diese gewasserbezogenen Er-
holungsnutzungen sind standortgebunden und liegen im o6ffentlichen Inte-
resse. Somit sind sie innerhalb des Gewasserraums zuléssig.
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Badezugang
Bootseinstieg

Badezugang

Seeterrassen

Auszug Freiraumkonzept im Projektperimeter — Teil Seezugange (Atelier Loidl 2020)

Die Erholungsnutzung wird im CU-Areal durch die geplanten Erholungsan-  Fazit Gewassernut-
gebote innerhalb des «Seeuferparks» ausreichend berlicksichtigt. Eine zu- £Hng

satzliche Absicherung fur die aufgefiihrten gewasserbezogenen Erholungs-

nutzungen ist nicht nétig, da diese innerhalb des minimalen Gewéasserraums

vorgesehen sind. Somit ist keine Erhéhung aus Sicht Erholungsnutzung an-

gezeigt.

4.3 Anpassung prufen (Schritt 4)

In Schritt 4 wird geprift, ob der in den vorherigen Schritten ermittelte Ge-
wasserraum reduziert werden kann. Gemass Art. 41b Abs. 3 GSchV kann
die Breite des Gewasserraums in dicht Uberbauten Gebieten fallweise den
baulichen Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Schutz vor Hoch-
wasser gewdahrleistet ist.

Beurteilung dicht/nicht dicht Gberbaut im Projektperimeter
Fir «dicht Uberbautes Gebiet» im Bereich des CU-Areals spricht, dass:

— das zur Bebauung geplante Gebiet bereits weitgehend mit Bauten und
Anlagen Uberstellt ist,

— durch das Vorhaben keine bedeutenden, siedlungsinternen Griin-
raume tangiert werden

— das Areal in einer Zone mit hoher Ausnitzung (aktuell Industrie- und
Gewerbezone) liegt.

Es sind zudem keine grosstenteils naturbelassene Ufervegetation bzw.
grosse Grunflachen entlang des Ufers vorzufinden und die Bauten und An-
lagen im CU-Areal grenzen unmittelbar ans Ufer. Weiter sind entlang des
Seeufers die Parzellen im Umfeld des Areals ebenfalls bereits weitgehend
ausgenitzt.

Gegen «dicht Uberbautes Gebiet» spricht, dass es sich bei dem CU-Areal,
mit Blick auf das gesamte Gemeindegebiet, um ein eher peripher gelegenes
Gebiet handelt, das sich nicht im Hauptsiedlungsgebiet der Gemeinde
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Uetikon am See befindet. Das Areal ist im Norden weitgehend durch land-
wirtschaftlich genutzte Freihaltezonen vom Hauptsiedlungsgebiet abge-
grenzt.

Bei der Beurteilung, ob es sich beim CU-Areal um «dicht Uberbautes Gebiet»
handelt, ist weiter die zukiinftige Siedlungsentwicklung zu beriicksichtigen.
Im Regionalen Richtplan Pfannenstil wird das CU-Areal als Gebiet mit «ho-
her baulicher Dichte» bezeichnet.

Kantonal Regional Siedl
bestehend geplant bestehend geplant Ie ung

Siedlungsgebiet

Zentrumsgebiet

Schutzwirdiges Ortsbild

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet

Arbeitsplatzgebiet fiir Gewerbenutzung
Mischgebiet

Gebiet fiir dffentliche Bauten und Anlagen
Hohe bauliche Dichte

i

Vernetzungskorridor
Landschaftsschutzgebiet

NEERE-BEN

N

Auszug Regionaler Richtplan Pfannenstil (2017) — Karte Siedlung und Landschaft

Bei der Betrachtung der Indizien fur «dicht Uberbaute Gebiete» gemass bun-
desgerichtlicher Rechtsprechung kann das CU-Areal als dicht Giberbaut be-
zeichnet werden. Entsprechend kann im Projektperimeter abschnittsweise
eine Reduktion des Gewasserraums in Betracht gezogen werden, wenn
diese aus Sicht Hochwasserschutz, Revitalisierung, Natur- und Landschafts-
schutz, Gewassernutzung sowie weiteren Aspekten (z. B. Ortsbild / Stadte-
bau) tragbar ist.

