242" Baudirektion
Kanton Zurich arv: 1118 2004

VERFUGUNG

vom 26. Oktober 2004

Bitretswil, Privater Gestaltangsplan Bahnhofstrasse 16

Genehmigung (8 2 Lt b PBG)Y

Aur 100 Juny 2004 stummite die Gemendeversammiung Béretswil dem privaten Gestal-
tungsplan Babnhotstrasse 16 zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiiss Rechiskraftbe-
schemigungen der Kanzlel der Baurekurskommissionen vom 6. August 2004 und des Be-
zirksrates Hinwil vom 11, August 2004 kem Rechtsmittel eingelegt, Die Gemeinde Birets-

wil ersucht mit Schreiben vom 25, August 2004 um Genehmigung der Vorlage

-~

Mit em privaten Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir

eie Aufstockung des sanjerungsbediirfigen Flachdachgebiiudes der 6ler Jahre an der
Bahrthotstrasse 16 geschalfen. Anstelle eines iny schutzwirdigen Ortshild zonengemissen
Dachgeschosses mut Satteldach soll im Rahmen eines Gestaltungsplanes als Projekiidee ein
sogenanntes Deck m Form eines unkonventionellen, Gber einen cigenstindigen Lift- und
Treppenturm erschiossenes Attikageschoss vealisiort werden. Die Bau- und Nutzungs-
vorschrifien sind entsprechend rielgerichtet fostaelegt. Die Natur- und Heimatschutzkom-
nussion des Kuntons Ziineh (NHK) nabun vt Gutachten Nr. 8 vom 201 August 2002 mit
Erglnzungen vom 19 Juni 2003 und 1. Dezomber 2003 Stellung.

Als Beurtetlungsyrundlage wurde unter Berlicksichtigung des Resultats des Projektwettbe-

o

werbes fiir die Neugestaltung des Dorfzentrums e richt- und  nutzungsplanerisches
Entwicklungskonzept erarbeitet. Das Konzept st im Bericht in Form einer Studie tber die

Entwicklung und Bebavungsstruktur des Dorfkermes von Biretswil enthalten, Im Weiteren
zeigt die Entwicklung des Dortkemes von Biretswil. dass sich die Bebauungsstruktur
entlany der Bahnhofstrasse im Laufe der Zeit nieht nach den Vorstellungen eines schutz-
wiirdigen Ortsbildes (Kernzone) entwickelt hat. Die Xommunale Richt- und Nutzungs-
planung wird diesen neuen Erkenmnissen und Enmtwickiungen am Rahmen einer niichsten
Revision Rechnung zu tragen haben. Unter diesen Voraussetzungen kann eine planerische
Sonderlosung fir das einzelne Objekt und wettgehende Abweichung von den Bau- und

Zonenvorschriflen gerechifertigs werden.
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Der private Gestaltungsplan Bahnhotstrasse 16 umifasst den Plan im Mst 1200 und die

dazugehdnigen Vorschriften. Der Bericht (inkl Projekiidee) gemiiss Arto 47 RPV liegt vor,

Die Vorlage st rechimilssig, zweckmissig und angemessen (3 5 PBO).

Die Bawdivektion verfiigt:

I Der private Gestalungsplan Babnhofsirasse 16, dem die Gemeindeversammlung
Biretswil am 16, Juni 2004 zugestiommt hat, wird im Sinne der FErwiigungen ge-

nehnugt,

1. Der Banherrschaft wird fiir die durch die Bearbotung dieser Verfligung entstandenen

Aufwendungen separat Rechnung gestellt,

foes

(Zustelladresse:  Dr. med. dent Btk Miller, Babnhotstrasse 16, 8344 Biretswil)

Staatsgebithr Fr. 396,00
\uxiu* tigungsuebithr Fr. 38.00

{(Konto §300.43 100000
Total Fr. Q4400 Auftrag 83120.40.210)

HEL Gegen Dispositiv Ziffer 1 dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

fung an gerechnet, beim R_egieru_rzgsarzﬁt schriftlich Rekurs erhoben warden.

V. Dic Gemeinde Baretswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer | gemiiss §8 6 und 89

PROG oifenthich bekannt zu machen.

