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3. Spurgruppe Gestaltungsplanung

1. April 2020

«Chance Uetikon»
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Baudirektion/Uetikon am See

CHANCE für UETIKON
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Baudirektion/Uetikon am See

Fokusgruppen mit BotschafterInnen
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Baudirektion/Uetikon am See

Meilenstein Gestaltungsplanung kurz vor dem Ziel!

Beteiligung und Mitwirkung geht weiter!

Abschluss mit BotschafterInnen!
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Baudirektion/Uetikon am See

Bildungsreserve gemäss Masterplan
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Baudirektion/Uetikon am See

Bildungsreserve = Berufsfachschule

 Teil des Bildungszentrum Zürichsee

 Verlagerung von Stäfa nach Uetikon am See

 Rund 500 Lernende 

 Inbetriebnahme voraussichtlich 2028 (analog Kantonsschule)

 Gemeinsamer Wettbewerb für Kantonsschule und Berufsfachschule

 Grundlage bilden Masterplan und Gestaltungsplanung

 Schulbetrieb und Belebung durch Abend- und Wochenendkurse
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Baudirektion/Uetikon am See

3

Bildung beim Park:

+ Verlagerung der Nutzung und nicht Aufhebung

+ Landaufteilung als finanzieller Vorteil der Gemeinde

+ Öffentliches Erdgeschoss beim Park mit schulorientiertem Gewerbe, wie 

z.B. Papeterie/Bücherladen/Mediathek, Backshop/Café/Verpflegung, Kiosk, 

usw.

+ Belebung der Mitte mit Abend- und Wochenendkursen

+ Passerelle als Areal-Haupterschliessung für Fussgänger

+ Synergien mit Nutzungen im Düngerbau

+ Weniger Nutzungskonflikte direkt beim «belebten» Park

+ Hafenentwicklung bei der Gemeinde

+ Flaches Gebäude möglich, das sich städtebaulich gut einfügt
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Baudirektion/Uetikon am See

Diverse Schreiben der BotschafterInnen

 Themenvielfalt und unterschiedliche Flughöhen: Kultur und Begegnung, 

Umgang Düngerbau, Bildungsreserve, Ökologie und Vernetzung, 

Parkgestaltung, Flughöhe Gestaltungsplanung, Finanzierung, usw.

 Projektsteuerung hat einzelne Themen am 23. März 2020 in einer 

Sondersitzung vorbesprochen und teilweise bereits in die 

Gestaltungsplanung integriert

 Spurgruppe Gestaltungsplanung greift die Themen auf und letzte 

Anpassungen werden vor der öffentlichen Auflage in der Projektsteuerung 

am 9. April 2020 besprochen

 Inhalte betreffen Gestaltungplanung und konkrete Projekte!

 Abschluss Spurgruppe Gestaltungsplanung ≠ Abschluss Beteiligung!
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Baudirektion/Uetikon am See

Möglichkeiten: Die Gestaltungspläne…

schaffen den Rahmen für die Entwicklung  

- Bebauung, Nutzung und Erschliessung regeln

- Eckwerte des Richt- und Freiraumkonzeptes sichern

- mit Spielraum für Lösungsansätze in den nächsten Jahren

lösen nicht direkt Investitionen / Massnahmen aus

- verweisen aber auf solche (z.B. Wettbewerb für Park)

fokussieren auf die Perimeter

- zeigen aber Schnittstellen ins Umfeld (z.B. Projekte im Umfeld)
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Baudirektion/Uetikon am See
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Baudirektion/Uetikon am See

Übersicht zu den Produkten
Produkt Bestandteile

Gestaltungspläne

«Lebendiges 

Quartier am See»

«Kantonsschule 

am See»

Situationspläne

Höhenlinienpläne

Vorschriften

Erläuternder Bericht mit Anhängen

- A1: Richtkonzept

- A2: Freiraumkonzept

- A3: Verkehrskonzept

- A4: Seestrasse: Geplante Anpassungen 

- A5: Ortsbildschutz: Einschätzung aus Sicht Ortsbild

- A6: Denkmalpflege: Denkmalpflegerische Beurteilung

- A7: Umweltverträglichkeitsbericht 

- A8: Lärmgutachten für Schneider Umweltservice. 
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Baudirektion/Uetikon am See

Übersicht zu den ProduktenProdukt Bestandteile

Revision der 

kommunalen 

Richt- und 

Nutzungsplanung

Richtplan:

- Verkehrsplan

- Siedlungs- und Landschaftsplan

- Plan öffentliche Bauten

Bau- und Zonenordnung

- Baureglement

- Zonenplan

- Kernzonenplan

Gewässerraum-

festlegung

Plan 

Technischer Bericht 

für 3 Abschnitte
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Baudirektion/Uetikon am See
Gestaltungspläne im Überblick
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Baudirektion/Uetikon am See

Zonierung
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Baudirektion/Uetikon am See
Gestaltungspläne im Überblick

Zonierung und Nutzungen / 

Belebung / Nutzungsmix

- vielfältige Nutzungsmöglichkeiten (Art. 4)

- Nicht-Wohnen (Art. 5, 6)

- Publikumsorientierte Erdgeschosse (Art. 7)
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Baudirektion/Uetikon am See

