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Ausgangslage

Stand der Orisplanung

Die Ortsplanung der Gemeinde Bdretswil stammt aus dem Jahr 1998. In
den Jahren 2004, 2005 und 2016 wurden einzelne Zonenplandnderungen
vorgenommen. Eine umfassende Uberprifung der Bauzonen steht an.

Legislaturplanung 2015 - 2018

Die Gemeinde Bdaretswil will gemdss der Legislaturplanung 2015 — 2018 ins-
besondere das Zentrum attraktiver gestalten aber auch die Potenziale der
Aussenwachten kldren. Wo notwendig sollen die Infrastrukturbauten und
—anlagen optimiert werden.

Im Jahr 2016 hat sich die Gemeinde im Rahmen der Analyse der Zentrums-
entwicklung vertieft mit den &ffentlichen Bauten und Anlagen auseinan-
dergesetzt und eine Vorgehensstrategie entwickelt (Zentrumsentwicklung
Baretswil, Bericht 6ffentliche Bauten und Anlagen, R+K 19.12.2016).

Diese Zielsetzungen und Erkenntnisse geben Anlass dazu, Uber das gesam-
te Gemeindegebiet eine Gesamtschau in Form eines Gemeindeentwick-
lungskonzepts zu erarbeiten. Dabei soll Uber die Entwicklungsmoglichkeiten
in Baretswil Klarheit geschaffen und Stossrichtungen fur die weitere Ent-
wicklung festgelegt werden. Das Gemeindeentwicklungskonzept bildet die
Grundlage fUr die kinftige Gesamtrevision der Ortsplanung.

Gemeindeentwicklungskonzept

Das Gemeindeentwicklungskonzept soll sich auf den Bereich Siedlung kon-
zentrieren. Die Anliegen der Landschaft, des Verkehrs, der Ver- und Entsor-
gung sowie der 6ffentlichen Bauten und Anlagen werden nach Bedarf im
Rahmen der Nutzungsplanung gepriUft. Das Gemeindeentwicklungskon-
zept entspricht inhaltlich und funktfional in etwa einem kommunalen Richt-
plan und zeigt die Leitlinien fUr die kUnftige bauliche Entwicklung auf. Dem
Gemeindeentwicklungskonzept kommt jedoch keine rechtliche Verbind-
lichkeit zu. Im Planungs- und Baugesetz (PBG) sind hierzu keine Vorgaben
enthalten. Daher kdnnen sowohl das Verfahren wie auch der Inhalt be-
darfsgerecht festgelegt werden.

Zu berUcksichtigen sind jedoch neben den eidgendssischen und kantona-
len Gesetzgebungen die Ubergeordneten Planungsinstrumente, insbeson-
dere der Richtplan des Kantons ZUrich und der regionale Richtplan Ober-
land.
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Organisation

Ablauf

An der Startsitzung vom 27. Marz 2017 wurden das Vorgehen, insbesondere
die Methode des Mitwirkungsverfahrens, und die Terminplanung festge-
legt.

An den Sitzungen der Arbeitsgruppe vom 16. Mai und 21. August 2017
wurden die Fragen an die Bevolkerung erarbeitet, ein Testlauf der Online-
Befragung ausgewertet und die Informationsveranstaltung vorbereitet.

Am 6. September 2017 wurde in der Aula Letten die interessierte Bevolke-
rung Uber die Notwendigkeit einer Gesamtschau sowie die geplante Onli-
ne-Bevdlkerungsbefragung orientiert.

Vom 7. September bis 15. Oktober 2017 wurde die Online-
Bevdlkerungsbefragung zu Béretswil durchgefihrt.

Am 22. November 2017 wurden die Ergebnisse aus der Online-
Bevolkerungsbefragung in der Arbeitsgruppe beraten und die Erkenntnisse
festgehalten.

Am 16. Februar und 14. Mdarz 2018 wurde der Entwurf des Gemeindeent-
wicklungskonzepts, gestutzt auf die Analyse der Grundlagendaten (Statisti-
ken) und die Erkenntnisse aus der Bevolkerungsbefragung, mit der Arbeits-
gruppe beraten.

Am 11. April 2018 hat der Gemeinderat den bereinigten Entwurf des Ge-
meindeentwicklungskonzepts zur &ffentlichen Mitwirkung verabschiedet.

An der oOffentlichen Informationsveranstaltung vom 24. April 2018 wurde
der Entwurf des Gemeindeentwicklungskonzepts der Bevdlkerung vorge-
stellt und das Mitwirkungsverfahren erdffnet. Das Mitwirkungsverfahren
wurde am 18. Mai 2018 abgeschlossen.

Am 28. Mai 2018 wurden die Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens durch
die Arbeitsgruppe beraten und die Anpassungen am Gemeindeentwick-
lungskonzept bestimmt (vgl. Zusammenstellung der Eingaben im Rahmen
des Mitwirkungsverfahrens vom 24. April 2018 bis 18. Mai 2018).
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Begleitende Arbeitsgruppe

Die Erarbeitung des Gemeindeentwicklungskonzepts wurde von einer Ar-
beitsgruppe, bestehend aus folgenden Mitgliedern, begleitet:

e Barbara Schoch Gubeli (Vorsitz) Gemeinderdtin

e Teodoro Megliola Gemeindeprdasident
e Theo Meier Gemeinderat

e Marco Korrodi Gemeinderat

e Felix Wanner Gemeindeschreiber
e Karla Andreoli Bausekretarin

e Michael Ruffner R+K

e Marcel Rust R+K
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Bevolkerungsbefragung

Vom 7. September bis 15. Oktober 2017 wurde eine Online-Befragung mit
39 Fragen Uber das Dorfleben, die Dorfentwicklung, das Dorfzentrum, die
Wohnquartiere und den Verkehr durchgefuhrt.

Es wurden 332 Fragebodgen ausgeflllten, was ca. 6.6 % der Gesamtbevol-
kerung von Bdaretswil entspricht.

Die Teilnehmenden der Bevolkerungsbefragung zeigen eine sehr ausge-
wogene Zusammenstellung. Es sind alle Altersgruppen vertreten, wobei die
36- bis 65-Jahrigen die Mehrheit bilden.

Die Auswerfung der Fragebodgen zeigt, dass die Bevdlkerung von Bdaretswil
im Grundsatz sehr zufrieden mit der Gemeinde ist. Die wichtigsten Erkennt-
nisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Bdretswil zeichnet sich durch eine hohe Wohnqualitat, attraktive und
vielseitige Naherholungsmdéglichkeiten in einer schénen Landschaft,
den intfakten Dorfcharakter und das HeimatgefUhl aus. Das aktive Ver-
einsleben und die Dorfgemeinschaft werden von den Bewohnern ge-
schétzt. Grundsatzlich kann eine grosse Zufriedenheit mit dem Dorf
festgestellt werden. Die Ndhe zu den umliegenden Zentren und Stéd-
ten wird fUr Einkaufs- und Freizeitangebote genutzt.

e Die Freizeit-, die Sport- als auch die kulturellen Angebote in Baretswil
werden gut bis sehr gut beurteilt. Insbesondere fir den Lebensmitte-
leinkauf, Gesundheitsdienstleistungen, Gastronomie und Sport. Kulturel-
le AnlGsse und das Nachtleben werden zum Grossteil ausserhalb von
Bdretswil besucht. Bemdngelt wird das Fehlen eines grosszigigen, viel-
seitigen Offentlichen Spielplatzes, eines Freibads sowie Angebote fir
Jugendliche. Uber 80 % der Bewohner gehen mindestens einmal pro
Woche in Baretswil einkaufen, insbesondere Lebensmittel. FUr den sons-
tigen Einkauf wird auf die umliegenden Stadte und Zentren ausgewi-
chen. Grinde dafr sind das Angebot und Sortiment.