V.o Mittetiung an den Gemeinderat Biretswil (flie sich und zuhanden der beteiligten
RBauherrschaft unter Betlage von dret Dossiersy, an die Kanzler der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fir Ravmordnung
und Vermessung (unter Betlage von xwet Dossiers) sowte an das Generalsekretariat

der Bandirektion. Abtetlung Finanzen und Controlling,

{Bitie tberpritfen Sie die Richtigkett der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht innert
rwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zusteladresse korrekt und zudem identisch

it der Rechnungsadresse 1st).

ARV Amtily
Ziirich, den 20, Oktaber 2004 ﬁaumzxﬁwng und Varmessung
041 738/0¢a/ Zst Jden Auszug:

//%W



Privater Gestaltungsplan
Bahnhofstrasse 16
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Amt fir Raumordnung und Vermessung

Bauherrschaft Kanton Ziirich
Dr. med. dent. E. Miiller e ey
Bahnhofstrasse 16
8344 Béretswil Privater Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 16 Von der Baudirektion genehmigt am 2 6. Okt. 2004

S i 2004
Von der Gemeindeversammliung zugestimmt am i 6. Juni 2004

Architekt BDV Nr. TILE | O
Patrick Honig

dipl. Architekt ETH " . 22 ) Z //
] amens der Gemeindeversammlung, Rk o=k Y
Zur Kesselschmiede 29 tardia Bsutiraktion

8400 Winterthur et Frasiten Der Schreiber

Baretswil, 29.03.2004 Vi /‘lw«ﬁ/- J S
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Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich

Gemeinde Baretswil

Privater Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 16

1:200

1 6. Juni 2004

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung,

Der Prasident Der Schreiber

W, é’é e " 5(‘wm/"

Von der Baudirektion genehmigt am 2 6. Okt. 2004

BDV Nr. FIIE | D%

Fiir die Baudirektion
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Patrick Hdnig dipl. Architekt ETH Zur Kesselschmiede 29 8400 Winterthur 052 203 11 80 patrick@hoenig.ch www.hoenig.ch

Privater Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 16, Baretswil

Vorschriften

K]

1. Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die zeitgemasse Aufstockung der Liegenschaft
Bahnhofstrasse 16 in Baretswil. Er sichert ferner die Erweiterungsmaglichkeit des
ostseitig angebauten Gewerbebetriebes.

2. Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan gilt fiir das Grundstiick
Kat. Nr. 6694

Bahnhofstrasse 16

8344 Baretswil.

3. Bestandteile

Genehmigungsinhalt;
. Vorschriften
. Gestaltungsplan 1: 200

Informationsinhalt:
. Aufstockung Bahnhofstrasse 16, Baretswil: Bericht zum Gestaltungsplan, Projekt-
idee

4, Geltendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Vorschriften der an-
grenzenden Zone der jeweiligen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil,
sowie die Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetztes (PBG).

5. Baubereich

Der Projektierungsspielraum von Aufstockung, Lift-/Treppenturm und ostseitiger
Gewerbeerweiterung wird durch die entsprechenden Baubereiche im Gestaltungs-
plan festgelegt.



Patrick Honig dipl. Architekt ETH Zur Kesselschmiede 29 8400 Winterthur 052 203 11 80 patrick@hoenig.ch www.hoenig.ch

6. Gestaltung

Die Gestaltung muss sich formal nach der Projektidee im Bericht zum Gestaltungs-
plan richten. Materialisierung und Farbe miissen diese Projektidee unterstiitzen und
sind konsequent darauf auszurichten.

7. Dachform

Aufstockung und ostseitige Gewerbeerweiterung miissen mit einem Flachdach ver-
sehen sein.

8. Altbau

Der Altbau muss in seinem bisherigen Gebaudeprofil als eigenstdandiges Volumen
erkennbar bleiben. Untergeordnete An- und Umbauten sind im Rahmen der jeweils
giiltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil zuldssig.

Die bestehenden besonderen Geb&ude diirfen bei Bedarf im gleichen Umfang er-
setzt oder umgebaut werden.

Die bestehende ostseitige Gewerbeerweiterung kann durch einen Neubau innerhalb
des dafiir bestimmten Baubereiches ersetzt werden.

9. Erschliessung/Parkierung

Die Erschliessung erfolgt iiber die bestehenden Anschlusspunkte an der Bahn-
hofstrasse. Die Anzahl Fahrzeugabstellpldtze richtet sich nach der jeweiligen giilti-
gen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Baretswil.

