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Grundlagenbericht Masterplan Arbeitsplatzgebiet Hinwil West — Information Aufteilung Bericht

Da der Grundlagenbericht die maximale Dateigrésse der Gemeindewebsite liber-
schritten hat, musste er gedrittelt werden. So kénnen die Abbildungen und Aus-
wertungen weiterhin in geniigender Qualitat bereitgestellt werden. Die weiteren
Teile des Berichts sind auf der Website aufgeschalten.
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5.1

DICHTE EINWOHNER / HA
<5E/ha
6-25 E/ha
26-50 E/ ha
51-75E/ha

B 75-100E/ha

Bl >00E/ha

Grundlagenbericht Masterplan Arbeitsplatzgebiet Hinwil West — Siedlungsanalyse

Siedlungsanalyse

Einwohnerdichte

Die Einwohnerdichte wird durch die Bebauungsstruktur (EFH, MFH, Ausbaugrad
etc.) und soziologische Kriterien (Belegungsgrad, Wohnraum pro Person etc.)
beeinflusst. Einwohnerdichten iiber 80 E/ha deuten in der urbanen Wohnland-
schaft bereits auf eine hohere Dichte fiir reine Wohnzonen hin. Dies trifft auf
den Stiden des Ortsteils Hinwil und den Dorfkern von Hadlikon zu.

Abb. 34: Einwohnerdichte Gemeinde Hinwil (Quelle: BFS - Statistik der Bevolkerung und der Haus-
halte STATPOP)
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5.2

DICHTE BESCHAFTIGTE / HA
<5B/ha
6-15 B/ ha
16-25 B/ ha

26-50B/ha

B 5-758/na
B >758/na
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Beschiftigtendichte

Die Beschaftigtendichte wird stark durch die konkreten Arbeitsformen resp. die
Gewerbebetriebe beeinflusst. Im Westen des Arbeitsplatzgebiets, im Siiden des
Bahnhofs sowie um die Kreuzung der Winterthurer- und Zirichstrasse wird die
hochste Beschaftigtendichte erreicht. Auffallend ist die tiefe Beschaftigtendich-
te im Zentrum des Arbeitsplatzgebiets. Dies lasst sich auf die flachenorientierte
Nutzung des anséassigen Betonwerks zuriickfiihren.

Abb. 35: Beschiftigtendichte Gemeinde Hinwil (Quelle: BFS - Statistik der Unternehmensstruktur
STATENT)

Grundsatzlich soll sich die flachenorientierte Nutzung in Hinwil zu alternativen
Nutzungen entwickeln. Im Norden von Hadlikon gibt es ebenfalls ein kleines
Gebiet mit einer hoheren Beschaftigtendichte. Das Zentrum Hinwils weist, ab-
gesehen von der Gemeindeverwaltung, eine relativ tiefe Beschaftigtendichte auf
(6-25B/ ha).

X:\RP\372 Hinwil\01 Masterplan Arbeitsplatzgebiet Hinwil West\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\
03_Beschluss\01_Bericht\Grundlagenbericht.indd 46



Grundlagenbericht Masterplan Arbeitsplatzgebiet Hinwil West — Siedlungsanalyse

5.3 Einwohner- und Beschaftigtendichte

Die Quartiere mit der hochsten Nutzungs- resp. Einwohner- und Beschéftig-
tendichte finden sich im Zentrum Hinwils entlang der Hauptverkehrsachsen
(Ziirichstrasse, Dirntnerstrasse), am stidlichen und siid-6stlichen Rand des
Zentrums und am westlichen Ende des Arbeitsplatzgebiets (Sauber Motorsport,
Einkaufszentren). Tiefere Nutzungsdichten sind vor allem im Arbeitsplatzgebiet
und an den Siedlungsrandern zu finden.

