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1. Einleitung

Das Areal Binzacher ist eine fur die Stadt Wetzikon bedeutende, zentral  Ausgangslage
gelegene Flache mit Entwicklungspotenzial unmittelbar angrenzend an den ~ AA'¢d! Binzacher
Bahnhof Kempten. Im Norden bildet die Motorenstrasse, im Westen die
Binzackerstrasse den Ubergang zum angrenzenden Industriegebiet. Das

Gebiet Binzacher liegt gemass der aktuellen Bau- und Zonenordnung der

Stadt Wetzikon in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3.3 und ist mit

einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Das rund 50000 m? grosse
Gestaltungsplanpflichtgebiet ist im Eigentum von aktuell Uber 20
Grundeigentimerschaften mit unterschiedlichen Entwicklungsabsichten und

Interessen.
A\
W

Abbildung 1: Perimeter Gestaltungsplanpflichtgebiet

Die Stadt Wetzikon hat bereits mehrere Grundlagen zur Entwicklung des  Vorhergehende
Areals erarbeitet, um auf die seit 2015/2016 vorhandenen Bestrebungen der " /anungen
privaten  Grundeigentimerschaften im  Gestaltungsplanpflichtgebiet

Binzacher zu reagieren. Im Jahr 2016 hat die Stadt Wetzikon ein
Stadtebauliches Leitbild als Grundlage fur kiinftige Entwicklungen erarbeitet.

Eine aktuelle Gebietsanalyse des Binzachers und der umliegenden Gebiete

erstellte die Stadt Wetzikon 2022/2023, um mdgliche Bedirfnisse und
Empfehlungen fir die Entwicklung zu formulieren. Anschliessend wurde ein

Zielbild erarbeitet, in welchem die Vorstellungen der Stadt an die kiinftige
Gebietsentwicklung konkretisiert wurden. Das Zielbild wurde Anfang 2023

durch die Planungskommission zuhanden des Stadtrats verabschiedet.
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Im Mai 2023 reichten vier Grundeigentimerschaften einen Entwurf eines
privaten Gestaltungsplans tUber den gesamten Perimeter zur kommunalen
Vorprufung ein. Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans beabsichtigte,
Uber das gesamte Gebiet einen "Rahmengestaltungsplan” zu erstellen,
welcher vom Parlament zu genehmigen wéare und auf dessen Basis
anschliessend individuelle Teilgestaltungspléne oder Arealentwicklungen
durchgefuhrt werden kénnten. Das Gestaltungsplanverfahren wurde Ende
2023 durch die privaten Grundeigentimerschaften abgebrochen. Anfang
2024 wurde eine Vor- und Machbarkeitsstudie zur Ermittlung des
Platzbedarfs fur die Umsetzung gewisser stadtischer Interessen
(Buswendeschlaufe, Unterfihrung, Platzsituation) im Gebiet durch die Stadt
Wetzikon erstellt.

Im Frahjahr 2024 wurde zwischen der Stadt Wetzikon und den agtuelier Stand
Grundeigentiimerschaften definiert, dass die Stadt in einem néachsten Schritt

die  stadtischen Anforderungen insbesondere bezuglich der
Groberschliessung inkl. allfalliger Buswendeschlaufe, der Fuss- und

Velowege, der Personenunterfiihrung und der Aufenthalts- und Griinrdume

klart. Zudem soll das weitere Vorgehen beziiglich der planungsrechtlichen

Instrumente geklart werden. Explizit ist dabei auch der Perimeter eines zu
erarbeitenden Gestaltungsplans zu klaren.