Geplante Sied-
lungsentwicklung

Fazit Beurteilung
«dicht Gberbautes
Gebiet»
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Interessenabwagung

Fir die Abschnitte, in denen der Gewasserraum reduziert wird, ist eine Inte-
ressenabwéagung nach Art. 3 Abs. 1 RPV vorzunehmen. Ziel der Interessen-
abwagung ist ein mdglichst ausgewogenes Verhéltnis zwischen den einzel-
nen, moglicherweise unterschiedlichen Interessen zu finden und auf dessen
Grundlage die getroffenen Entscheide klar und nachvollziehbar darzulegen.

Die Interessenabwagung gliedert sich in drei Schritte:

— Ermitteln der Interessen, die im konkreten Fall von Bedeutung sind.

— Bewerten der ermittelten Interessen anhand ausgewiesener Wertmass-

stébe.
— Abwagen der vorgangig ermittelten und bewerteten Interessen.

Schritt 1 — Ermitteln der relevanten Interessen

Fir die Abschnitte 2 und 4 istim Bereich der bestehenden Geb&ude Nr. 446,
442 resp. 442.1/442.2 sowie 727, zwecks Transformation bzw. Weiterent-
wicklung des ortbildprdgenden und historisch gewachsenen Geb&udeen-
sembles, eine Interessensabwéagung vorzunehmen. In Bezug auf die Gewas-
serraumfestlegung sind im Projektperimeter die nachfolgend aufgefiihrten

Interessen von Relevanz:

— Hochwasserschutz — das Interesse an der Festsetzung eines Gewas-
serraums mit nicht reduzierter Breite zur Gewdahrleistung der in Art. 36a
Abs. 1 GSchG genannten Funktionen (d. h. die natirlichen Funktionen
des Gewassers, der Hochwasserschutz sowie die Gewassernutzung);

— Natur- und Landschaftsschutz — das Interesse des Natur- und Land-
schaftsschutzes an der Entwicklung standorttypischer Lebensgemein-
schaften und naturnaher Strukturvielfalt sowie an der Vernetzung der Le-

bensraume;

— Erholungsnutzung — die Interessen gemass Art. 3 RPG — insbhesondere
das Interesse der Offentlichkeit an einem Zugang zum Gewasser gemass

Art. 3 Abs. 2 RPG;

— Denkmal- und Ortsbildschutz — das Interesse des Denkmal- und Orts-
bildschutzes an der Erhaltung bestehender (potenziell) schutzwirdiger
Gebaude bzw. Ortsbilder in ihrer Substanz und/oder in ihrem Volumen;

— Siedlungs- und Standortentwicklung — das Interesse gemass Art. 1
und 3 RPG an der Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen unter
Berlcksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat und der besseren
Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in
Bauzonen. Dazu gehdort auch das Interesse gemass Art. 3 RPG an einer
zweckmassigen Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten sowie an ei-
ner sinnvollen Anordnung von Erholungs- und Freizeiteinrichtungen mit

dazugehorender Infrastruktur.

Umfassende Inte-
ressenabwéagung
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Schritt 2 — Bewerten der ermittelten Interessen

Im zweiten Schritt werden die ermittelten Interessen bewertet und gewichtet.
Grundsatzlich ist danach zu fragen, welchen Stellenwert ein Interesse im
konkreten Fall hat und inwieweit es anderen Interessen vorzuziehen ist.

In der unten dargestellten Abbildung sind die ermittelten Interessen aufge-
listet und nach Relevanz fir die Gewasserraumfestlegung im Projektperime-
ter in Form der Balkenlangen gewichtet. Der Stellenwert je Interesse ist an-
schliessend textlich erlautert.

