Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 21. Marz 1984

1117. Gestaltungsplan Uetikon a.S. Die Gemeinde Ueti-
kon a. S. besitzt eine mit RRB Nr. 4255/1969 genehmigte Bau-
ordnung mit zugehorigem Zonenplan.

Fiir das gemiss Zonenplan der dreigeschossigen Wohn-
zone zugeteilte Areal Langenbaum an der Seestrasse erliessen
die Grundeigentiimer, denen mehr als zwei Drittel der einbe-
zogenen Ilichen gehdren, einen privaten Gestaltungsplan.
Mit Beschluss vom 12. Dezember 1983 stimmte diesem auch
die Gemeindeversammlung Uetikon a. S. zu und erklarte ihn
im Sinne von § 85 Abs. 2 PBG als allgemeinverbindlich. Da
gemiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baure-
kurskommissionen vom 13. Februar 1984 und der Bezirksrats-
kanzlei Meilen vom 20. Februar 1984 gegen diesen Beschluss
kein Rechtsmittel eingelegt worden ist, ersucht der Ge-
meinderat Uetikon a. S. mit Schreiben vom 21. Februar 1984
um die Genehmigung der Vorlage durch den Regierungsrat.

Das Areal des Gestaltungsplans Seestrasse liegt gemiss
rechtskriiftigem Zonenplan in der dreigeschossigen Wohn-
zone, in welcher nur nichtstérende Betriebe zulissig sind. Der
festgesetzte kommunale Gesamtplan (RRB Nr. 4866/1983)
weist es dem Wohngebiet mit Gewerbeerleichterung bzw.
dem schutzwiirdigen Ortsbild zu. Beide Gebietsbezeichnungen
fithren zu Bauzonen, in denen missig storende Betriebe zulis-
sig sind. Mit dem zur Genehmigung vorliegenden Gestal-
tungsplan wird einerseits der besonderen ortsbaulichen Situa-
tion Rechnung getragen und anderseits die gemiss kommu-
nalem Gesamtplan erwiinschte Nutzweise geregelt.

Auf Antrag der Direktion der offentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Uetikon a. S.
vom 12. Dezember 1983 betreffend Festsetzung und Allge-
meinverbindlicherklirung im Sinne von § 85 Abs. 2 PBG des
privaten Gestaltungsplans Seestrasse wird genehmigt.

II. Der Gemeinderat Uetikon a. S. wird eingeladen, Dis-
positiv Ziffer T dieses Beschlusses gemiss § 6 lit. a PBG of-
fentlich bekanntzugeben.

ITI. Mitteilung an den Gemeinderat Uetikon a. S. (unter
Beilage eines mit dem Genchmigungsvermerk versehenen
Exemplars des (festaltungsplans fiir sich und zuhanden der
Grundeigentiimer), die Baurckurskommission 1T, das Verwal-
tungsgericht sowie an die Direktion der éffentlichen Bauten.

Ziirich, den 21. Miirz 1984

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
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GEMEINDE UETIKON AM SEE

ANTRAG UND WEISUNG ZU GESCHAEFT NR. 2
PRIVATER GESTALTUNGSPLAN, “SEESTRASSE”

Der Gemeindeversammlung vom Montag, 12. Dezember 1983
im Wohlfahrtshaus



PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "SEESTRASSE”
ANTRAG DES GEMEINDERATES AN DIE GEMEINDEVERSAMMLUNG
VOM 12. DEZEMBER 1983

ANTRAG

Die Gemeindeversammlung stimmt, gestitzt auf §§ 85 - 89 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG) und in Anwendung von Art. 12
der Gemeindeordnung vom 28. April 1982, dem privat aufgestellten Gestaltungs-
plan "Seestrasse" vom 31. Oktober 1983 zu. Er wird im Sinne von § 85 Abs. 2
PBG als allgemein verbindlich erklédrt.

WEISUNG

Mit Planeingabe vom 16. November 1982 ersuchte das von Adolf Lehnherr, Uetikon
am See, beauftragte Architekturbliro Meier, Parisi & Partner, Zilrich, um einen
Vorentscheid zur Projektstudie, welche den teilweisen Abbruch bestehender und
den Neubau eines Gewerbebetriebes mit Wohnanteil auf den Grundstiicken Kat.
Nrn. 1664, 1665, 1666, 1669 und 2032 zum Inhalt hat.

Das fiir die Ueberbauung vorgesehene Areal liegt nach noch geltender Bau- und
Zonenordnung in der Wohnzone W3. In dieser Zone sind neben dem Wohnen nur
nicht stérende Betriebe zuldssig.

Auf der Grundlage des von der Gemeindeversammlung am 28. April 1983 festge-
setzten kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplanes (Richtplan) wurden die
fraglichen Grundstiicke im Entwurf zum Zonenplan zu Teilen in die Kernzone bzw.
in die dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (W3/65) zugeteilt.
Mit dem Kernzonenbereich wird ersichtlich, dass es sich um eine ortsbaulich
wichtige Situation, in diesem Falle sogar um eine wichtige Ecksituation
handelt, die mit grosser Sorgfalt gestaltet werden muss.