Das Entwicklungskonzept legt die Rahmenbedingungen flir die Zielund Ein-
Gebietsentwicklung fest (Kapitel 2) und definiert das weitere Vorgehen Eﬁcv?gﬁudnegss_
(Kapitel 3). Es bringt die stadtischen Interessen bezlglich Themen wie konzepts
Groberschliessung, Bus, Fuss- und Velowege, Personenunterfiihrung sowie

Grinraume zusammen und formuliert Empfehlungen fir die Klarung in

einem stadtebaulichen Konzept sowie flr die planungsrechtliche
Umsetzung. Das Entwicklungskonzept ersetzt die bis anhing geltenden

stadtischen Konzepte und Zielsetzungen (Leitbild Binzacher, 2016, Zielbild

Binzacher, 2023).
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2.1

Entwicklungskonzept: Rahmenbedingungen fiir die
weitere Gebietsentwicklung

Fur die weitere Gebietsentwicklung gelten die nachfolgend beschriebenen
Rahmenbedingungen. Die bestehenden Zielaussagen /
Rahmenbedingungen im Zielbild Binzacher 2023 und im stadtebaulichen
Leitbild Binzacher 2016 werden durch die nachfolgenden Aussagen ersetzt.

Im Entwicklungskonzept sind noch nicht alle fir die weitere
Gebietsentwicklung notwendigen Rahmenbedingungen geklart. In einem
stadtebaulichen Konzept (vgl. Kapitel 3.1) sind die Rahmenbedingungen
raumlich zu konkretisieren und noch offene Fragen zu klaren.

Erschliessung und Verkehr

Neue Achse Motorenstrasse — Bahnhof Kempten

Zwischen der Motorenstrasse und dem Bahnhof Kempten ist eine neue
Stichstrasse (nachfolgend neue Achse genannt) notwendig. Die neue Achse
Motorenstrasse — Bahnhof Kempten soll Erschliessungsfunktionen
guartiervertraglich erfullen und dient auch dem Bus-, Fuss- und Veloverkehr.

In einem néachsten Schritt sind im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts die
Funktionen, Gestaltung und Dimensionierung der neuen Achse fir alle
Verkehrstrager zu klaren. Zudem sind das Zusammenspiel der
verschiedenen Verkehrstrager und die Parkierung zu thematisieren.

1 Die Erschliessungsachse ist aufgrund des offentlichen Busverkehrs mit mind. 6.10 m
Fahrbahnbreite auszugestalten. Voraussichtlich ist eine «Zufahrtsstrasse 2» gemass
Verkehrserschliessungsverordnung notwendig. Diese kann bis zu 300 resp. 600 (mit
entsprechendem Stadtratsbeschluss) Wohneinheiten erschliessen und kann sowohl als
Begegnungszone als auch mit einem Trottoir ausgestaltet werden.
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Abbildung 2: Neue Achse Motorenstrasse — Bahnhof Kempten mit o6ffentlichem Fuss- und
Velowegnetz

Erschliessung und Parkierung MIV
Das Gebiet wird von der Binzstrasse (bestehende Bauten)?,
Binzackerstrasse (Sudteil) und von der Motorenstrasse erschlossen.

Die Ein-/Ausfahrten sollen weder von Norden (Motorenstrasse), noch von
Siuden (Binzackerstrasse) direkt entlang der Gleise erfolgen. Von der
Binzstrasse soll keine durchgehende MIV-Verbindung zur Motorenstrasse
erstellt werden.

Die Verkehrserschliessungen ab der Motorenstrasse sind auf eine bis zwei
Ein-/Ausfahrten zusammenzufassen.

Die Verkehrserschliessungen ab der Binzackerstrasse erfolgen lber die
Binzstrasse.

Aufgrund der guten OV-Erschliessung ist bei der Uberbauung eine tiefe  Parkierung
Parkplatzzahl und zugunsten der Umgebungsgestaltung sind mdglichst
wenig oberirdische Parkplatze anzustreben.

Offentlicher Verkehr / Bus

Eine neue Bushaltestelle westlich der Bahnlinie soll kiinftig moglichst nahe  Neue

bei der zu erstellenden Personenunterfiihrung am Bahnhof Kempten erstelly ~ Bushaltestelle
werden. Es ist der Raum sicherzustellen, dass der Bus lber die neue Achse

2 Die sich im Eigentum der Gemeinde befindliche Binzstrasse ist als «Zufahrtsstrasse 1» gemass
Verkehrserschliessungsverordnung ausgestaltet. Sie kann entsprechend bis zu 150
Wohneinheiten erschliessen, was auch bei Ersatzneubauten entlang der Binzstrasse genigen
wirde.
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2.2

fahren und moglichst nahe bei der zu erstellenden Personenunterfiihrung
wenden kann.

