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Stand der Ortsplanung

Gemeindeentwicklungskonzept
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1 EINLEITUNG

Die Ortsplanung der Gemeinde Baretswil stammt aus dem Jahr 1998.
Die planungsrechtliche Grundlage bildet der Zonenplan mit der Bau-
und Zonenordnung (BZO). Der aktuelle Zonenplan und die BZO
wurden von der Baudirektion am 7. September 1998 genehmigt.

In den Jahren 2004, 2005 und 2016 wurde der Zonenplan wie folgt
teilrevidiert:

«  Anderung Zelgli, Langwiesen und Amet, BVD Nr. 725/04
e Anderung Zentrum, BVD Nr. 122/05

«  Anderung untere Gasse, BVD Nr. 1309/05

¢ Anderung Schirli und Untere Gasse, BVD Nr. 1309/05
«  Anderung Sunneberg und Brunau, BVD Nr. 0836/16

Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen und auf Basis des
erarbeiteten Gemeindeentwicklungskonzepts besteht nun Bedarf
nach einer gesamthaften Uberarbeitung der Ortsplanung.

Die Regelungen der Gemeinde in der Bau- und Zonenordnung sollen
daher umfassend Uberprift werden. Es geht beispielsweise um fol-
gende Punkte:

*  Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung,
welche im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzeptes als
Gesamtschau erarbeitet wurden

*  Klarung Verdichtungsbedarf und Verdichtungsmoglichkeiten
»  Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

*  Eruieren neuer Bedurfnisse und von Vollzugsproblemen der
Gemeinde

*  Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und Vorgaben

*  Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Im Jahr 2017/2018 wurde ein Gemeindeentwicklungskonzept und
eine Gesamtschau erarbeitet. Das Konzept entspricht inhaltlich und
funktional in etwa einem kommunalen Richtplan und zeigt die Leit-
linien fur die kinftige bauliche Entwicklung auf. Es bildet die Grund-
lage fUr die Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung. In diesem
Gemeindeentwicklungskonzept wurde untersucht, welche Siedlungs-
entwicklungsmoglichkeiten in Baretswil bestehen und mit welchen
Massnahmen diese umgesetzt werden konnten. Das Entwicklungs-
konzept basiert auf folgenden Strategien:

. Reduktion Kernzonen (auf den Bereich mit historischer Struktur
und Substanz bzw. das schutzwirdige Ortsbild beschranken)

*  Festlegung Zentrumszone

*  Entwicklungsachse Bahnhofstrasse (dichte Bauweise mit publi-
kumsorientierten Erdgeschossnutzungen und Aufwertung des
Strassenraumes)
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*  Entwicklung SchlUsselareale (Barenplatz, offentlicher Parkplatz
Letten, Adetswilerstrasse)

*  Einfuhrung Gestaltungsplanpflicht

*  Moderate Weiterentwicklung Wohnzonen im Sinne einer zeitge-
massen Nutzung massvoll weiterentwickeln)

«  Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (Uberprifung Bedarf)

*  Einzonung Weilerkernzonen prifen

*  Reservezonen (auf den kantonalen bzw. regionalen Richtplan
abstimmen)
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Revision Ortsplanung

Bestandteile Revisionsvorlage
Richt- und Nutzungsplanung

Kernzonenplane

Kernzonenplan Adetswil,
genehmigt am 26.10.1994
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Basierend auf dem Gemeindeentwicklungskonzept sollen nun die
ortsplanungsrelevanten Themen in einer Revision der Ortsplanung
verankert werden.

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung muss
ausserdem die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) umgesetzt werden.

In einer separaten Vorlage wird gleichzeitig die kommunale Richtpla-
nung Uberpruft und angepasst.

Die Revisionsvorlage der Richt- und Nutzungsplanung besteht aus:

«  Uberarbeitung Teilrichtplan Verkehr und Plan der &ffentlichen
Bauten und Anlagen (kommunaler Verkehrsplan und Plan der
offentlichen Anlagen)

*  Anpassung Zonenplan

*  Anpassungen Kernzonenplane Adetswil und Dorf

*  Neufestlegung Weilerkernzonenplane

*  Anpassung Bau- und Zonenordnung

*  Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

. Bericht zu den Einwendungen (noch offen)

Die beiden Kernzonenplane Adetswil und Dorf wurden im Jahr 1994
vom Regierungsrat genehmigt. In der Bau- und Zonenordnung wird
nicht zwischen den beiden Zonen unterschieden. Die heutigen Fest-
legungen fur die Kernzone sind auf das traditionelle Erscheinungsbild
der historischen Bausubstanz ausgerichtet. Es wird zwischen rot
(Volumenerhaltung) und grau (Volumenprivilegierung) bezeichneten
Gebduden unterschieden.
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Kernzonenplan Dorf : N 4
genehmigt am 26.10.1994 7 : =
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ISOS
Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGSVOR-
GABEN

2.1 Bundesinventare

Baretswil ist mit dem Industrieensemble Neuthal an der Grenze zu
Bauma im Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) enthalten. Das Uberarbeite-
te ISOS von Neuthal stammt aus dem Jahr 2012. Die Schutzziele sind
im Rahmen der Nutzungsplanung zu bertcksichtigen. Abweichungen
sind nur moglich, wenn die Interessen am Eingriff die Interessen des
Ortsbildschutzes Uberwiegen. Im Gebiet Neuthal soll ein kantonaler
Gestaltungsplan ausgearbeitet werden. Die Planungen laufen. Daher
ist es nicht Sache der Gemeinde, die Schutzziele Neuthal im Rahmen
der Nutzungsplanung festzulegen. Diese Planung hat auf die Revi-
sionsarbeiten keinen Einfluss.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Ensemble Neuthal

Links: Sog. Pferdestall, 1865
Rechts: Bahnviadukt, 1901

Flachmoore Flachmoore sind Uberreste der urspriinglichen Natur- und Kultur-

Bundesinventar der Flachmoore von landschaft und sind stark im Riickgang begriffen. Sie beherbergen

nationaler Bedeutung ) ) )
hochangepasste Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren mit
einer grossen Zahl gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten.

In Baretswil hat es sechs Flachmoore von nationaler Bedeutung

Quelle: map.geo.admin.ch, 2019 RPN
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ROK-ZH

raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume

Bl stadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl nNaturlandschaft

Handlungsraume Baretswil

Kantonaler Richtplan
Beschluss des Kantonsrates
(Festsetzung) 7. Juli 2017

Siedlung

‘bestehend

] Siedlungsgebiet
iz Zentrumsgebiet
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Schutzwirdiges Ortsbild

Landschaft

(=] Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet

3 Obriges Landwirtschaftsgebiet

== Erholungsgebiet

A Aussichtspunkt

W Naturschutzgebiet (in Gewassern)
O Gruben- und Ruderalbiotop

K Gewisserrevitalisierung

77l Landschaftsschutzgebiet

773 Landschaftsforderungsgebiet
i3 Landschaftsverbindung

Freihaltegebiet
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2.2 Kantonale Grundlagen

Das Raumordnungskonzept fur den Kanton Zurich (ROK-ZH) bildet
den Ubergeordneten Wegweiser fur die angestrebte Entwicklung im
Kanton.

Die funf Leitsatze lauten:

*  Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungen ist durch eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und die Steigerung der Siedlungsqualitat
sicherzustellen.

*  Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

*  Naturnahe Raume sind zu schonen und zu fordern.

*  Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

*  Die rdumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Es werden funf Handlungsraume unterschieden, die den vielfaltigen
raumlichen Strukturen im Kanton Zurich Rechnung tragen und eine
differenzierte Entwicklung ermdglichen.

80 % der Entwicklung sieht der Kanton Zurich dabei in den "Stadt-
landschaften" und den "urbanen Wohnlandschaften" vor, 20 % in den
Ubrigen Landschaften.

Baretswil liegt im Schnittbereich der Landschaft unter Druck und der
Kulturlandschaft. Das heisst, in Baretswil darf lediglich 20 % der kan-
tonalen Gesamtentwicklung stattfinden.

I
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Auftrag an die Gemeinden
Quelle: kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet als
Voraussetzung fur Bauzonen

Natur- und Landschaftsschutz-
inventar 1980

Uberkommunale Natur- und
Landschaftsschutzverordnung

Archéologische Zonen

Natur- und Landschaftsschutzinventar
1980

.

‘@

I Feuchtbiotop

B Kiesbiotop
I Trockenbiotop

Landschaftsschutzobjekt:
Geolog./Geomorphologisches Objekt
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Fur die vorliegende Revision der Nutzungsplanung von Baretswil sind
vor allem folgende Festlegungen von Bedeutung:

"Die Gemeinden prufen Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach
innen. Diese umfassen insbesondere das Ausschopfen des Poten-
zials, das in den Uberbauten Bauzonen gemass Bau- und Zonenord-
nung theoretisch noch moglich ware, sowie die Erhéhung der Dichte
in bestehenden Bauzonen, beispielsweise durch Aufzonung an gut
mit dem OV erschlossenen Lagen (...)."

Der kantonale Richtplan bezeichnet u.a. das Siedlungsgebiet. Die
Gemeinden kdnnen nur innerhalb dieses Gebietes neue Bauzonen
ausscheiden.

Die Bezeichnung als Siedlungsgebiet ist eine absolute Voraussetzung,.

Auf dem Gemeindegebiet bestehen diverse Eintrage im Natur- und
Landschaftsschutzinventar 1980. Das sind Landschaftsschutzobjekte
wie Trockenbiotope, Feuchtbiotope, Kiesbiotope und geologische/
geomorphologische Objekte.

Im Gemeindegebiet von Baretswil befinden sich einige Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, darunter zum Beispiel das Kemptnertobel,
Huttenried, Rosinli Ost usw.

Auf dem Gemeindegebiet sind einige archaologische Zonen vorhan-
den. Bei Bauvorhaben in solchen Zonen ist die Kantonsarchdologie
ins Baubewilligungsverfahren mit einzubeziehen. Um Umplanungen
oder Bauverzdgerungen zu vermeiden, empfiehlt sich ein Einbezug
bereits in der Planungsphase.

Schutz von Naturschutzgebieten mit

Uberkommunaler Bedeutung
""" R /N NS AL S IS i

Archaologische Zonen

4 (2N “
Naturschutzzonen Archdologische Zonen
W, 1S, 1,1G .
e @ Denkmalschutzobjekt
1, A
Waldschutzzonen
B v, IvA



Ortsbildinventar (KOBI)
Regionale Bedeutung

: Ortsbildperimeter
(Perimeter im Sinne von Ziffer 1.4.1.4 Anhang BVV:
Beurtellung durch Baudirekfon)
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Vision Neuthal
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Nach der Stilllegung der Baumwollspinnerei Neuthal im Jahre 1966
erwarb einige Jahre spater der Kanton Zurich das Spinnereiareal. Seit
den frihen 1990er-Jahren besteht ein Spinnerei-Museum. Fir den
gesamten Museumsbetrieb ist der Verein zur Erhaltung alter
Handwerks- und Industrieanlagen im Zircher Oberland (VEHI)
zustandig.

Das Neuthal ist ein bemerkenswertes Beispiel eines intakt erhalte-
nen, in sich geschlossenen Fabrikensembles aus der Grinderzeit.
Durch die dichte, axiale Aufreihung der verschiedenvolumigen Bau-
ten quer zur Hauptstrasse tritt die schlossartig konzipierte Anlage
dominant in Erscheinung.

Zielsetzung aus Sicht des Ortsbildschutzes ist die Erhaltung der ein-
dricklichen Gesamtanlage mit den ausgepragten Umgebungsbe-
reichen und Freirdumen. Diese sind, zusammen mit der wertvollen
Altbausubstanz, massgebend fur die besondere Bedeutung als Uber-
kommunales Ortsbild.
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Das Neuthal ist heute in der Schweizer Museumslandschaft ein unbe-
deutender Akteur und weist zahlreiche Schwachstellen auf. Die Be-
sucherzahlen sind stagnierend bis leicht rucklaufig. In verschiedener
Hinsicht erreichen die heutige Organisation und das Betriebsmodell
ihre Grenzen.

Die Denkmalpflege des Kantons ZUrich beauftragte 2015 das Buro
BauSatz GmbH, eine Vision fur die zukUnftige Entwicklung der Mu-
seumsbetriebe im Neuthal auszuarbeiten. Die Vision Neuthal zeigt in
drei Szenarien auf, wohin sich der Museumsstandort in den kom-
menden zehn Jahren bewegen konnte. Fur die Weiterentwicklung
liegt der Fokus in den kommenden Jahren beim Szenario, das eine
deutliche Verbesserung des Ist-Zustandes erwarten lasst. Dieses
erscheint auch als Zielsetzung realistisch.



Masterplan Neuthal

Spinnereigebdude,

Erdgeschoss und 1.-3. Obergeschoss
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Ende 2016 beauftragte das Amt fir Raumentwicklung des Kantons
ZUrich, Denkmalpflege und Archaologie, das Biro BauSatz GmbH mit
der Erarbeitung eines Masterplanes, welcher die einzelnen Hand-
lungsbereiche und die raumliche Organisation des Museumsbetriebs
aufzeigt, die erforderlichen Massnahmen und Verantwortlichkeiten
benennt sowie die dazugehorigen Ressourcen abschatzt.

Gestltzt auf die Vision Neuthal galten folgende Eckwerte fur den
zukunftigen Museumsbetrieb:

Starkung der Ausrichtung auf Individualbesucher und Familien
Erweiterung der Offnungszeiten
Professionalisierung Leitung, Marketing und Administration
Steigerung der jahrlichen Besucherzahlen
Betriebsorganisation

Raumliche Organisation

Finanzierung
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Revitalisierungsplanung
GIS ZH, 2018

Revitalisierungsnutzen

N agross
N/ mittel

gering
/\/ nicht klassiert

Entwurf des Gewasserraumes flr
Baretswil

Vereinfachtes Verfahren

Siedlungsgebiet
Gemeinde
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2.3 Gewasserraum
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Aus dem Entwurf der Gewasserraumfestlegung ergeben sich folgen-
de Konsequenzen fur die Nutzung:

*  Sobald die Gewasserraume festgelegt sind, entfallen die teil-
weise grossen Abstande, welche sich heute durch die Uber-
gangsbestimmungen ergeben.

*  Gewdsserraume durfen nicht eingezont werden.

*  Grundsatzlich sind Gewasserraume einer Nichtbauzone zuzu-
weisen. Auszonungen von rechtsgultigen Bauzonen konnen
jedoch kaum in Betracht gezogen werden, weil dies zu Ent-
schadigungsforderungen fuhrt.