Die in enger Zusammenarbeit mit der Ortsplanungskommission weiterentwickelte
Projektstudie vermag die gestalterischen Anforderungen fir die erwdhnte
Ecksituation zu erfiillen.

In verschiedener Hinsicht (Abmessungen, Ausniitzung) widerspricht jedoch die
vorgeschlagene Ueberbauung sowohl den noch geltenden als auch den kinftigen
Bau- und Zonenvorschriften der Gemeinde.



Im Hinblick auf die im 6ffentlichen Interesse liegende Verbesserung der
ortsbaulichen Situation an der Einfahrt zur Gemeinde wurde der Bauherr auf die
Moglichkeit hingewiesen, mit einem privaten Gestaltungsplan die gesetzliche
Grundlage filir eine Bewilligung des Bauvorhabens zu schaffen.

Mit dem Planungs- und Baugesetz (PBG) ist das Instrument des Gestaltungsplanes
geschaffen worden (§§ 83 - 89). Der Gestaltungsplan regelt Zahl, Lage, dussere
Abmessungen sowie die Nutzweise der Bauten. Alle diese Festlegungen diirfen in
Abweichung zur normalen Bau- und Zonenordnung (z.B. hinsichtlich der Geschoss-
zahl, Abstandsvorschriften, Ausnitzungsbestimmungen, usw.) getroffen werden.
Ein angemessener Gestaltungsspielraum muss aber gewahrt bleiben.

Ein privater Gestaltungsplan mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung kann von
privaten Grundeigentimern aufgestellt werden. Liegt er im &ffentlichen In-
teresse kann er fir allgemein-verbindlich erkldrt werden, wenn ihm die Grund-
eigentimer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Fldchen
gehéren, und wenn keine schutzwiirdigen Interessen der andern Grundeigentimer
verletzt werden (§ 85 Abs. 2 PBG). Gehen die Abweichungen von der Bau- und
Zonenordnung weiter als im Rahmen einer Arealiiberbauung zuldssig, ist die
Zustimmung der Gemeindeversammlung erforderlich (§ 86 Abs. 2 PBG).

Der private Gestaltungsplan "Seestrasse" ist vom Architekturbiiro Meier, Parisi
& Partner, Zirich, erarbeitet und vom Amt fiir Raumplanung im Sinne einer
Vorprifung begutachtet worden. Mit der regierungsrdtlichen Genehmigung des
Gestaltungsplanes kann somit gerechnet werden.

Die Bestimmungen des privaten Gestaltungsplanes "Seestrasse" lauten:

Die Grundeigentimer

A. Lehnherr, Uetikon am See,
Parzellen Kataster-Nrn. 1664, 1665, 1666, 1669, 2032

F. Pulfer-Schdrer, Wettingen,
Parzelle Kataster-Nr. 2612

Schweizerische Bundesbahnen, Verwaltungsabteilung III, Zirich,
Parzelle Kataster-Nr. 2609

setzen, gestitzt auf §§ 85 - 87 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)
den privat aufgestellten Gestaltungsplan "Seestrasse", Uetikon am See, fest.



GELTUNGSBEREICH

Das Gestaltungsplangebiet ist im Uebersichtsplan Mst. 1:500 vom
31. Oktober 1983 bezeichnet.

BAUVORSCHRIFTEN FUER DIE BESTEHENDEN GEBAEUDE NR. 3, 4, 5

Mass der Nutzung

Die im Uebersichtsplan als "bestehende Bauten" bezeichneten
Gebdude diirfen unter Beibehaltung des Gebdudeprofils (Lage,
dussere Grundrissabmessungen, kubische Gestaltung, Ausbildung der
Fassaden und des Daches), sowie des Erscheinungsbildes umgebaut
oder ersetzt werden.

Abbruch

Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung sind bewilligungspflichtig.

Bewilligung

Eine Abbruchbewilligung wird nur erteilt, wenn ein Neubauprojekt
rechtskrdftig bewilligt und seine Ausfiihrung gesichert ist, oder
wenn der Abbruch das Ortsbild nicht beeintrdchtigt.

BAUVORSCHRIFTEN FUER DIE UEBRIGEN GEBAEUDE NR. 1, 2

Grundmasse

Die maximal zuldssige Anzahl Voll-, Dach- und Untergeschosse,
sowie die maximal zuldssige Bruttogeschoffldche bzw. der ober-
irdische umbaute Raum, First- bzw. Flachdachkoten sind im Ueber-
sichtsplan festgehalten.