Hochwasserschutz | ‘ |
Natur- und Landschaftsschutz | /_
Erholungsnutzung | /] |
Denkmal- und Ortsbildschutz [ e

Siedlungs- und Standortentwicklung ]

Ubersicht Bewertung der ermittelten Interessen

— Denkmal- und Ortsbildschutz — Das CU-Areal istim Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder 1ISOS als «Spezialfall» verzeichnet. Das In-
ventar bezeichnet das kompakte, zum See orientierte Industrieareal mit
historisch bedeutsamen Bauten als erhaltenswert. Das Erhaltungsziel
umfasst neben der rdumlichen Qualitdt der kompakt angeordneten In-
dustriebauten mit gassenartigen Schluchten auch die Lagequalitat der
Anlage — d. h. die Sicht vom See her auf die dicht gedréangten Fabrikbau-
ten unmittelbar am Wasser. Im regionalen Richtplan wird das CU-Areal
als «Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur» bezeichnet. Der Mas-
terplan «Chance Uetikon» basiert auf der Grundstruktur des Bestands
und definiert zu bewahrende und neu zu nutzende Geb&ude. Dabei wird
fur das Gebaude Nr. 446 im Abschnitt 2 ein Erhalt und Anpassen bzw. ein
Abriss oder eine Transformation — im Sinne einer Weiterentwicklung des
Zeitzeugens — aufgefiihrt. Das bestehende Geb&ude Nr. 442 resp. 442.1
soll zwecks Unterbringung erholungsbezogener Infrastruktur (z. B. Ge-
rate fir Parkunterhalt oder Velos) teils erhalten bzw. transformiert sowie
zwecks seebezogener Erholungsnutzung teils abgebrochen werden.
Durch den Teilerhalt bzw. die Transformation (Glashaus) des Gebaudes
Nr. 442 bleibt die besondere Raum- und Lagequalitat direkt am See er-
kennbar. Fur die Gebaude Nr. 727 resp. 442.2 im Abschnitt 4 wird im
Masterplan der weitgehende Erhalt im &usseren Erscheinungsbild, die
Umnutzung und bauliche Anpassung festgehalten.

— Siedlungs- und Standortentwicklung — Beim CU-Areal besteht ein 6f-
fentliches Interesse an der Entwicklung des Standorts zu einem lebendi-
gen Quartier fir Wohn, Schul- und Freizeit- bzw. Erholungsnutzung. Dazu
halt der Masterplan «Chance Uetikon» fest, dass die Erdgeschosse der
bestehenden Bauten innerhalb des Seeuferparks fur Freizeit, Erholung
und Kultur (Geb&aude Nr. 446 und 442 resp. 442.1) sowie fir publikums-
orientierte Nutzungen (Gebaude Nr. 442.2 und 727) genutzt werden sol-
len.
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— Erholungsnutzung — Das o6ffentliche Interesse an einem Zugang zum
Gewaésser wird mit dem im Masterplan «Chance Uetikon» aufgefiihrten
Seeuferpark berticksichtigt. Im Masterplan «Chance Uetikon» wird der
Seeuferpark als offener und vielseitig nutzbarer Freiraum mit begriinten
und befestigen Flachen beschrieben. Bestandteil des Seeuferparks sind
auch einzelne Elemente von Bestandsbauten, welche neu genutzt wer-
den sollen.

— Natur- und Landschaftsschutz — Die Abschnitte 2 und 4 befinden sich
nicht innerhalb eines nationalen, kantonalen oder kommunalen Natur-
bzw. Landschaftsschutzgebietes.

— Hochwasserschutz — In den Abschnitten 2 und 4 besteht in Uferndhe
mehrheitlich eine geringe Gefahrdung bzw. Restgefahrdung durch See-
hochwasser. Im Abschnitt 2 besteht punktuell eine Flache mit mittlerer
Gefahrdung. Bei einem HQ300 sind Wassertiefen von grosstenteils weni-
ger als 25 cm zu erwarten. Innerhalb der Flachen mit einer geringen Ge-
fahrdung oder Restgefahrdung befinden sich auch Sonderrisiko-Objekte
(z. B. Clubhaus mit Seesauna®). Die Gewéasser-Okomorphologie istin den
Abschnitten 2 und 4 als «kiinstlich» klassiert.