*  Bauzonen in Gewasserraumen sind nicht Uberbaubar. Die
Ausnutzung kann allerdings konsumiert werden.

Durch die Anpassung der kantonalen Verordnung Uber den Hoch-
wasserschutz und die Wasserbaupolizei (HWSchV) kann der Gewas-
serraum eigenstandig in einem vereinfachten Verfahren festgelegt
werden.

Die Ausscheidung der Gewasserrdume erfolgt in einem separaten
Verfahren ab 2021 (Gewasserraum Siedlungsgebiet flaichendeckend).

Der Hinterbettswilerbach wurde bereits hochwassersicher ausgebaut
und der Gewasserraum festgelegt.

Das Vorgehenskonzept sieht vor, dass die Gemeinden nach den
inhaltlichen und zeitlichen Vorgaben der Baudirektion die Gewasser-
raumplane fur die Gewasser von lokaler Bedeutung im Siedlungs-
gebiet erarbeiten (§ 15e Abs. 2 HWSchV).



Ubriges Gebiet
Kanton

Nicht Teil der Revision

Gewadsserabstandslinien Adetswil
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DemgegenUber erarbeitet der Kanton die Gewasserraumpldne an
den Ubrigen Gewassern. Es ist wichtig, dass Gemeinden und Kanton
ihre Planungen gut aufeinander abstimmen, weshalb die vom Regie-
rungsrat festgelegte Prioritatenordnung zu beachten ist. Nach dieser
Ordnung muss die Gemeinde Baretswil im Jahr 2021 mit ihrer fla-
chendeckenden Planung beginnen (Prioritat 3).

Aus diesem Grund ist die Ausscheidung von Gewdsserraumen nicht
Teil dieser Revision. Bei der Ausscheidung von Gewasserraumen
werden bestehende Gewasserabstandslinien aufgehoben. Da dies
noch erfolgen wird, werden in dieser Planung die Gewdsserabstands-
linien nicht revidiert.
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Regio-ROK
Regionales Raumordnungskonzept
Region ZUrcher Oberland

Zukunftsbild 2030 (Regio-ROK)
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2.4 Regionale Grundlagen

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) bildet den kon-
zeptionellen Uberbau fur den Uberarbeiteten regionalen Richtplan.
Es ist integrierter Teil des gesamthaft revidierten regionalen Richt-
plans Oberland und wurde am 19. Dezember 2018 vom
Regierungsrat festgesetzt.

Das Siedlungsgebiet von Baretswil liegt in den Gebieten fur geringe
und sehr geringe Dichte. Diese landlichen Handlungsraume sollen
nur noch einen geringen Anteil an der Entwicklung haben und sind
weitgehend zu bewahren. Die massvolle Entwicklung soll Rticksicht
auf die regionale Identitat und Geschichte nehmen. In den Streusie-
dlungsgebieten soll die charakteristische Dauerbesiedlung erhalten
und gestarkt werden. Es wird eine zurtckhaltende Siedlungsentwick-
lung angestrebt.

Legende
Landschaft

e
[ Gewasser

[ Ssiedlungsorientierte Freirdume
~ Landschaftsorientierte Freirdume

Landschaftsraume

2 Erholungsraume von Ube onaler
W Bedetmng;;. htans!vlextanr:vggamm

@ Vernetzungs- / Wildtierkorridor
0 Schutzwiirdige
Ortsbilder (ISOS)
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Siedlung Verkehr Nutzungsschwerpunkte
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Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan Zircher Der regionale Richtplan Gbernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
Oberland len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
Allgemein vOr.

Der regionale Richtplan Oberland wurde am 19. Dezember 2018

durch den Regierungsrat festgesetzt.

Leitziele Der regionale Richtplan definiert folgende Leitziele fur die Region
Zurcher Oberland, die im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu be-
rtcksichtigen und zu konkretisieren sind.

*  Starkung und Forderung der Dorfzentren, Sicherstellung der
Grundversorgung. Der massvollen, wirtschaftlichen Entwicklung
in allen Gemeinden der Region ist Rechnung zu tragen;

*  Forderung des kontinuierlichen und gezielten Wachstums von
Wohnraum und Arbeitsplatzen bei gleichzeitigem Erhalt der
kompakten Siedlungsstrukturen;

*  Optimale Ausnltzung der bestehenden Infrastruktur (Strassen,
offentlicher Verkehr, Ver- und Entsorgung, Schulraum, 6ffent-
liche Bauten und Anlagen);

*  Steigerung der Attraktivitat der Ortsbilder und der 6ffentlichen
Aussenraume.

Baretswil .

Die Gebiete Chilberg und Lattenberghang werden als Siedlungs-
gebiet mit niedriger baulicher Dichte bezeichnet;

Im Gebiet Baretswil Dorf und Oberdorf sowie in Adetswil wird
der Erhalt der Quartierstruktur, der Erhalt der schitzenswerten
Gebdude und ihrer Umgebung festgelegt;

Die Verbindungsstrasse Wetzikerstrasse - Baumastrasse wird als
Strassenabschnitt mit Umgestaltung des Strassenraumes be-
zeichnet;

Das Busangebot von/nach Wetzikon soll in einen Halbstunden-
takt verbessert werden;

In Baretswil hat es einige historische Verkehrswege von natio-
naler Bedeutung und Themenwege;

Von Hinwil nach Bauma fuhrt die Museumsbahn.

Richtwerte RZO fur die bauliche Dichte

Dichte-  Volige- AZ [%] BMZ [m%/m?] Bemerkung

stufe schosse

Niedrig 2 20-30 12-16

Mittel 2 30-50 16-24 Ohne Karteneintrag
3 50 - 65 24-32 Ohne Karteneintrag

Hoch Mind. 4 >65 >27

Sehr Mind. 5 > 105 >43

hoch

Abkirzungen:

AZ Ausniitzungsziffer

BMZ Baumassenziffer
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Ausschnitt Plan Siedlung und Landschaft
Festgesetzt: 19.12.2018
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Ausschnitt Plan Versorgung, Entsorgung,
Offentliche Bauten und Anlagen
Festgesetzt: 19.12.2018
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Wohnbevoélkerung

Bevolkerungsentwicklung
1988-2018

Datengrundlage:

Statistisches Amt Kanton ZH

Wachstumsprognose Region
Oberland

Zukunftige Wachstums-
abschatzung
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Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

3 QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Aktuell weist die Gemeinde Baretswil rund 5'000 Einwohner auf
(Stand Ende 2020: 5'050 Personen). In den letzten 15 Jahren hat sich
die Einwohnerzahl unterschiedlich entwickelt: Wahrend die Einwoh-
nerzahl bis 2005 kontinuierlich gestiegen ist, stagnierte die Zahl bis
2008. Nach einem starken Einwohnerwachstum bis ins Jahr 2010
stieg die Einwohnerzahl weiterhin, aber langsam an. Das prozentuale
Wachstum der Gemeinde Baretswil Ubersteigt seit 2008 das Wachs-
tum der Region Oberland. Seit 2015 nimmt die Zahl wieder leicht ab.

Gemeinde Baretswil 8
Bevolkerungsentwicklung 1988 — 2018 /ﬁ
5'000 P ——
M Py 135
4'500 37
P00 P —— T '/7/"_1308‘
‘ S =
o 3500 125 ﬁ 8
. =2
£ 3000— F T 120 = 1
S . S oo
T 2'500— FEEEEE BV — g %
S o / s 22
1 2'000— | T T — S %
. / 0I3
1'500— | T AT -—1I0§\%
1000 ""‘/‘,:/“‘ 105 &
500 —— —FFFRERRE —
100
Oj_l_l rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrra
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Einwohner Bevélkerungsentwicklung
Baretswil = Baretswil
Region Oberland Ost
== Kanton Zrich
Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zdrich

Gemass den regionalisierten Bevolkerungsprognosen flr den Kanton
Zurich 2017 (Szenario "Trend Zhz") wird die Region Oberland bis ins
Jahr 2040 ein Wachstum von rund 23 % erfahren, was einem durch-
schnittlichen jahrlichen Wachstum von rund 1 % entspricht.

Angesichts der momentanen Rahmenbedingungen und dem statisti-
schen Trend, kann davon ausgegangen werden, dass Baretswil als
Wohnstandort an Attraktivitat gewinnen wird. Neben der schénen
Wohnlage werden insbesondere auch die Verknappung der Bauland-
reserven in den Zentren und die Nahe zu Wetzikon, Uster und ZUrich
dazu beitragen. Zudem bestehen gute OV-Verbindungen (45 Minuten
nach Zurich, 50 Minuten nach Winterthur).
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Beschaftigte In Baretswil sind die Beschaftigtenzahlen bis ins Jahr 2013 stetig an-
gestiegen. Seit 2013 nehmen die Zahlen wieder ab. Die Anzahl der
Beschaftigten lag im Jahr 2016 bei 1'603.

Beschaftigtenentwicklung Gemeinde Baretswil
2011-2016 Beschéaftigtentwicklung 2011 - 2016
Datengrundlage: 1'500 120
Statistisches Amt Kanton ZH RS e
1'250 — — — — 110
100
o 11000 — —
B 20
% 750 i —
g 80
Loy - . L L L_
— I ,— | 60
250 | . ] | | —
. : y 50
" ‘
2011 2012 2013 2014 2015 2016
Beschaftigte Beschéftigtenentwicklung
2. Sektor = Gemeinde Baretswil
3 3. Sektor Region Oberland Ost

Quelle: BFS, Neuchatel (STATENT)

== Kanton Ziirich

e

Beschaftigtenentwicklung
(Index 2011 = 100)

©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zurich

Demografische Verteilung 2017 Das nachfolgende Bevolkerungsdiagramm zeigt die Altersstruktur der
Bevolkerung von Baretswil im Vergleich mit dem Kanton Zdrich auf.
Der Anteil der 25- bis 45-Jahrigen ist verglichen mit dem Gesamtkan-
ton Zurich deutlich unterdurchschnittlich. Die grosste Bevolkerungs-
gruppe sind die 40- bis 64-Jahrigen. Der Anteil der Uber 64-Jahrigen
(Altersquotient) ist im Vergleich zu den 20- bis 64-Jdhrigen (Jugend-
quotient) in den letzten Jahren kontinuierlich auf ca. 32 % gestiegen.

Altersstruktur 2018 Gemeinde Ba

Datengrundlage: Altersstru
Statistisches Amt Kanton ZH 100

retswil
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K
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Bauzonenverbrauch

Bauzonenentwicklung
1987-2017
Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton ZH

Bauzonenverbrauch
2002-2017
Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton ZH

Wohnzonen
Mischzonen
Arbeitszonen
Arbeit und Dienstleistung
. Zone fUr o6ffentliche Bauten und
Anlagen
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Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3.2 Bauzonenentwicklung

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Baretswil
rund 11.3 ha Bauzone verbraucht. Pro Jahr entspricht dies einem
durchschnittlichen Verbrauch von etwas mehr als 0.75 ha. Das heisst,
die noch rund 8.5 ha unuberbauten Bauzonen reichen noch fur
etwas mehr als 10 Jahre.

Gemeinde Baretswil
Bauzonenentwicklung 1987 - 2017 ﬂ

110

N
AR

Bauzone (in ha)

>
Bauzonenverbrauch
(in ha)

0.5

|
I
I
I
I
I
Il
|
Wi
L

e i g i i o

0.0

Bauzonen Bauzonenverbrauch
3 iiberbaute Bauzone == Gemeinde Baretswil

[ nicht Gberbaute Bauzone
Quelle: Amt fir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Bauzonen-Verbrauch (ha)

JAHR W M A | AD 0B Total
2002 0.2 0.2
2003 0.2 0.2
2004 0.2 0.2 04
2005 0.7 0.7
2006 0.0 0.4 0.2 0.6
2007
2008 2.2 1.1 0.3 3.7
2009 0.1 0.1 03
2010 1:2 0.3 0.7 0.2 253
2011 0.1 0.1
2012 0.2 0.0 0.1 04
2013
2014 0.2 0.2
2015 0.6 0.6 1.2
2016 0.1 0.1
2017 0.1 0.7 0.1 0.9
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Ausbaugrad

Ausbaugrad 2000 - 2017
Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Uberbauungs- und Erschlies-
sungsstand

I Oberbaut
Sofort baureif
In 5 Jahren baureif
Langerfristig baureif
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Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt.

Die Bauzonen von Baretswil sind nahezu Uberbaut (ca. 92 %), aber
nicht besonders effizient genutzt (ca. 54.6 % Ausbaugrad in Wohn-
und Mischgebieten). Mit dem Ausbaugrad wird das Verhaltnis der ge-
bauten Geschossflache zu den zuldssigen Geschossflachen in Uber-
bauten und nicht Uberbauten Bauzonen beschrieben. Der tiefe Aus-
baugrad von Baretswil ist v.a. auf die vielen Einfamilienhdauser zurick-
zuflhren. Eine Erhéhung des Ausbaugrades wird deshalb nur lang-
fristig erreicht werden kénnen. Insbesondere bei einem Generatio-
nenwechsel kann es dazu fuhren, dass auf dem gleichen Grundstuck
anstatt einer Wohneinheit zwei Wohneinheiten realisiert werden.

Gemeinde Baretswil

Ausbaugrad 2000 - 2017 ﬁ?
100
20
80
70

60 -
50 —

40
30
20
10

0

Ausbaugrad (in%)

T 1 T 1 1 1 T 1 T Ll T T 1 T 1
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache)
= Gemeinde Baretswil

Region Oberland Ost
= Kanton Zirich

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Der Uberbauungs- und Erschliessungsstand der noch nicht tberbau-
ten Bauzonen zeigt, welche Parzellen bereits heute baureif sind, wel-
che in 5 Jahren und welche langerfristig. Die meisten der noch nicht
Uberbauten Parzellen sind bereits heute baureif.
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Kapazitatsreserven

Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die nachfolgende Berechnung zeigt in einem ersten Schritt die Ein-
wohner innerhalb der Uberbauten Bauzonen. In diesem Berech-
nungsgang werden die variablen Parameter Wohnanteil und Ge-
schossflachenbedarf pro Einwohner anhand der effektiven Einwoh-
nerzahl geeicht. Bei der Berechnung des Verdichtungspotenzials wird
angenommen, dass der Geschossflachenbedarf kunftig leicht zuneh-
men wird. Die noch nicht Uberbauten Bauzonen bieten Platz fur noch
rund 400 Einwohner. Der Zonenplan 1998 hat also ein Fassungs-
vermogen von rund 4'890 Einwohnern.