e Neuer Wohnraum soll in Béretswil namentlich in Form von Alterswoh-
nungen/betreutem Wohnen, Familienwohnungen und preisginstigem
Wohnraum realisiert werden. Die grossten Entwicklungs- und Verdich-
tungspotenziale werden entlang der Bahnhofstrasse, auf dem Gebiet
Zelgli sowie an der MUhlestrasse verortet. Allerdings wird sowohl die
bauliche Entwicklung als auch die Verdichtung tendenziell skeptisch
beurteilt. Die Architektur der Neubauten im Allgemeinen, sowie die
Planung und Architektur des Zentrums mit Mehrzweckhalle, Tiefgarage,
Mediothek und Alters- und Pflegeheim (APH) werden kritisch beurteilt.
Handlungsbedarf besteht bei der Erneuerung des Dorfkerns.
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Dorfkern e Noch vor den o&ffentlichen Nutzungen werden im Dorfkern die Ein-
kaufsmoglichkeiten, die Dienstleistungsangebote sowie die Gastrono-
mie am meisten geschdatzt. Der Dorfkern wird zum Grossteil neutral bis
gleichgUltig bewertet. Grosses Potenzial besteht bei der Strassenraum-
gestaltung, zusatzlichen Freirdumen wie z. B. GrGnanlagen und Platzen
und der damit einhergehenden Belebung des Dorfkerns, welche Gber
60 % der Befragten befurworten. Diese Belebung soll auch in Form von
zus@tzlichen Einkaufs-, Gastronomie- und Freizeitangeboten stattfinden.
Die beiden umschriebenen Vorschldge zur Umgestaltung der Bahn-
hofstrasse/Bdrenplatz als auch zur Zentrumsentwicklung (6ffentliche
Bauten) werden grossmehrheitlich positiv beurteilt. Hingegen ist die
Zenftralisierung der Schulstandorte umstritten, die BefUrworter und Geg-
ner bilden ungefdhr gleich grosse Gruppen.

Verkehr e Das Angebot des offentlichen Verkehrs wird sowohl die Anzahl der
Verbindungen als auch die Anzahl der Haltestellen betreffend von 90 %
positiv beurteilt. Die mangelnde Verkehrssicherheit und Verkehrsberu-
higung sowie die Larmbelastung durch den Strassenverkehr werden kri-
tisiert. Es werden diverse, Ubermdssig gefdhrliche Stellen moniert, insbe-
sondere bei Fussgdngerstreifen, fehlenden Fusswegen, Knoten mit
Rechtsvortritt und Kreuzungen generell. Das Angebot an Fuss- und
Wanderwegen wird mit grosser Mehrheit positiv beurteilt, wobei verein-
zelt spezifische Schwachstellen und Licken im Wegnetz genannt wer-
den. Das Angebot an Radwegen wird hingegen als ausbauféhig be-
wertet, insbesondere die Verbindungen von Bdretswil Gber Adetswil
nach Hittnau, nach Kempten und Wetzikon sowie in die Aussenwach-
ten.

Information der Die Erkenntnisse der Bevdlkerungsbefragung wurden ab dem 5. Mdérz 2018
Bevdlkerung auf der Homepage der Gemeinde Baretswil aufgeschaltet und in der Bdri-
Post vom 7. Md&rz 2018 &ffentlich angezeigt.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

Bundesinventare

Baretswil ist mit dem Industrieensemble Neuthal an der Grenze zu Bauma
im Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von natio-
naler Bedeutung (ISOS) enthalten. Das Uberarbeitete ISOS von Neuthal
stammt aus dem Jahr 2012. Die Schutzziele sind im Rahmen der Nutzungs-
planung zu berlcksichtigen. Abweichungen sind nur moglich, wenn die
Interessen am Eingriff die Interessen des Ortsbildschutzes Gberwiegen.

Kantonaler Richtplan

Der totalrevidierte kantonale Richtplan wurde am 29. April 2015 vom Bun-
desrat genehmigt. Der Richtplantext, Stand 18. September 2015, und die
Richtplankarten, Stand 31. August 2016, bilden die aktuellsten Unterlagen.

Bei Vorliegen neuer Erkenntnisse oder verdnderter Rahmenbedingungen
wird der kanfonale Richtplan im Sinne einer rollenden Planung teilrevidiert.
Die Vorlagen zu den Teilrevisionen 2015 und 2016 wurden vom Regierungs-
rat an den Kantonsrat Uberwiesen und befinden sich in der kantonsrétli-
chen Kommissionsberatung.

Die Teilrevision 2017 wurde vom 24. November 2017 bis zum 9. Md&rz 2018
offentlich aufgelegt und es wurden die nach- und nebengeordneten Plo-
nungstrager angehort. Fir Baretswil sieht die Teilrevision 2017 keine wesent-
lichen Anderungen vor. Die Richtplanvorlage soll im dritten Quartal 2018
dem Regierungsrat zur Uberweisung an den Kantonsrat vorgelegt werden.

Das Raumordnungskonzept, Basis und Kapitel 1 des Richtplans, definiert die
verschiedenen Handlungsrume. Bdaretfswil liegt im Schnittbereich der
Landschaft unter Druck und der Kulturlandschaft. Gemdss dem Konzept
sollen 80 % des kunftigen Wachstums auf die Standlandschaften und die
urbanen Wohnlandschaften entfallen. In den Ubrigen Handlungsr&dumen,
in welchen auch Bdretswil liegt, sollen damit maximal 20 % des kUnftigen
Wachstums anfallen.
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HandlungsrGume im Grossraum ZUrich mit Bdretswil (roter Kreis), Richtplan Kanton Zdrich

Der kantonale Richtplan zeigt die heutige rdumliche Ausgangslage sowie
die geplanten Vorhaben in den Bereichen Siedlung, Landschaft und
Verkehr. Die Nutzungsplanung ist auf die kantonale Richtplanung
abzustimmen.

FOr das vorliegende Gemeindeentwicklungskonzept sind insbesondere
folgende Festlegungen zu berUcksichtigen:

e Der Richtplan grenzt das Siedlungsgebiet vom Nichtsiedlungsgebiet
ab. Einzonungen sind grunds&tzlich nur innerhalb des Siedlungsgebiets
moglich (§ 47 PBG).

e Bei Gemeinden mit grossen Reserven verlangt der Richtplan keine Aus-
zonungen von nicht Uberbauten Bauzonen.

e Reservezonen, welche nicht mit Siedlungsgebiet unterlegt sind, sind in
die Landwirtschaftszone umzuzonen.

_lg JRETB L SNV
i . 4T RN - v,

Ausschnitt Richtplan Kanton Zdrich
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Regionales Raumordnungskonzept (Regio-ROK)

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) aus dem Jahr 2011 bil-
dete den konzeptionellen Uberbau fUr den Uberarbeiteten regionalen
Richtplan.

In der Teilkarte «Siedlungsbild» wird das Siedlungsgebiet von Baretswil auf-
grund der geringen Bevdlkerungs- und Siedlungsdichte als «Wohnen und
Arbeiten an OV-Achsen bezeichnet. Dank der guten Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr soll im Einzugsbereich der Haltestellen eine bauliche
Entwicklung stattfinden. Das Zentrum von Bdaretswil wird als Verdichtungs-
gebiet bezeichnet. Damit ist die Aufforderung verbunden, Baulicken zu
schliessen und die vorhandenen Verdichtungspotenziale zu nutzen.