Auch fur eine mogliche Busbucht an der Motorenstrasse ist der Raum
sicherzustellen.

In einem néachsten Schritt ist im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts
festzulegen, wie die Bushaltestelle und die Busfihrung abgestimmt mit der
neuen Achse, der Personenunterfihrung und dem Quartierplatz gestaltet
werden soll.

Fuss- und Veloverkehr
Die neue Achse ist eine wichtige Fuss- /Veloverbindung und fir den Fuss-
und Veloverkehr attraktiv auszugestalten.

Entlang der Bahnlinie soll ab der Motorenstrasse ein kombinierter Fuss-
/Veloweg realisiert werden, der Uber die Binzackerstrasse hinweg mit dem
bestehenden Teilstiick im Bereich Farberwiese verbunden wird. Gleichzeitig
soll dieser Fuss-/Veloweg auch an die Binzackerstrasse anschliessen.

Auf der Hohe des bestehenden Bahnhofsgebdudes Kempten (oder direkt
neben dem Bahnhofsgebaude) ist eine Personenunterflihrung zu erstellen.
Die Personenunterfiihrung soll fir den Fussverkehr dimensioniert werden,
Velofahrende missen bei einer Querung das Velo schieben. Die Breite der
Personenunterfihrung soll entsprechend grossziigig definiert werden, damit
Querungen auch bei hoherem Aufkommen problemlos mdéglich sind. Bei der
Personenunterfiihrung sind Veloabstellplatze vorzusehen. Fir die genaue
Anordnung und Ausgestaltung der Personenunterfiihrung wird parallel ein
Vorprojekt erstellt.

In einem nachsten Schritt ist die Ausgestaltung der Fuss- und Velowege und
des Rampenaufgangs zu klaren.

Nutzungen

Bauliche Dichte

Es soll ein urbanes Mischgebiet mit einer hohen baulichen Dichte entstehen.
Aufgrund der aktuellen Erkenntnisse aus der laufenden
Ortsplanungsrevision im Kontext der Siedlungsinnenentwicklung und der
klimaangepassten  Siedlungsentwicklung sowie der unmittelbaren
Bahnhofsndhe wird die zuldssige Baumassenziffer von 3.3 als nicht
genigend hoch erachtet.

Ausgehend von der geltenden baulichen Dichte der WG 3.3 ist in einem
nachsten Schritt im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts die bauliche
Dichte zu uberprufen. Dabei sind auch die Ubergange von den nicht
bebauten Flachen zu den Kleinparzellen an der Binzstrasse zu klaren.

Wohn- und Gewerbenutzungen

Bereits mit der Gestaltungsplanpflicht wurde festgelegt, dass im Binzacher
Mischnutzungen vorgesehen werden sollen. Entlang der neuen Achse,
entlang der Motoren- und entlang der Binzackerstrasse sollen mindestens
die strassenzugewandten Erdgeschosse anderen Nutzungen als dem
Wohnen dienen. Die zum Quartierplatz am Bahnhof zugewandten

Busbucht
Motorenstrasse

Fuss- und
Veloverkehrsnetz

Personen-
unterfiihrung



Entwicklungskonzept Binzacher / 5. Juni 2025

2.3

Erdgeschosse sollen Nutzungen dienen, welche die Belebung des Ortes
unterstitzen (publikumsorientierte Gewerbenutzungen, offentliche
Nutzungen, BlUronutzungen, etc.). Ein pauschaler Gewerbeanteil tGber alle
Parzellen wird nicht als sinnvoll erachtet.