Zone KA KB W2/25 W2/35 W2/45 W3/55 WG2/45 | WG3/50
Ausniitzungsziffer % 60% 80% 25% 35% 45% 55% 45% 50%
Berechnung iiberbaute Gebiete (Eichung)
liberbaute Zonenflache (Stand 2017) ha 6.68 15.86 12.24 21.45 8.00 2.18 1.46 8.81
Fléchen nach Abzug von Verkehrsflache (-10%) ha 6.01 14.27 11.02 19.31 7.20 1.96 1.31 7.93
Wohnanteil (geschétzte AZ) % 0.41 0.53 0.22 0.31 0.40 0.50 0.29 0.33
Faktor fiir die Umrechnung der nicht an die AZ anrechenbaren Geschossfl. | Faktor 1.60 1.40 1.40 1.60 1.60 1.40 1.60 1.40
totale Geschossfléche netto (anrechenbar und nicht anrechenbar) m2 35'322 94'962 31'022 85'816 41'057 12237 5'535 32'469
Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 45 45 50 50 50 50 45 45
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ausbaugrad Bestand realistisch (Statistisches Amt ZH) % 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
Einw. in liberbauten Zonenflachen E 434 1'164 345 954 456 136 68 401
Total E 3'958
Verdichtungspotenzial fiir iiberbaute Gebiete
totale Geschossflache netto (anrechenbar und nicht anrechenbar) m2 35'322 94'962 31'022 85'816 41'057 12237 5535 32'469
Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 50 50 65 65 60 60 60 60
Zusatzlicher Ausbaugrad (20% von nicht ausgeschdpfter Nutzung) % 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00%
Zusatzliche Einwohner pro Zone E 64 171 43 119 62 18 8 49
Zusatzliche Einwohner Total E 533
Berechnung nicht liberbaute Gebiete
uniiberbaute Zonenfléchen (Stand 2019) ha 0.72 0.53 0.29 245 1.22 0.38 0.27
Flachen nach Abzug von Verkehrsfléchen (-10%) ha 0.65 0.48 0.26 2.21 1.10 0.34 0.24
Wohnanteil (geschétzte Anteile der AZ) % 0.45 0.60 0.24 0.33 043 0.52 0.34 0.38
Faktor fiir die Umrechnung der nicht an die AZ anrechenbaren Geschossfl. | Faktor 1.60 1.40 1.40 1.60 1.60 1.40 1.60 1.40
totale Geschossflache netto (anrechenbar und nicht anrechenbar) m2 4'199 3'606 781 10'558 6'759 2252 1'181 0
Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 50 50 65 65 60 60 60 60
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Einwohner in uniiberbauten Zonenflachen E 84 72 12 162 113 38 20 0
Total in uniiberbauten Zonenflachen (theoretisch) E 500
Ausbaugrad bei Neubauten (realistisch) % 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Einwohner in uniiberbaute Zonenflachen E 67 58 10 130 90 30 16 0
Total in uniiberbaute Zonenflachen (realistisch) [e | 400
Total Einwohner
Einwohner innerhalb Bauzone E 3'958
ca. Einwohner ausserhalb Bauzone E 1'051
Einwohner Ende 2018 (Quelle Statistisches Amt) E 5'009
Potenziale Zonenplan innerhalb iiberbauter Bauzone E 533
Potenziale Zonenplan innerhalb nicht iiberbauter Bauzone E 400
Total Potenziale Zonenplan E 934
Fassungsvermdgen Total Zonenplan 1998 | E | | 4'892

SUTER * VON KANEL * WILD 24



Bevolkerungsprognose gemass
langfristiger Raumentwicklungsstrategie
Kanton Zurich

Prognose

Fazit
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Das kontinuierliche Bevodlkerungs- und Wirtschaftswachstum im Kan-
ton Zurich bedingt eine langfristige koordinierte Raumentwicklung,
welche die Qualitaten des Kantons bei der weiteren Entwicklung be-
rcksichtigt. Mit der langfristigen Raumentwicklungsstrategie wird
eine thematisch umfassende Perspektive auf die Raumentwicklung
eingenommen, die im Vergleich zum Richtplan und dem ROK-ZH auf
einen wesentlich langeren Zeithorizont ausgerichtet ist.

Gemass aktueller Bevolkerungsprognose des Statistischen Amts des
Kantons Zurich wird bis ins Jahr 2040 mit 1.8 Millionen Einwohnern
im Kanton Zurich gerechnet. Mit der Einhaltung des theoretischen
Bevolkerungszuwachses gemdss ROK-ZH (20 % des Bevolkerungszu-
wachses in den Handlungsraumen "Landschaft unter Druck" und
"Natur- und Kulturlandschaft") wiirden diese Raume bis 2040 um
insgesamt etwa 50'000 Personen wachsen. Wird dieser theoretische
Zuwachs fur Baretswil berechnet, misste die Gemeinde prozentual
mit einem theoretischen Zuwachs bis 2040 von rund 1'000 Personen
rechnen.

Bevolkerung 2018 Bevolkerung 2040 Zuwachs

Kanton ZH 1516798 1823700 306902
Handlungsraume 1-2 1258942 1513671 254729
Handlungsraume 3-5 257856 310029 52173
Baretswil (Handlungsraum 3-5) 5009 6022 1013

Um die bis 2040 prognostizierte Einwohnerzahl gemass kantonaler
Schatzung von rund 6'000 zu erreichen, mussen in Baretswil
verschiedene Innenverdichtungsstrategien angegangen werden.
Ausschlaggebend ist die Nutzung vorhandener Landreserven sowie
die Erhéhung des heute eher tiefen Ausbaugrades.
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3.3 Verdichtung

Innere bauliche Verdichtung findet statt, wenn innerhalb des Sied-
lungsgebietes Nutzungsreserven aktiviert werden kdnnen, welche zu
mehr Einwohnern auf gleicher Siedlungsflache fuhren.

Innere Verdichtung ist somit direkt mit einer Einwohnerzunahme
verbunden. Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

*  Aufstockungen oder Anbauten mit einem Gewinn an zu-
satzlichen Wohneinheiten
. Neubauten auf Baultcken (Erganzungsbauten)

Mittel dies zu fordern sind:

*  Aufzonungen verbunden mit einer héheren Ausnutzung

*  Umzonungen bzw. Umnutzungen von Gewerbe- und Industrie-
bauten

*  Planungsinstrumente, welche eine erhdhte Ausnutzung zulassen
(Arealbebauungen, Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften)

Funktional verdichten meint, die Vielfalt der Funktionen im Gebaude,
in der Strasse, im Quartier und in der Gemeinde zu fordern. Funktio-
nale Verdichtung bringt Angebotsvielfalt, kulturelle und soziale Ab-
wechslung, mehr Dienstleistungen, kurze Wege, weniger Verkehr. Sie
entspricht einer nachhaltigen Entwicklung und kann zu mehr Le-
bensqualitat im Wohnumfeld fuhren.

In diesem Zusammenhang sind Mischzonen und Gesamtplanungen
von Arealen zu prufen.

26



Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Faktoren der Verdichtung Insbesondere bei bebauten Gebieten entsteht alleine durch eine
Aufzonung noch keine Verdichtung, dies zeigt sich auch daran, dass
heute viele bestehende Bauzonen unternutzt sind und bereits ohne
Aufzonung verdichtet werden kdnnten.

Weitere Faktoren, welche die Umsetzung einer Verdichtung beein-
flussen sind:

*  Zustand der Bausubstanz:
Solange die bestehende Bausubstanz gut ist, wird in der Regel
keine bauliche Anpassung erfolgen.

*  Eigentumsstruktur:
Hemmend kann auch die Eigentumsstruktur sein. Bei Mehrfami-
lienhdusern im Stockwerkeigentum sind bauliche Anpassungen
oder gar ein Ersatzbau aufgrund des Stockwerkeigentumsrechts
sehr schwerfdllig. Bei Einfamilienhdusern besteht oft kein Bedarf
nach einem grésseren Bau und durch einen grésseren Bau ent-
stehen oftmals nicht unbedingt mehr Wohneinheiten.

Parzellarstruktur:

*  Die bestehende Parzellarstruktur bildet einen weiteren Faktor.
Bei kleinen Grundstucken ist die bauliche Umsetzung einer ho-
hen Dichte schwierig. Um dies erreichen zu kénnen, missten
mehrere benachbarte Grundstucke zusammengefasst werden.

Analyse Siedlungsgebiet Das Siedlungsgebiet von Baretswil wurde anhand der Faktoren tiefer
Ausbaugrad, gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr, Gebdude-
alter, Eigentumsstruktur und Ubergeordnete Vorgaben analysiert, um
mogliche Potenziale fur Entwicklungen zu erkennen und um den
Massnahmenbedarf fur die Nutzungsplanung zu ermitteln.

Gebaudealter Je nach Gebé&udealter kann damit gerechnet werden, dass Bauten
demnachst saniert werden mussen, so dass Veranderungen anste-
hen kénnen. Bei sehr alten oder sehr neuen Bauten wird es unab-
hangig von der Zonierung in nachster Zeit kaum zu Veranderungen
kommen. Die meisten Bauten in Bdretswil wurden vor 1945 erstellt.

Anteil Gebdude mit Bauperiode 1945 - 1975
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Baustrukturen; Einfamilienhausquartiere,

In Gebieten mit hohem Anteil an Einfamilienhdusern werden auf-
Mehrfamilienhausquartiere

grund der Eigentums- und Parzellarstruktur Veranderungen Uber die
Nutzungsplanung schwierig zu erreichen sein. In Mehrfamilienhaus-
quartieren mit geringem Anteil Stockwerkeigentum hingegen konnen
Aufzonungen und dergleichen zu baulichen Veranderungen fihren.

In Baretswil befinden sich rund 61 % Einfamilienhauser und 19 %
Mehrfamilienhduser. 57.4 % sind Eigentumsobjekte. 57 % der Bauten
sind ein- bis zweigeschossig.

Somit durften Nachverdichtungsstrategien nur partiell, z.B. entlang
der Bahnhofstrasse méglich sein.

Anteil Einfamilienhauser NNELT TR
Wohnzonen Wohnzonen
wiw2 W3 und hoher  Mischzonen
" |keine | keine keine
| |bis 33% _ bis33% bis 33%
33-66% 33-66% -
Gber 66% Uber 66%

ey in
4{ T%eue&?j

Anteil Mehrfamilienhduser
Wohnzonen Wohnzonen

WiW2 W3 und hoher  Mischzonen
[ bis25% [ |bis25% bis 25%
l25-50%  [25-50% 25-50%
~150-75% 50-75% 50-75%
Qber 75% Ober 75% Uber 75%
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Haushalt Auch die Haushaltsformen geben Auskunft auf mogliche kiinftige
Veranderungen. In Gebieten mit einem hohen Anteil an Haushalten
mit Schulkindern kann davon ausgegangen werden, dass sich lang-
fristig nicht gross etwas verandern wird. Hingegen kann es in Gebie-
ten mit Haushalten in spater Pensionierungsphase Generationen-
wechsel geben. Die Analyse zeigt, dass die Anteile der Haushalte mit
Schulkindern mit 25 % die Anteile der Haushalte in spater Pensio-
nierungsphase mit 12.5 % Ubersteigen.

mﬂﬂfushﬁlﬁm Schulkindern \7 ¢F k :\ Wetd‘nl & ‘ A\
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Anteil Haushalte in spater

Pensionierungsphase

Wohnzonen Wohnzonen
wiw2 W3 und hoher  Mischzonen

|___Ibis1% bis 1% bis 1%

L |1-10% 1-10% 1-10%

L |10-25% 10-25% 10 - 26%
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Lageklassen

Lageklassen 2017 (Fldchen und Einzelobjekte)

O Lageklasse 1
O Lageklasse 2
(O Lageklasse 3
[ ] . Lageklasse 4
] . Lageklasse 5
0 @ Lageklasse 6
0 @ Lageklasse 7

OV-Erschliessung

OV-Glteklassen
A
-
C
D
[ |
B
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Die Lageklasse zeigt, welche Gebiete in Toplagen liegen. Die Festle-
gung der Lageklasse beruht auf folgenden Kriterien: Immissionen,
Aussicht/Besonnung, Infrastruktur, Verkehrsanbindung.

In Baretswil befinden sich die meisten Parzellen in der Lageklasse 1
und 2. Das ist ebenfalls ein Indiz, dass an diesen Lagen langfristig et-
was verandert werden kdnnte und diese Lagen beliebt sind.

(
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~—— \\ N\776
e

&S 9? 707 Oberd?){f—%
/ - Cfnrll:rhnr/}\ S “n
Die Siedlungsentwicklung soll vorab an Lagen mit einer guten Er-
schliessung durch den &ffentlichen Verkehr erfolgen. Ab einer Gute-
klasse C gilt ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen. Baretswil liegt

mehrheitlich in der Guteklasse D. Nur im Nahbereich Oberdorf und
Schirli besteht eine Klasse C.

Dichte Gebiete sollen hauptsachlich in Zentrumsnahe und in Berei-
chen vorkommen, welche Uber eine verhaltnismdssig gute Erschlies-
sung mit dem o&ffentlichen Verkehr verfugen.
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Vier Kernzonentypen

Handlungsbedarf
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4 KERNZONEN

4.1 Heutige Kernzonenstruktur

Die rechtskraftige BZO Baretswil bezeichnet eine Kernzone K. Neu
sollen vier verschiedene Kernzonentypen, welche sich bezuglich ihres
Gebietscharakters unterscheiden, bezeichnet werden.

*  Kernzone KTA:
umfasst die Kernzone Adetswil mit dem landlich geprdgten
Dorfkern

. Kernzone K1B:
umfasst den historischen Teil in Baretswil

* Kernzone K2B:
umfasst die Ubrige Kernzone Baretswil im Ortsteil Baretswil mit
landlich gepragten Bauten

* Kernzone K3B:
umfasst den Teil entlang der Bahnhofstrasse wo eine neue
Entwicklung mit publikumsorientierten EG-Nutzungen erwinscht
ist

Auf die urspriinglich vorgesehenen Weilerkernzonen Hinterburg und
Bettswil wird in der vorliegenden Teilrevision verzichtet. Dies da der
Kanton aktuell seine Grundlagen bezUglich dem kinftigen Umgang
mit Weilern Uberarbeitet. Auf Empfehlung des Kantons im Zuge der
zweiten Vorprufung werden deshalb die Weilerkernzonen erst
weiterverfolgt, wenn die neuen Rahmenbedingungen geklart sind.