10. Etappierung
Die getrennte Realisierung von Aufstockung und Gewerbeerweiterung ist gestattet.

11. Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen Ge-
nehmigung in Kraft.
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DECK 4

Amt fiir Raumordnung und Vermess4ng

Aufstockung Bahnhofstrasse 16, Béretswil.
Bericht zum Gestaltungsplan,
Projektidee



Aufstockung Bahnhofstrasse 16, Baretswil
Bericht zum Gestaltungsplan
Projektidee

Bauherrschaft

Dr. med. dent. Erik Miiller
Bahnhofstrasse 16

8344 Baretswil

Verfasser

Patrick Honig

dipl. Architekt ETH

Zur Kesselschmiede 29
8400 Winterthur

Winterthur, 01.10.2003



Ausgangslage

Das Grundstiick Bahnhofstrasse 16 mit der Kantonalbank liegt in
der Kernzone der Gemeinde Béaretswil. Bei einer Grésse von 1574 m?
und einer bestehender Ausniitzung von 60% weist es nach heutigem
Recht Reserven von ca. 20% auf. Dies entspricht einem Viertel der
aktuellen Nutzung, oder etwa 300 m?, bzw. der Flache eines Geschos-
ses. Das Sarnafil-Flachdach der bestehenden Liegenschaft ist durch
Alter und Witterung stark angegriffen. Es ist damit zu rechnen, dass es
in ndchster Zeit saniert werden muss. Eine Aufstockung des Geb&u-
des erscheint deshalb technisch wie auch wirtschaftlich sinnvoll.

Die heute giiltigen Vorschriften der Kernzone ermdglichen zwar
eine Aufstockung des Bauwerks, fordern aber formal die Erstel-
lung eines Satteldachs. Um die Liegenschaft ihrem Charakter
entsprechend aufstocken zu kdnnen, muss deshalb mittels Gestal-
tungsplan die Grundordnung ergénzt und teilweise ersetzt werden.
Im folgenden Bericht werden das Projekt zur Aufstockung und die
Uberlegungen, welche dazu gefiihrt haben, erldutert.

5. Juni 2000
DIEBOLD AG

inhaber dos Urhobaimechtas ant dlanem Pum sind
s " 8620 Wetzikon
wd e etret- Tol. (081934 3 30

TSN AP SHD ARSI ¢ Fuvantiof nae

Ausschnitt Katasterplan, verkleinert.



Entwicklung von Béretswil

»

Béaretswil gehdrt zu den am friihesten industrialisierten Gemeinden
der Schweiz. Dank Heimarbeit am Spinnrad und spéter am Webstuhl
stieg das Einkommen der Bevdlkerung an, um zur Zeit der mechani-
sierung wieder drastisch abzusinken. Um 1850 war die Umstellung
auf mechanische Textilproduktion weitgehend abgeschlossen. Viele
Béaretswiler arbeiteten in den umliegenden Fabriken, noch mehr aber
waren zum Auswandern gezwungen. Nachdem vor 1850 das Dorf
nach Norden kriftig erweitert worden war, wuchs es zwischen 1850
und 1900 kaum mehr.

Erst die Erdffnung des Bahnhofes Anfangs des 20sten Jahrhun-
derts erzeugte einen weiteren Entwicklungsschub. In den 20er und
30er Jahren konnte sich Baretswil dank des Bahnanschlusses sogar
als Skiparadies etablieren. Bis zu fiinf Extraziige pro Tag brachten
Wintersportbegeisterte in die Ndhe der Abfahrten. Aus jener Zeit
stammt der grosste Teil der Bausubstanz an der Bahnhofstrasse. Ab
Mitte der 1950er Jahre wuchs die Gemeinde hauptsdchlich dank zahl-
reicher Einfamilienhduser an den sonnigen Hanglagen.

Baubestand und Wegnetz von Baretswil um
1850. Zur Information sind spdtere Lage von
Bahn, Bahnhofstrasse und Kantonalbank
eingetragen.

Baubestand und Wegnetz von Béretswil
1969. Nicht dargestelit sind die Entwick-
lungen ausserhalb des Dreiecks Bahn,
Aabach und Wetzikerstrasse ab Mitte der
50er Jahre.

Béretswil von Siiden 1932. Am rechten
Bildrand das so genannte «rote Haus», der
Vorgangerbau der Bahnhofstrasse 16. Im
Vordergrund in Bildmitte das «Gietli», heute
zur Poststelle erweitert.