DICHTE E+B / HA
<5 E+B/ha
6-25 E+B/ ha
26-50 E+B/ ha
51-75E+B/ ha
76-100 E+B/ ha

B >100E+B/ha

AN

Abb. 36: Einwohner- und Beschaftigtendichte Gemeinde Hinwil (Quelle: BFS - Statistik der Bevol-

kerung und der Haushalte STATPOP, BFS - Statistik der Unternehmensstruktur STATENT)
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5.4 Bauzonenreserven

Die Erfassung dieser meist ungenutzten Bauzonen zeigen das unmittelbare
Verdichtungspotenzial eines Siedlungsgebiets auf. In der Gemeinde Hinwil
bestehen teilweise grosse Baullicken. Die grossten Reserven im Siedlungs-
gebiet betragen zusammen rund 10.5 ha, was ca. 700 Einwohnern entspricht.
Am meisten Potenzial findet sich im Arbeitsplatzgebiet Hinwil West und dem
unmittelbar angrenzenden Wohngebiet. Dieses wird deshalb im Rahmen des
Masterplans Hinwil einer detaillierten Entwicklung unterzogen.
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Abb. 37: Ubersicht der Bauzonenreserven der einzelnen Quartiere (Darstellung R+K)
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5.5 Ausbaugrad

Der Ausbaugrad zeigt die Reserven fiir zusatzliche Ausniitzung innerhalb der
bestehenden, rechtskraftigen Nutzungsplanung auf bereits tiberbauten Flachen.
Je tiefer der Ausbaugrad, desto hoher die Wahrscheinlichkeit, dass die Bau-
volumen in den jeweiligen Gebieten vergréssert bzw. duch Neu- oder Anbauten
erweitert werden. In Gebieten mit einem Ausbaugrad von unter 50 % kann das
Bauvolumen gegeniiber dem aktuellen Zustand betrachtlich gesteigert werden.

AUSBAUGRAD
unter 25 %
25-50 %
51-75%

B 75-100%

Abb. 38: Ubersicht des Ausbaugrads (Quelle: Quartieranalyse ARE Kanton Ziirich)

Dies kann in den nachsten 15 Jahren zu deutlichen Veranderungen der Bau-
struktur und -dichte fiihren. Zurzeit liegt der Ausbaugrad in der Gemeinde Hinwil
durchschnittlich bei rund 50 %, was einen erhhten Handlungsbedarf nach sich
zieht.
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GEBAUDEALTER
. vor 1920
1921 bis 1945
1946 bis 1970
1971 bis 1990

1991 bis 2005

B rach 2005

5.6

Grundlagenbericht Masterplan Arbeitsplatzgebiet Hinwil West — Siedlungsanalyse

Gebaudealter

Quartiere mit einer hohen Anzahl an Bauten mit Baujahr vor 1920 resp. 1945
finden sich tiberwiegend in den Aussenwachten, landlichen Gebieten und im
Kern von Hinwil. Der grosse Wachstumsschub in der Zeit von 1971 - 1990 fiihrte
zu einer Vergrosserung des Siedlungsgebiets (besonders in Hinwil, Hadlikon
und Wernetshausen). Seit 2005 werden vermehrt die inneren Siedlungsreserven
genutzt bzw. Erneuerungsprojekte alter Bausubstanz realisiert. Besonders im
Arbeitsplatzgebiet und im Zentrum Hinwils entstanden zahlreiche Neubauten.