4.2 Grundhaltung

Die Kernzonenbestimmungen orientieren sich stark an traditionellen
Gestaltungsvorstellungen. Dadurch wird zeitgemdsses, modernes
Bauen erschwert oder verunmaoglicht.

Eine wichtige Rolle spielt bei dieser Problematik die Tatsache, dass
alle Baugesuche in einer Kernzone, unabhangig vom Gebaudetyp
und der Art des Bauvorhabens, nach den gleichen Vorschriften
beurteilt werden.

Die heutigen baulichen Anspriche und Anforderungen stehen teil-
weise in Konflikt mit dem Ortsbild. Die unterschiedlichen &ffentlichen
und privaten Interessen mussen gegeneinander abgewogen werden.

In der neuen Kernzone K3B soll sich entlang der Bahnhofstrasse vom
Barenplatz bis zum Postgebdude mittelfristig eine neue, zeitgemasse
Bebauungsstruktur mit einem vielfaltigen Nutzungsangebot ent-
wickeln kénnen.
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Redaktionelle Anderungen

Neue Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)
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5 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die herkdmmliche Struktur grund-
legend zu andern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fur die ein-
zelnen Zonen eingeteilt, gefolgt von weiteren Bestimmungen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO erliutert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Ergéanzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Der Bau- und Zonenordnung werden einzelne neue Artikel hinzuge-
fugt. Damit die Artikel weiterhin zweckmadssig nummeriert sind, wird
eine Neunummerierung vorgenommen. Die BZO umfasst daher neu
37 Artikel. Nachfolgend wird immer auf diese neue Nummerierung
Bezug genommen.

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu
vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht
fur die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton
Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch
entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen Vollzug den-
noch umzusetzen.

Dazu wurde neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzes-
anderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirk-
sam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls har-
monisiert haben, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Ge-
staltungsplane bleiben gultig und muissen nicht angepasst werden.
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Grundabstand
Korrektur

Fassadenhdhe

(traufseitige Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Fassadenhohenzuschlag
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5.1 Aligemeines und IVHB

In der geltenden Bau- und Zonenordnung wird an diversen Stellen
falschlicherweise der Begriff Grenzabstand verwendet. Der Grenz-
abstand ergibt sich aus dem Grundabstand, dem Mehrlangen-
zuschlag und dem Mehrhohenzuschlag. In der neuen Fassung wird
daher konsequent der Begriff Grundabstand verwendet. Inhaltlich
andert sich dadurch nichts.

Der bisherige Begriff "Gebaudehdhe" wird gemass IVHB durch den
Begriff "Fassadenhdhe" in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Dachkonstruktion gemessen,
wahrend bei der Fassadenhdhe unter der Dachkonstruktion gemes-
sen wird.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung des Begriffes
nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um das
Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hdher werden.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

AN

ca. 0.5m

/ N\

Gebaudehdhe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
7.0m
Fassadenhdhe

Bei der Gebdaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen.

Beim neuen Begriff "Fassadenhdhe" muss nun jede Absturzsiche-
rung/Brustung in der Fassadenflucht in die Messung einbezogen
werden.

Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die
Fassadenhdhe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (min.
1 m) hoher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhéhenzuschlag von
1 m vorgesehen, wenn die Brustung in der Fassadenflucht erstellt
und ein Attikageschoss realisiert wird. Wird die Bristung gemadss
§ 278 PBG zurickversetzt, wird der Zuschlag nicht gegeben.

A DG . i AG i

1

.

Fassadenhohe
Fassadenhohe

7.5m +1nj |

Gebaudehodhe
7.5m

7.5m
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Gesamthohe
IVHB

Skizze zur Problematik der Gesamththe
gemass IVHB

Fassadenhoéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdach
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Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe (bisher i.d.R. 7 m) und es
wird nur noch die Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis
unter die Dachkonstruktion gemessen. Bei einer Gesamthohe von
14.5 m kann das Gebaude also durch eine dicke Dachkonstruktion
noch ca. 50 cm héher in Erscheinung treten.

ca. 0.5m, _ oberer Messpunkt:

/\ Oberkante Sparren

© 14.5m
' Gesamthdhe

Die Gesamthdhe wird bis zum hdchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hochste Punkt Gber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht brauchbar.

Gesamihthe ibersotyitten, hochater Puhit der
aber nicht hijchster Punid Dachkonsiniktion
der Dachkonstruktion
J[’——:':’/ ~
- -
——1

Fassatieninie
Ny

nassgeberides Teran

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhdhe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit
Attika bei Flachdachern. Diese ist in § 280 PBG wie folgt definiert:

Giebelseitig erhoht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, hochstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
biindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° entspricht
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzlglich 7 m bisherige
Firsthdhe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der Dachschrage
von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der Breite des
Gebdudes und somit keiner klaren Zahl entspricht, wird die Definition
gemass 8§ 280 PBG Ubernommen.
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Flachdachbauten mit Attika

Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des
Attikageschosses

Griunflachenziffer
IVHB

Weitere Begriffsanpassungen
IVHB
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Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzlglich der Geschoss-
héhe von 3.3 m. Dies ist in § 280 PBG entsprechend festgelegt. Der
Klarheit halber wird die Definition in der Bau- und Zonenordnung
Ubernommen.

Gemass IVHB wird neu der Begriff "Attikageschoss" als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert.

Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs eine
Anpassung der Messweisen. Die Ruckspringe des Attikageschosses
mussen nur noch % der Attikageschosshdhe betragen, was zu einer
deutlich grésseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 %, neu ca.
85 %).

| DGVA|""-._A | as |

DG AG

= Héhe DG = 1/2 Hohe AG

Der bisherige Begriff "Freiflachenziffer" wird ersetzt durch "Grunfla-
chenziffer".

Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Flachen nicht mehr einge-
rechnet werden konnen, muss das Mass reduziert oder je nach Situa-
tion darauf verzichtet werden.

Die folgenden bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen
Begriffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich keine Unter-
schiede.

. besondere Gebaude > Kleinbauten und Anbauten
*  gewachsener Boden -> massgebendes Terrain
. unterirdische Gebaude -> unterirdische Bauten und

Unterniveaubauten

Die bisherige Formulierung, dass besondere Gebaude bis zu 50 m?
Grundflache erlaubt sind, ertbrigt sich, da Klein-und Anbauten per
Definition auf 50 m? Grundfléche beschrankt sind.
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Ubergeordnetes kantonales Recht

Massgebliche Plane
Art. 2

Zweck / Nutzweise
Art. 4

Gestaltungsgrundsatze
Art. 5

Um- und Ersatzbauten
Art. 6
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5.2 Zonenordnung

Im Sinne der Klarstellung wird auf die geltende Fassung des Uberge-
ordneten kantonalen Rechts verwiesen. Es gilt das Planungs- und
Baugesetz vom 7. September 1975 in der Fassung vom 1.1.2018.

Die Aufzahlung der massgeblichen Plane wird angepasst.

Die beiden Kernzonenplane Adetswil und Dorf werden Uberarbeitet
und neu als Kernzonen K1A, K1B, K2B und K3B bezeichnet.

5.3 Kernzonenvorschriften

Neu gibt es nicht mehr nur eine Kernzone K, sondern vier verschie-
dene Kernzonentypen K1A, K1B, K2B und K3B. Da sie charakteristisch
unterschiedlich sind, werden dementsprechend verschiedene
Vorschriften erlassen.

Die Kernzonen K1A und K1B in den Ortsteilen Adetswil und Baretswil
werden gepragt durch das historische Zentrum mit den Inventarob-
jekten und dem raumbildenden Strassenraum. Der homogene, dorf-
liche Charakter ist zu bewahren und zeitgemass weiterzuentwickeln.

Die Kernzone K2B wird von doérflichen Quartierstrukturen gepragt.
Der homogene Charakter der relativ dicht angeordneten 2- und 3-
geschossigen Bauten wird durch kleinrdumige Quartierstrassen noch
akzentuiert.

Die Kernzone K3B wird von zentrumsahnlichen Bauten gepragt. Die
strassenbegleitenden Bauten entlang der Bahnhofstrasse und am
Barenplatz sollen durch zeitgemasse Bauten erganzt bzw. ersetzt
und zu einer neuen pragenden Struktur mit einem vielfaltigen
Nutzungsangebot entwickeln werden kénnen.

In diesem Artikel wird zudem die Nutzweise geregelt.

Fur die Kernzone waren bis anhin gestalterische Detailvorschriften,
jedoch keine Gestaltungsgrundsatze definiert. Neu wird transparent
gemacht, welche Elemente zur Erhaltung und Weiterentwicklung der
alten Kerne wesentlich sind. Die in 8 238 Abs. 2 PBG umschriebene
Grundanforderung zur Einordnung wird entsprechend prazisiert und
auf die heutigen Bedurfnisse ausgerichtet. Der Grundsatzartikel stellt
klar, dass weniger die Einhaltung der Detailgestaltungsvorschriften,
sondern vielmehr die Wirkung als Ganzes im Vordergrund steht. Der
Akzent wird in allen Kernzonen starker auf eine zeitgemasse Weiter-
entwicklung der alten Kerne gesetzt.

In den Kernzonenplanen werden pragende Gebaude definiert. Diese
durfen nur unter Beibehaltung der Lage, der Grundflache, der
wesentlichen Fassadenelemente, des gesamten Gebaudeprofils und
des Daches umgebaut, umgenutzt oder ersetzt werden. Neubauten
sind nicht zulassig.

In einigen Fallen entsprechen die pragenden Gebdude auch Inventar-
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objekten des Heimatschutzes. Es muissen aber nicht automatisch alle
pragenden Gebdude Inventarobjekte sein oder umgekehrt. Bei den
pragenden Gebduden geht es um das Ortsbild in seiner Struktur. Bei
den Inventarobjekten geht es um den Substanzwert von Einzelob-
jekten, die fur eine spezifische Zeugenschaft stehen.

Die Ubrigen Gebaude durfen innerhalb des heutigen Gebaudeprofils
umgebaut oder durch einen kleineren Ersatzbau ersetzt werden.
Andernfalls sind die Bestimmungen fur Neubauten anzuwenden.

Bei den Ubrigen Gebduden werden zum Teil Fassadenbereiche
festgelegt. Bei diesen Bauten ist die Lage der entsprechenden
Fassade beizubehalten. Von diesen bezeichneten Fassadenbereichen
darf abgewichen werden, wenn dies der Gewdsserraum eines
offentlichen Gewassers erfordert und die Abweichung im Einklang
mit dem Orts- und Denkmalschutz steht.

Ist ein Gebdude nicht als pragendes Gebdude und ohne Fassaden-
linie bezeichnet, so kann das Gebaude bis auf die Strassengrenze
gebaut werden. Dies aber nur, wenn das Ortsbild und die
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

In der Kernzone K3B entlang der Bahnhofstrasse werden zusatzliche
Fassadenbereiche fur Neubauten bezeichnet. Neubauten haben
mindestens auf der halben Lange des im Kernzonenplan bezeich-
neten Fassadenbereichs eine Fassade zu stellen. Fur diese Bauteile
gilt eine Mindestgeschosszahl von 2 Vollgeschossen. Die Ubrigen
Fassadenteile konnen hinter den festgelegten Fassadenbereich
gestellt werden, also von der Bahnhofstrasse weiter zurlickversetzt.
Zusammen mit der ebenfalls im Kernzonenplan festgelegten
Baumreihe soll ein neues, pragendes Gesamtbild vom Barenplatz bis
zum Postgebdude entstehen (vgl. S. 61).

Hauptgebdude in der Kernzone K1A und K1B haben, soweit nicht
andere bestehende Dachformen Ubernommen werden, Satteldacher
mit beidseitig gleicher Neigung (in der Regel 40° neue Teilung) auf-
zuweisen. In der Kernzone K2B und K3B sind auch Schragdacher mit
unterschiedlichen Dachneigungen zulassig. Bei Klein- und Anbauten
sind auch Pultdacher zul&ssig. In der Kernzone K3B sind fur Hauptge-
baude sowie Klein- und Anbauten zudem auch Flachdacher zulassig.
Als Bedachungsmaterial kommen in der Kernzone K1A und K1B ins-
besondere Tonziegel oder in der dusserlichen Erscheinung
gleichwertige Materialien in Frage. In der Kernzone K2B und K3B
sollen allfallig kiinftig entwickelte Materialien, die gestalterisch eine
gleich gute Gesamtwirkung erzeugen, moglich bleiben, weshalb die
Materialisierung in der BZO nicht abschliessend aufgezahlt wird. Aus
heutiger Sicht sind sogenannte Energieziegel in allen Kernzonen und
Ziegel aus Faserzement in der Kernzone K2B und K3B, denkbar.
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= 1/3 Fassadenkinge

Solaranlagen und
Dachflachenlichtbander

Dachflachenlichtband

Firstverglasung
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Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuldssig und sind ent-
sprechend der jeweiligen Dachform zu gestalten. lhre Gesamtbreite
darfin der Kernzone K1A und K1B nicht langer als 1/3 und in der
Kernzone K2B nicht langer als 1/2 der zugehorigen Fassade sein.
Wesentlich ist, dass Dachaufbauten in Lage, Form, Grésse, Proportion
und Gestaltung der ortsublichen Bauweise zu entsprechen haben.

Um eine weitere Verbesserung der Belichtungsmoglichkeiten der
Dachgeschosse zu ermdéglichen, werden weitere Belichtungsmaoglich-
keiten wie Firstverglasungen, Glasziegel und Dachflachenlichtbander
zugelassen. Dies kann eine schone Stimmung im Dachgeschoss be-
wirken, ohne die Dachlandschaft massgeblich zu storen.

38



Dachflachenfenster mit Solaranlagen

Fassadengestaltung
Art. 9

Balkone
Art. 10

Fenster
Art. 11

Umgebungsgestaltung
Art. 12
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Es wird zunehmend zugelassen, dass bei vollflachigen Solaranlagen
einzelne Module als Dachflachenfenster ausgebildet werden durfen.
Bei sorgfaltiger Gestaltung treten derartige Dachflachenfenster tags-
Uber kaum in Erscheinung. Es wird daher verlangt, dass in Solaran-
lagen integrierte Dachflachenfenster im Einzelfall bezlglich ihrer Pro-
portionen und Gestaltung sowie allfalligen Beschattungselementen
beurteilt werden mussen.

