Baudirektion
Kanton Zurich Arv/ 103 12007

VERFUGUNG

vom 4. Juli 2007

Uetikon a.S. Privater Gestaltungsplan Seestrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 1. Mirz 2007 stimmte der Gemeinderat Uetikon a.S. dem privaten Gestaltungsplan
Seestrasse zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemidss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 30. April 2007 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit

Schreiben vom 2. Mai 2007 ersucht der Gemeinderat Uetikon a.S. um Genehmigung der
Vorlage.

Die Grundstiicke im Gebiet zwischen Seestrasse und See befinden sich gemiss Bau- und
Zonenordnung (BDV Nr. 2/2007) sowohl in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 2.3 mit Gestaltungsplanpflicht als auch in der Freihaltezone. Die Freihaltezone liegt
ausserhalb des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans. Die Vorlage beinhaltet die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung, auf den betroffenen Grundstiicken innerhalb der Bauzone
WG 2.3 eine stiddtebaulich gute Bebauung unter Beriicksichtigung der besonderen Lage im

Nahbereich von Freihaltezone und See zu realisieren.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Seestrasse, dem der Gemeinderat Uetikon a.S. am

1. Mirz 2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

II.  Den Grundeigentiimern, vertreten durch den Planer, wird fiir die durch die Bear-
beitung dieser Verfiigung entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: Planungsbiiro Suter von Kinel Wild AG, Baumackerstrasse 42,
Postfach, 8050 Ziirich

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 1'440.00 8000 001266 / 83120.40.210

III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Uetikon a.S. wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Uetikon a.S. (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

070286/0Owii/Zst Raumordnung und Vermessung

2 AUW




Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Uetikon am See

Privater Gestaltungsplan Seestrasse

Situation

1:500

Festsetzung durch die Grundeigentiimer am f . /Z;,}Z, Do

- Kat. Nr. 4643; /7/ /J//J& g Z/(,%% /?/c( A
e /
- Kat. Nr. 4644: ﬁjé/

Zustimmung durch den Gemeinderatam  ©7. [/ 5,2 Za o
Namens des Gemeinderates

%Président: gef-Se?reiber:
: ‘.

.\,@@ \\&C/&/\J?/;
Von der B'éudirektion genehmigtam = 4. Juli 2007
BDV Nr. /6&?/ o7

Fiir die Baudirektion:

Suter ¢ von Kanel  Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich  Telefon 044 3151390 Fax 044 3151399  info@skw.ch 32357 - 22.2.2007

Genehmigungsinhalt

E Geltungsbereich Gestaltungsplan

Baubereiche A und B (max. Gesamthéhe 10.50 m)

Baubereich C (max. Gesamthéhe 4.00 m)

Baubereich D (gewerblich genutzte Gebaudeteile / Besondere Gebaude)

Anordnungsspielraum fiir freien Durchblick zwischen zwei Bauteilen
mit Ober- und Dachgeschossen

Baubereich unterirdische Gebaude

VA Zugang ab Seestrasse

Informativer Inhalt

/////////% Bestehende Gebaude

Zonengrenze (WG/2.3 - Freihaltezone)

————————— Projektierte Baulinie

O 00O Bestehendes privatrechtliches Fusswegrecht zugunsten Dritter

0 5 10 20 30m

Ziff. 2.2

Ziff. 3.1

Ziff. 3.2

Ziff. 3.3

Ziff. 3.6

Ziff. 3.7

Ziff. 4.1



Amt fur Raumordnung und Vermesstu

‘

Kanton Ziirich
Gemeinde Uetikon am See

“*

Privater Gestaltungsplan Seestrasse

Bestimmungen

Festsetzung durch die Grundeigentimer am . X, 0 p

- Kat. Nr. 4643: / /\/Ajﬁ /\/ 4/&/75 QW%/L/

- Kat. Nr. 4644: //'4/‘//,,;,,

Zustimmung durch den Gemeinderatam &7, /5,5 2022

Namens des Gemeinderates

r‘_Présidgnt: /‘De\Schreiber:
L\AC& ) Ty W‘/\f

Genehmigung durch die Baudirektion am b Juli 2007
Filr die Baudirektion: sovr, 7O3/OF

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich ~ Telefon 044 31513 90 Fax 044 3151399  info@skw.ch 32357 - 22.2.2007




Privater Gestaltungsplan Seestrasse

Bestimmungen
1. Zweck
Regelung mehrerer Der Private Gestaltungsplan Seestrasse bezweckt:
Aspekte  Ortsbildvertraglicher Larmschutz zur Einhaltung der Immis-

sionsgrenzwerte

« Bebauungsstruktur unter Beriicksichtigung der Strassen-
raumbildung

« Zeitgemasse Architektur mit besonders guter gestalterischer
Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG

» Bericksichtigung der besonderen Lage im Nahbereich von
Freihaltezone und See

2.  Allgemeines

Plan und Bestimmungen ! Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den Bestimmungen.