Bebauungsstruktur

Zwischen Kirche und Bérenplatz spannt sich die erste Entwick-
lungsachse von Béretswil, die Schulhausstrasse. Entlang der bedeu-
tenden Verbindung hatten sich wahrend des Textilbooms wichtige
Funktionen angesiedelt, welche im bestehenden Dorf keinen Platz
mehr gefunden hatten. Hier liegen beispielsweise das Schulhaus, die
Wirtschaft zur Post und das Gemeindehaus. Den End- und Zielpunkt
der Strasse bildete der Gasthof Ochsen. Seine Funktion entsprach der
Bedeutung der Lage: Neben dem Rasthaus fiir Reisende von Bauma
bzw. Wetzikon wurde eine Metzgerei betrieben, spéter befand sich
hier auch ein Umschlagplatz fiir Heimtextilien.

1904, drei Jahre nach der Bahnhoferdffnung, l6ste die neu gebaute _
Bahnhofstrasse die Schulhausstrasse als Entwicklungsachse ab. Im sl -
20. Jahrhundert wurden nach und nach wichtige Funktionen an der  Das Hotel Baren um 1900.
dannzumal bedeutendsten Verbindungsstrasse angesiedelt. Viele

unterschiedliche Nutzungen wie Ladengeschéfte, Garage mit Tank- Entwicklung des Kerndorfes
stelle und Post zeugen von dieser Entwicklung und verleihen der [T]] Kerndorf bis 18. Jh.
Strasse ihren mosaikartigen Charakter. [ZF Erweitorung Schulhausstrass

1970 wurde der stédtebaulich wichtige Bdren im Zentrum des alten
Dorfes dem Verkehr geopfert. Infolge des entstandenen Vakuums
bewirkte das gleichzeitig erstelite Geschéftshaus der Kantonalbank —
eine Verschiebung des Zentrums von Béretswil in Richtung Bahnhof. Entwicklungsachse 20. Jh.

] Erweiterung Bahnhofstrasse

Entwicklungsachse 19. Jh.
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Der Neubau der Kantonalbank

Im Neubau der Kantonalbank manifestiert sich dieselbe Geistes-
haltung, die zum Abbruch des Béren gefiihrt hatte. Durch Unabhén-
gigkeit und Abkehr von historisch gewachsenen, «unpraktischen»
Bauformen sollte in den 60er Jahren (nicht nur in Béretswil) dem
wirtschaftliche Aufschwung und einem gesellschaftlichen Neube-
ginn Ausdruck verliehen werden. Die grossziigige, urban anmuten-
de Architektur mit den zahlreichen Parkpldtzen unterstreicht die
Bedeutung des Baus als Teil eines neuen, autogerechten Béretswiler
Geschiftszentrums. Weder die wirtschaftliche, noch die gesellschaft-
liche Entwicklung folgte aber den euphorischen Prognosen jener
Zeit. Als Fragment einer grosser erwarteten Entwicklung haftet dem
Geb&ude daher heute noch etwas utopisches an.

Die Liegenschaft enthilt auf ca. 900 m2 die Filiale der Kantonal-
bank, die Drogerie Baumberger, die Béckerei Rathgeb, die Zahnarzt-
praxis Dr. med. dent E. Miiller und vier Wohnungen.

f

Grundriss Normalgeschoss

Ansicht von Siidenwesten




Quellen

Ortsgeschichte

- Politische Gemeinde Baretswil, Hrsg., Armin Sierszin: 1250 Jahre
Béaretswil, Wetzikon, 1991.

- Heimatspiegel 4/1970, illustrierte Beilage zum ,Ziircher Oberldnder”
und ,Anzeiger von Uster”, Wetzikon 1970.

- Zeitgendssische Originalfotos und Informationen wurden in freundli-
cher Weise zur Verfiigung gestellt von Anton Wifler, Baretswil.

Karten

- Ausschnitt Wildkarte Baretswil 1850 in ,1250 Jahre Baretswil”,
Wetzikon 1991,

- Ortskarte 1969 1 : 5000: Staatsarchiv des Kantons Ziirich.

- Ortskarte 2002 1 : 2500: Amtliche Vermessung der Gemeinde Bérets-
wil, Diebold AG, 8620 Wetzikon.

- Katasterplan 2001 1 : 500: Amtliche Vermessung der Gemeinde
Baretswil, Diebold AG, 8620 Wetzikon.