Teilkarte Siedlungsbild, Regio-ROK Region ZUrcher Oberland, 30. Juni 2011

Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan Oberland wurde von der Delegiertenversammlung
der Region ZUrich Oberland (RZO) am 23. November 2017 verabschiedet.
Eine fakultatives Referendum wurde nicht ergriffen. Der regionale Richtplan
konkretisiert den kantonalen Richtplan

Der regionale Richtplan definiert folgende Leitziele fUr die Region Zircher
Oberland, die im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu bertcksichtigen und
zuU konkretisieren sind:

e Starkung und Férderung der Dorfzentren, Sicherstellung der Grundver-
sorgung. Der massvollen, wirtschaftlichen Entwicklung in allen Gemein-
den der Region ist Rechnung zu tragen;

e Forderung des konfinuierlichen und gezielten Wachstums von Wohn-
raum und Arbeitspldtzen bei gleichzeitigem Erhalt der kompakten Sied-
lungsstrukturen;

X:\RP\306 Bdretswil\02 Gesamtschau\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\Bericht.docx



Bdretswil im regionalen
Richtplan

Plan Siedlung und
Landschaft

{

Siedlung

Siediungsgebiet

Zentrumsgebiet

Schutzwirdiges Ortsbikt

‘Getvet zur Erhatung der Siediungsstrukiur
Arbeitsplstzgebiet

Mischgabiet

Gobiot fur offentiche Bauten und Aniagen
Hohe bauiche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

BSOij

CIEE] [ | N

Gebiet fur verkehrsintensive Einrichtungen
B Stano- Durchgangsplatz fur Faheende

Landschaft

Fruchtiolgefiachen im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwitschaftsgebist

Erholungsgeteet
Aussichtspunkt
Naturschtzgebiet (in Gewasser)

L))

Gruben- und Ruderaibiotop

=3 B Gewsssermevitaisiorung
Landschafsschutzgotiol
Landschaftsforderungsgebiet
Vemetzungskorrdor

[E55]  Landschafsverbindung
‘Schutzenswertes Natur- oder Landschaftsobjekt
Froihstogebiel
Ubriges Getwot
Streusiedungsgobiet

@ @  Hochwassemuckhalebsckan
—_ Langlaufoipe, Ski- oder Schitislinse

08 O B8 -B-0 00
g 1

Informationsinhalt
Materialgewnnungsgebat
Wald

Gemasser

von nationaier Bedeutung (ubergeordnete Festiegung)
Regionsgrenza
Gemeindegrenze

I11 0RO

Verkehrsplan

fantonal | Bogonal Verkehr

e

= Hochieistungssirasse:

— Ausbau Hochlesiungssirasse
nrssirasse

Abkiassienung Haupiverkehrssirasse / Rickbau bef Ersatz [

Vernaungsstrassen

e Vanante / 2u protence Linenfunaung
(Sl ~] Anschiuss
E B B caeusgsage
Racroule von nationaler Bedeutung

Raaweg
el Ersatz autzuhebender Radweg
—— =  Retweg
—— Fuss- I Wandenweg
Fuss-/ Wanderweg mit Hartelag
e Ersatz autzuhebender Fuss-/ Wanderweg
— —  Busirassee
® @ wichlige Haltestele
Bahninie doppel- oder mehrspurig
Ausbau Bahiiinie
Bahninie einspurig
RikcKbaU bei Ersatz
== Bahniunnel doppel- oder mehrspurig
== Autsbau Bahntnnel
--- Bahntunnel einspurig
o] Station / Hallestelle
@ [@ coweumschiag
—— = Anschiussglels
0O [  DepotTramiBus
sa0 sse Luftselloahn
— ——  Schiffahrisiinie
H N Haens
— Piste
Flughatenperimeter
Abgrenzungsine Flughaten
Flugplatzperimeter
LambelastingsKunve FRgplatz

Landschaft (BLN), Moorlandschaft (ML) oder Auengebiet (AG)

Gemeindeentwicklungskonzept Siedlung, Bericht 12

¢ Optimale AusnUtzung der bestehenden Infrastruktur (Strassen, &ffentli-
cher Verkehr, Ver- und Entsorgung, Schulraum, &ffentliche Bauten und
Anlagen);

e Steigerung der Attraktivitt der Ortsbilder und der 6ffentlichen Aussen-
rdume.

Gemass Zukunftsbild 2030 liegen die Siedlungsgebiete von Bdretswil in der
Dichtestufe ,, geringe Dichte, 50-100 E+A/ha”.
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Weitere Eintrédge im
Regionalen Richtplan
(unbewertet)
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e 2.4.2 Gebiete zur Erhaltung der Siedlungsstruktur: Baretswil Dorf und Oberdorf,
Adetswil (Erhalt der Quartierstruktur, der schutzenswerten Gebdude und ihrer
Umgebung)

e 2.6.2 Mischgebiete von regionaler Bedeutung: Béretswil Bahnhofstrasse
e 2.8.2 Gebiete mit niedriger baulicher Dichte: L&ttenberghang, Chilberg

e 2.10.2 Kulturobjekte: Bdretswil Neuthal (Industrieensemble),  StockrUfi
(Sagerei/Wasserrad), Burgstelle Greifenberg, Dampfbahn (Bauma-Bdretswil-
Hinwil)

e 3.42 Aussichtspunkte von kantonaler Bedeutung: Waltsberghdchi; von
regionaler Bedeutung: Greifenberg Burgruine (wiederherzustellen), Tannler,
Sunnehof, Baschlis-Gipfel, Jakobsberg, Rosinli

e 3.5.2 Naturschutzgebiete von regionaler Bedeutung: Diverse, siehe SVO
Barefswil vom 4.7.1991

e 3.8.2 Vernetzungskorridore: V14 Hinterburg Baretswil, Wildtierkorridor ZH 42

e 3.10.2 Gewasserrevitalisierung von regionaler Bedeutung: Hinterbettswilerbach
(Ausdolung, Langsvernetzung), Mettlenbach (Ausdolung, Struktur-Aufwertung,
Koordinieren mit Vernetzungskorridor)

e 3.13.2 Wintersporteinrichtungen von regionaler Bedeutung: Langlaufloipe
(bestehend), Skilifte Steig und Ghoch (bestehend)

e 422 Strassenabschnitte mit Umgestaltung des Sirassenraums: Wetziker-,
Baumastrasse, Typ B, Verbindungsstrasse

e 4.3.2 Busangebot: Baretswil, von/zu Wetzikon, Halbstundentakt

e 442 Historische Verkehrswege von nationale Bedeutung und Themenwege:
Industrielehrpfad;  Nebenverbindungen geplante Infrastruktur:  Baretswil-
Kempten, Abschnitt Wetziker-, Baumstrasse, Ausbau mehrerer Abschnitte, VNP
05_040; Freizeitrouten: Russikon-Hitthau-Baretswil  (Héhenroute), Bdaretswil-
Ringwil-Girenbad-Wald (Héhenroute)

e 4.6.2 Parkierungsanlagen fUr Erholungsnutzungen von regionaler Bedeutung: E1
Bdretswil Eichschir (bestehend), E2 Bdretswil Ghoch (bestehend)

e 4.7.2 Anschlussgleise von regionaler Bedeutung: Al Bdretswil Kiesgrube Schurli
(Anschlussgleis Kiesverlad)

e 522 Wasserversorgungsanlagen von regionaler Bedeutung: P10
Stufenpumpwerk BUhlholz (Netzanschluss Baretswil), W19 Wassertransportleitung
Kempten-BUhlholz-Schirli-Anschluss Baretswil (bestehend)

e 5.3.2 Materialgewinnungsgebiete von kantonaler Bedeutung: Baretswil Schurli
(In Koordination mit Gruben- und Ruderalbiotop)

e 5.4.2 Energieholzpotenziale von kanftonaler Bedeutung: Bdretfswil (13'000
MWh/a), Festsetzung als Energieholzabnehmergemeinde; Holzlagerplatze von
regionaler Bedeutung: Baretswil Zufahrt fbb-Areal, 800 m2, geplant, befestigt

e 56.2 Siedlungsentwdasserung und Abwasserreinigung: ARA  Weftzikon for

Adetswil (bestehend), Schmutz-/Mischwasserleitung Chamtnerbach
(bestehend)

e 6.3.2 Offentliche Bauten und Anlagen von regionaler Bedeutung: G1 Béretswil,
Heim Hof (bestehend), G2 Entlastungsheim Sunnemdttli (bestehend), G3
Heilpddagogisches Institut St. Michael (bestehend)

o 6.42 Offentliche Bauten und Anlagen von regionaler Bedeutung: $2
Eissporthalle (bestehend)
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5.1

5.1.1

Wachstumsprognose
Region Oberland

ZukUnftige Wachs-
tumsabschatzung

Gemeindeentwicklungskonzept Siedlung, Bericht 14

Kommunale Grundlagen

Statistischer Uberblick
Wohnbevoélkerung

Aktuell weist die Gemeinde Baretswil rund 5'000 Einwohner auf (Stand Ende
2017: 5'026 Personen). In den letzten 15 Jahren hat sich die Einwohnerzahl
unterschiedlich entwickelt: Wahrend die Einwohnerzahl bis 2005 kontinuier-
lich gestiegen ist, stagnierte die Zahl bis 2008. Nach einem starken Einwoh-
nerwachstum bis in das Jahr 2010 steigt die Einwohnerzahl weiterhin aber
langsam an. Das Wachstum der Gemeinde Bdretswil Ubersteigt seit 2008
das Wachstum der Region Oberland.