In einem né&chsten Schritt ist im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts die
Verteilung der Nutzungen und die konkreten Anteile zu klaren. Neben den
stadtebaulichen Uberlegungen sind dazu die larmschutzrechtlichen
Bestimmungen relevant. Entsprechend ist eine Ersteinschatzung als Basis
fur die stadtebaulichen Uberlegungen zur Einhaltung der Grenzwerte fir
Wohnnutzungen entlang der Motorenstrasse und der Bahnlinie notwendig.
Dabei sind die Auswirkungen der laufenden Revision der
Larmschutzverordnung zu berticksichtigen.3

Wohnangebot

Im Binzacher sollen Wohnangebote fir unterschiedliche Lebensphasen und
Einkommen entstehen. Falls mit dem o6ffentlichen Gestaltungsplan eine
gegenlber der BZO erhohte Dichte festgelegt wirde, wird ein Anteil an
preisglinstigen Wohnungen erwartet. Andernfalls wird auf eine
entsprechende Forderung verzichtet. Die von den SBB in Aussicht gestellte
Erstellung von preisgiinstigen Wohnungen nach den Richtlinien der SBB-
Immobilien wird begrusst.

Weitere Nutzungen

Es besteht kein Bedarf fir Schul- und Kindergartenrdumlichkeiten, jedoch
sind R&aume fir Kinderbetreuungseinrichtungen [/ Kitas und fur
gemeinschaftliche Aktivitditen (Gemeinschaftsraum fir die Bewohnenden
des Gebiets Binzacher) vorzusehen.

In einem néachsten Schritt ist im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts die
Lage dieser Raumlichkeiten zu klaren.

Aussenraume

Im gesamten Gestaltungsplanpflichtgebiet ist eine grossziigige, 6kologisch
wertvolle Begriinung vorzusehen. Aussenraume sollten méglichst entsiegelt,
vernetzt, nicht unterbaut und mit Bdumen bepflanzt werden. Die Prinzipien
der Schwammstadt sind wo méglich umzusetzen.

Quartierplatz

Am Bahnhof resp. bei der neu zu erstellenden Personenunterfithrung soll ein
Quartierplatz  mit hoher Aufenthaltsqualitdt, auch bei sommerlichen
Hitzeperioden, entstehen.

Der Quartierplatz dient als Begegnungs- und Ankunftsort. Voraussichtlich
wird der Quartierplatz mehrheitlich von kunftigen Einwohnenden und
Beschéftigten des Areals Binzacher genutzt. Die Dimension des
Quartierplatzes kann demnach eher klein gehalten werden.

3 Das Schweizer Parlament hat im  September 2024 eine Revision der
Umweltschutzgesetzgebung zum Larm beschlossen, welche Siedlungsentwicklung an
larmbelasteten Lagen erleichtert. Der Prozess bis zur Inkraftsetzung kann — nach derzeitigem
Kenntnisstand — 1 bis 3 Jahre dauern (inkl. Anpassung der Larmschutz-Verordnung LSV).

10
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In einem n&chsten Schritt sind im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts in
Abstimmung mit dem Fuss- und Veloverkehrsnetz die Lage, Gestaltung und
Dimensionierung festzulegen.

Halboffentliche Aussenraume

Im Gebiet Binzacher ist mindestens ein grésser halboffentlicher Aussenraum
in der Grosse von ca. 1'500 m? fur das Quartier (zusammenhangend oder in
Form von hodchstens zwei separaten, miteinander verbundenen Flachen)
vorzusehen. Ein substanzieller Anteil ist nicht unterbaut auszugestalten und
grossziigig mit Baumen zu bepflanzen. Der Freiraum soll insbesondere
attraktiv flur Kinder ausgestaltet werden und unterschiedliche Aktivitaten
ermaoglichen.

Die weitere Ausgestaltung der Siedlungsgriinrdume und deren konkreten
Aussenraumtypologien sind in einem n&chsten Schritt im Rahmen des
stadtebaulichen Konzepts zu definieren.

Weitere Rahmenbedingungen

Transformatorenstation

Far die Stromversorgung im Gebiet resp. fur die Umspannung des Stroms
ist eine  Transformatorenstation im  Gebiet notwendig. Die
Transformatorenstation kann sowohl unterirdisch, z.B. in einer Tiefgarage
integriert als auch oberirdisch, z.B. in einem Velounterstand, Bushduschen
etc. realisiert werden. Es wird eine Flache von ca. 40 m? bendtigt. Wichtig
ist dabei die gute Zugéanglichkeit.