Geltungsbereich 2 Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes See-
strasse ist im zugehérigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Erganzendes Recht ® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die je-
weils giltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Uetikon
am See sowie das Planungs- und Baugesetz samt Verord-
nungen massgebend.

3. Zahl, Lage und aussere Abmessungen

der Bauten
Baubereiche A und B ! Innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche A und B ist
je ein Hauptgebadude mit einer Gesamthéhe von max. 10.50
m zulassig.
Baubereich C 2 |m Baubereich C ist die zulassige Gesamthshe auf max. 4.00

m begrenzt. Der Grenzbau ist erlaubt.

Baubereich D ® Der Baubereich D darf fir dauernd gewerblich genutzte Ge-
baudeteile sowie fiir Besondere Gebaude beansprucht wer-
den. Dabei ist eine Gesamthéhe von max. 4.00 m einzuhal-
ten.

Abweichungen 4 Strassenseitig dirfen Gebaudeteile auf max. einem Drittel der
Fassadenlange bis max. 1.50 m Gber die Baubereiche hin-
ausragen.

2  Suter von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse

Bestimmungen
Gebaudelange EG ® Die Gebaudelénge ist im Erdgeschoss nicht beschrankt.
Fassadenlange OG/DG ®n den Ober- und Dachgeschossen sind Bauteile zulassig, die

héchstens 20.00 m lang sind. Im Baubereich B sind zwei Bau-
teile mit Ober- und Dachgeschossen zuldssig, sofern dazwi-
schen ein Abstand von min. 10.00 m Breite fur den freien
Durchblick offen bleibt.

Unterirdische Gebaude " Unterirdische Gebaude sind gemass den Angaben im Plan
zulassig. Unterirdische Baulinientberstellungen haben eine
Erduberdeckung von min. 1.00 m, gemessen ab Fahrbahn-
oberflache der Seestrasse, aufzuweisen. In Absprache mit
der Verwaltungseinheit Verkehr und Infrastruktur Strasse
(VIS) ist eine Reduktion dieser Erdiiberdeckung im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens méglich.

4.  Erschliessung

Zugang ab Seestrasse ! Die Baubereiche A und B sind gemass Eintrag im Plan mit je
einem Zugang ab Seestrasse zu erschliessen.

Ausfahrt 2 Die Ausfahrt in die Seestrasse darf nicht riickwarts erfolgen.

5. Gestaltung

Besonders gute Gesamt- ! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem

wirkung Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von
§ 71 PBG erreicht wird.

Dachform 2 Es sind nur Flachdacher zulassig.

Fassaden ® Die Gebaude sind beziglich Art, Material und Farbe der Fas-
sadenoberflachen aufeinander abzustimmen.

Mauern 8 Mauern innerhalb des Strassenabstandes sind zu gliedern
und durfen an der Strassengrenze eine Héhe von 1.50 m
nicht Ubersteigen. Diese Héhe darf auf max. 2.20 m vergrés-
sert werden, wenn die Mauer um das Mass der Mehrhéhe
von der Strassengrenze zuriickversetzt wird und an der
Strassengrenze eine Hecke gepflanzt wird.

3 Suter+ von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Bestimmungen

6. Larmschutz

Empfindlichkeitsstufe ! Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

Immissionsgrenzwerte bei  ? Fur Wohnnutzungen ist mit dem Baugesuch der Nachwesis zu

Wohnnutzungen erbringen, dass die Immissionsgrenzwerte von 65 dB(A) tags
und 55 dB(A) nachts eingehalten sind. Die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte ist wie folgt sicherzustellen:

 durch bauliche Massnahmen gegen die Seestrasse

+ oder durch Anordnung der Luftungsfenster der larmemp-
findlichen Wohnraume auf der Siidseite der Gebaude bzw.
auf der West- und Ostseite in Verbindung mit gestalteri-
schen Massnahmen am Gebéaude.

Kein Dispens ® Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV aufgrund
eines Uberwiegenden Interesses kann nicht geltend gemacht
werden.

7. Schlussbestimmungen

Inkrafttreten Der Private Gestaltungsplan Seestrasse tritt mit der éffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudi-
rektion in Kraft.