G 5500 200%

@ 5000 190% =
& 4500 180% &
T 4000 170% &
2 3500 160%
9 3000 150% %
He] 0
‘8 2500 140%

5 2000 130% g
£ 1500 120% G
S 1000 110% §
2 500 100% g
iE 0 90%

Absolut: In %:
mmm "Einwohner Jahresende" e==Bdretswil ==Region Oberland

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zurich, Februar 2018

Gemadss den regionalisierten Bevdlkerungsprognosen fur den Kanton Zurich
2017 (Szenario «Trend ZHz») wird die Region Oberland bis ins Jahr 2040 ein
Wachstum von rund 23 % erfahren, was einem durchschnittlichen jahrli-
chen Wachstum von rund 1 % entspricht.

Angesichts der momentanen Rahmenbedingungen und dem statistischen
Trend, kann davon ausgegangen werden, dass Baretswil als Wohnstandort
an Aftraktivitdt gewinnen wird. Neben der schénen Wohnlage werden
insbesondere auch die Verknappung der Baulandreserven in den Zentren
und die Ndhe zu Wetzikon, Uster und ZUrich dazu beitragen. Es bestehen
gute OV-Verbindungen (45 Minuten nach Zorich, 50 Minuten nach Win-
terthur).
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Demografische
Verteilung 2016

5.1.2

Wohnbautétigkeit

Gemeindeentwicklungskonzept Siedlung, Bericht 15

Das nachfolgende Bevdlkerungsdiagramm zeigt die Altersstruktur der Be-
volkerung von Bdaretswil im Vergleich mit dem Kanton Zurich auf. Demnach
ist der Anteil der 25 bis 45-Jahrigen verglichen mit dem Gesamtkanton ZU-
rich deutlich unterdurchschnittlich. Die grosste Bevdlkerungsgruppe sind
die 40 bis 64-Jahrigen. Der Altersquotient, sprich der Anteil der Gber 64-
Jahrigen im Vergleich zu den 20 bis 64-Jahrigen ist in den letzten Jahren
kontinuierlich gestiegen auf ca. 32 %.

Gemeinde Baretswil
Altersstruktur 2016 %
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. — el
70 1

60 —
50 -
40 - Manner Frauen
30 -
Hil =

— g

L T T T T
-4 -3 -2 -1 0 I 2 5 4
Anteil an der Gesamtbevolkerung (in %)

Altersklassen (Jahre)

Bevdlkerung nach Altersklassen
[ Gemeinde Baretswil 1 Personen im Erwerbsalter
= Kanton Zirich

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zdrich, Raumbeobachtung (Zugriff Februar 2018)

Wohnungsbau/Bodenmarkt

Die Anzahl neu erstellter Wohnungen unterliegt starken Schwankungen.
Nach Uber 200 neu erstellten Wohnungen in Jahren 2009 bis 2011 ist die
Bautdatigkeit in den darauffolgenden Jahren zurGckgegangen. Im Durch-
schnitt sind das seit 2009 rund 36 Wohnungen pro Jahr. Der Anteil von Ein-
familienhdusern betragt dabei ca. 20 %.

Die Daten der Jahre 2016 und 2017 sind noch nicht ausgewertet und sind
deshalb in untenstehender Grafik nicht abgebildet.
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Handdnderungen/
Bodenpreise
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Baretswil - Neuerstellte Wohnungen
Quelle: BFS, Wohnbaustatistik (WBS)
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Quelle: BFS, Neu erstellte Wohnungen (Bezug Uber Amt fUr Statistik ZUrich, Zugriff Februar 2018)

Die folgende Tabelle zeigt fur die Jahre 2011, 2013 und 2015 die Freihand-
verkdufe von unbebautem Land in Wohn- und Mischzonen der Gemeinde
B&retswil, der Region ZUrcher Oberland und des Kantons ZUrich auf. In der
Klammer steht die Anzahl Transaktionen im jeweiligen Jahr.

Die Bodenpreise fUr Bauland in Bdaretswil sind langsam aber kontinuierlich
am Steigen, wdhrenddessen der durchschnittliche Baulandpreis sowie die
Anzahl Transaktionen in der Region stetig am Sinken sind. Der kantonale
Durchschnittpreis als auch die kantonalen Transaktionen hingegen unter-
liegen stérkeren Schwankungen.

2011 (8) 736
Gemeinde Bdaretswil 2013 (9) 774
2015 (10) 807
2011 (119) 668
gigeiﬁg nzgmher 2013 (63) 646
2015 (85) 548
2011 (9214) 681
Kanton ZUrich 2013 (496) 880
2015 (396) 629

Quelle: Statistisches Amt Kanton ZUrich, Februar 2018
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Wohnungsleerstinde Ein Hinweis darauf liefert die Leerwohnungsquote der letzten Jahre. Diese
ist in Baretswil verglichen mit der Region Oberland sowie dem Kanton eher
tief. Seit dem Jahr 2000 liegt die Leerwohnungsquote unter 1 %, abgese-
hen von wenigen Ausnahmen gar unter 0.5 %.

Leerwohnungsquote [%]
Quelle: BFS, Leerwohnungszahlung
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Quelle: BFS, Leerwohnungsz&hlung (Bezug Uber Amt fUr Statistik ZUrich, Zugriff Februar 2018)
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51.3

Berechnung Kanton

Bauzonenverbrauch

Ausbaugrad

Gemeindeentwicklungskonzept Siedlung, Bericht 18

Uberbauungsstand 2016

In der Gemeinde Bdaretswil sind insgesamt rund 9?1 % der Bauzone Uberbaut
und 9 % sind nicht Uberbaut. Grosse Reserven bestehen in keiner der Zo-
nenarten mehr.

Wohnzonen 38.6 ha (89 %) 4.7 ha (11 %)
Mischzonen 31.6 ha (96 %) 1.4 ha (4 %)
Arbeitszonen ohne Dienstleistung 2.8 ha (100 %) 0.0 ha (0 %)
Arbeitszonen mit Dienstleistung 12.0 ha (91 %) 1.2 ha (9 %)
Offentliche Bauten und Anlagen 12.0 ha (85 %) 2.1 ha (15 %)
Total 97.0 ha (91 %) 9.4 ha (9 %)

Quelle: Amt fir Raumentwicklung, Raumbeobachtung (Zugriff Februar 2018)

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Bdretswil rund
11.2 ha Bauzone verbraucht. Pro Jahr entspricht dies einem durchschnittli-
chen Verbrauch von etwas mehr als 0.7 ha.

Wohnzonen 5.2 ha
Mischzonen 3.2 ha
Arbeitszonen ohne Dienstleistung 1.0 ha
Arbeitszonen mit Dienstleistung 1.2 ha

Offentliche Bauten und Anlagen 0.6 ha

Total 11.2 ha
Quelle: Amt fir Raumentwicklung, Raumbeobachtung (Zugriff Februar 2018)

Der Ausbaugrad bezeichnet das prozentuale Verhdlinis zwischen beste-
hender und baurechtlich zul&ssiger Bruttogeschossfi&iche. Die Angaben
beruhen auf Schétzungen des ARE. Der Ausbaugrad von Bdretswil liegt
deutlich unter dem kantonalen Schnitt, ist jedoch vergleichbar mit der Re-
gion Oberland Ost. Dieser tiefe Ausbaugrad von Baretswil ist v. a. auf die
vielen Einfamilienh&user zurGckzufUhren.
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Gemeinde Baretswil
Ausbaugrad 2000 - 2016 A
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Quelle: Amt fUr Raumentwicklung Kanton Zdrich, Raumbeobachtung (Zugriff Februar 2018)
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5.1.4  Nutzungsdichte

Einwohner In Baretswil wohnen rund 78 % resp. ca. 4'000 Einwohner innerhalb der
Bauzone und 22 % ausserhalb der Bauzone (STATPOP 2016).