Zonierung und Nutzungen / 

Belebung / Nutzungsmix

- Wohn- und Gewerbezone

- Zone für öffentliche Bauten und Anlagen

- Kernzone
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Baudirektion/Uetikon am See

Dichte und Höhen im Westen

- Baumasse (Art. 9)

- Höhenkoten (Art. 16) / Baubegrenzungslinien (Art. 11)

- Anzahl Gebäude (Art. 17)

- Gebäudegliederung (Art. 20)



10

Baudirektion/Uetikon am See

Dichte und Höhen im Westen

- Höhenkoten (Art. 16) / Baubegrenzungslinien (Art. 11)

- Gebäudegliederung (Art. 20)
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Baudirektion/Uetikon am See
Gestaltungspläne im Überblick

Freiraumkonzept und Seeuferpark

- Seeuferpark (Art. 27)

- Fenster zum See (Art. 28)

- Öffentlicher Freiraum (kant. GP Art. 19)

- Binnenräume (Art. 29, 30; kant. GP Art. 21)

- Badezugänge (Art. 36)

- Zu erhaltende Bauten (Art. 26)
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Baudirektion/Uetikon am See
Gestaltungspläne im Überblick

Passerelle und Erschliessung/ Parkierung

- Zürichseeweg (Art. 38) und Geleiseweg (Art. 39)  

- Passerelle (Art. 40)

- Öffentlicher Verkehr (Art. 41)

- Motorisierter Verkehr (Art. 42)

- Abstellplätze (Art. 43 bis 45)
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Baudirektion/Uetikon am See
Gestaltungspläne im Überblick

ökologische Vernetzung und Lärm

- Naturnahe Flächen und ökologische Vernetzung (Art. 33)

- Bepflanzung (Art. 34) und Fauna (Art. 35)

- Lärm (Art. 49 / 50)

- geschlossene Bauweise (Art. 18)



14

Baudirektion/Uetikon am See

Danke für Ihre Aufmerksamkeit!
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Gemeindefinanzen
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Baudirektion/Uetikon am SeeStand und Entscheidungen im 

Projekt Chance Uetikon

 Stand Landaufteilung

 Wertausgleich

 Investorenprozess
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Einleitende Bemerkungen

 Gesamtoptimierung steht im Zentrum

 Beteiligungsprozess hat das Projekt verbessert, dies gilt es zu nutzen

 Eine Wohnnutzung im Düngerbau macht keinen Sinn. Projektsteuerung 

verzichtet auf einen entsprechenden Passus in den Vorschriften

 Landverkauf, Baurecht und Projekte im Perimeter der Gemeinde bedürfen 

der Zustimmung der Uetiker Stimmbürger
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Baudirektion/Uetikon am SeeStand Landaufteilung
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Baudirektion/Uetikon am SeeWertausgleichsmodell

 Baufelder werden auf vorhandene Zonierungen im Vertrag umgerechnet

 Wertausgleich macht keine Lageunterschiede:

 Keinen Einfluss auf Mehrwertausgleich, Kosten Gemeinde bleiben 

gleich

 Positive/Negative Auswirkungen auf Verkaufspreis Investorenseitig 

aufgrund der Lageunterschiede

 Wertausgleich macht keine Vorschriftenunterschiede

 Einschränkungen für Investoren wirken sich auf Verkaufspreis, aber 

nicht auf Wertausgleich aus (EG Nutzung, Vorschriften mit hohen 

Baukostenfolgen, usw.)

 Noch nicht fixiert: 

 Ausgleich Altlasten (Untersuchungen noch am Laufen)

 ZWEX See (Bewilligung Gestaltungsplan = Bemessungszeitpunkt)
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Baudirektion/Uetikon am See
Wertausgleichsmodell

1500.-/m2

2300.-/m2

1500.-/m2 2300.-/m2
5674 <= 4700/m2
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Baudirektion/Uetikon am SeeInvestorenprozess gestartet

 Gestaltungsplan geht nur in öffentliche Auflage, wenn auch die finanziellen 

Konsequenzen vorliegen und kommuniziert werden können. 

 Prozessbegleitung/Durchführung: Brandenberger & Ruosch

 Was verstehend wir unter einer schwarzen Null?

 Keine Wertmaximierung um jeden Preis aber auch kein finanzielles 

Fiasko

 Finanzierung der öffentlichen Nutzungen sicherstellen

 Langfristbetrachtung, auch z.B. Unterhalt berücksichtigen

 Durchmischte Nutzung => Ein Investorenansatz
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Investorensuche Grobvorgehen

 Kurzfristige Zielsetzung:

 Vermeidung Verkaufpreismindernde Vorgaben, die nicht aufgrund der 

Beteiligung nötig sind

 Abklären Investitionsbereitschaft Düngerbau

 Zielsetzung im Hinblick Gemeindeversammlung zur Genehmigung 

Gestaltungsplan

 Non Binding Offer (NBO) von rund 5-10 Investoren

 Verankerung Wertentwicklung in der Ausschreibung

 Zielsetzung im Hinblick Ausübungszeitpunkt

 Ermitteln Bestofferte aufgrund Binding Offer

 Detailvertragsverhandlungen (Verkaufsvertrag, Baurechtsvertrag, usw.)
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