4 Suter - von Kanel * Wild * AG



Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Uetikon am See

Privater Gestaltungsplan Seestrasse

Erlauternder Bericht
gemass Art. 47 RPV

~
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

1. Einleitung

1.1 Aufgabenstellung

Ausgangslage Die Gemeindeversammlung hat am 12. Juni 2006 der Umzo-
nung zweier Grundstiicke an der Seestrasse von der Kernzone
in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.3 zuge-
stimmt. Anlass fur die Umzonung ist der Umstand, dass mit den
bisherigen Bestimmungen der Kernzone keine Gberzeugenden
Larmschutzmassnahmen méglich waren und die Bebauung auf
den beteiligten Grundstiicken nur beschénkt kernzonentypisch
ist.

Die Umzonung wird mit einer Gestaltungsplanpflicht verbunden.
Der Zweck des geforderten Gestaltungsplanes ist in der neuen
Ziff. 7.5.2 der Bau- und Zonenordnung wie folgt umschrieben:

,Mit den Festlegungen des Gestaltungsplanes sind mindestens
folgende Ziele sicherzustellen:

«  Ortsbildvertraglicher Lérmschutz zur Einhaltung der Immis-
sionsgrenzwerte

«  Bebauungsstruktur unter Beriicksichtigung der Strassen-
raumbildung

« Zeitgemésse Architektur mit besonders guter gestalteri-
scher Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG

«  Berticksichtigung der besonderen Lage im Nahbereich von
Freihaltezone und See”

Aufgabe Auf der Basis dieser Ziele und der vorliegenden Uberbauungs-
ideen ist der geforderte Gestaltungsplan zu erarbeiten, der sich
an den Rahmen der Bau- und Zonenordnung halten soll.

Bestandteile Der Private Gestaltungsplan im Sinne von §§ 83, 85 und 86
PBG umfasst drei Bestandteile:
« Situationsplan 1:500
« Bestimmungen
« Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

3 Suter+ von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Grundmasse der WG 2.3
bei Arealiberbauung

Abweichungen mit dem
Gestaltungsplan

Grundlagen

1.2 Grundmasse gemass Bau- und Zonen-
ordnung

Bei einer Arealiiberbauung in der WG 2.3 gelten fiur Haupt-
gebdude folgende Grundmasse:

e Baumassenziffer (max.) 2.5 m3/m2
» Bonus fir unterirdische oder integrierte

Parkierung (max.) 0.2 m3/m2
* Bonus fur Gewerbenutzungen (max.) 0.2 m3/m2
* Gebaudehdhe (max.) 10.50 m
* Gebaudeldnge (max.) unbeschréankt
« Kleiner Grundabstand (min.) 5.00 m
* Grosser Grundabstand (min.) 9.00 m

Bei einem Gestaltungsplan, der nicht der Gemeindeversamm-
lung vorgelegt wird, dirfen diese Grundmasse verscharft, je-
doch nicht gelockert werden. Dies bedeutet, dass die Maximal-

werte unterschritten und die Minimalwerte Gberschritten werden

darfen, jedoch nicht umgekehrt.

1.3 Grundlagen

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

* Planungs- und Baugesetz

¢ Bau- und Zonenordnung Uetikon am See vom 16.5.1994
mit Teilrevision vom 12.6.2006

« Richtlinien fir bauliche Verédnderungen auf Landanlagen
und fur Seebauten (Verfugung BD 1598/1995)

* Vorprojekt EFH wild bar architekten ag, Zirich
« Vorpriufungsbericht vom 5.10.2006

4 Suter+ von Kanel + Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Motive der Gestaltungs-
planpflicht

Genehmigungsbestandteile

Einbezogene Grundstiicke

Erganzendes Recht

Nutzung

2. Kommentar zu den
Bestimmungen

2.1 Zweck

Der Zweckartikel stellt klar, dass dem Gestaltungsplan mehrere
Motive zugrundeliegen. Diese entsprechen den Zielen, die in
Ziff. 7.5.2 der Bau- und Zonenordnung festgehalten sind.

2.2  Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudi-
rektion unterliegen. Der vorliegende Bericht erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit; er erlautert die Absichten und begrindet
die Festlegungen des Gestaltungsplanes.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes liegt vollstandig in
der WG 2.3. Er umfasst folgende Grundstiicke bzw. Grund-
stucksteile:

Kat. |Eigentiimer Fléache total Flache innerhalb
Nr. Geltungsbereich
4643 | Adrian und Susanne Walti 1422 m2 555 m2
4644 | Lavida Wohnbau AG 2241 m2 1019 m2
Total 3'663 m2 1’574 m2

Die geltenden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
bleiben in Kraft, soweit der Gestaltungsplan nichts anderes be-
stimmt.

Unter der Annahme einer Arealiberbauung mit der zuldssigen
Baumassenziffer von 2.5 m3/m2 ist insgesamt eine Baumasse
von 3'935 m3 realisierbar.