Einwohner- und Die Nutzungsdichte gemessen an der Einwohner- und Beschdftigtendichte
Beschaftigtendichte 2015 ist im Vergleich zum kantonalen Durchschnitt sehr tief. Insbesondere in
den Arbeitszonen ist die Nutzungsdichte pro Hektare nicht einmal halb so

gross wie der kantonale Durchschnitt.

Gemeinde Baretswil

Einwohner- und Beschéftigtendichte 2015 fi—
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Quelle: Amt fir Raumentwicklung Kanton Zdrich, Raumbeobachtung (Zugriff Februar 2018)
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5.1.5

Absché&tzung
Einwohnerkapazitét
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Einwohnerkapazitat rechtskraftige Nutzungsplanung

Aus der Uberbauungsstatistik Iasst sich die theoretische Einwohnerkapazitét
abschatzen. Die detdillierte Berechnung ist im Anhang A aufgefihrt. Die
dazu verwendeten Annahmen beruhen auf Erfahrungswerten und sind im
Anhang B aufgefuhrt.

Innenentwicklungspotenziale durch Verdichtungen (Erhdhung des Aus-
baugrades) sind dabei nicht berGcksichtigt. Weiter ist zu beachten, dass
nicht jede unUberbaute Fldche ein Potenzial fir die Innenentwicklung dar-
stellt, insbesondere in den Kernzonen. Dort sind verschiedene Freifldchen
»geschitzt" und stehen nicht zur Uberbauung zur Verfigung. Des Weiteren
kbnnen manche nicht Uberbauten Bauzonen erst durch Parzellenarrondie-
rungen oder Landumlegungen bebaut werden.

Theoretisch weist die Nutzungsplanung von Bdéretswil innerhalb der rechts-
kr&ftigen Bauzonen eine Kapazitdt von ca. 4'620 Einwohnern auf. Insge-
samt wohnen in Bdretswil ca. 3'960 Einwohner (Stand 2016) innerhalb der
Bauzonen. Das heisst, dass ohne theoretisch noch eine Kapazitdt von

ca. 660 Einwohnern verbleibt.
Einwohnerkapazitat [Personen]

Bauzonen Bdretswil
In Uberbaut In nicht Gberbaut

Wohnzonen 1'719 305
Mischzonen 2'518 80
Zwischentotal 4'237 384
Total 4'622

Einwohner innerhalb Bauzonen 3'959
Einwohnerkapazitat verbleibend 663

Quelle: Amt fir Raumentwicklung Kanton Zdrich, Zugriff Februar 2018 und BFS, STATPOP 2016
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Struktur der Besiedlung

Die Besiedlung der Gemeinde Bdretswil besteht aus den Ortsteilen Baretswil,
mit Oberdorf und Schurli, sowie Adetswil, mit TUfengrund. Daneben beste-
hen die verschiedenen Weiler/Kleinsiedlungen, welche im Rahmen der
kommunalen Nutzungsplanung Weilerzonen definiert wurden (gemdass Ge-
meinderatsbeschluss vom 6. September 2000 und Vorprifungsbericht ARV
vom 8. Dezember 2000). Das Industrieensemble Neuthal ist im Bundesinven-
tar der schiUtzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung

(ISOS) aufgefUhrt.
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5.3 Zonenplan

Die planungsrechtliche Grundlage bildet der Zonenplan zusammen mit der
Bau- und Zonenordnung (BZO). Der aktuelle Zonenplan wurde von der Baudi-
rektion am 7. September 1998 genehmigt. Die BZO datiert vom 8. Dezember
1993.

Der Zonenplan wurde in der Zwischenzeit wie folgt teilrevidiert:

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

e Anderung Untere Gasse, BVD Nr. 1309/05

e Anderung Schirli und Untere Gasse, BVD Nr. 1309/05

e Anderung Sunneberg und Brunau, BVD Nr. 0836/16
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Raumliche Rahmenbedingungen

Wichtige Rahmenbedingungen fur die Siedlungsentwicklung sind die Quali-
tatsmerkmale der Bausubstanz wie der Schutzwert oder das Alter aber auch
die Nutzungsart und die Nutzungsintensitat (Dichte). Hinzu kommen naturli-
che Rahmenbedingungen wie die Hydrologie oder Geologie aber auch der
gesetzliche Schutz von Naturobjekten. Weiter sind die Infrastrukturaniagen zu
berUcksichtigen, insbesondere die Erschliessung durch den o6ffentlichen Ver-
kehr bzw. die Nahe der OV-Haltestellen (vgl. untenstehende Karten aus
maps.zh.ch).

-

Gebdudealter

o 8

Naturschutz
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6. Siedlungsanalyse

GestUtzt auf die vorgenannten Grundlagen wurde das Siedlungsgebiet
analysiert. Die Analyse des Siedlungsgebiets von Baretswil — Adetswil, ohne
Aussenwachten, Iasst sich wie folgt zusammenfassen:

Baretswil und Adetswil sind praktisch zusammengewachsen und wer-
den als ein Ort wahrgenommen.

Das Bahnhofareal liegt im Zentrum zwischen den beiden Oristeilen,
umfasst aber aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und Nutzung kei-
ne zentraldrtliche Siedlungsfunktion. Die Gleisanlagen trennen die Ort-
steile.

Bdaretswil wird von wenig dicht Uberbauter Wohnzone mit vorwiegend
Einfamilienh&usern geprégt. Der grosste Teil der Bausubstanz stammt
aus der zweiten Halfte des letzten Jahrhunderts (1945 bis 2000).

Die Kernzonen sind grosszUgig festgelegt und gehen Uber die eigentli-
chen schutzwUrdigen Ortsbilder (Adetswil) bzw. die Gebiete mit eigent-
licher Kernfunktion (B&retswil) hinaus.

Die offentlichen Zonen sind Uber das Siedlungsgebiet gut verteilt (NGhe
zu den Nutzern) und sind verhdaltnismdassig grosszigig dimensioniert.

Die Arbeitsplatzgebiete liegen peripher zum Siedlungsgebiet und sind
weitgehend gut erschlossen.

Legende

Kerngebiet
Kernrandgebiet
Wohngebiet
Arbeitsplatzgebiet
Industriegebiet

offentliche Fldchen

AT

Siedlungsanalyse, Darstellung R+K auf Grundlage AV-Daten

X:\RP\306 Bdretswil\02 Gesamtschau\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\Bericht.docx



7.1

Offentliche Fldchen
Stabiles Quartier
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Quartieranalyse

Siedlungsgebiet

Bei der Quartieranalyse wurde das Siedlungsgebiet, gestUtzt auf die vor-
genannten planungsrelevanten Grundlagen in Gebiete mit folgenden
Eigenschaften unterteilt:

Die Fldchen innerhalb der Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen, wel-
che zweckentsprechend genutzt werden.

Die Quartiere mit vorwiegender Wohnnutzung werden aufgrund ihrer ,jun-
gen" Bausubstanz (mehrheitlich nach 1990) und Einwohnerschaft als stabil
beurteilt. Neu- und Ersatzbauten werden hier deshalb nur untergeordnet
erwartet. Es wird angenommen, dass sich das Gebiet in den ndchsten 15 -
20 Jahren nicht massgeblich ver&ndern wird.

Die Quartiere mit vorwiegender Arbeitsnutzung werden aufgrund ihrer
»jungen" Bausubstanz (mehrheitlich nach 1990) als stabil beurteilt. Neu-
und Ersatzbauten werden hier deshalb nur untergeordnet erwartet. Es wird
angenommen, dass sich das Gebiet in den ndchsten 15 — 20 Jahren nicht
massgeblich verdndern wird.

Im Industriegebiet wird angenommen, dass sich das Gebiet in den n&chs-
ten 15 - 20 Jahren nicht massgeblich ver&dndern wird.

Diese Quartiere besitzen eine Vielzahl von historischen Gebd&uden (unter
Hinweis auf das kommunale Inventar der schitzenswerten Bauten). Teilwei-
se wurden die vorhandenen Baulicken bereits mit Neubauten gefullt. Die-
se Fldchen des Quartiers sind heute der Kernzone zugewiesen.

Das Zentrumsgebiet weist dhnliche Merkmale wie die ,,Quartiere mit histori-
schem Charakter” auf. Neben historischen Gebduden befinden sich hier
vermehrt Neubauten. Zudem sind Dienstleitungs- und Versorgungsnutzun-
gen vorhanden.