Schritt 3 — Abwagen der ermittelten und bewerteten Interessen

Im dritten Schritt erfolgt das Optimieren der ermittelten und bewerteten Inte-
ressen bzw. das Abwégen im eigentlichen Sinne und die Entscheidungsfin-
dung fur die Abschnitte 2 und 4.

— Denkmal- und Ortsbildschutz — Fur den Erhalt der besonderen raumili-
chen und lagebezogenen Qualitat, ist eine Reduktion des Gewé&sser-
raums in den Abschnitten 2 und 4 angemessen. Durch die Reduktion wird
sichergestellt, dass die Raum- und Lagequalitdt mit einem Ersatzneubau
bzw. einer weitgehenden Transformation der bestehenden am See gele-
genen Gebaude Nr. 446, 442.1, 442.2 und 727 wiederhergestellt werden
kann.

— Siedlungs- und Standortentwicklung — Im Sinne einer qualitativ hoch-
wertigen Siedlungsentwicklung nach innen besteht seitens Grundeigen-
timer das Interesse an der Erhaltung eines genitigenden Spielraums fur
die bauliche Ausniitzung der Grundstiicke und das Interesse an Rechts-
sicherheit fur allfallige Ersatzneubauten, unter Wahrung der erhaltens-
werten Raum- und Lagequalitat, im Uferbereich bereits auf Stufe Gestal-
tungsplan.

— Erholungsnutzung — Das offentliche Interesse an einem Zugang zum
Gewasser wird mit dem geplanten Seeuferpark bericksichtigt. Der Zu-
gang zum Gewasser — z. B. in Form der geplanten Seeterrasse — ist in-
nerhalb des reduzierten Gewasserraums maoglich.

— Natur- und Landschaftsschutz — Fur den Projektperimeter liegen keine
Ubergeordneten Planungsgrundlagen vor, in denen fir den Abschnitt ein
Revitalisierungspotenzial bezeichnet wird. Eine seeseitige Revitalisie-
rung ist aus wirtschaftlicher und 6kologischer Sicht nicht tragbar (Kosten
fur  grossflachige  Aufschittung, Zerstérung von  etablierten

5 Vgl. Freiraumkonzept des Ateliers Loidl (2020) — Beilage zum kommunalen Gestaltungsplan
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Lebensrdumen durch seeseitige Kiesschittung). Der Nutzen fur Natur
und Landschaft bei einer landseitigen Revitalisierung ist im Verhéltnis
zum Aufwand ebenfalls gering — inshesondere, weil direkte Langsvernet-
zungsmdglichkeiten zu angrenzenden naturnahen Uferbereichen fehlen,
da das Seeufer bis Uber das Gemeindegebiet hinaus weitgehend kiinst-
lich/naturfremd gestaltet ist. Eine abschnittsweise landseitige Revitalisie-
rung ware zudem mit unverhaltnismassig hohen Kosten verbunden (Ab-
bruch Ufermauer, Verlust Bauland, Sanierung Altlasten). Die 6kologische
Vernetzung der naturnahen Flachen im Gebiet «Rotholz» ist durch den
geplanten Seeuferpark mit dem ruderalen Feld und dem begriinten Ufer-
mauerstreifen sowie den Trittsteinbiotopen innerhalb des CU-Areals den-
noch sichergestellit.

— Hochwasserschutz — Mit geeigneten Areal- oder Objektschutzmassnah-
men® im Bereich der Zeitzeugen — z. B. Clubhaus, Pavillon, Bar — kann
der Hochwasserschutz innerhalb des reduzierten Gewdasserraums auch
bei einem EHQ sichergestellt werden. Der Zugang fur Unterhaltsarbeiten
ist im reduzierten Gewasserraum von 2.6 m im Abschnitt 2 (Abmessung
Seeuferlinie — Fassadenlinie Gebaude Nr. 446) bzw. 8.7 m im Abschnitt
4 ebenfalls gewahrleistet (vgl. bautechnischer Nachweis auf Seite 24/25).
Mit einer Reduktion des Gewdasserraums in den Abschnitten 2 und 4 wird
die natlrliche Gewasserfunktion des Seeufers und die Gewassernutzung
nicht zusatzlich beeintrachtigt. Die gemass Gewéasser-Okomorphologie
als «kinstlich» klassierten Abschnitte sind bereits heute fir das Gewas-
ser- und Lebensraumsystem des Zurichsee von geringflgiger Bedeutung.