5  Suter« von Kanel « Wild < AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Konzessionsland

Richtlinien fir Landanlagen

2.3  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Die beiden Grundstucke befinden sich teilweise auf Konzessi-
onsland. Dabei handelt es sich im Geltungsbereich des Gestal-

tungsplanes nicht um durchgehende Flachen, sondern um zwei
schmale Auslaufer.

Seestrasse
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Fir Konzessionsland kommen die Richtlinien fiir Landanlagen

zur Anwendung. Zentral ist im vorliegenden Fall folgende Be-
stimmung:

»,Konzessionsland darf auf héchstens der Hélfte der Seean-
stossldnge Uberbaut werden (Geb&ude samt Nebenbauten wie
Bootshé&user, Garagen usw.). Vom See her diirfen die Geb&ude
keine zusammenhé&ngende Ansicht von mehr als 20 m Lénge
aufweisen. Bei einem Gewésserabstand der Geb&ude von

mehr als 30 m werden angemessene Erleichterungen von die-
sen Bestimmungen gewéhrt.”

Diese Vorgabe wird in Absprache mit dem ARV unter Beriick-
sichtigung der larmbelasteten Lage sinngemass ausgelegt. Am
Status der Arealuberbauung kann festgehalten werden unter
der Voraussetzung, dass die Gesamthéhe reduziert und die
Gebéaudeléange in den Obergeschossen im Sinne der Konzessi-
onsbestimmungen begrenzt wird. Das Geb&ude im Baubereich
A halt einen Abstand von 40-50 m zum Gewasser ein, dasjeni-
ge im Baubereich B einen solchen von min. 28.50 m.

Suter « von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Baubereiche

Eingeschossige Bauten

Gebaudelange / Fassaden-
lange

Mit den zwei Baubereichen A und B fir je ein Hauptgeb&aude
wird der bestehenden offenen Bauweise entlang der Seestras-
se Rechnung getragen. Damit soll vermieden werden, dass ein
langer Riegel mit durchgehend ausgeschépfter Geb&udehdhe
entstehen kann.

Die zulassige Gesamthéhe von 10.50 m ist wesentlich niedriger
als das zonengemass erlaubte Mass von 17.50 m und auch
deutlich geringer als die im altrechtlichen Kernzonenregime er-
laubte Gesamthdhe von 14.50 m.

Es besteht gentigend Projektierungsspielraum, die zuldssige
Baumasse innerhalb der Baubereiche unterzubringen.

Bei den eingeschossigen Bauten mit einer zulassigen Gebau-
dehéhe von 4.00 m sind zwei Arten zu unterscheiden:

« ohne Einschrankung der Nutzung (Baubereich C)

« dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile und Besondere
Gebaude (Baubereich D), fur welche gemaéss Ziff. 3.5 BZO
ein reduzierter Grenzabstand von 3.50 m gilt

Im Erdgeschoss kann im Interesse eines wirksamen Larm-
schutzes auf eine Beschrankung der Gebaudelénge verzichtet
werden. Auch die Pflicht, Besondere Gebaude an die Gebaude-
lange anrechnen zu mussen, entféllt (vgl. Ziff. 7.1.7 und 8.2
BZO). Dies entspricht der tUblichen Regelung bei Areallber-
bauungen.

In den Obergeschossen und allfélligen Dachgeschossen ist die
Fassadenlange in Verbindung mit einem Geb&udezwischen-
raum von min. 10.00 m auf max. 20.00 m beschrénkt. Damit
wird eine riegelartige Bebauung am See vermieden und die
Durchblicksméglichkeiten tiber dem Erdgeschoss nach dem
Prinzip der offenen Bauweise gesichert. Die nachfolgende
Skizze illustriert ein Beispiel mit zulassigen Obergeschoss-
Ausmassen.

7 Suter« von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlduternder Bericht geméass Art. 47 RPV

Unterirdische Bauten Das Untergeschoss darf seitlich vollstandig sowie strassensei-
tig um bis 2.50 m tber die Baulinie hinausragen.