Baugeschichte
- Originalplane im Besitz der Bauherrschaft
- Fotos des Autors



Projektidee 8

Ein Ausbau der bestehenden Liegenschaftist nach den geltenden
Vorschriften mit einem Satteldach mdglich. Eine solche Erweiterung
wire aber unbefriedigend: Es ist nicht sinnvoll, dieses zeitgeschicht-
lich wichtige Haus mit einem Steildach zu verkleiden und damit die
Geschichte von Béretswil zu verschleiern. Die besondere historische
und geografische Situation, verbunden mit der zeitgendssischen Auf-
bruchstimmung bilden daher den Ausgangspunkt zur formalen Ausbil-
dung der Aufstockung. Mit einer unkonventionellen, eigenstindigen
Form des Jahres 2003 wird die Utopie der 1960er Jahre kommentiert
und reflektiert. Die urspriingliche Bedeutung des Altbaus wird so ins
offentliche Bewusstsein zuriickgebracht.

Visualisierung der heute nach Béretswiler
Bauordnung maglichen Aufstockung.

Vogelschau von Siiden

Das zusétzliche «Deck», welches iiber dem Altbau zu schweben
scheint, wird asymmetrisch auf dem «Mutterschiff» platziert. Die
geschwungene Linienfiihrung zielt darauf ab, dem neuen Bauteil
grisstmdgliche Unabhéngigkeit gegeniiber der bestehenden Liegen-
schaft zu verleihen. Deren urspriinglich starke Ausstrahlung kann so
erhalten und unterstiitzt werden.

Mit der Erschliessung iiber einen eigenen Lift- und Treppenturm
wird die Unabhdngigkeit des neuen Decks unterstrichen.

Vogelschau von Norden



Das statische Konzept trégt zur Autonomie bei, indem der Kérper
als selbsttragende, verwindungssteife Rahmenkonstruktion ausge-
bildet, und nur punktuell auf dem bestehenden Gebdude abgestellt
wird.

Durch die Ubernahme der Strassenkurve mit dem neuen Deck tritt
der Altbau nach 30 Jahren in einen neuen Dialog mit der Umgebung.
Sowohl die Liegenschaft, als auch der dffentliche Raum werden auf-
gewertet.

Visualisierung von der Bahnhofstrasse,
Richtung Osten



Ostseitige Gewerbeerweiterung

Der Gestaltungsplan legt sdmtliche Ausbaumdglichkeiten des
Grundstiickes bindend fest. Deshalb miissen darin fiir die bestehen-
den Gewerbebetriebe die Entwicklungsmaglichkeiten beriicksichtigt
werden. Wahrend sowohl Bank und Drogerie, als auch Zahnarztpraxis
technisch auf dem neuesten Stand sind und geniigend Platzreserven
aufweisen, leidet die im ostseitigen Anbau untergebrachte Béckerei
unter engen Raumverhéltnissen und ungiinstigen Betriebsabldufen.
Da in Béretswil dariiber hinaus das Bediirfnis nach einem zusétzli-
chen Café ausgewiesen ist, sollen mittels Umbau und Erweiterung
nicht nur der Arbeitsablauf, sondern auch die Wirtschaftlichkeit der
kiinftigen Gesamtanlage optimiert werden kénnen.

Die geplante Aufstockung der Béckerei enthédlt, neben Service-
raumen, das eigentliche Café, wahrend die Backerei wie bisher im
Erdgeschoss liegt. Die grosse, raumhohe Fensterfront des Gastrau-
mes im 1. Obergeschoss erméglicht die Beobachtung der lebendigen
Bahnhofstrasse. Ein prézise gesetztes Oblicht iiber der Vertikaler-
schliessung schafft aber auch einen visuellen Bezug zum Deck 4.

Die dussere Gestaltung der Backereierweiterung lehnt sich formal
an die bestehenden Wintergarten des Altbaus an. Dank der zweige-
schossigen Fassadenausbildung und durch das Abldsen des Volu-
mens vom Altbau entsteht nunmehr ein eigenstdndiger Baukorper,
der sich eindeutig dem Hauptbau unterordnet. Die bisher unbefriedi-
gende ortsbauliche Situation mit dem eingeschossigen, gestalterisch
vernachldssigten Anbau weicht einer klar strukturierten Komposition
aus drei Baukorpern.

10

Ansicht der Gesamtkomposition von Siid-
osten her.
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Projektidee Deck 4
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Projektidee ostseitige Gewerbeerweiterung
1:200
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Grundriss Obergeschoss

Grundnss Erdgeschoss
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