Es handelt sich um Quartiere, welche stark durchmischt sind. Die Durchmi-

schung betrifft das Gebdudealter, die Bausubstanz wie auch die Alters-
struktur der Bewohner.
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| Legende
1 Unbebaut

Ientrumsgebiet

heterogenes Wohnquartier
stabiles Quartier (Wohnen)
stabiles Quartier (Arbeiten)

Industriegebiet

offentliche Flachen

Quantier mit historischem Charakter -

Quartieranalyse, Darstellung R+K auf Grundlage AV-Daten

Die

Quartieranalyse 1&sst sich wie folgt zusammenfassen:

Es sind sieben gréssere unbebaute Bauzonenflachen vorhanden, da-
von zwei (Nr. 4 und 5) in der Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen.
Die bauliche Entwicklung der Ubrigen unbebauten FlGdchen obliegt
den privaten GrundeigentiUmern.

Die Quartiere mit historischem Charakter in Adetswil und Baretswil sind
deutlich kleiner als die Kernzone gemdss Zonenplan.

Das Zentrumsgebiet in Baretswil hat sich bezuglich Bautypologie, Baual-
ter und Bebauungsdichte sehr heterogen entwickelt. Trotzdem kann
ein Potenzial fUr eine Entwicklung nach innen festgestellt werden, ins-
besondere entlang der Bahnhofstrasse.

Die grossen Wohngebiete sind, mit Ausnahme von einzelnen Quartie-
ren mit jungeren Bauten (stabile Wohnquartiere), bezUglich Baualter
bzw. Erneuverungsbedarf sehr heterogen und weisen aufgrund des ge-
ringen Ausbaugrades ebenfalls Innenentwicklungspotenzial auf. Die
geringe bauliche Dichte bildet jedoch gleichzeitig ein Qualit&tsmerk-
mal dieser Wohngebiete.

Die Arbeitsplatzgebiete sind weitestgehend stabil (grosser Anteil an
Gebduden mit Baujahr nach 2000) und umfassen kein massgebendes
Entwicklungspotenzial.
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Weilerkernzonen,
Merkblatt 06-2016, Amt
fOr Raumentwicklung
Kanton Zurich

Kleinsiedlungen als
Weilerkernzonen
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Weiler und Kleinsiedlungen

Ausserhalb der Bauzonen sind bestehende Weiler oder Kleinsiedlungen mit
traditioneller b&uerlicher Siedlungsstruktur ein wichtiger Bestandteil des
Landschaftsbildes. Durch lhre Lage, Struktur und Charakteristik prégen sie
die landlichen Gebiete im Kanton Zurich. Ihr Schutz ist daher ein wesentli-
ches Anliegen der Raumentwicklung.

Ist ein Weiler schUtzenswert, kann er unter bestimmten Voraussefzungen
einer Kernzone zugewiesen werden. Mit Hilfe einer ortsbaulichen Analyse
sowie kommunalen und Uberkommunalen Inventaren kénnen die prédgen-
den Elemente, die den jeweiligen Weiler auszeichnen, erkannt und festge-
halten werden. Durch eine Anpassung der Bau- und Zonenordnung und
einen detaillierten Kernzonenplan sind die Schutzziele ortsspezifisch und
grundeigentimerverbindlich festzulegen. Diese Massnahmen foérdern die
innere Entwicklung des Weilers unter BerlUcksichtigung der Schutzziele und
bieten den Gemeinden die Md&glichkeit, diese Entwicklung durch konkrete
Vorgaben gezielt und effektiv mitzugestalten.

Damit ein Weiler respekfive eine Kleinsiedlung in eine Weilerkernzone
eingezont werden kann, muUssen gemdss Bundesgerichtspraxis
insbesondere folgende Voraussetzungen erfullt sein:

¢ mindestens fUnf bis zehn bewohnte Gebdude;

e geschlossene Einheit;

e von der Hauptsiedlung klar getrennt;

o gewisse StUtzpunktfunktionen (Gaststatte, Detailhandel, Museum etc.).
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Vorprifung ARV

Weiteres Vorgehen
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Die 17 Weiler/Kleinsiedlungen in der Gemeinde Bdaretswil erfillen obenge-
nannte Voraussetzungen gemdass einer Einsch&tzung durch R+K (basierend
auf dem Vorprifungsbericht ARV vom 8.12.2000/Diplomarbeit «Siedlungs-
entwicklung in Bdretswil ZH» von Christian HUrzeler und Phillip RUtsche
(2.2.2001) wie folgt:

Haupt-

5-10
Gebdude
sene Einheit
Von
siedlung
getrennt
Gewisse
funktion

Name
Wabig

Burgweid
Hof
Neuthal

Hinterburg

Josenhof

Tannen

Unterrbeggental

RUetschwil

XIS XXX S| S| X X X stitzpunkt-

Allenberg

Vorderbettswil

Bettswil

Tisenwaldsberg

Wappenswil

Maiwinkel

Fehrenwaldsberg

US| x x| x| <] K] ] N S| N| bewohnte
| < ><|><|><| <]><|><| <] <] <] <] «]x|<«]|x| | CGeschlos-

N YRR Y Y RN RS R RN R AV A R YRR

DN N N - O N N [

Kleinbdaretswil

Gema@ss der Vorprifung ARV (Amt fur Raumordnung und Vermessung)
vom 8. Dezember 2000 erflllen die drei Weiler Hinterburg, Bettswil und
Kleinbdaretswil grundsatzlich die Anforderungen an eine Weilerkernzone.
Die vier Weiler Vorderbettswil, Unterwappenswil, Hof und Wabig erfullen
die Anforderungen nur bedingt. Die restlichen zehn Weiler erfillen die Min-
destanforderungen hinsichtlich Siedlungsqualitét, Grdsse und StUtzpunki-
funktionen nicht.

Im Rahmen der ndchsten Ortsplanungsrevision soll eine sorgfaltige Bestan-
desaufnahme der 17 Weiler/Kleinsiedlungen in ortsbaulicher, nutzungs- und
erschliessungstechnischer Hinsicht unter BerUcksichtigung der Grundeigen-
tumsverhdltnisse erfolgen, um die Eignung einer Einzonung in die Weiler-
kernzone abschliessend beurteilen zu kénnen.
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8.1

Potenziale im rechts-
kraftigen Zonenplan
ausschépfen

Anpassung der
Grundordnung

Ziel des Konzepts
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Konzept zur Siedlungsentwicklung

Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung findet in verschiedenen Bereichen statt. Primd&r
sollen die bestehenden Baulandreserven in den rechtskraftigen Bauzonen
ausgenutzt werden. Die Reserven bestehen in Form von unUberbauten
GrundstUcken sowie in Form von AusnUtzungsreserven. Letztere bestehen,
wenn auf einem Grundstick die AusnUtzungsziffer noch nicht ausge-
schopft ist und baurechtlich die Méglichkeit besteht, ein Gebdude zu er-
weitern (anzubauen oder aufzustocken). Bei den unUberbauten Grundstu-
cken ist zwischen sogenannten Baulicken (kleines Potenzial) sowie grésse-
ren zusammenhdngenden Fladchen (grosses Potenzial) zu unterscheiden.
Wie die Quartieranalyse gezeigt hat, verfUgt Bdaretswil im rechtskraftigen
Zonenplan Uber verschiedene, unUberbaute Fldchen. Mitunter bestehen
mehrere zusammenhdngende Fldchen mit einem wesentlichen Wohn-
raumpotenzial.

Daneben kbénnen Siedlungserweiterungen durch die Anpassung der
Grundordnung (Zonenplan und Bau- und Zonenordnung) ermoglicht wer-
den. Dabei muss zwischen der sogenannten Innenentwicklung und der
Aussenentwicklung unterschieden werden. Die Innenentwicklung oder
innere Verdichtung kann durch Um- oder Aufzonungen sowie Ausnut-
zungsboni geférdert werden. Die Aussenentwicklung ist gleichbedeutend
mit der Einzonung von Nichtbauzone in Bauzone.