Bei Umbauten, Ersatzbauten und Umnutzungen kann die Gliederung
der ursprunglichen Nutzungsstruktur samt der entsprechenden Ma-
terialisierung und den Fassadenoffnungen (Wohn- und Okonomieteil)
aus Ortsbildschutzgrinden verlangt werden. Traditionelle Bauern-
hauser mit Wohnteil, Stall und Tenn sollen auch bei einer Umnutzung
oder einem Ersatzbau ablesbar bleiben. Der Wechsel zwischen hellen
verputzten und dunkeln, mit Holz verschalten Fassadenteilen ist fur
den landlichen Raum typisch.

Bei Umbauten sind Balkone zum Gebadude passend zu gestalten. Sie
sind in der Regel auf der strassenabgewandten Gebaudeseite, mit
einer feinen, leichten Konstruktion und zurtickhaltender Farbgebung
vorzusehen. Die Konstruktion hat der Struktur des Gebaudes zu
entsprechen und muss die Fassade sichtbar halten. Eingezogene
Loggias sind bei guter Gestaltung bei Ersatz-, Um- und Neubauten
zulassig.

Die Vorschriften zu den Fenstern werden prazisiert. In der Kernzone
K1A und K1B sind bei Umbauten von traditionellen Wohnteilen die
Fenster in Form eines stehenden Rechtecks auszufuhren, zu unter-
teilen und mit Gewanden und Fensterladen zu versehen. Hiervon
kann bei Neubauten abgewichen werden, wenn dadurch insgesamt
eine bessere Erscheinung der Bauten erzielt wird.

In der Kernzone K2B sind bei Neubauten, Ersatzbauten und Umnut-
zungen von ehemaligen Okonomiegebauden auch andere Fenster-
formen zuldssig.

Bei Flarzbauten durfen Einfassungen von nebeneinander angeord-
neten Fenstern auch als liegendes Rechteck in Erscheinung treten.

Es wird grundsatzlich eine hohe Qualitat im Aussenraum gefordert,
da diese wesentlich zur Aufenthaltsqualitat beitragt. In den Kern-
zonen K1 und K2 wird insbesondere eine dem Ortskern
entsprechende traditionelle Umgebungsgestaltung mit den
ortstypischen Gestaltungselementen (Chaussierungen,
Pflasterungen, Baume, Garten, Mauern und Einfriedungen) gefordert.
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Erleichterung fiir besonders gute  Vielfach kénnen zeitgendssische, architektonisch interessante Projek-

Projekte te nicht realisiert werden, weil sie die Bauvorschriften nicht einhalten.

Art. 14 Um bei solchen besonders guten Projekten Abweichungen zulassen
zu kénnen und so das Ortsbild im Sinne von "Vielfalt belebt" zu be-
reichern, wird der Artikel aufgenommen. Besonders gute Projekte
haben die Qualitdtsanforderungen im Sinne von 8 71 PBG zu erfillen.

Um Willkdr vorzubeugen und eine gute Qualitat zu gewahrleisten,
wird fur solche Projekte ein zustimmendes Fachgutachten voraus-
gesetzt. Die Gemeinde bestimmt in Absprache mit der Bauherrschaft
den Gutachter (unabhdngige Fachinstanz).

Die nachstehenden Abbildungen stammen aus der Gemeinde Flasch
(GR), welche im Jahre 2010 den Wakkerpreis des Schweizerischen
Heimatschutzes erhalten hat. Mit diesem Preis werden Gemeinden
ausgezeichnet, die bezlglich Ortsbild- und Siedlungsentwicklung
besondere Leistungen vorzeigen kénnen.

Wohnhaus Meuli, Flasch GR [

Wohnhaus Meuli, Flasch GR
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Grundmasse flir Neubauten
Art. 15

Wirkung Geschosszahlen auf die effektiv
realisierbare Geschossflache

Art. 15 Abs. 8
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Die Grundmassetabelle wurde um die Kernzone KB3 erweitert.
Schragdachbauten haben die gleichen Grundmasse wie in den
Kernzonen K1B und K2B im Ortsteil Baretswil einzuhalten. Zusatzlich
sollen aber auch Flachdachbauten entlang der Bahnhofstrasse in der
K3B mdglich sein. Da bei Flachdachbauten alle Vollgeschosse an die
AZ angerechnet werden mussen, wird die AZ gegenuber Schragdach-
bauten erhoht. Trotz der héheren Ausnutzungsziffer resultiert in der
Summe nicht mehr Geschossflache (vgl. untenstehende Abbildung).
Damit keine starke Benachteiligung zu Schragdachhausern mit
Dachgeschossen (nichtanrechenbar an die AZ) entsteht, wird die AZ
nominell angehoben.

Annahmen:
- Grundstucksflache = 1000 m2
- Grundmasse gem. Art. 15 BZO

(20) (26 2/3) 25

( (40) ‘ 262/3 25

_—

40 262/3 25

\ 40 262/3 25

AZ 80% (K1B, K2B, K3B) AZ 80% (K1B, K2B, K3B) AZ 100% K3B Flachdach
2 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse 4 Vollgeschosse

2 Dachgeschosse 1 Dachgeschosse 0 Attikageschosse

(nicht an AZ anrechenbar) (nicht an AZ anrechenbar)

Gesamtgeschossflache: Gesamtgeschossfliche: Gesamtgeschossflache:
1400 m2 1067 m2 1000 m2

Eine Reduktion der bestehenden Ausnutzungsziffer in den Kern-
zonen K1B, K2B und K3B an die Richtwerte der regionalen Richt-
planung, wie dies das ARE im 1. VorprUfugsbericht reklamiert hat,
kommt fir die Gemeinde nicht in Frage, weil diese Werte den rechts-
glltigen Ist-Zustand negieren und zu einer effektiven Abzonung
fuhren wirde.

Zur Belebung der Bahnhofstrasse haben Neubauten im Erdgeschoss
bis auf eine Raumtiefe von 8 m ab der strassenzugewandten Fassade
gewerbliche Nutzungen anzuordnen. Die gewerblichen Nutzungen
muUssen sich Uber die gesamte Fassadenldnge erstrecken.
Ausgenommen davon sind Hauseingange. Bei einer heute meist
Ublichen Gebdudetiefe von 14 m bleibt eine Raumtiefe von 6 m auch
fur andere Nutzungen Ubrig. Diese reicht aus um beispielsweise auch
Wohnungen an diesen von der Bahnofsstrasse abgewandten Seiten
zu erstellen.
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Grundmasse
Art. 16

Art. 16 Abs. 5

Art. 16 Abs. 4

Grundmasse
Art. 22

Aufgrund einer GIS-Auswertung zeigt
sich, dass die Grunflachenziffer ca. 8 %
betragt.
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5.4 Wohnzonen

Nebst den unter Ziffer 5.1 erlduterten neuen Definitionen gemass
IVHB mussen fur Attikageschosse zusatzliche Regelungen getroffen
werden. Da Brustungen und Gelander von Attikageschossen gemass
IVHB neu in die Messung der Fassadenhdhe einbezogen werden
mussen, wenn sie in der Fassadenflucht angeordnet werden, wird ein
Fassadenhdhenzuschlag von 1 m gegeben. Wird die Bristung
gemass 8§ 278 PBG zurickversetzt, wird der Zuschlag nicht gegeben.

5 5
? ?
& g

Dachaufbauten durfen zudem neu 1/2 anstatt 1/3 der massgeblichen
Fassadenlange umfassen. Diese Regelung gilt subsididr gemass
angepasstem PBG.

5.5 Gewerbe- und Industriezonen

Der Begriff Grenzabstand wird in Grundabstand korrigiert und der
Begriffe Gebaudehdhe wird in den neuen Begriff Fassadenhdhe ge-
mass IVHB angepasst (siehe Kapitel 5.7).

Die Freiflachenziffer muss gemadss IVHB durch Grunflachenziffer
ersetzt werden. Da bei der Grinflachenziffer versiegelte Freiflachen
im Unterschied zur ehemaligen Freiflachenziffer nicht angerechnet
werden kénnen, ist die Grunflachenziffer bei Industrie- und Gewerbe-
zonen nicht zweckmassig. Im Bereich der Gewerbebauten bestehen
in der Regel wenig ungenutzte Umgebungsflachen, welche grin be-
lassen werden kdnnten. Die Freiflachen-/Grinflachenziffer wird ge-
mass GIS-Auswertung auf 5 % geandert.
N \}\\ N\ /e .O‘Vggéééo jc:;oa Z \//’//

N
'0'.\!?4-37' \\“\ 7
208 ogl ey
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Grundmasse
Art. 25

Bauten und Anlagen
Art. 26"

Punktuelle Anpassungen
Art. 27 und 28

Aligemeine und spezifische

Anforderungen
Art. 29 und 30
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5.6 Freihalte- und Erholungszone

Die Vorschriften fur die Freihalte- und Erholungszonen werden
prazisiert. Fur die in den Erholungszonen Sportanlagen und Reitsport
zugehorigen Gebaude sind unterschiedliche Grundmasse zulassig.

Die in den Erholungszonen Sportanlage und Reitsport zuldssigen
Bauten und Anlagen wurden neu in der BZO festgelegt, damit keine
Missverstandnisse entstehen.

In den Freihaltezonen sind keine Bauten und Anlagen zuldssig.

5.7 Arealuberbauung

ArealUberbauungen bezwecken die Entwicklung von besonders gut
gestalteten Bauten und Anlagen samt deren Umschwung. Die
Grundanforderungen sind in 88 71 ff PBG festgelegt. Die Vorschriften
in der BZO werden lediglich redaktionell in einzelnen Punkten
angepasst.

5.8 Gestaltungsplanpflichtgebiet

Im Gemeindeentwicklungskonzept sind die Gebiete Chilberg, Zelgli
und Barenplatz als mégliche Gestaltungsplanpflichtgebiete eingetra-
gen. Eine Gestaltungsplanpflicht darf nur festgelegt werden, wenn ein
wesentliches offentliches Interesse besteht. Gemass § 48 Abs. 3 PBG
kann ein wesentlich offentliches Interesse durch Anliegen des Orts-
bild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immis-
sionsschutzes oder an der differenzierten baulichen Verdichtung
eines Gebietes begrindet werden.

Bei den beiden Gebieten Chilberg und Zelgli ist das wesentliche of-
fentliche Interesse nicht ausreichend begrindet, weil keine der in

8 48 Abs. 3 PBG aufgeflhrten Kriterien in ausreichendem Masse
erfullt sind. Beim Barenplatz sieht das anders aus. Hier ist eine ver-
dichtete Bauweise mit unterschiedlichen Nutzungen im Kernzonen-
bereich erwlinscht. Zudem gilt es auf die stark frequentierte Bahn-
hofstrasse aus larmtechnischer Sicht zu reagieren und eine parzel-
lenUbergreifende Erschliessung und Parkierung zu organisieren.
Damit sind verschiedene Kriterien gemadss § 48 Abs. 3 PBG erflillt.

Im Gestaltungsplanpflichtgebiet Barenplatz sind daher folgende
Grundsatze zu beachten:

*  Die Anforderungen an ArealUberbauungen gemass 8 71 PBG
sind einzuhalten.

*  Esist eine attraktive Zentrumsuberbauung vorzusehen, welche
sich besonders gut in die Ortsbildstruktur eingliedert.

*  Esist eine bauliche Verdichtung erwinscht, soweit dies nicht
den Anliegen des Ortsbildes entgegensteht.
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Flachdachbegriinung
Art. 32

Stutzmauern
Art. 32"

Naturgefahren
Art, 32 U

Abstellplatze
Art. 33

Ersatzabgabe

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

«  Die Uberbauung hat eine gute Durchlassigkeit fir Fussganger
aufzuweisen.

*  Esist eine fortschrittliche Energieldsung und eine nachhaltige
Bauweise erforderlich.

*  Die Aussenraume sind im Sinne der zentralen Lage aufenthalts-
freundlich zu gestalten und auszustatten.

*  Das Gestaltungsplanpflichtgebiet, darf maximal in zwei
Teilgestaltungsplane aufgeteilt werden. Namlich in die stdlich
und nordlich der Bahnhofsstrasse liegenden Gebiete.

5.9 Weitere Bestimmungen

Dachflachen von Neubauten sollen im Sinne der Siedlungsokologie
sowie einer klimaangepassten Bauweise begrint werden. Die
Begrinung hat dkologisch wertvoll zu sein. Wird auf dem Flachdach
eine Solaranlage erstellt, kann im Bereich der Solaranlage auf eine
Dachflachenbegrinung verzichtet werden.

Stdtzmauern kénnen im Ortsbild wuchtig in Erscheinung treten. Die
Baubehorde hat deshalb Richtlinien fur den baulichen Vollzug
festgelegt. Diese haben sich in der Praxis bewahrt, weshalb diese nun
in die BZO Uberfuhrt werden. Hohere Stitzmauern mussen ab einer
Hohe von 2.00m horizontal um 1.00 m zurtckgestaffelt werden und
dann nochmals um 2.00 m erhéht werden. Der horizontale Versatz
ist zu begrinen.

In Gebieten mit Gefahrdungen bzw. Restgefahrdungen gemass
Gefahrenkarte des Kantons ist nachzuweisen, ob Massnahmen zur
Abwendung einer Gefahr notwendig sind oder nicht. Massnahmen
sind eigenverantwortlich zu ergreifen, wenn eine Gefahrdung be-
steht. Diese sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nach-
zuweisen.

Die erforderliche Anzahl Fahrzeugabstellplatze wird gemass kantona-
ler Wegleitung zum Parkplatzbedarf in kommunalen Erlassen ange-
passt. Zudem wird neu vorgeschrieben, dass bei kleinen Wohnungen
mit einer Geschossflache von weniger als 80 m” mindestens 1 Ab-
stellplatz pro Wohnung verlangt wird. In allen Ubrigen Fallen ergibt
sich die Zahl der Abstellplatze Uber die massgebliche Geschossflache.
Zusatzlich sind 10% Besucherparkplatze zu erstellen.

Fahrzeugabstellplatze sind nach Moglichkeit mittels wasserdurch-
lassigem Belag (z.B. Kies, Verbundsteine oder Rasengittersteine etc.)
anzulegen. Auf die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist, insbe-
sondere in den Kernzonen K1und K2, Rucksicht zu nehmen.