Im Rahmen der Vorprufung hat die in der Volkswirtschaftsdirek-
tion (VD) angesiedelte Verwaltungseinheit Verkehr und Infra-
struktur Strasse (VIS) in ihrem Mitbericht verlangt, dass unterir-
dische Baulinientberstellungen eine Erdiiberdeckung von 1 m,
gemessen ab Fahrbahnoberflache der Staatsstrasse, aufzu-
weisen haben. Mit einer kinftigen Werkleitungsfihrung, welche
den 2.50 m breiten Streifen der unterirdischen Baulinientiber-
stellung beansprucht, ist jedoch aufgrund der értlichen Gege-
benheiten (Platanenreihe in Freihaltezone, Kernzonenbebau-
ung) nicht zu rechnen, wie eine Darstellung im Anhang zeigt.
Die VIS halt auch nach einer Wiedererwagung an der Erdiiber-
deckung fest, Iasst jedoch gemass Aktennotiz vom 20. Februar
2007 einen Abweichungsspielraum offen:

,Im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens (oder
vorgéngig in Form einer Abkldrung/Anfrage) kann (ber eine
Reduktion der minimalen Erdiberdeckung aufgrund von detail-
lierteren Unterlagen (Schnitte mit Kotierungen, ev. Héhenreduk-
tion der Tiefgarage innerhalb der Baulinie) mit der Volkswirt-
schaftsdirektion / Verkehr und Infrastruktur Strasse verhandelt
werden.”

Dem Schreiben liegt folgende nicht massstébliche Planskizze
bei, die ein bewilligungsfahiges Lésungsprinzip im Querschnitt
illustriert:

B—

i

1l

Y e ———————
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ansicht vom See Die folgende Visualisierung zeigt die Ansicht vom See. Die heu-
tigen, zum Abbruch vorgesehenen Bauten sind rot und die Um-
risse der méglichen Neubauten gelbgrin dargestelit.

Die Darstellung zeigt deutlich, dass das durchgehende Erdge-
schoss keinen wahrnehmbaren Riegel bildet, zumal die vorge-
lagerte Bepflanzung die Sicht auf die Bauten mehrheitlich ver-
deckt. Auch die reduzierte Gesamthéhe der Bauten tragt der
besonderen Lage am See Rechnung.

Bestehende Gebiude (bleiben pestehen)J

Geplante Gebaude

9  Suter+ von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erléduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zugang ab Seestrasse

Wendemaglichkeit

Baulinien

2.4  Erschliessung

Beide Baubereiche werden durch je einen unabhangigen Zu-
gang ab Seestrasse erschlossen. Die Erschliessung des Bau-
bereiches A erfolgt direkt aus dem Kreuzungsbereich See-/
Bergstrasse. Diejenige des Baubereiches B ist in der Mitte des
zugehdrigen Strassenanstosses festgelegt.

Bei der 1. Vorpriifung hat die VIS verlangt, dass die Zu- und
Wegfahrt an die éstliche Parzellengrenze zu legen sei, damit zu
einem spéateren Zeitpunkt eine gemeinsame Zu- und Wegfahrt
mit dem Nachbargrundstiick Kat. Nr. 2222 méglich ist. Im
Rahmen der 2. Vorprifung hat die VIS nach einer erneuten
Uberprufung der Sachlage einer Einzelerschliessung des Bau-
bereiches B zugestimmt, wobei diese in méglichst grossem Ab-
stand von der Fussgangerquerung und dem Knoten See-/Berg-
strasse vorgesehen werden solle. Im Bauprojekt ist dieser An-
forderung sinngemass Rechnung zu tragen.

Die Ausfahrt in die Seestrasse darf nicht riickwarts erfolgen.
Daher ist zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit firr beide
im Plan bezeichneten Zugange eine Wendeméglichkeit fur Per-
sonenwagen vorzusehen. Die Wendemdglichkeit muss auch
funktionieren, wenn alle oberirdischen Parkfelder belegt sind.

In Entlang der Seestrasse ist eine Baulinie im Abstand von
9.00 m ab bestehendem Fahrbahnrand projektiert. Diese pro-
jektierte Baulinie wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt
und die Baubereiche werden darauf abgestimmt. Dadurch ent-
stehen kleinere Abweichungen gegeniiber dem tblichen Stras-
senabstand von 6.00 m, die ihre Ursache im leicht gestaffelten
Verlauf der Strassengrenze haben, welche im Zuge des Bau-
bewilligungsverfahrens bereinigt werden soll.
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlduternder Bericht geméass Art. 47 RPV

Besonders gute Gesamt-
wirkung

Dachform

Fassaden

2.5 Gestaltung

Es ist nicht nur eine befriedigende, sondern eine besonders gu-
te Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG gefordert. Dies ent-
spricht im Grundsatz denselben erhéhten Anforderungen an
das Bauen wie sie bereits bisher in der Kernzone galten. Der
Gestaltungsspielraum ist jedoch grésser.