Fernwéarme
Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist vorzusehen.

Quartiersammelstelle

Beim Bahnhof Kempten ist eine neue Quartiersammelstelle zu erstellen,
wobei die genaue Lage noch zu definieren ist. Bevorzugt wird die Lage im
Raum der heutigen Sammelstelle Kempten, welche aufgehoben wird.
Kommt die Sammelstelle auf der Westseite der Geleise zu liegen, ist sie
mdglichst nah bei der Personenunterfiihrung anzuordnen.

Regenwasserbecken, Meteor- und Schmutzwasserleitung

Auf den Parzellen Nrn. 7432 und 9968 besteht ein unterirdisches
Regenwasserbecken der Stadt Wetzikon. Der Zugang zu diesem
Regenwasserbecken fur den Unterhalt muss jederzeit gewahrleistet sein.
Zum Regenwasserbecken fuhrt eine Leitung von der Stationsstrasse, vom
Regenwasserbecken filhrt eine  solche, kombiniert mit einer
Schmutzwasserleitung zur Binzackerstrasse. Die Leitungen sind zwar
oberirdisch Uberbaubar, limitieren aber unterirdische Bauten. Alle Leitungen
sind mit Grunddienstbarkeiten gesichert. Eine Verlegung der Leitungen ist
technisch nicht ausgeschlossen, wére aber mit erheblichen Kosten
verbunden.

11
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Abbildung 3: Regenwasserbecken, Meteor- und Schmutzwasserleitung

12
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3.1

Entwicklungskonzept: Weiteres Vorgehen

Mit den in Kapitel 2 beschriebenen Rahmenbedingungen liegt eine
konsolidierte Basis fir die weitere Planung vor. Diese erfolgt Gber das
gesamte Gestaltungsplanpflichtgebiet in zwei Schritten:

1. Stadtebauliches Konzept
2. Planungsrechtliche Umsetzung

Aufgrund der Vielzahl betroffener Grundeigentimerschaften und deren
heterogenen Interessen und den vielen 6ffentlichen Interessen (inkl. héhere
bauliche Dichte) Ubernimmt die Stadt Wetzikon den Lead im weiteren
Planungsprozess. Wo mdglich und sinnvoll wird eine parallele Erarbeitung
von Schritt 1 und 2 angestrebt.

Schritt 1: Stadtebauliches Konzept

Als nachster Schritt erfolgt die Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts
basierend auf den in Kapitel 2 beschriebenen Rahmenbedingungen.

Das stadtebauliche Konzept soll Uber den gesamten
Gestaltungsplanpflichtperimeter erarbeitet werden, ohne noch weitere
Gebiete einzubeziehen.

Das stadtebauliche Konzept soll Rucksicht auf die bestehende
Parzellenstruktur und die Absichten der Grundeigentimerschaften nehmen.
Die Grundeigentimerschaften sind in einem geeigneten Rahmen
einzubeziehen.

Schritt 1.1: Machbarkeitsstudie

In der Machbarkeitsstudie soll die angemessene bauliche Dichte gemass
den stadtebaulichen Zielen fir das Gestaltungsplanpflichtgebiet ermittelt
werden.

Bereits in der Machbarkeitsstudie sind die Schnittstellen zum geplanten
Fuss- und Veloweg entlang des Bahndamms und zur geplanten
Personenunterfihrung zu klaren und zu koordinieren.

Schritt 1.2: Auswahlverfahren

Angesichts der Vielzahl von bestehenden Grundlagen und Vorgaben sowie
dem notwendigen Dialog mit den einzelnen Grundeigentimerschaften
erfolgt die zweite Stufe des stadtebaulichen Konzepts mit einem
Auswahlverfahren. Das am besten geeignete Verfahren ist noch zu
bestimmen.