Abb. 39: Gebaudealter (Quelle: BFS - Gebdude- und Wohnungsstatistik GWS)

Es ist zu erwarten, dass Bauten mit Baujahr zwischen 1946 und 1990 in den
nachsten Jahren vermehrt ersetzt oder erweitert werden. Dies betrifft Grossteile
von Hinwil, Hadlikon und Wernethausen und bringt neue Herausforderungen
beziiglich der Erschliessung und massvollen Verdichtung mit sich.
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5.7

EFH / MFH-STRUKTUR

. EFH (1 Wohnung)
MFH klein (2-5 Wohnungen)
MFH mittel (6-10 Wohnungen)
MFH gross (11-20 Wohnungen)

. MFH sehr gross (21+ Whg.)
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Gebaudestruktur

Hinwil ist eine Gemeinde der Einfamilienhduser und Wohneigentums. Im Ver-
gleich mit Wetzikon und Uster liegt Hinwil mit knapp 30 % EFH deutlich tiber
dem Schnitt. Besonders in den dusseren Gebieten und Siedlungsrandern finden
sich fast ausschliesslich EFH-Quartiere. Der Anteil an Mehrfamilienhdusern
(MFH) steigt jedoch stark an. Sie finden sich vermehrt in den Zentrumsgebieten
und entlang der Hauptverkehrsachsen.

Abb. 40: Geb&udestruktur EFH / MFH / MFH gross (Quelle: BFS - Gebaude- und Wohnungsstatis-
tik GWS)

Quartiere mit einem hohen EFH-Anteil weisen eine hohe Heterogenitat beziig-
lich der Eigentumsstruktur auf, was grundsatzlich grossflachige Verdichtungen
erschwert. Ausniitzungsreserven werden deshalb haufig erst bei einem Eigen-
tumswechsel oder einer Veranderung der Lebensumstande realisiert. Zu diesem
Zeitpunkt werden sprunghaft und zufallig die vollstandigen Nutzungsreserven
aktiviert. Kleinere MFH im Stockwerkeigentum verhalten sich ebenfalls trage
und werden weniger haufig entwickelt. Quartiere mit bereits vielen, grossen
MFH sind hinsichtlich des Erscheinungsbilds stabiler. Zuséatzliche Steigerungen
der baulichen Dichte durch die Nutzung der rechtskréaftigen Ausniitzung beein-
flussen das Quartierbild weniger stark.
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Wohnungsbestand Hinwil, 1990 - 2023
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Abb. 41: Vergleich Anteil EFH an Wohnungsbestand (Quelle: Gemeindeportrait, Statistisches Amt
Kanton Zrich)

Durch den hohen Anteil an EFH und kleinen MFH hat ein Grossteil der Gebaude
maximal 3 Geschosse. Im Zentrum Hinwils entlang der Hauptverkehrsachse
und der Bahnlinie befinden sich die meisten Gebaude mit vier oder mehr Ge-
schossen. Zudem finden sich vertikal markante Bauten (liberwiegend in Hinwil).
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5.8

GESCHOSSE

o Landmarks

. 1 Geschoss

. 2 Geschosse
3 Geschosse

. 4 Geschosse

. 5+ Geschosse
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Vertikalitat

Hinwil wird iber einzelne Landmarks deutlich tiber die Gemeindegrenze hinaus

wahrgenommen.

A

Abb. 42: Anzahl Geschosse und vertikale «Landmarks» (Darstellung R+K)
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6. Natur und Erholung

Die Gemeinde Hinwil umfasst eine Vielzahl an Naturraumen. Im Osten der
Gemeinde liegt mit dem Bachtel-Kulm ein Erholungsgebiet von kantonaler Be-
deutung. Im Westen bildet die Drumlinlandschaft mit zahlreichen Mooren und
Moorlandschaften ein grosses Naturschutzgebiet. Dazwischen liegt das Sied-
lungsgebiet, das mit geeigneten Massnahmen aufgewertet werden soll.

Durch die Innenentwicklung wird der Druck auf die Freirdume innerhalb und
nahe zur Siedlung zunehmen.

6.1 Klimamodell

Ausgangslage  Das Klimamodell 2024 zeigt, dass die Warmebelastung in den Siedlungsgebie-
ten massig bis sehr stark ist, besonders im Stadtzentrum Hinwil und entlang der
Strassen. Gleichzeitig bietet die Gemeinde Walder von sehr hoher Aufenthalts-

qualitat.