Da die Anforderungen an Arealliberbauungen geméss § 71
PBG zu erfullen sind, kann im Gegenzug ein Arealbonus von
0.2 m3/m2 im Sinne von Ziff. 7.1.3 BZO beansprucht werden.
Die Mindestflache von 4'000 m2 gemass Ziff. 7.1.2 BZO ist un-
beachtlich. Es ist keine gemeinsame Arealliiberbauung Gber
beide Grundstiicke erforderlich. Es sind separate Baueingaben
mdglich, wobei jedoch die gestalterische Abstimmung nachzu-
weisen ist.

Die Flachdachpflicht sichert eine einheitliche Dachform in bei-
den Baubereichen. Damit kann auch das Erscheinungsbild der
Bauten im Strassenraum der Seestrasse geklart werden. Die
éstlich benachbarten alten Geb&aude direkt an der Strassen-
grenze weisen Schragdacher auf. Demgegeniber sollen die
neuen Gebaude, die aufgrund der projektierten Baulinie einen
grésseren Abstand von der Seestrasse einzuhalten haben, mit
begriinten Flachdachern versehen werden.

Die Gebaude in den beiden Baubereichen sollen unabhéngig
voneinander erstellt werden kénnen. Im Interesse einer homo-
genen Erscheinung sind sie bezuglich Art, Material und Farbe
der Fassadenoberflachen aufeinander abzustimmen.

Mauern an der Strassengrenze kénnen zu einer besseren Ab-
schirmung der Erdgeschosse und der Aussenbereiche gegen
den Strassenlérm beitragen. Entlang der Seestrasse zwischen
Zollikon und St&fa dominieren seeseitig relativ niedrige Mauern
und Hecken. Die Mauern stehen fast durchwegs an der Trot-
toirhinterkante und sind selten von der Strasse zurlckversetzt.
Dieses lokaltypische Prinzip steht in einem gewissen Konflikt
mit der Anforderung der Verkehrssicherheitsverordnung (Typ
B), wonach bei Ausfahrten eine Sichtweite von min. 50 m zu
gewahrleisten ist. Das Lichtraumprofil des Strassenkérpers
(inkl. Trottoirs) sowie die Bestimmungen der Verkehrssicher-
heitsverordnung und der Strassenabstandsverordnung sind
einzuhalten. Bei der Bestimmung der Sichtweite ist die Be-
obachtungsdistanz von 2.50 m ab Fahrstreifenrand zu messen.

(k
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.20
.57

L Trofoir

Freihaltezone

Der Zirichseeweg durfte im Bereich des Gestaltungsplanes
noch langere Zeit der Seestrasse entlang fuhren. Es soll ver-
mieden werden, die Bebauung mit zu hohen Mauern vom 6&f-
fentlichen Strassenraum abzuschotten und die Attraktivitat fur
die Fussgénger noch zusaétzlich zu vermindern. Daher wird die
Hoéhe von Mauern an der Strassengrenze auf max. 1.50 m be-
schrankt. In der naheren Umgebung gibt es Beispiele fur die
Wirkung dieser Massnahme (vgl. Bild).

Abgesehen von Unterbriichen fur die Zufahrt ist theoretisch ei-
ne 90 m lange Mauer denkbar. Damit in einem solchen Fall ei-
ne ansprechende Strassenraumbildung entstehen kann, ist die
Mauer zu gliedern. Dies kann z.B. unter Einbezug einer Baum-
reihe im Sinne der folgenden Skizze erfolgen.

E%@f%l_

T foir

N

Méglich ist aber auch eine max. 2.20 m hohe Mauer, wenn die-
se um das Mass der Mehrhéhe von der Strassengrenze zu-
ruckversetzt wird. In diesem Fall ist zwischen Trottoir und der
Mauer eine Hecke zu pflanzen, damit die an der Seestrasse
typische rdumliche Abgrenzung entsteht.

Hay2d
fecke
T forr

JYare

Bei der Projektierung der Mauern sind die Bestimmungen der

Verkehrssicherheitsverordnung und der Strassenabstandsver-
ordnung einzuhalten sowie das Lichtraumprofil des Strassen-

kérpers zu gewahrleisten.

Die unmittelbar an die Baubereiche anstossende Freihaltezone
liegt ausserhalb des Geltungsbereiches. Alle Bauten und Anla-
gen in der Freihaltezone unterliegen der Zustimmung durch die
Baudirektion (vgl. Bauverfahrensverordnung, Anhang Ziff.
1.2.1).
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Empfindlichkeitsstufe

Nachweis Einhaltung IGW

Zustandigkeit im Vollzug

2.6 Larmschutz

Die Empfindlichkeitsstufe Ill bleibt mit der Umzonung von der
Kernzone in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.3
unverandert. Gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung
(LSV) sind die fur erschlossene Bauzonen geltenden Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) wie folgt einzuhalten:

Immissionsgrenzwerte (IGW) Tag Nacht
Wohnraume 65 dB(A) 55 dB(A)
Betriebsraume 70 dB(A) 60 dB(A)

Gemass dem Strassenlarm-Informationssystem der Fachstelle
Larmschutz www.gis.zh.ch weist die Seestrasse im Bereich des
Gestaltungsplanes einen Emissionspegel von 80.0 dB(A) am
Tag und 72.7 dB(A) in der Nacht auf. Fir Wohnraume ist der
Nachtwert massgebend, wahrend fur Betriebsraume der Tag-
wert gilt, weil nachts nicht gearbeitet wird.