Baugestaltungslinien

Die Baugestaltungslinien begrenzen den méglichen ilberbaubaren Teil
des Grundstiickes. Dabei kdnnen Dachvorspringe und frei auskragende
Vorddcher die Baugestaltungslinie um maximal 1 m {iberragen. Kein
Fassadenteil darf mehr als 2 m hinter der Baugestaltungslinie
liegen.

Abstdnde

Werden innerhalb der Baugestaltungslinien mehrere freistehende
Gebdude erstellt, kann der minimale Gebdudeabstand auf 3.5 m
reduziert werden, sofern keine wohnhygienischen oder feuerpolizei-
lichen Griinde dagegen sprechen.



3.4

3.5

Fassadengestal tung

Fir das Gebdude Nr. 1 ist als Fassadenmaterial verputztes Mauer-
werk vorzusehen. Abweichungen sind nur fir untergeordnete Bauteile
zuldssig, jedoch unter Ausschluss von reflektierenden Materialien.
Die Fenster haben hochrechteckige oder quadratische Formen aufzu-
weisen. Verglaste Fldchen von mehr als 0.8 m2 sind mit Sprossen zu
unterteilen.

Der Baukdrper von Gebdude Nr. 2 ist durch rhytmisch angeordnete
und Uber die ganze Gebdudehdhe vertikal durchlaufende Fenster-
bander zu gliedern. Reflektierendes Fassadenmaterial ist unzu-
ldssig.

Dachgestaltung

Das Gebdude Nr. 1 ist mit einem in herkémmlicher Weise gestalteten
Satteldach zu versehen. Die Dachneigung muss zwischen 30° - 450
alter Teilung liegen. Die im Gestaltungsplan festgelegte Haupt-
firstrichtung ist einzuhalten. Dachaufbauten und Dacheinschnitte
sind nicht gestattet. Einzelne in der Dachfldche liegende Fenster
sind bis zu einer Fldche von maximal 0.25 m2 zugelassen. Das
Satteldach ist mit ortsiiblichen Tonziegeln einzudecken

Fir Gebdude Nr. 2 ist ein Flachdach zuldssig. Einzelne Glasob-
lichter sind, soweit sie fiir die Belichtung der darunterliegenden
Gewerberdume unerldsslich sind, zuldssig. Einzelne, technisch
bedingte Aufbauten sind gestattet.

UMGEBUNGSGESTALTUNG

Die im Plan dargestellte Umgebungsgestaltung ist zur Erhaltung
eines Mindestgriinfldchenanteils wegleitend.

Im Bereich der Einmindung Bergstrasse - Seestrasse sind 3 hoch-
stdmmige Bdume zu pflanzen, soweit es die kantonalen Vorschriften
ldngs Staatsstrassen zulassen. Sie sind bei natirlichem Abgang zu
ersetzen.

NUTZWEISE

Neben Wohnungen sind mdssig storende Betriebe zuldssig. Im Gebdude
Nr. 2 dirfen keine Wohnungen erstellt werden.



ZAHL DER FAHRZEUGABSTELLPLAETZE

Pro Wohnung sind 2 Abstellpldtze zu erstellen. Davon ist pro 2
Wohnungen ein Abstellplatz fiir Besucher zu bezeichnen.

Flir gewerblich genutzte Gebiudeteile richtet sich die Zahl der
Abstellpldtze nach der konkreten Ausniitzung und Nutzweise des
Grundstiickes.

Fir die Gebdude Nr. 1 und 2 sind die Abstellpldtze unterirdisch
anzuordnen.

AUSSENANTENNEN

Fir den Geltungsbereich des Gestaltungsplangebietes ist eine
Gemeinschafts-Aussenantenne zuldssig, bis der Anschluss an ein
Kabelnetz gewdhrleistet ist.

INKRAFTTRETEN

Der private Gestaltungsplan tritt mit der regierungsrdtlichen
Genehmigung in Kraft.

Von den Grundeigentiimer festgesetzt am 31. Oktober 1983.

A. Lehnherr, Uetikon am See,
Parzellen Kataster-Nrn. 1664, 1665, 1666, 1669, 2032'/94 K£¢4-ZL~——

F. Pulfer-Schdrer, Wettingen, b G of, ~

Parzelle Kataster-Nr. 2612, .............u. -..Y%f? .................
Schweizerische Bundesbahnen, Verwaltungsabteilung kI, Ziyi
Parzelle Kataster-Nr. 2609,{5;;};..g.i{;;j.;?ﬁkhgg;ﬁfl.. '35;;'

Von der Gemeindeversammlung zugestin{nt am ..12.0ez, 1983 .. ... ...
Namens der Gemeindeversammlung

Der Prdsident ........... Q/d . 45”%,

Der Schreiber .......... lel ...... A A P

2 1. Mérz 1984
Vom Regierungsrat am ............ mit Beschluss-Nr. ..4121412 .....
genehmigt

Vor dem Regierungsrate
Der Staatsschreiber ....
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