Konkurrenzverfahren wie ein Wettbewerb nach SIA 142 oder ein
Studienauftrag nach SIA 143 werden eher nicht in Betracht gezogen. Die
wichtigsten Rahmenbedingungen wurden bereits im vorliegenden
Entwicklungskonzept geklart. In der vorangehenden Machbarkeitsstudie
wird die Dichte Uberprift und dabei unterschiedliche stadtebauliche Ideen
diskutiert. Das Auswahlverfahren startet also mit klaren
Rahmenbedingungen und einer stadtebaulichen Vision. Ergebnis des

Perimeter

Partizipation

Bauliche Dichte

Schnittstellen
Tiefbau
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Auswahlverfahrens ist ein Richtprojekt, welches die Basis flr Schritt 2
(planungsrechtliche Umsetzung) bildet.

Schritt 2: Planungsrechtliche Umsetzung

Quartierplan und 6ffentlicher Gestaltungsplan

Die Durchfiihrung eines amtlichen Quartierplanverfahrens gemass § 123 ff.
PBG sowie eines offentlichen Gestaltungsplans wird in Anbetracht der
heterogenen Grundeigentimerstruktur und der verschiedenen erfolglosen
privaten Planungsversuche in den vergangenen bald zehn Jahren als das
zielflhrendste Vorgehen fir die planungsrechtliche Umsetzung der
Gebietsentwicklung erachtet.

Fur die Sicherung und Finanzierung der Erschliessung sowie weiterer
offentlicher und gemeinschaftlicher Anspriiche gibt es grundsatzlich
verschiedene Madglichkeiten (privatrechtliche Vertrdge bzw. superprivater
Quartierplan). Aufgrund der bereits oben genannten Griinde und den
bisherigen Erfahrungen in anderen stadtischen Entwicklungsgebieten wird
der erfolgreiche Abschluss einer privatrechtlichen vertraglichen Losung sehr
skeptisch beurteilt. Da ein (wahrscheinliches) Scheitern der privaten
Verhandlungen wiederum zum amtlichen Quartierplan fihren wiirde, ist es
sehr gut mdoglich, dass mit einem direkt durchgefihrten Verfahren
schlussendlich Zeit gespart wird.

Aus verschiedenen Griinden erweist sich ein 6ffentlicher Gestaltungsplan
als wesentlich zielfuhrender im Unterschied zu einem privaten
Gestaltungsplan (oder zu privaten Gestaltungsplanen). Bei einem
Offentlichen Gestaltungsplan kann die Stadt die heterogenen Interessen der
privaten Akteure angemessen berlcksichtigen. Gleichwohl bestehen viele
Offentliche Interessen und Schnittstellen zu o6ffentlichen Infrastrukturen,
welche koordiniert bearbeitet werden missen.

Kommunale Richt- und Nutzungsplanung

Die kommunale Richtplanung (Verkehrsplan | und Il, 2013) ist an die
aktuellen  Planungen zur Erschliessung anzupassen (Standort
Personenunterfiihrung, Verbindungen Fuss- / Veloverkehr, Bus). Die
Richtplananpassung wird mdglichst im Rahmen der laufenden
Ortsplanungsrevision vorgenommen.

Eine Anpassung der Zonierung oder des Perimeters der
Gestaltungsplanpflicht im Rahmen der kommenden Revision der Bau- und
Zonenordnung ist aktuell nicht vorgesehen.

Auch im Bereich der bestehenden Einfamilienh&user an der Binzstrasse wird
eine Anpassung des Perimeters der Gestaltungsplanpflicht nicht als
zweckmassig erachtet. Das Erreichen der maximalen baulichen Dichte
gemass der geltenden BZO bedeutet eine Transformation des Gebiets. Dies
erfordert eine parzellenubergreifende Planung, was angesichts der
Heterogenitat der Interessen und der unterschiedlichen Planungshorizonte
sehr herausfordernd ist. Eine Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht fur die
Binzstrasse wirde dazu fihren, dass einzelne Grundeigentimerschaften
isoliert starke Dichtespriinge vornehmen koénnten. Dies wirde zu

kommunale
Richtplanung,
Verkehrsplan | u.