Die Baubereiche weisen einen Abstand von 13 — 14 m von der
Strassenachse auf, was einer Abstandsdampfung um etwa
11.5 dB(A) entspricht. In der Fassadenflucht (geplante Baulinie)
betragt der Larmpegel noch 68.5 dB(A) tags und 61.2 dB(A) in
der Nacht. Der IGW ist damit bei Wohnrdumen nicht eingehal-
ten.

Im Baubewilligungsverfahren ist die Einhaltung des IGW durch
eine zusatzliche Larmschutzmassnahme in einem Larmgutach-
ten nachzuweisen. Zu bevorzugen ist eine méglichst weitge-
hende Ausrichtung der larmempflindlichen Rdume auf die larm-
abgewandte Seeseite. Wo dies nicht méglich oder nicht er-
wiinscht ist, sind die Verbindungslinien zwischen der Larmquel-
le und der Mitte des geoéffneten Fensters mit baulichen Mass-
nahmen zu unterbrechen.

2.7  Schlussbestimmungen

Nach der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion ist
die kommunale Baubehérde fur den Vollzug im Baubewilli-
gungsverfahren zusténdig. Vorbehalten bleiben die im Anhang
zur Bauverfahrensverordnung festgelegten Sachverhalte, die
eine Beurteilung durch kantonale Stellen erfordern (z.B. Aus-
fahrten Seestrasse, Beanspruchung Freihaltezone, belasteter
Standort, allféllige Erdwé&rmenutzung etc.).
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3. Weitere Aspekte

Im Rahmen der beiden Vorpriufungen wurde auf einige Aspekte
hingewiesen, welche im Baubewilligungsverfahren zu beachten
sind.

Grundwasser Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Gewasserschutz-
bereich A ausserhalb eines nutzbaren Schotter-Grundwasser-
leiters. Die Lager des Grundwasserspiegels im Perimeter ent-
spricht vermutlich derjenigen des Zirichsees: Mittlerer See-
spiegel ca. 405.90 m G.M., héchster Seespiegel 407.02 m .M.
Far Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist ge-
mass § 70 WWG und Ziff. 1.5.3 Anhang BVV eine kantonale
Bewilligung erforderlich. Der Grundwasserdurchfluss Richtung
See ist zu gewahrleisten.

Entwésserung Die Entwasserung hat sich nach dem Generellen Entwéasse-
rungsplan (GEP) der Gemeinde Uetikon am See zu richten.

Altlasten Das im Gestaltungsplanperimeter liegende Grundstiick Kat. Nr.
4644 ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) unter der
Nr. 0159/D.0029-001 als belasteter Standort ohne schéadliche
oder lastige Einwirkungen verzeichnet. Im Rahmen der Baube-
willigungsverfahren sind Abklarungen zur Bauabfallentsorgung
erforderlich.

14 Suter von Kanel « Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

4. Erste Projektideen

Projektidee Kat. Nr. 4643 Fur das Gebaude auf Kat. Nr. 4643 im Baubereich A liegen
konkrete Projektideen vor, die den Vorgaben des Gestaltungs-
planes entsprechen.

Modellfoto, Blick von Siiden (wild bar architekten ag, Ziirich)

a3

456

Ansicht om See (g|be Knturen: Abbruch bstehendes ohnhaué) o
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Projektidee Kat. Nr. 4644 Fur das Gebaude auf Kat. Nr. 4644 im Baubereich B liegen
ebenfalls Projektideen vor (Architekturblro Picker, Buus). Diese
basieren jedoch noch auf einer friiheren Version des Gestal-
tungsplanes und sind daher mit den aktuellen Bestimmungen
nicht konform. Auf eine Abbildung der Projektidee wird daher
verzichtet.

Die Projektierung erfolgt im Rahmen der Vorgaben des Gestal-
tungsplanes und der nachgeordneten Zonenbestimmungen.
Dabei wird eine enge Abstimmung mit dem Projekt im Baube-
reich A angestrebt.
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Ziele der Gestaltungsplan-
pflicht werden erreicht

Weitere Aspekte

5. Mogliche Auswirkungen

Mit dem Privaten Gestaltungsplan Seestrasse werden die Vor-
aussetzungen zur Erreichung der in Ziff. 7.5 BZO umschriebe-
nen Ziele geschaffen.