Das CU-Areal ist im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder ISOS
verzeichnet. Mit der abschnittsweisen Reduktion des Gewasserraums in den
Abschnitten 2 und 4 wird dem Erhalt der besonderen raumlichen und lage-
bezogenen Qualitdt des Areals Rechnung getragen. Die Raum- und Lage-
qualitdt kann mit einem Erhalt resp. teilweisem Erhalt der Bestandsgebaude
— Versicherungsnummern 446, 442.1, 442.2 und 727 — am Seeufer erhalten
werden. Mit der Reduktion des Gewasserraums im Bereich der oben aufge-
fihrten Zeitzeugen wird zudem Spielraum fir die zuklnftige Nutzung der be-
stehenden Gebaude bzw. deren weitgehenden Transformation geschaffen
und so die Entwicklung des Areals in ein vielfaltiges Mischnutzungsquartier
beglnstigt. Mit der Interessenabwéagung ist nachvollziehbar dargelegt, wieso
die Interessen des Denkmal- und Ortshildschutzes sowie die Interessen an
der Siedlungs- und Standortentwicklung Uberwiegen und dass der Hochwas-
serschutz, die natirlichen Funktionen des Gewéssers Zirichsee sowie die
Erholungsnutzung auch in einem reduzierten Gewasserraum sichergestellt
werden konnen.

Bautechnischer Nachweis

Im Rahmen des bautechnischen Nachweises wurde abgeklart, ob der Unter-
halt bzw. eine Sanierung oder ein allfalliger Ersatz der Ufermauer im redu-
Zierten Gewasserraum von 2.6 m Breite bautechnisch mdglich sind. Als
Grundlage fiur die Abschatzung diente auch der Fachbericht -

6 Beispiel fiir Arealschutzmassnahme: Zugénge zum Areal mit einer Uberhdhung gestalten; Beispiel fiir Objekt-
schutzmassnahme Anheben von Gebaudeéffnungen; weitere Vorgaben zum Hochwasserschutz sind im Erldu-
terungsbericht zum kommunalen &ffentlichen Gestaltungsplan aufgefuhrt
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Stabilitdtsbeurteilung und Setzungsabschatzung (Bericht Nr. 10816-2, Dr.
von Moos AG, 6.Februar 2020). Im Fachbericht der von Moos AG sind je-
doch keine Aussagen zur technischen Machbarkeit aufgefiihrt. Die im Rah-
men des bautechnischen Nachweises gezogen Schlussfolgerungen stam-
men von den Verfassern des vorliegenden technischen Berichts.

Im Abschnitt 2 ist die zur Verfligung stehende Gewasserraumbreite von 2.6
m hinreichend gross, um von der westlichen Seite her allfallige Sanierungs-
arbeiten an der Stitzmauerkrone durchfiilhren zu kénnen. Der Bauvorgang
ist so zu gestalten, dass die eingesetzte Equipe vom Gebaude Nr. 442 riick-
warts Richtung Meilen bzw. Westen arbeitet. Damit wird sichergestellt, dass
der Baubetrieb effizient durchfiihrt werden kann und sich die Equipe beim
Transport von Kleingeraten, Bau- sowie Installationsmaterial nur geringfiigig
in die Quere kommt. Ein Ersatz der Ufermauer in diesem Abschnitt misste
teilweise vom See aus — d.h. mit einer Installation auf entsprechenden Pon-
tons und Geréaten — bewerkstelligt werden.

Die festgelegten Gewdasserraume von 2.6 m sind hinreichend breit, um all-
fallige Sanierungsarbeiten oder Ersatzmassnahmen mit einem gewissen
Mehraufwand durchfihren zu kénnen (z. B. Einsatz von speziellen Kleinge-
raten, Pontons sowie geeignetem Personal). Aufgrund des reduzierten Ge-
wasserraums ist mit héheren Kosten fir die Sanierung bzw. den Ersatz der
Ufermauer zu rechnen. Die Kosten haben die Grundeigentimer zu tragen.