Basierend auf der Analyse der Rahmenbedingungen wurde untersucht,
welche dieser Siedlungsentwicklungsméglichkeiten in Béretswil bestehen
und mit welchen Massnahmen diese umgesetzt werden kénnten. Das
n&chste Kapitel beschreibt die strategischen Ansdtze und Umsetzungs-
massnahmen des Entwicklungskonzepts in einer Ubersicht.
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8.2 Enitwicklungskonzept und Strategie

Das Entwicklungskonzept basiert auf folgenden Strategien:

Legende

L siruktur bewahren

| ZIentrumsgebiet massvoll entwickeln
@ s iterung/Redlisierung 1-8
[ ! i g )
wwicklung (Arbeiten)

Indusiriegebiet
y & 4 Entwicklungsachse
ssssse  Geslaliungsplan-Pllicht

@ Schilsselareale A-C

I
lr+n ® Reservegebiet
H
E
i

Konzeptplan: Darstellung R+K auf Grundlage AV-Daten

STRATEGIE 1
Reduktion
Kernzonen

Die Kernzonen (§ 50 Abs. 1 PBG) werden auf den Bereich mit historischer
Struktur und Substanz bzw. auf das schutzwirdige Ortsbild in Baretswil,
Adetswil und im Oberdorf beschranki.

Wie die Siedlungsanalyse, insbesondere gestifzt auf die statistischen
Grundlagen Uber die Bausubstanz bestatigt, wurden die Kernzonen im Nut-
zungsplan sehr grosszugig festgelegt. Diese Kernzonen stimmen nicht mehr
dem Zonenzweck gemass § 51 Abs. 1 PBG Uberein, weshalb sie reduziert
werden sollen.

Die Bereiche der schutzwurdigen Ortsbilder werden ermittelt und die Kern-
zonen im Zonenplan entsprechend reduziert. Die aus der Kernzone entlas-
senen Gebiete werden gemdss Analyseergebnis der Zentrums- oder
Wohnzone zugewiesen.
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STRATEGIE 2
Festlegung
Zentrumszone

STRATEGIE 3
Entwicklungsachse
Bahnhofstrasse
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In Baretswil wird eine Zentrumszone (§ 51 Abs. 1 PBG) geschaffen.

Die aus der Kernzone entlassenen Gebiete in Baretswil werden, wo
zweckmdssig, der Zentrumszone zugewiesen. Eigentliche Wohngebiete
werden in die Wohnzone umgezont. Damit wird den Zonenbestimmungen
gemdass PBG besser entsprochen.

Entlang der Entwicklungsachse Bahnhofstrasse soll, wo zweckmdssig, eine
dichte Bauweise mit publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen entste-
hen und der Strassenraum aufgewertet werden.

Gemass Bevélkerungsbefragung wird ein attraktiver und belebter Dorfkern
gewUnscht. Hierzu bedarf es publikumsorientierter Erdgeschossnutzungen
entlang der Bahnhofstrasse und insbesondere im Bereich Barenplatz.

Die Potenzialgebiete fUr eine dichtere Bauweise mit publikumsorientierter
Erdgeschossnutzung werden ermittelt und im Zonenplan festgelegt. Dies
kann durch eine Gestaltungsplanpflicht oder durch die Schaffung eines
Anreizes (z.B. zusatzliche Nutzung als Kompensation fUr publikumsorientier-
ten Erdgeschossnutzungen) im Rahmen von Sonderbauvorschriffen umge-
setzt werden. Gleichzeitig sind die Strassenraumgestaltung der Bahn-
hofstrasse wie auch planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Aufwer-
tung zu Uberprifen.
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STRATEGIE 4
Entwicklung
Schliusselareale

STRATEGIE 5
EinfGhrung
Gestaltungsplanpflicht
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Bei der Erneuerung und Entwicklung der SchlUsselgebiete A — C sollen die
ortbaulichen Potenziale durch Gesamtplanungen geprUft und nach Mog-
lichkeit umgesetzt werden.

Gemass Quartieranalyse liegen drei bebaute Areale innerhalb der Ent-
wicklungsachse Bahnhofstrasse, die sich aufgrund der vorhandenen Bau-
substanz und Baudichte fUr eine gesamtheitlich konzipierte Weiterentwick-
lung eignen. Es stehen folgende Zielsetzungen im Vordergrund:

Bdrenplatz (A): Gesamtheitlich konzipiertes Erschliessungs- und Uberbau-
ungskonzept, welches sich gestalterisch sehr gut ins Orts- und Strassenbild
einordnet sowie eine publikumsorientierte Erdgeschossnutzung aufweist.
Die planungsrechiliche Sicherung erfolgt im Rahmen eines Gestaltungs-
plans oder durch Sonderbauvorschriften.

Offentlicher Parkplatz (B): Uberprifung des ortsbaulichen Entwicklungspo-
tenzials in Kombination mit der éffentlichen Parkierungsanlage fur eine
dichtere Uberbauung, die sich gut ins Orts- und Strassenbild einordnet. Die
planungsrechtliche Sicherung erfolgt im Rahmen eines Gestaltungsplans
oder durch Sonderbauvorschriften.

Adetswilerstrasse (C): PrUfung einer gesamtheitlichen Entwicklungsplanung
for eine dichtere Uberbauung, die sich gut ins Orts- und Strassenbild ein-
ordnet. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt im Rahmen eines Gestal-
tungsplans oder durch Sonderbauvorschriften.

FUr die grésseren, unbebauten Bauzonenfl&chen wird die Gestaltungs-
planpflicht festgelegt (Gebiete Nr. 1, 4 und 7).

Gemdass Quartieranalyse umfasst das Siedlungsgebiet drei gréssere, unbe-
baute Bauzonenfldchen innerhalb der Wohnzonen. Diese Potenzialgebiete
werden erkundet und es wird im Zonenplan die Festlegung einer Gestal-
tungsplanpflicht gepruft.

Es sollen gesamtheitlich konzipiertes Erschliessungs- und Uberbauungskon-
zepte realisiert werden, welche sich gestalterisch gut ins Quartier- und
Strassenbild einordnen. Mehrnutzungen stehen nicht im Vordergrund, wer-
den aber insbesondere innerhalb der Entwicklungsachse Bahnhofstrasse
auch nicht ausgeschlossen. Die arealbezogenen Zielsetzungen der Gestal-
tungsplanpflicht werden als Richtlinien in die BZO aufgenommen.
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STRATEGIE 6
Moderate Weiterent-
wicklung Wohnzonen

STRATEGIE 7
Zone fiir offentliche
Bauten und Anlagen

STRATEGIE 8
Einzonung
Weilerkernzonen

STRATEGIE ¢
Reservezonen
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Die Quartiere in den Wohn- und Mischzonen sollen im Sinne einer zeitge-
massen Nutzung massvoll weiterentwickelt und erneuert werden, ohne
Erhdhung des Einwohnerpotenzials.

GestUtzt auf die Bevolkerungsbefragung und die Wachstumsstrategie des
Kantons sollen die grossen Wohnquartiere inre Qualitéten bewahren kén-
nen. Die zuldssige Baudichte soll nicht erhdht werden.

Die baupolizeilichen Bestimmungen sollen jedoch Uberprif und im Sinne

einer zeitfgemdassen Nutzung, unter Wahrung der Siedlungs- und Ortsbild-
qualitéten, angepasst werden, wo erforderlich.

Die unbebauten Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Nr. 5 und 6)
werden beziglich Bedarf und kinftiger Nutzung GberprUft.

Nach entsprechenden BedarfsabklGrungen werden allfdllige Aus- oder
Umzonungen im Zonenplan geprift.

Bei den Weilern und Kleinsiedlungen wird die Einzonung in eine Weilerkern-
zone gepruft.

Die Potenzialgebiete werden erkundet sowie eine Einzonung in die Weiler-
kernzone auf ihre Zweck- und Rechtmdssigkeit gepruft.

Die Reservezonen werden auf den kantonalen bzw. regionalen Richtplan
abgestimmt, soweit zweckmdssig.

Die Reservezonen werden gemdss den Vorgaben der Gbergeordneten
Planungen im Zonenplan Uberprift und nach Bedarf angepasst.
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10. Ausblick

Ortsplanungsrevision Zum Abschluss dieses Gemeindeentwicklungskonzepts wird empfohlen, die
Ortsplanungsrevision in das kinftige Legislaturprogramm aufzunehmen.