Fur den Larmschutz sind die zu erfullenden Vorgaben zur
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte geklart. Die Begren-
zung der Hoéhe allfélliger Mauern l&angs der Seestrasse tragt
zu einer ortsbildvertraglichen Gestaltung bei.

Die Bebauungsstruktur ist hinsichtlich Strassenabstand, ku-
bischer Gliederung, Dachform und Fassadenoberflachen
einheitlich geregelt. Zudem ist die Gestaltung von Mauern
am Strassenrand naher festgelegt.

Die Anforderungen an eine besonders gute gestalterische
Gesamtwirkung sind mit dem zu erfullenden § 71 PBG ver-
bindlich umschrieben.

Der besonderen Lage im Nahbereich der Freihaltezone und
des Sees wird durch die markant reduzierte Gesamthéhe
sowie die beschrankten Fassadenléngen in den Oberge-
schossen Rechnung getragen.

Im Weiteren sind folgende Aspekte zu vermerken:

Mit der Flachdachpflicht werden die Geb&udekuben tief
gehalten und die Durchblicke zum und vom See geférdert.

Die Freihaltezone wird nicht beansprucht und das
Landschaftsbild am Seeufer bleibt unveréndert. Allfallige
Bauten und Anlagen in der Freihaltezone unterliegen der
Zustimmung durch die Baudirektion.

Bei der Luft- und Larmsituation sowie der Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitat ergeben sich keine nennenswerten
Veranderungen gegeniiber den bisherigen baurechtlichen
Vorgaben.

Die Erschliessung ab Seestrasse ist festgelegt.
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Vorprifung

Zustimmung und Geneh-
migung

Gestaltungsplan ist
zweckmassig

6. Mitwirkungsverfahren

Der Private Gestaltungsplan Seestrasse wurde geméss § 7
PBG vom 7. Juli 2006 bis 4. September 2006 wihrend 60 Ta-
gen 6ffentlich aufgelegt und den nach- und nebengeordneten
Planungstrégern zur Anhérung zugestellt.

Es sind keine Einwendungen gegen den Gestaltungsplan ein-
gegangen. Ein Bericht der nicht berlicksichtigten Einwendun-
gen entféllt daher.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan
durch das Amt far Raumordnung und Vermessung (ARV) vor-
gepruft. Im Vorprufungsbericht vom 5. Oktober 2006 wurden
verschiedene Mangel festgehalten und die Genehmigung des
Gestaltungsplanes in Frage gestellt, namentlich im Zusammen-
hang mit den Bestimmungen zum Konzessionsland.

An einer Aussprache mit dem Kreisplaner am 3. November
2006 konnten die kritischen Fragen besprochen und eine Eini-
gung erzielt werden. Der Gestaltungsplan wurde entsprechend
bereinigt und im Dezember 2006 zu einer zweiten Vorprifung
eingereicht.

Nach einer weiteren Besprechung mit dem Kreisplaner sowie
einer verwaltungsinternen Besprechung der VIS hat das ARV
im zweiten Vorprifungsbericht vom 20. Februar 2007 in positi-
ver Weise Stellung genommen. Im Schreiben wird festgehalten,
dass ein qualitatvoller Gestaltungsplan vorliegt, welcher die in
Ziff. 7.5.2 BZO festgelegten Ziele erfiillt.

Die geltenden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung von
Uetikon am See werden mit dem Gestaltungsplan nicht verletzt.
Damit liegt die Zustimmungskompetenz beim Gemeinderat und
der Gestaltungsplan muss nicht der Gemeindeversammiung
vorgelegt werden. Nach der Zustimmung durch den Gemeinde-
rat ist der Gestaltungsplan von der Baudirektion zu genehmi-
gen.

/. Fazit

Die Beteiligten sind Uberzeugt, dass der vorliegende Private
Gestaltungsplan Seestrasse angemessen und zweckmaéssig ist,
die gesetzlichen Anforderungen erfullt und den &ffentlichen wie
privaten Anliegen gleichermassen Rechnung tragt.
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Privater Gestaltungsplan Seestrasse
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Anhang

A Skizze zur Erduberdeckung
(Nachweis der geringen Wahrscheinlichkeit, dass die un-
terirdische Baulnienuberstellung von Werkleitungen be-
ansprucht wird)

B Skizze zu den Zugangen
(Nachweis der Zweckmassigkeit einer Einzelerschlies-
sung fur den Baubereich B)
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