Schlussprufung (Schritt 5)

Harmonisierung mit bestehenden Vorgaben

In Schritt 5 wird der in den vorhergehenden Schritten festgelegte Gewéasser-
raum mit bestehenden Vorgaben abgeglichen, damit méglichst nur noch eine
Vorgabe fur den Vollzug massgebend ist. Es wird geprift, ob der auszu-
scheidende Gewasserraum mit bestehenden Vorgaben harmonisiert werden
kann.

Folgende Vorgaben sind zu priifen:

— 3 Meter-Pufferstreifen nach ChemRRV
— Gewasserparzellen

— Gewasserbaulinien

— Gewasserabstandslinien

— Gewasserabstand nach § 21 WWG

Der Gewdasserabstand von 5 m geméass § 21 WWG behélt bis zu einer allfal-
ligen Anpassung des WWG weiterhin Gultigkeit. Somit ist fur alle Gewasser
generell ein Abstand von 5 m von ober- und unterirdischen Bauten und An-
lagen freizuhalten.

Nebst dem Gewasserabstand nach § 21 WWG gilt im Projektperimeter nach
ChemRRYV ein Pufferstreifen von 3 m einzuhalten. Der Zlrichsee liegt in ei-
ner eigenen Gewasserparzelle. Innerhalb des Projektperimeters befinden
sich entlang des Seeufers gemass OREB-Kataster keine bestehenden Ge-
wasserbaulinie oder Gewasserabstandslinien. In den Abschnitten 2 und 4
wird der Gewasserraum, zwecks Erhalt der besonderen raumlichen und
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lagebezogenen Qualitat des Areals, reduziert. Die Gewasserraumfestlegung
orientiert sich im Abschnitt 2 an den Fassaden der Gebaude Nr. 446 bzw.
442.1 und im Abschnitt 4 an den Fassaden der Gebaude Nr. 442.1 bzw. 727.
Daher ist in diesen Abschnitten eine Harmonisierung mit bestehenden Vor-
gaben nicht zweckmassig. In den tbrigen Abschnitten 1 und 3 wird der mi-
nimale Gewasserraum von 15 m Breite festgelegt. Eine Harmonisierung mit
den bestehenden Vorgaben «Gewasserabstand 5 m» oder «Pufferstreifen 3
m>» ist nicht angezeigt, da dadurch der festgelegte Gewasserraum reduziert
werden musste.

Priufung der recht- und zweckmassigen Ausgestaltung des Gewasser-
raums

Als letzter Schritt wird gepriift, ob mit dem festgelegten Gewéasserraum eine
verhaltnismassige bauliche Nutzung und eine zweckmassige Bewirtschaf-
tung moglich bleiben. Trifft dies zu, kann der Gewasserraum ausgeschieden
werden. Andernfalls sind anhand der Schritte 2 bis 4 iterativ mogliche Alter-
nativen zu erwagen.

Folgende Fragen sind zu prifen:

— Verbleibt eine verhaltnisméassige bauliche Nutzung?
— Kommt es zu materiellen Enteignungen?
— Sind diese verhaltnismassig?

— Kann nach Festlegung des Gewasserraums eine erwiinschte stadte-
bauliche Entwicklung nur noch mit Ausnahmebewilligungen ermdglicht
werden?

— Koénnten Ausnahmebewilligungen zum Regelfall werden?

— Bleibt eine zweckmaéssige und fachgerechte Bewirtschaftung mit der
Festlegung des Gewasserraums moglich?

Im Gewasserraum gilt grundsatzlich ein Bauverbot. Neue, privat genutzte
Bauten und Anlagen, Ersatzbauten und Erweiterungen sind im Gewasser-
raum nicht erlaubt. Bestehende Bauten und Anlagen, die rechtmassig erstellt
wurden und bestimmungsgemass nutzbar sind, sind in ihrem Bestand grund-
satzlich geschutzt. Gewisse Umbauten, innere Erweiterungen und Umnut-
zungen bleiben aufgrund der erweiterten Besitzstandsgarantie maoglich.
Wenn eine Parzelle teilweise im Gewasserraum liegt, verringert das die zu-
lassige bauliche Ausniitzung der gesamten Parzelle nicht.