Verfahren Das Verfahren der Ortsplanungsrevision ist im Planungs- und Baugesetz des
Kantons ZUrich (PBG) geregelt. Die folgende Abbildung zeigt das Verfah-
ren in vereinfachter Form auf.

Gemeinde-
entwicklungskonzept

T
Zonenplanentwurf

» Grundlagen

. p
analysiert Entwurf BZO
« Ziele definiert —
« Strategie Ev. weitere Grundeigentimerbesprechungen
definiert p
» Grobkonzept Vernehmlassung Bevolkerung/Mitwirkung
vorhanden b Y
« Anséatze fur Vorprufung Kanton
Massnahmen in I
der Nutzungs- Bereinigung
p
planun_g Offentliche Auflage
erarbeitet
T
— Behandlung Einwadnungen
Verkehrsplan (Art. 31 PBG) Gemeinde-
versammiung
T

Genehmigung Kanton

Ablaufschema Ortsplanungsrevision nach PBG

Inhalte Das Gemeindeentwicklungskonzept bildet die Grundlage fur die Ortsplo-
nungsrevision, in welcher die vorgeschlagenen strategischen Ansdtze zu
prifen und miftels geeigneter Massnahmen nutzungsplanerisch umzuset-
zen sind.

Zudem sind folgende Themen zu behandeln:

e Anpassung Bau- und Zonenordnung (BZO) geméss PBG (Ubergangsbe-
stimmung zur Anderung vom 14. September 2015, OS 72,52);

o  Gewdsserrdume;

e Naturgefahren;

e Aktualisierung Kommunaler Verkehrsplan.

Resultate e Uberarbeiter Teilrichtplan Verkehr (Kommunaler Verkehrsplan)
e Uberarbeiteter Zonenplan;
e Uberarbeitete Bau- und Zonenordnung;
e Gestaltungsplanrichtlinien;
e FErlGuternder Bericht nach Art. 47 RPV.
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Anhang A - Kapazitatsberechnungen

Gemeinde Bdretswil
Rechtskrdaftige BZO, ohne Bericksichtigung von Gestaltungsplénen

Kapazitétsberechnung: Zonen nicht Uberbaut (auf Basis Quartieranalyse vom 22.03.2018)

Zone T o # AN 5 L2 b4 o § £ Q Einwohner
s | R2 IS £ | S E|S< i 8 E| g 2 £ (realistisch)
o 85|87 5 |e5|CeE| B |e%|5% 3
< = ()] (o)) I I ~ 25 o
o c%| € c v Q| a5 = Lele?d )
B} 6| 3 5 |[og|o 8| @& |©5| 52 K
= |gg|3 3 |c&|§R| € [Tz F 5
C v =] O o 0 @ o c Qo
v | § 2 v (0 c I 9
£33 g |0 E|0 5 2
9 < S ° =
™
W2/25 0.29 | 0.26 | 0.25 - 0.07 | 0.09 95% 50 16 75% 12
é W2/35 2.55 | 2.30 | 0.35 - 0.80 1.12 95% 50 214 75% 160
E W2/45 1.22 1.10 | 0.45 - 0.50 | 0.69 95% 50 132 75% 99
§ W3/55 0.38 | 0.34 | 0.55 - 0.19 | 0.24 95% 50 45 75% 34
TOTAL 305
K saretswil 0.53 | 0.48 | 0.80 - 0.38 | 0.53 | 80% 50 85 75% 64
§ K Adetswil 0.72 | 0.65 | 0.60 - 0.39 | 0.55 | 80% 50 87 75% 65
E WG 2 *** 0.12 | 0.11 0.45 - 0.08 | 0.16 60% 50 19 75% 14
Q
'é’ WG 3 *** 0.00 | 0.00 | 0.50 - 0.00 | 0.00 60% 50 0 75% 0
TOTAL 80
Theoretische Einwohnerkapazitat 384

* Abzug von 10% fUr Verkehrsfléche.
**Gemdss § 255 Abs. 3: Geschossfléiche anrechenbar (x) + (x/VG * 0.65 (bei 1 DG)/ * 0.8 (bei 2 DG)). Die
Flidchen im UG werden nicht berUcksichtigt da nicht von einer Wohnnutzung ausgegangen wird

***In den Zonen WG2 und WG3 darf dass UG fUr gewerbliche Zwecke genutzt werden. Deshalb wird
der Wert ** mit (x/Anzahl zul&ssige VG) addiert

Kapazitétsberechnung: Zonen iberbaut (gemdss Bauzonenstatistik, Stand 2016)

Zone E § g* g E g:, % N'g % j{_ g gw'; E -§ g Einv\{ol‘mer
= BEES| £ |0 E|] — = 2 (realistisch)
o (€290 8T |2E|l R |¢e5|6%® g
£ o8 o o |% 8% = |52 25 o
0 |£ c c 2 9| a= = vc|Zo 5
- |V 2 S oc|o B ] ® £ 50 9
= HeJ N > £ 0o|(l<£ 0O - o O w o 3
i 2 3 |25|2"%| & Z 2
s 2 v 9| O c in H
S| 3 g O =[O 5 2
< D o =
W2/25 11.90 [ 10.71 | 0.25 - 2.68 | 3.55 | 95% 50 674 55% 371
§ W2/35 18.60 | 16.74 | 0.35 - 586 | 8.20 [ 95% 50 | 1'558 55% 857
E W2/45 6.30 | 5.67 | 0.45 - 2.55 | 3.57 | 95% 50 679 55% 373
=
s W3/55 1.80 [ 1.62 [ 0.55 - 0.82 | 1.13 | 95% 50 214 55% 118
TOTAL 1719
K saretswil 15.40 | 13.86 | 0.80 - 11.09 | 15.52 [ 80% 50 | 2'484 55% 1'366
§ K Adetswil 6.00 | 5.40 | 0.60 - 3.24 | 4.54 | 80% 50 726 55% 399
E WG 2 *** 1.40 | 1.26 | 0.45 - 0.95 | 1.80 | 60% 50 215 55% 19
(5]
g WG 3 *** 8.90 | 8.01 [ 0.50 - 6.01 | 9.61 60% 50 | 1153 55% 634
TOTAL 2'518
|Theoreﬂsche Einwohnerkapazitat 4'237
|Einwohner innerhalb der Bauzonen (STATPOP 2016) 3'959
|Einwohnerkopozi’rd’r ohne Verdichtung/Erhéhung Ausbaugrad 278
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Fldche

Geschossfldchenpo-
tenzial

Einwohnerpotenzial

Wohnanteil

Verkehrspotenzial
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Anhang B - Annahmen fur Berechnungen

Die Fidchen wurden mit den Daten der amilichen Vermessung ermittelt
und mit den Angaben von GIS-ZH abgeglichen.

Die Geschossflachenpotenziale wurden anhand der zonengemdassen Aus-
nUtzung und den ermittelten Fldchen berechnet. FUr die Verkehrsfldchen
wurden 10 % in Abzug gebracht (Erffahrungswert).

Das Einwohnerpotenzial wurde mit der Annahme von 50 m2 WohnflGche
pro Einwohner ermittelt. Bei der Annahme des Ausbaugrades wurde vari-
iert zwischen nicht Uberbauter Bauzone (Ausbaugrad 75 %, Annahme) und
Uberbauter Bauzone (Ausbaugrad 55 %, gemdass ARE-ZH).

Der Wohnanteil variiert je nach Zone. Fir reine Wohnzone wurde mit einem
Wohnanteil von 95 % gerechnet, fUr die Kernzonen mit 80 % und fur die
Zonen mit Gewerbeerleichterung mit 60 % (Erfahrungswert).

Das Verkehrspotenzial wurde Uber die Anzahl berechnete Abstellplatze
ermittelt. Dazu wurden die Fldchen mit den Angaben aus Art. 24 Bau- und
Zonenordnung (1 PP/70 m2 Wohnfldche, 1 PP/45 m2 BUroflache, 1 PP/30 m?2
Ladenfladche) multipliziert. Pro Abstellplatz wird mit durchschnittlich 3 Fahr-
ten/Tag gerechnet (Erfahrungswert).
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