Aufenthaltsqualitéat von Griinfla-
chen, Bewertung Tagsituation

Aufenthaltsqualitit von Griinflichen,
B 1 - sehrhoch
B 2-hoch
I 3 - massig
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lungsraum, Bewertung Tag

(PET) im Si
- schwach
- méssig
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- sehr stark
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Abb. 43: Klimamodell 2024 (Quelle: www.geo.zh.ch, Zugriff: 15.01.2026)
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6.2 Biodiversitat & Revitalisierung

Das BAFU hat Empfehlungen und Massnahmen fiir die Biodiversitat und Land-
schaftsqualitat im Siedlungsgebiet ausgearbeitet und zuséatzlich tiber 10 Dar-
stellungen einfach versténdlich aufgezeigt.

Versickerungs- und Retentionsflachen

Okologischer Ausgleich - Wasserflachen

Baumpflanzungen

Lichtemissionen

Okologischer Ausgleich - Hecken

Okologischer Ausgleich - Wiesen

Gebaudebegriinung

Siedlungsrand

Okologischer Ausgleich - Trockenmauern

Vernetzungsachsen

' Gkologischer Ausglei
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Vernetzungsachsen

Okologischer Ausgleich -
Trockenmauern
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Okologischer Ausgleich —
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3 i o
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Abb. 44: 10 Massnahmen fiir mehr Biodiversitét im Siedlungsgebiet (Quelle: BAFU, 2024)
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6.3 Bodenversiegelung Wasseri

Hinwil West bietet ein besonders grosses Potenzial zur klimavertraglicheren
Gestaltung. Mit 75 % weist es einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Davon
machen Gebadude nur rund 30 % aus. Nach einem vollstandigen Ausbau der
Bauzonenreserven waren nur noch 12 % des Gebiets unversiegelt.

nﬁ%;; € \‘\/ %%\%J\"\

QL 96.8ha  Perimeter 0.

4

B
% . lllli!l Verkehrsflache PP &>
: 6.4ha ca 4200PP %7, o
22.2ha. Versiegelt RERTRANS %, %,

2570

29.7 ha Gebaude

2 e

N

LEGENDE

a
\

Parkplatze

. Verkehrsflache zu PP
Versiegelte Flachen
Gebéude

Strassenflachen

Eisenbahn

Versiegelt

8.0 ha Reserven P

&
$
&

°y
S S

P

LEGENDE
Versiegelt

. Unversiegelt

Reserven unbebaut

. S
’ - K\Q%Q:;C;? A\ %%0( %@

Abb. 45: Auswertung zur Bodenversiegelung in der Wasseri (Darstellung R+K)
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6.4

Ausserhalb Untersuchungsperimeter
Ausserhalb Untersuchungsperimeter
Synoptische Gefahrenkarte
- erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
- mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)
|:| keine Gefahrdung
Hinweisflachen Hochwasser
—— Oberflachenabfluss / Vernassung
Ufererosion
# /" Ubermurung / Ubersarung
N Riickstau in Kanalisation
m Grundwasseranstieg
Hinweisflichen Massenbewegungen
inaktive Rutschungen
Offentliche Fliessgewasser
N Offentliches Fliessgewasser offen

;‘,,' Offentliches Fliessgewasser eingedolt
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Naturgefahren

Die Gefahrenkarte ist zur Zeit fiir den Grossteil der Gemeinde Hinwil in Revision
(Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft - Geoportal Kanton Ziirich).

Alle Ortsteile haben Gebiete mit mittlerer bis massiger Hochwassergefahr.
Einzelne Wasserbauprojekte sind vorgesehen und kénnen die Gefahrdung durch

Naturgefahren etwas entschérfen.