Mit dem vorgeschlagenen und in den Abschnitten 2 und 4 reduzierten Ge-
wasserraum ist eine verhéaltnisméassige bauliche (Um-)Nutzung und eine
zweckmassige Bewirtschaftung des CU-Areals mdoglich. Die gemass Frei-
raumkonzept (vgl. Beilage kommunaler Gestaltungsplan) bzw. aktuellem
Planungsstand innerhalb des Gewasserraums vorgesehene Erholungsinfra-
struktur (z. B. Badezugéange) ist standortgebunden und liegt im 6ffentlichen
Interesse, da sie von der ganzen Bevolkerung genutzt werden kann. Weiter
liegt fUr den teilweise im Gewésserraum liegenden Seeuferpark ein tberge-
ordnetes Gesamtkonzept vor, welches die Interessen des Gewasser-, Natur-
und Heimatschutzes nicht gefahrdet.

Prufung der Recht-
und Zweckmassig-
keit

Fazit Recht- und
Zweckmassigkeit
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Ausscheidung Gewasserraum

Die Herleitung zur Gewasserraumfestlegung ist im vorliegenden Bericht so-
wie im Gewasserraumplan (vgl. auch separater Plan) dokumentiert.

Anpassung Schlussprifung Festlegung

Ab- Min. Erhohung GWR (Schritt 3) (Schritt 4) (Schritt 5) GWR
schnit GWR [m]
t- Nr. [m] HWS N&L Nutzung

[m] [m] [m]
1 15 - - - ) ; 15
2 15 - - - Reduktion - 26
3 15 - - - ) ; 15
4 15 - - - Reduktion - 8.7+

Ubersicht Ausscheidung Gewasserrum je Abschnitt

Gewadsserraumplan zum kommunalen Gestaltungsplan «lebendiges Quartier am See»
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Schnitt zur Gewasserraumfestlegung im Bereich der Promenade (Atelier Loidl 2020)
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Ausschnitt Situationsplan im Bereich der Promenade (Atelier Loidl 2020)

Betroffene Fruchtfolgeflachen

Im Projektperimeter befinden sich keine Fruchtfolgeflachen. Entsprechend
missen keine Flachen kompensiert werden.

Mitwirkung / 6ffentliche Auflage

Die Erarbeitung des kommunalen Gestaltungsplans Lebendiges Quartier am
See erfolgte innerhalb der Projektorganisation unter Beteiligung der Offent-
lichkeit. Anschliessend erfolgte die Beratung im Gemeinderat und die zu-
stimmende Verabschiedung zuhanden der Vorprifung und 6ffentlichen Auf-
lage.

Die offentliche Auflage des kommunalen Gestaltungsplans «lebendiges
Quartier am See» gemass 8 7 PBG erfolgte zusammen mit der Gewasser-
raumfestlegung vom 29. Mai 2020 bis 27. Juli 2020. Zum kommunalen Ge-
staltungsplan sind 39 Einwendungen mit 232 Antragen eingegangen. Von
den 232 Antréagen betreffen nur wenige die Festlegung des Gewasserraums

Nachfolgend sind die fur die Gewasserraumfestlegung genannten Themen
mit dem erfolgten Umgang zusammenfassend aufgelistet:

— Lage des Zirichseewegs (im bzw. an der Grenze des Gewasserraums,

vor vorhandenen Gebauden) — nicht berlicksichtigt (wird im Projektwett-
bewerb Freiraum bearbeitet)

— Gewasserraum mit durchgehend 20 m, mindestens aber 15 m Breite —

nicht berticksichtigt und weitere Reduktion des Gewasserraums beim Ge-
baude Ass.-Nr. 442.1 (keine Erhdhung des minimalen Gewdasserraums
wegen Hochwasserschutz, Revitalisierung, Natur- und Landschafts-
schutz sowie Gewdassernutzung erforderlich, teilweise Reduktion wegen
Denkmal-/Ortsbildschutz)