Trotz der relativ tiefen Anzahl erforderlichen Fahrzeugabstellplatze ist
es moglich, dass kein Platz zur Realisierung der Fahrzeugabstellplatze
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Kinderspiel- oder Ruheflache,

Kompostplatz
Art. 34

Mobilfunkanlagen
Art. 37
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vorhanden ist. Dies kann vor allem im Bereich der Kernzone der Fall
sein, wo es aufgrund von Umbauten zu zusatzlichem Bedarf an
Fahrzeugabstellplatzen kommen kann und die Aussenraumflachen
beschrankt sind. Fur solche Falle, in welchen die minimal erforderliche
Anzahl Fahrzeugabstellplatze nicht mit zweckmdssigem Aufwand
erstellt werden kann, wird die Moglichkeit gegeben, finanzielle
Ersatzabgaben zu leisten. Diese Ersatzabgaben werden in einen Park-
raumfonds gelegt. Der Gemeinderat entscheidet Uber die konkrete
Verwendung der Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem Pla-
nungs- und Baugesetz und der Gemeindeordnung zustehenden
Kompetenzen gestltzt auf den Parkraumplan.

Die Vorschrift in Absatz 4 zu den Kompostplatzen wird gestrichen.
Der Betrieb und Unterhalt von Kompostplatzen ist heute bei Mehr-
familienhdusern kaum mehr denkbar. Es werden eher Biotonnen
angeboten. Fur die Kehrichtabfuhr ist bedeutsam, dass der Standort
eben angefahren werden kann.

Mittels eines Kaskadenmodells wird neu eine Priorisierung zur
Standortsuche von Mobilfunkanlagen festgelegt. Visuell als solche
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen kdnnen in Wohnzonen nur erstellt
werden, wenn sie der lokalen Versorgung dienen und dies an keinem
anderen Standort moglich ist. Die Betreiber sollen, wenn immer
moglich, Standorte in den Industrie- und Gewerbezonen und der
Zone fur offentliche Bauten mit ES Ill finden. In dieen Zonen gelten
auch fur Larm- und Lichtimmissionen andere gestalterische
Anforderungen und sind darum weniger empfindlich als z.B.
Wohnzonen.

Das Kaskadenmodell legt lediglich eine Priorisierung bei der
Standortsuche fest, ansonsten richtet sich die Belastung durch
nichtionisierende Strahlung weiterhin nach NIS-Verordnung des
Bundes. Die Einordnung von visuell als solche wahrnehmbaren
Antennen wird nach & 238 Abs. 1 und 2 PBG beurteilt.
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Kommunaler Mehrwert
Art. 38
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5.10 Schlussbestimmungen

Wird ein Gebiet einer hdheren Nutzungsdichte mittels Ein-, Auf- oder
Umzonung zugefuhrt, kdnnen fur Kanton und Gemeinden Kosten
entstehen: fUr Planungsausgaben, flr zusatzliche Infrastruktur wie
die Erweiterte Erschliessung oder die Gestaltung des offentlichen
Raumes, bis hin zu Kosten fur den Ausbau von Schulen, Freizeitanla-
gen oder offentlichen Diensten. Hier kann die Mehrwertabgabe einen
Beitrag leisten.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) wurde am 28. Oktober 2019
vom Kantonsrat verabschiedet. Die Referendumsfrist ist am 7. Januar
2020 unbenutzt abgelaufen. Der Entwurf fur eine Mehrwertaus-
gleichsverordnung (MAV) wurde im Jahr 2020 im Kantonsrat beraten
und verabschiedet. Die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) ist am
1.Januar 2021 in Kraft getretten.

Bei Einzonungen erhebt der Kanton die Mehrwertabgabe. Fur die
Planungsvorteile, die durch Aufzonungen und Umzonungen ent-
stehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Fur die Berech-
nung des Mehrwerts mussen verschiedene Punkte berulcksichtigt
werden.

1. Wenn der Mehrwert kleiner Fr. 100'000.- ist, dann wird kein
Mehrwert ausgeglichen.

2. Gemass § 19 Abs. 2 MAG wird eine Freifldche bestimmt.
Diese Betragt in der Gemeinde Baretswil 1'200 m”.
Wenn das Grundstuck kleiner ist als die definierte Freiflache
(1'200 m? bis 2'000 m?), dann wird ebenfalls kein Mehrwert
ausgeglichen.

3. Wenn das Grundstuck kleiner als die definierte Freiflache ist,
aber der Mehrwert tUber Fr. 250'000.- betragt, dann wird der
Mehrwert trotzdem ausgeglichen.

Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des um Fr. 100'000.- gekurzten
Mehrwerts.

Die Mehrwertabgabe wird mit der Realisierung des Mehrwertes fallig.

46



Rechenbeispiel

Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Festlegung BZO: Abgabesatz: 40%; Freiflache: 1'200 m’

Bsp. 1: Aufzonung

Bsp. 2: Umzonung

Bsp. 3: Umzonung

Flache / Mehrwert pro m2

1100 m?/ Fr. 100

5100 m? / Fr. 100

1100 m?/ Fr. 1'000

Mehrwert Fr. 11000 Fr. 5100'000 Fr. 1"100'00

Abgabepflichtiger Mehrwert (Fr. 10'000) (Fr. 5'000'000) (Fr. 1'000'000)

Abgabe Keine Fr. 1'000'000 Fr. 400'000
(Unterhalb Freiflache und (Obwohl unterhalb
Mehrwert < Fr. 250'000) Freiflache,

Mehrwertausgleichsfonds

Stadtebauliche Vertrage

Keine kommunalen Mehrwertabgaben
infolge der vorliegenden Teilrevision
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Mehrwert > Fr. 250'000)

Die Ertrage der Mehrwertabgabe sind in einen Fonds zu legen, der
nur fir kommunale raumplanerische Massnahmen nach Art. 3 Abs. 3
RPG verwendet werden darf. Beispielsweise fur Investitionen, nicht
aber Unterhaltsarbeiten, fur Gestaltungen von 6ffentlichen Raumen,
fur die Verbesserung des Lokalklimas, fur die Verbesserung der
Zuganglichkeit des 6ffentlichen Verkehrs, fur soziale Infrastrukturen,
fur Verkehrsinfrastrukturen und fur die Verbesserung der Bau- und
Planungskultur. Gemass & 4 Abs. 2 des Gemeindegesetzes (GG) sind
wichtige Rechtssatze in Form eines Gemeindeerlasses zu beschlies-
sen. Zustandig fur die Beschlussfassung sind die Gemeindeversamm-
lungen oder —parlamente (unter Vorbehalt des fakultativen
Referendums).

Anstelle der Mehrwertabgabe kdnnen zwischen Gemeinde und
GrundeigentUmern auch stadtebauliche Vertrage abgeschlossen
werden. Mit diesen werden die aus planerischen Massnahmen ge-
schaffenen Mehrwerte angemessen ausgeglichen bzw. abgegolten.
Diese Form ist bei privaten Gestaltungsplanen mit Erleichterungen
gegenuber der Grundordnung (hohere bauliche Dichte, kleinere
Grenzabstande, hohere Fassadenhdhen udgl.) anzustreben.

Der kommunale Mehrwertausgleich ist anzuwenden, sobald er in der
kommunalen Bau- und Zonenordnung geregelt und in Kraft gesetzt
ist. Werden bei einer Revision der kommunalen Bau- und Zonen-
ordnung in einer Vorlage einerseits der Mehrwertausgleich einge-
fUhrt und andererseits Auf- und Umzonungen vorgenommen, so
unterstehen die Auf- und Umzonungen noch nicht dem Mehrwert-
ausgleich. Die BZO-Anderung zur Einfihrung des Mehrwertausgleichs
muss zuerst und nicht gleichzeitig in Kraft treten. Werden bei der
Revision allerdings auch Einzonungen vorgenommen, erfolgt ein
kantonaler Mehrwertausgleich fur diese Gebiete. Mit der
vorliegenden Revision werden keine Einzonungen vorgenommen,
weshalb es auch keinen kantonalen Mehrwertausgleich gibt.

Aufgrund der angestrebten Zonenplanrevisionen ergeben sich in
einer ersten Beurteilung keine Verhaltnisse, die zu einem kommu-
nalen Mehrwertabgabe fihren wirden. Deshalb hat der Gemeinde-
rat darauf verzichtet eine separate Vorlage fur den kommunalen
Mehrwertausgleich auszuarbeiten. Somit ergeben sich keine
Mehrwertabgaben aus der vorliegenden Teilrevision.
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6 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

Erneuerung und Entwicklungder  Basierend auf dem Gemeindeentwicklungskonzept 2017/2018 sollen
Schlisselgebiete Gebiete die heute oder kinftig an gut erschlossenen Lagen im Sinne

der inneren Verdichtung einer hdheren Zonierung zugewiesen wer-
den. Damit wird ein zusatzlicher Anreiz geschaffen, ein bebautes
Gebiet, welches nicht mehr in allen Bereichen zeitgemadss bebaut ist,
umzustrukturieren und dichter zu bebauen.

In der nachstehenden Karte des Gemeindeentwicklungskonzeptes
sind die zu prufenden Gebiete bezeichnet. Im Rahmen der Bera-
tungen zur Teilrevision der Nutzungsplanung sind weitere Prifge-
biete dazugekommen. Nachstehend sind samtliche Anpassungen des
Zonenplanes aufgefuhrt und kommentiert.

Struktur bewahren
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Karte Gemeindeentwicklungskonzept '

2017/2018

(Arbeiten) "
Industriegebiet
Entwicklungsachse
Geslaltungsplan-Pllicht
Schlisselareale A-C

Reservegebiet
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Umzonung Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG3/50 in
Zone fur 6ffentliche Bauten

Gebiet "Sunneberg"
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6.1 Umzonung Zone fir éffentliche Bauten

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 21. Oktober 2015 wurde der Ge-
nossenschaft Alterswohnungen Baretswil (GAB) und dem Spitex-
Verein die Abtretung des Grundsttckes Kat. Nr. 7034 im Baurecht
oder im Verkauf zugesichert. Das Grundstuck befindet sich direkt
neben der bestehenden Alterssiedlung. Im Februar 2019 hat das
Buro Follmi Bauplanungen, Fischenthal eine Studie erarbeitet, welche
den Bau von zusatzlichen 21 Alterswohnungen vorsieht. Ein vorgan-
gig durchgefuhrtes Variantenstudium hat gezeigt, dass sich an dieser
Lage am ehesten Alterswohnungen umsetzen lassen. Daher soll das
Grundstuck Kat. Nr. 7034, unmittelbar neben der bestehenden Al-
terssiedlung und den geplanten Alters- und Pflegewohnungen, in die
Zone fur offentliche Bauten umgezont werden.

Eine Gegenuberstellung der beiden Zonen zeigt, dass die Fassaden-
hoéhe in der Zone fur offentliche Bauten mit 10.5 m knapp 1 m tiefer
ist als in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/50. Dafur
sind in der Zone fur offentliche Bauten die Grundabstande geringer
und es ist keine Ausnuitzungsziffer vorgeschrieben, was dem Gebiet
mehr Spielraum bei der Uberbauung offen I&sst.

Recrhtsrkréftiger Zonenplan
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Anderung Benennung Kernzone K
in Kernzone K1A

Technische Anpassung aufgrund
Parzellenverlauf

Kernzone K1A
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6.2 Anpassungen Kernzone Adetswil

Die Kernzone wird in Bezug auf ihre unterschiedlichen Charaktere in
vier verschiedene Kernzonentypen unterteilt. Im Bereich des histo-
rischen Dorfkerns (Adetswil und Baretswil) wird die Kernzone K1A
und K1B ausgeschieden. Das angrenzende Gebiet im Dorf Baretswil
wird der erweiterten Kernzone K2B zugewiesen. Entlang der Bahn-
hofstrasse wird die Kernzone K3B ausgeschieden. Die Grundmasse
bleiben unverandert. Die Gestaltungsvorschriften werden jedoch
differenziert.

Ostlich der Kernzone K1A verlauft die Zonengrenze Uber eine Par-
zelle. Dort wird eine Flache von rund 210 m? in die Kernzone K1A

umgezont. Es handelt sich um eine technische Anpassung.
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Umzonung Kernzone Dorf

Gebiet Stationsstrasse

Gebiet Alte-Bettswilerstrasse
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6.3 Anpassungen Kernzone Baretswil

Gemadss Gemeindeentwicklungskonzept sollen die Kernzonen auf
den Bereich mit historischer Struktur und Substanz bzw. auf das
schutzenswerte Ortsbild beschrankt werden.

Das Gebiet beim Bahnhof Baretswil/Stationsstrasse grenzt an die
Freihaltezone. Die Bauten sind weder inventarisiert noch historisch
von grosser Bedeutung. Daher wird das Gebiet von der Kernzone K in
die angrenzende Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/50
umgezont.

Al g 1 ANNIGS !
Rechtskraftiger Zonenplan Revidierter Zonenplan

Die Zonengrenze der Kernzone K und der Wohnzone W2/35 verlauft
mitten durch die Parzelle Kat. Nr. 8087. Im Zuge der Revision wird
nun der Zonenplan so angepasst, dass die gesamte Parzelle der
Kernzone K1B zugewiesen wird. Dies vereinfacht die Projektierung
und Realisierung einer kinftigen Bebauung. Zudem wird dadurch die

Rechtskraftiger Zonenplan Revidierter Zonenplan
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Anderung Benennung Kernzone K Die Kernzone wird in Bezug auf ihre unterschiedlichen Charaktere in

in Kernzone K1B, K2B und K3B vier verschiedene Kernzonentypen unterteilt. Im Bereich des histo-
rischen Dorfkerns (Adetswil und Baretswil) wird die Kernzone K1A
und K1B ausgeschieden. Das angrenzende Gebiet im Dorf Baretswil
wird der erweiterten Kernzone K2B zugewiesen. Entlang der Bahn-
hofstrasse wird die Kernzone K3B ausgeschieden. Die Grundmasse
bleiben unverandert. Die Gestaltungsvorschriften werden jedoch
differenziert.

Kernzone K1B 8|

Kernzone K2B

Kernzone K2B

.Rechtskréftiger anenplan
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Umzonung Kernzone Dorf in K3B

Gebiet Bahnhofstrasse
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Entlang der Bahnhofstrasse wird eine neue Kernzone K3B definiert.
Die Bahnhofstrasse zeigt sich als Entwicklungsachse mit einer dichten
Bauweise, publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen und einer
Strassenraumaufwertung. Mit der neuen Kernzone K3B werden fur
dieses Gebiet entwicklungsspezifische Vorschriften aufgestellt
werden.

In der neuen Kernzone K3B soll sich entlang der Bahnhofstrasse vom
Barenplatz bis zum Postgebdude mittelfristig eine neue, zeitgemasse
Bebauungsstruktur mit einem vielfaltigen Nutzungsangebot ent-
wickeln kénnen.