Abb. 46: Naturgefahren (Quelle: w

ww.zh.ch, Stand: 13.01.2026)
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Leseweise Handlungsfelder

Der Grundlagenbericht zeigt mit den verschiedenen Grundlagen, Planungen,
Analysen und statistischen Auswertungen ein komplexes Bild. Die einzelnen
Kennziffern und Erkenntnisse sind zudem selten isoliert voneinander. Wie die
verschiedenen Themen miteinander verknipft sind, sollen folgende Beispiele
zeigen. Der Masterplan setzt sich unter anderem mit diesen Zusammenhangen
auseinander und zeigt den geeigneten Umgang auf.

Hohe Verkehrslast im Arbeitsplatzgebiet
Zusatzliches Beschaftigtenwachstum erhoht die Belastung weiter
Kann Infrastrukturausbauten notwendig machen
Schrankt die weitere Nutzung des vorhandenen Potenzials ein
fihrt dadurch zu einer Schwachung der Standortqualitat

Pendlerbewegungen
Grossteil der Pendler stammt aus der Region (inkl. Hinwil), dies stiitzt die
Funktion der Gemeinde gemass regionalem Raumordnungskonzept als Re-
gionalzentrum und widerspiegelt die Rolle als Bezirkshauptort
Die Qualitat des OV nach Hinwil nimmt dieses Netzwerk aber nicht geniigend
auf
Durch den ungeniigenden OV erfolgt der Verkehr durch den M1V, was die Ver-
kehrsbelastung weiter erhoht

MIV-orientierte Kreuzung Ziirich-/Winterthurerstrasse
Hohe Verkehrsbelastung und Raumbedarf fiir den MIV zerschneidet und
trennt die Siedlungsgebiete Hinwil und das Arbeitsgebiet.
Schwachung der Standorattraktivitat
Nachteile fiir die weiteren Verkehrsteilnehmenden

Bestehendes Ausbaupotenzial
Grosse Reserven im Arbeitsplatzgebiet und dem restlichen Siedlungsgebiet
vorhanden
Nutzung dieser Reserven ohne ein attraktives OV-Angebot fiihrt zu einer
deutlichen Erhéhung der Verkehrsbelastung
Verkehrsbelastung kann zu grossen Riickstaus bis in die Kern-, Wohn- und
Mischgebiete fiihren.
Riickstaus vermindern Standortattraktivitat

Hoher Versiegelungsgrad erzeugt Hitzeinseln
Schlecht fiir die Lebens- und Aufenthaltsqualitat in der Siedlung
Schwacht die Attraktivitat des Arbeitsplatzgebiets
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Erschwert die natiirliche Retention und erhéht dadurch die Gefahrdung von
Naturgefahren ohne Dampfung der Niederschlagsspitzen. Die Speisung des
Grundwassers wird eingeschrankt. Der oberflachige Abfluss des Wassers
liber das Abwassernetz belastet die bestehenden Infrastrukturen und erfor-
dert allenfalls Ausbauten.

Steht in starken Gegensatz zu den hochwertigen umliegenden Natur- und
Landschaftsraumen

Flachenintensive Nutzung ohne passende Einordnung
Flachenintensive Nutzungen dominieren derzeit die Erscheinung des Arbeits-
platzgebiets und der Gemeinde (KEZO, Gewé&chshauser, FBB, Armeelogistik-
center etc.).
Attraktivitat des Standorts bleibt tief und hindert die anderweitige Ausrich-
tung fiir Neuansiedlungen.

Fazit

Ein grosses Thema ist die Verkehrsbelastung, bei welcher davon auszugehen
ist, dass aufgrund der vorhandenen, rechtskraftigen Potenzialen noch nicht das
Maximum erreicht ist. Folglich wird die Gemeinde ein hohes Augenmerk auf die
Verbesserung dieser Belastung legen. Der Handlungsspielraum ist dabei jedoch
begrenzt. Man ist darauf angewiesen, dass auch auf regionaler, kantonaler und
nationaler Ebene Verbesserungen und eine gegenseitige Koordination erfolgt.
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