Die untenstehende Konzeptstudie illustriert das Ziel mit den
angestrebten ortsbaulichen Strukturen zwischen Barenplatz und

24

i

:
1

143
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Konzeptstudie Zentrumsentwicklung Bahnhofstrasse und Barenplatz

53



Definition Gestaltungsplanpflicht-
gebiete

Gebiet Barenplatz

Bestehende Gestaltungsplane

Auszonung Reservezone in
kantonale Landwirtschaftszone
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6.4 Gestaltungsplanpflicht

Wie in Kapitel 5.8 beschrieben, erflllt das Gebiet Barenplatz die
Kriterien gemass § 48 Abs. 3 PBG. Beim Barenplatz ist eine verdichte-
te Bauweise mit unterschiedlichen Nutzungen im Kernzonenbereich
erwlnscht. Zudem gilt es auf die stark frequentierte Bahnhofstrasse
aus larmtechnischer Sicht zu reagieren und eine parzellenibergrei-
fende Erschliessung und Parkierung zu organisieren.

O i ¢ _J\ ®7, A
A\ i : N B \

st ===\
Rechtskraftiger Zonenplan Revidierter Zonenplan

Baretswil verfligt Uber folgende bestehende Gestaltungsplane:

1 Privater Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage Adetswil

2 Privater Gestaltungsplan St. Michael

3 Privater Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 16

4 Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Baretswil

5  Privater Gestaltungsplan Baumgarten

6  Privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse

7 Privater Gestaltungsplan Institut St. Michael, Hof Oberdorf
8  Privater Gestaltungsplan Institut St. Michael, Hof Hofschar
9  Privater Gestaltungsplan Sage

10 Kantonaler Gestaltungsplan Entlastungsheim Sunnematteli

6.5 Reservezone

Das Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan verlauft nicht
mehr ausserhalb des Gebiets Engelstein. Daher wird die heutige
Reservezone in die kantonale Landwirtschaftszone ausgezont.
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Neue Kernzonenplane

Kernzonenplan K1A (Adetswil)

Festsetzung

Kernzonengrenze

Pragende Gebaude

Ubrige Gebaude

Fassadenbereich

Informationsinhalte

Kommunale Inventarobjekte 1985

N -
\

% Ca b

Bestehende Gebaude

Lo
o

Wald

Ubriger bestockter Wald

e e
o
| 179

[
Pooll

Kernzonenplan Adetswil von 1994

Die Anderungen begrenzen sich auf
geringflgige Anpassungen der Volumina
der pragenden Bauten sowie die
Erganzung durch neu festgelegte
Fassadenbereiche. Die Dimension des
Kernzonenplans bleibt unverandert.
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6.6 Kernzonenplane Adetswil und Baretswil

Gemadss Gemeindeentwicklungskonzept sollen die Kernzonen auf
den Bereich mit historischer Struktur und Substanz bzw. auf das
schutzenswerte Ortsbild beschrankt werden.

Daher werden die Kernzonen Adetswil und Baretswil in Bezug auf
ihre unterschiedlichen Charaktere in drei verschiedene Kernzonen-
typen unterteilt. Im Bereich des historischen Dorfkerns (Adetswil und
Baretswil) wird die Kernzone K1A und K1B ausgeschieden. Das an-
grenzende Gebiet im Dorf Baretswil wird der erweiterten Kernzone
K2B zugewiesen. Die Grundmasse bleiben unverandert. Die Gestal-
tungsvorschriften werden jedoch differenziert.

Die heutigen Kernzonenplane bezeichnen lediglich die Bauten, die fur
das Ortsbild wichtig sind (Volumenschutz). Raumlich differenzierte
Festlegungen fehlen. Fur die Kernzonen wurden neue Erganzungs-
plane erstellt, die nebst dem Volumenschutz auch wichtige Fassaden-
stellungen bezeichnen. Die Vorschriften wurden in Kapitel 5.3
erlautert.
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Kernzonenplan K1B, K2B und K3B
(Baretswil)

Festlegungen

- Kernzonengrenze
Pragende Gebaude
Ubrige Gebaude

Fassadenbereich

7,
////// Aufwertung Platz- und Strassenraum
7’

Strassenbaume

Informationsinhalte

1] Kommunale Inventarobjekte 1985

N
\

Bestehende Gebaude

_1‘
|

200 o Wald

Sy

P71 &

° %o ° Ubriger bestockter Wald
O 0 O

O O Gestaltungsplanpfiicht
ocooo

Kernzonenplan Dorf von 1994

Der Kernzonenplan wurde in seiner
Dimension deutlich verkleinert. Die Zone
fur offentliche Bauten ist nicht mehr im
Kernzonenplan enthalten. Zusatzlich sind
diverse Bauten neu den pragenden
Gebauden beziehungsweise den Ubrigen
Gebauden zugeteilt. Trotz einem Eintrag
im kommunalen Inventar von 1985
werden 4 Bauten nicht mehr als pragen-
de Gebdude bezeichnet. Dies hat keinen
Einfluss auf die als schitzenswert einge-
schatzte Bausubstanz (Inventarobjekte).
Im Zuge der Revision wurde festgestellt,
dass diese Gebdude weder in die Stras-
sendorfstruktur und noch zu einzelnen
Hofgruppen passt und somit fur das
Orstbild weniger wichtig sind. Entlang der
Bauma- / Wetzikerstrasse wurde der Plan
durch Fassadenbereiche erganzt. Zudem
wurden im Bereich der Kernzone K3B
entlang der Bahnhofstrasse zusatzliche
Aussagen bezUglich Fassadenbereiche,
Platzgestaltung und einer Baumreihe
gemacht.
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Allgemeines

Gefahrdete Bereiche

B crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

I mittiere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[Jweiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachlassigbare Gefahrdung

Handlungsméglichkeiten

"Blaue" Bereiche und weitere
Gefahren

—— Oberflachenabfluss / Verndssung

' 1! inaktive Rutschungen

Neubauten
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7 HOCHWASSERSCHUTZ

Das AWEL verlangt, dass bei Teilrevisionen der Nutzungsplanung die
Anliegen des Hochwasserschutzes fur die erheblich (rot) und die
mittel (blau) gefahrdeten Gebiete in der Nutzungsplanung behandelt
und der Hochwasserschutz wenn méglich sichergestellt werden.
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Grundsatzlich bestehen folgende Méglichkeiten, die Belange der Ge-
fahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung
zu behandeln:

* Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grissere Gewasserabstandslinien

*  Gewdsserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz

Es bestehen diverse Gebiete mit mittlerer Gefahrdung und weiteren
Gefahren (Oberflachenabfluss, Rutschungen). Die Betrachtung dieser
Gebiete zeigt jedoch, dass lediglich Gewasserausbauprojekte oder
Objektschutzmassnahmen denkbar sind.

Allféllige Hochwasserschutzmassnahmen sind im Rahmen von
Gestaltungsplanen oder im Rahmen von Baubewilligungsverfahren
aufzuzeigen.
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8 AUSWIRKUNGEN

8.1 Bevolkerungskapazitat

Angemessene Erh6hung durch Die Kapazitatsabschatzung in Kapitel 3.2 zeigt, dass die bestehenden

Innenverdichtung Bauzonen (rechtskraftiger Zonenplan 1998) Platz fur rund 4'892 Ein-
wohner bieten. Heute leben ca. 1'051 Einwohner ausserhalb der Bau-
zone. Insgesamt hatte somit Baretswil Ende 2018 eine Kapazitat fur
insgesamt 5'943 Einwohner. Gemass ROK-ZH wird fur das Jahr 2040
ein Zuwachs von rund 1'000 Einwohnern prognostiziert. Bis zur
prognostizierten Bevolkerungszahl von rund 6'022 Einwohnern sind
das also noch rund 79 zusatzliche Einwohner. Mit den geplanten
Umzonungen und einer moglichen Erhdhung des Ausbaugrades,
kann Baretswil ohne Neueinzonungen auf eine Einwohnerzahl von
rund 6'109 (siehe nachstehende Tabelle) wachsen. Somit liegt die
ausgewiesene Kapazitat innerhalb des kinftigen Bedarfs.

Zone K1A K1B K2B K3B W2/25 W2/35 W2/45 W3/55 WG2/45 | WG3/50

Ausniitzungsziffer % 60% 80% 80% 80% 25% 35% 45% 55% 45% 50%
Berechnung iiberbaute Gebiete mit Erhdhung durch Umzonungen
Flache geméass Zonenplan revidiert ha 6.71 415 8.95 267 12.24 21.30 8.00 2.18 1.46 8.89
Fléchen nach Abzug von Verkehrsflache (-10%) ha 6.04 3.74 8.06 2.40 11.02 19.17 7.20 1.96 1.31 8.00
Wohnanteil (geschatzte AZ) % 0.42 0.56 0.56 0.58 0.24 0.32 041 0.50 0.32 0.35
Faktor fiir die Umrechnung der nicht an die AZ anrechenbaren Geschossfl. Faktor 1.60 1.40 1.40 1.40 1.40 1.60 1.60 1.40 1.60 1.40
totale Geschossfléche netto (anrechenbar und nicht anrechenbar) m2 36'624 26'354 56'836 17'542 32'965 86'955 42177 12'305 6'003 34'780
Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 45 45 45 45 50 50 50 50 45 45

(theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Bestand isch (Statisti Amt ZH) % 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
Einw. in {iberbauten Zonenflachen E 446 322 695 214 363 957 464 135 73 425
Total E 4'094

ial |

Total Einwohner in iberbauten Zonenflachen heute E 3958
Zusétzliche Einwohner Umzonungen E 136
Total Einwohner mit Umzonungen E 4094

ial filr iiberb Gebiete

totale Geschossfléche netto (anrechenbar und nicht anrechenbar) m2 36'524 26'354 56'836 17'542 32'965 86'955 42177 12'305 6003 34'780
Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 50 50 50 50 65 65 60 60 60 60
Zusatzlicher Ausb d (20% von nicht ausgeschopfter Nutzung) % 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00% 9.00%
Zusétzliche Einwohner pro Zone E 66 47 102 32 46 120 63 18 9 52
Zusétzliche Einwohner Total E 556

Berechnung nicht iiberbaute Gebiete

uniiberbaute Zonenflachen (Stand 2019) ha 0.72 0.31 0.21 0.14 0.29 2.32 1.22 0.38 0.27
Fléchen nach Abzug von Verkehrsfldchen (-10%) ha 0.65 0.28 0.19 0.13 0.26 2.09 1.10 0.34 0.24
Wohnanteil (geschatzte Anteile der AZ) % 0.45 0.60 0.60 0.60 0.24 0.33 043 0.52 0.34 0.38
Faktor fiir die Umrechnung der nicht an die AZ anrechenbaren Geschossfl. Faktor 1.60 1.40 1.40 1.40 1.40 1.60 1.60 1.40 1.60 1.40
totale Geschossfléche netto (anrechenbar und nicht anrechenbar) m2 4'199 2'109 1'429 953 781 9'997 6'759 2252 1'181 0
Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 50 50 50 50 65 65 60 60 60 60
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Einwohner in uniberbauten Zonenfléchen E 84 42 29 19 12 154 113 38 20 0
Total in uniiberbauten Zonenflachen (theoretisch) =2 481

bei | istisch) % 80%. 80% 80% 80% 80% 80%. 80%. 80% 80% 80%.
Einwohner in uniiberbaute Zonenflachen E 67 34 23 15 10 123 90 30 16 0
Total in uni Zonenfléchen (realisi [e | 408

Total Einwohner

Ei ahl innerhalb der Bauzonen E 3958
ca. Einwohner ausserhalb Bauzone E 1051
Verdichtt ial Umzonungen E 136
Nachverdi ial innerhalb Bauzonen E 556
Potenziale innerhalb nicht iberbauter Bauzonen B 408
Total Einwohnerpotenzial innerhalb und ausserhalb Bauzonen E 6109
F: g ogen Total Z neu E 5'058
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Ortsbild

Wohn- und Lebensqualitat

Landschaft

Wald

Boden/Fruchtfolgeflachen

Wasser, Gewasser, Wasserversor-
gung und Wasserentsorgung
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8.2 Orts- und Landschaftsbild

Die neue Kernzone K3B mit der Gestaltungsplanpflicht Barenplatz,
die Entwicklungsmdglichkeiten in der Kernzone K2B und die Ent-
wicklungsmoglichkeiten in den wenigen unbebauten Flachen kénnen
das Ortsbild verandern. Durch die Qualitatsanforderungen wird je-
doch eine hochwertige Entwicklung gefordert.

Der neue Kernzonenplan und die entsprechenden Vorschriften
tragen zur Sicherung der Inhalte des Ortsbildinventars bei und ge-
wahren dennoch gewisse Spielrdume fur zeitgemasse Aus- und
Erganzungsbauten.

Die neuen Artikel oder Erganzungen, die zum Beispiel mehr Licht ins-
besondere in den Wohnraumen von Dachgeschossen ermoglichen,
tragen dazu bei, dass die Wohn- und Lebensqualitat verbessert
werden kann. Auch die Qualitatsanforderungen fUr Bauten und vor
allem die Bestimmungen beziglich hochwertigen Aussenraumen
haben zum Ziel, die Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu
verbessern.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.

*  Die Landschaft bleibt unangetastet.

*  Die Umzonung von der Reservezone in die Landwirtschaftszone
in Adetswil gewahrleistet eine langfristige Sicherung des ver-
trauten Landschaftsbildes.

8.3 Umweltschutz

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Es werden keine Einzonungen vorgesehen, welche Fruchtfolgeflachen
betreffen.

Die Massnahmen zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit wer-
den in Kapitel 7 beschrieben. Daruber hinaus werden keine nennens-
werten Auswirkungen durch die Bautatigkeit erwartet.

FUr die Siedlungsentwasserung ist der im Jahr 2006 genehmigte GEP
und der im Jahr 2013 genehmigte GWP massgeblich.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. Fur den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die An-
ordnung der Uberflurhydranten, hat eine Absprache mit dem Feuer-
wehrkommandant zu erfolgen.
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Verkehr und Larm

Kommunaler Mehrwertausgleich

Kantonaler Mehrwertausgleich

Um- und Auszonungen
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Der zusatzliche Verkehr infolge der erhdhten Nutzungsmoglichkeiten
ist im Verhaltnis zu den heutigen Verkehrsmengen von marginaler
Bedeutung und hat keine Auswirkungen auf die bestehende Luft-
und Larmsituation.

8.4 Mehrwertausgleich

Da die EinfUhrung des Mehrwertausgleiches gemeinsam mit den
Zonenplananpassungen erfolgt, unterstehen die Auf- und Umzo-
nungen nicht dem kommunalen Mehrwertausgleich. Dieser kommt
erst bei Planungsmassnahmen zu tragen welche nicht gleichzeitig mit
dem kommunalen Mehrwertausgleich in Kraft treten.

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fur
offentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird unabhangig von
der Einfuhrung des kommunalen Mehrwertausgleichs seit Inkraft-
treten der gesetzlichen Grundlagen am 1.1.2021 die kantonale Mehr-
wertabgabe fallig.

Der Abgabesatz betragt 20% bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Es werden keine Planungsmassnahmen vollzogen, welche eine
kantonale Mehrwertabgabe zur Folge haben.

Ob bei Umzonungen von Wohn- und Mischzonen hin zu einer Zone
fur offentliche Bauten eine Entschadigung aus dem kantonalen
Mehwertsausgleichfonds gezahlt wird, ist noch nicht abschliessend
geklart. In der vorliegenden Teilrevision ware das Gebiet Sunnenberg
von einer solchen Massnahme betroffen.

Da es sich bei der Auszonung des Gebiet Engelstein von der
Reservezone in die kantonale Landwirtschaftszone um einen Wechsel
von Nichtbauzone zu Nichtbauzone handelt. Ist keine Entschadigung
geschuldet.
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8.5 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemaéss wie
folgt erfullt:

*  Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

*  Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer "Kultur-
landschaft" und "Landschaft unter Druck" wird mit der revidier-
ten Nutzungsplanung Rechnung getragen.

*  Die Revision der Nutzungsplanung bedingt keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Revisions-
inhalte nicht mit den Nachbargemeinden abgestimmt werden
mussen.

*  Mitumfassenden Entscheidungsgrundlagen basiert die Revision
der Nutzungsplanung auf einer Gesamtschau des wesentlichen
planerischen Handlungsbedarfs Uber das ganze Gemeindege-
biet. Die wichtigsten Schauplatze betreffen die Kernzonen und
die Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Durch die Differenzierungen der Kernzonen im Zentrum von
Baretswil wird eine moderate Verdichtung im Einzugsgebiet des
offentlichen Verkehrs geférdert.

Durch die Verdichtungsbestrebungen soll die Ausdehnung der Bau-
zonen gedampft bzw. reduziert werden. Dadurch mussen die aktu-
ellen Reservezonen nicht angetastet werden. Die Verdichtung im
Bereich von Einfamilienhausgebieten dirfte aufgrund der Eigen-
tumsstruktur schwierig zu erreichen sein. Hier werden sich, wenn
Uberhaupt, signifikante Veranderungen erst Uber einen langeren
Zeitraum ergeben.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzeptes
wird entsprochen.

Die landschaftlichen Qualitaten von Baretswil werden auch mit der
Revision erhalten. Stérende Eingriffe in die Landschaft sind nicht vor-
gesehen.

Die vorliegende Revision ist auf den regionalen Richtplan Zurcher
Oberland abgestimmt.
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1. Vorprifung
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9 MITWIRKUNG
9.1 Ubersicht

«  Offentliche Auflage 60 Tage und Orientierungsveranstaltung
* Informationsveranstaltung vor der Gemeindeversammlung
*  Gemeindeversammlung

9.2 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 20.3.2020
wurde dem ARE zur Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und
die Anliegen des Kantons gibt der Vorprufungsbericht vom 9.7.2020
Auskunft. Aufgrund der Vorprifung werden folgende Anpassungen
vorgenommen:

*  Kleinbaretswil nicht in die Weilerkernzone aufgenommen

*  Vorschriften zu Weilerkernzone von den Kernzonenvorschriften
entflechtet und erganzt

*  AufZentrumszone entlang der Bahnhofsstrasse verzichtet und
durch neue Kernzone K3B ersetzt

*  Bestimmungen zu Solaranlagen in Kernzonen in einen eigenen
Absatz Uberfuhrt

*  AufArtikel zur Regelung des Inkrafttretens verzichtet

Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

*  Die Reduktion der Ausnutzungsziffer in den Kernzonen im
Ortsteil Baretswil, weil dies einer Abzonung der rechtsgtltigen
Festlegungen entsprechen wrde. Es ist auch nicht nachvoll-
ziehbar, weshalb die Bandbreite der Region nicht die AZ der
Gemeinde respektiert.

*  Der Ausschluss von Tiefgaragen in den Weilerkernzonen. Der
Gemeinderat ist der Meinung, dass bei Ersatzneubauten es
moglich sein muss, ein Untergeschoss zu erstellen, welches
fallweise auch die Parkierung aufnimmt.
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Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 6.4.2021
wurde dem ARE zu einer zweiten Vorprufung eingereicht. Der
Vorprifungsbericht vom 5.8.2021 gibt Uber die Haltung und Anliegen
des Kantons Auskunft. Aufgrund der Vorprufung wurden folgende
Anpassungen vorgenommen:

Auf eine Umzonung des Gebietes «Letten» wird, wie verlangt,
verzichtet.

Die Ausscheidung der Weilerkernzonen Bettswil und Hinterburg
wird bis auf weiteres sistiert und ist nun nicht mehr Teil der
vorliegenden Teilrevision.

Die Bestimmungen zu den Fassadenbereichen in den
Kernzonenplanen wurden prazisiert.

Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

Die Bestimmungen zu den Solaranlagen werden nicht wie
empfohlen erganzt. Der Vorschlag wirde einer deutlichen
Verscharfung der Anforderungen gleichkommen. Die erhohten
gestalterischen Anforderungen werden bereits mit Art. 5 BZO
abgedeckt.

Es wird darauf verzichtet die Anforderungen an die Veloab-
stellplatze weiter zu prazisieren. Aus Sicht der Gemeinde hat
sich die aktuelle Formulierung in der Praxis bewahrt.
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9.3 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 6.4.2021
wurde vom 7. Mai 2021 bis 6 Juli 2021 6ffentlich aufgelegt.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft. Soweit die
Gemeinde sich der Meinung der Einwender anschliessen konnte,
wurde dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungs-
unterlagen berUcksichtigt. Zu den Einwendungen welche nicht
bericksichtigt wurden, wird mit dem Bericht zu den nicht
berlcksichtigten Einwendungen Stellung genommen.

Aufgrund der Einwendungen wurden folgende Anderungen an der
Revisionsvorlage der Nutzungsplanung vorgenommen:

*  Prazisierung von Erlauterungen zur Materialisierung /
Dachgestaltung in Kernzonen (Energieziegel)

*  Anpassung Abgrenzung Kernzone K3B

. Einfuhrung Kaskadenmodell (Mobilfunkanlagen)

9.4 Anhorung

Wahrend der offentlichen Auflage findet die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region statt.

Die Revisionsvorlage vom 6.4.2021 wird von den Nachbargemeinden
und der Region RZO zur Kenntnis genommen. Es wurden 4 Einwande
von der Region vorgebracht.

Folgenden Einwendungen der Region wird nicht bertcksichtigt:

*  Auf eine Reduktion des Detailierungsgrades der Kernzonen-
vorschriften und der diesbezlglichen Einfuhrung einer Fach-
kommission wird verzichtet.

*  Die Moglichkeit der Reduktion des Parkfelder-Angebots gemadss
regionalem Parkraumkonzept wird zur Kenntnis genommen. Die
Thematik wurde bereits ausfuhrlich in Planungsausschuss
diskutiert. Auf eine Abweichung von der kantonalen Wegleitung
wird verzichtet.

*  Aufdie Ausweitung der Regelung zu den Velo- und
Motorradabstellplatzen auf samtliche Nutzungen sowie die
Verweisung auf die aktuellen VSS Normen wird verzichtet.

*  Gemass aktuellem PBG fehlt aktuell die Regelungskompetenz
zur Forderung der Elektromobilitat. Entsprechende Regelungen
sind lediglich fur Arealiberbauungen und Sonderbauvorschrif-
ten moglich. Es wird darauf verzichtet diesen geringen Spielraum
Zu nutzen.
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Nicht bericksichtigte Anliegen
Weiler Egglen und Ruetschwil

Auszonung Waswies

Sicherung Rosinli
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9.5 Einwendungen zum Gemeindeentwick-
lungskonzept

Im Rahmen der Bearbeitung des Gemeindeentwicklungskonzeptes
von 2017/2018 wurde auch eine informelle Vernehmlassung durch-
gefuhrt. Die Anliegen wurden in einem Bericht erfasst und eine erste
Beurteilung dazu gemacht. Bei vielen Punkten wurde ausgefuhrt,
dass die Anliegen in der nachgelagerten Richt- und Nutzungsplanung
geprift werden sollen.

Dies wurde im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Richt- und
Nutzungsplanung gemacht. Nachstehend sind die Anliegen aus der
Bevolkerung und die Prufresultate kurz zusammengefasst.

Anliegen:
Die beiden Kleinsiedlung Egglen und Ruetschwil sind in eine
Weilerkernzone einzuzonen.

Priifungsresultat:

Die Kleinsiedlung Egglen und Ruietschwil erfiillen die Anforderungen ftr
eine Einzonung in die Weilerkernzone nicht. Voraussetzungen dafir sind
unter anderem 5-10 stdndig bewohnte Gebdude, eine geschlossene
Einheit bildende Siedlung sowie eine gewisse Stlitzpunktfunktion. Das ARE
hat im Rahmen der 1. Vorpriifung zur Teilrevision der Richt- und
Nutzungsplanung festgehalten, dass lediglich die Weiler Bettswil und
Hinterburg als Weilerkernzonen ausgeschieden werden kénnen. Alle
ubrigen Weiler sind nicht genehmigungsfahig.

Anliegen:
Das Gebiet Waswies ist von der Reservezone in die Landwirt-
schaftszone umzuzonen.

Priifungsresultat:

Das Gebiet Waswies ist eine der wenigen unbebauten Fldchen der
Gemeinde Bdretswil, welche sich innerhalb des kantonalen Siedlungs-
gebietes befindet. Eine potenzielle Siedlungserweiterung kann deshalb
langfristig nur in diesem Gebiet stattfinden. Aus strategischen Uber-
legungen verbleibt das Gebiet Waswies deshalb in der Reservezone.

Anliegen:
Das Gebiet Rosinli, insbesondere das Restaurant, soll auch in Zukunft
offentlich zuganglich sein.

Priifungsresultat:

Das Anliegen ist privatrechtlicher Natur und nicht Gegenstand der
vorliegenden Ortplanungsrevision. Die Gemeinde kann die Nutzung einer
Liegenschaft ausserhalb der Bauzone nicht vorschreiben. Eine allfdllige
Anderung der Nutzung wird im Rahmen eines Bewilligungsverfahrens vom
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Abgrenzung Wohn- und Zentrumeszone

Zusatzlicher Fussweg zwischen Fried-
hofstrasse und Enggéassli

Enggassli ausbauen

Berticksichtigte Anliegen
Schulhaus Maiwinkel erhalten
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Kanton beurteilt.

Anliegen:
Die Abgrenzung zwischen Wohn- und Zentrumszone im Bereich der
Grundsticke Nr. 90, 91 und 4850 soll entlang des Enggassli erfolgen.

Priifungsresultat:

Die seinerzeit angedachte Zentrumszone wurde entworfen und mit dem
kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) diskutiert. Aus Sicht des ARE
erscheint dieser Zonentyp nicht zweckmdssig zu sein, weil zuwenig auf die
Gestaltung Einfluss genommen werden kann. Im Austausch mit dem ARE
kam die kommunale Behdrde zum Schluss, eine neue Kernzone K38
auszuscheiden, welche auch zeitgemdsse Bauten erlaubt. Diese umfasst
den Bereich Bdrenplatz, umfasst ca. 1 Bautiefe entlang der Bahnhof-
strasse bis zum Postgebdude. Eine Ausweitung der Kernzone K3B bis zum
Enggdssli entspricht nicht der Zielsetzung einer kiinftigen Entwicklung
entlang der Bahnhofstrasse, wie sie in einem Konzept aufgezeigt wurde
(vgl. Seite 61).

Anliegen:
Es ist ein Fussweg zwischen Friedhofstrasse und Enggassli, nérdlich
der Parzelle Nr. 8354 zu prufen.

Priifungsresultat:

Aus Sicht der Behorde entspricht diese Verbindung keinem wesentlichen
Offentlichen Interesse. Diese Wegbeziehung ddirfte nur von wenigen Per-
sonen in Anspruch genommen werden. Eine zusdtzliche Fusswegver-
bindung Enggdssli - Friedhofstrasse dirfte in einem schlechten Kosten-/
Nutzenverhdltnis stehen, weshalb diese abgelehnt wird.

Anliegen:
Das Enggassli soll fir den Fussverkehr besser ausgestaltet werden.

Priifungsresultat:

Flir den Ausbau der Verbindung Enggdssli gibt es aus Sicht der Gemeinde
keinen Anlass. Das Enggdssli nimmt im Wegnetz lediglich eine
untergeordnete Rolle ein, weshalb ein Ausbau nicht verhdltnismdssig
erscheint.

Anliegen:
Die Schulanlage Maiwinkel ist zu erhalten.

Priifungsresultat:

Der Schulstandort Maiwinkel ist durch einen Eintrag im kommunalen
Richtplan langfristig gesichert. Ferner wurde am 9. November 2020 ein
Erweiterungsbau der Anlage bewilligt. Die Bauarbeiten laufen. Ein
Abschluss der Arbeiten erfolgt noch 2021.
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Verbleib in der Kernzone

Fehlender Eintrag beim Bahnhof

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Richtplanung und Teilrevision Nutzungsplanung, Baretswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Anliegen:
Das Grundstlck mit der Parzellennummer 5967 ("Grundstuick
Erzinger") soll in der Kernzone verbleiben.

Priifungsresultat:
Es ist keine Umzonung des Grundstticks vorgesehen.

Anliegen:

Der Eintrag des regionalen Richtplans "2.6 Mischgebiete" mit dem
Eintrag "Bahnhofstrasse Baretswil" fehlt im Gemeindeentwicklungs-
konzept.

Priifungsresultat:
Das Gemeindeentwicklungskonzept wurde entsprechend ergdnzt.
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Keine Umzonung von WG3 in eine
Gewerbezone

Revision ist recht- und
zweckmassig
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Anliegen:
Von einer Umzonung der WG3 Zone in eine reine Arbeitszone ist
abzusehen.

Priifungsresultat:

Es wird keine Zonendinderung in diesem Gebiet vorgenommen. Die
Grundsticke verbleiben in der WG3 Zone.

10 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Revision zweckmassig und
rechtmassig ist.
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