Bau- und Zonen-
ordnung BZO
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stadtebaulich unbefriedigenden Ldsungen und Nachbarschaftskonflikten
fuhren.

Eine Aufhebung der bestehenden Verkehrsbaulinien ist zu priifen und sollte
spatestens mit der Festsetzung des oOffentlichen Gestaltungsplans
vorgenommen werden.

Erlduterungen zum Entwicklungskonzept

Erschliessung und Verkehr

Neue Achse

Im kommunalen Richtplan von 2012 ist die Achse als geplante
Fussverbindung ausgewiesen, im stadtebaulichen Leitbild (2016) als
ausgepragte, grosszigige Grinraumachse fiir Erholung und Begegnungen.
Das Zielbild (2023) beschreibt die Achse als «grossziligige Griinraumachse
ohne Durchgangsverkehrs».

Die neue Achse ist fiir eine effiziente Erschliessung fir den MIV notwendig
und kann angesichts des erwarteten geringen Verkehrsaufkommens fir alle
Verkehrsteilnehmenden attraktiv gestaltet werden. Eine grosszugige
Grunraumachse ist an dieser Stelle aber nicht zweckmassig.

Erschliessung MIV
Das Areal wird aktuell Uber die Binzstrasse, die Binzackerstrasse sowie die
Motorenstrasse erschlossen.

Es handelt sich sowohl bei der Motoren- als auch bei der Binzackerstrasse
um wichtige oOffentliche Strassen. Geméss § 240 Abs. 3 PBG gilt, dass
Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger offentlicher Strassen nach
Mdoglichkeit riickwartig oder durch Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten
zu erfolgen haben.

Offentlicher Verkehr / Bus

Der Bahnhof Kempten wird heute durch die S-Bahn mit einem
Halbstundentakt in Richtung Effretikon-Zlrich resp. Wetzikon bedient (S3).
Direkt am Bahnhof Kempten besteht heute keine Bushaltestelle. Die
Bushaltestellen Kastellstrasse (Linie 856) sowie Kreuzackerstrasse (Linien
850, 851) sind rund 400 Meter Fussdistanz entfernt. Von kantonaler Seite ist
nicht geplant, den Bahnhof Kempten zu einer OV-Verkehrsdrehscheibe
auszubauen.

Gemass der Mobilitatsstrategie mochte die Stadt die Bedeutung des
Bahnhofs Kempten stéarken und insbesondere seine Einbindung in das Fuss-
und Velonetz verbessern. Eine direkte Umsteigebeziehung am Bahnhof
Kempten erhoht die Attraktivitat der OV-Nutzung.

Mit dem Entwicklungskonzept wird vorerst nur der Raum fir eine direkte
Busanbindung sowie der Raum fir eine Busbucht an der Motorenstrasse
gesichert. Aufgrund maoglicher neuer Erkenntnisse aus der aktuell laufenden

Verkehrsbaulinien

Ausgangslage
Offentlicher
Verkehr / Bus

Anbindung Bus
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oder  zukinftigen  Gesamtverkehrskonzeptionen (z.B.  geanderte
Mobilitatsbedirfnisse, Anbindung Industriegebiet, etc.) kann eine spéatere
Realisierung bzw. gar eine Nichtrealisierung der Busanbindung nicht
ausgeschlossen werden.

Fuss- und Veloverkehr

Im kommunalen Richtplan (Verkehrsplan Il) von 2012 wurde eine neue
Unterfihrung fur Fuss- und Veloverkehr stidlich der Sammelstelle Kempten
festgesetzt. Aktuell fehlt eine effiziente Verbindung fur den Fuss- und
Veloverkehr zwischen den Quartieren nordwestlich der Gleise und dem
Bahnhof Kempten.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die bestehende Unterfiihrung
Binzackerstrasse (fir MIV, Fuss- und Velo) 2029 - 2033 ausgebaut werden
soll.

Aus Sicht der Quartiere nordwestlich der Bahnlinie muss die neue
Personenunterfihrung in erster Linie die Funktion des maoglichst kurzen
Zugangs zum Bahnperron erfiillen. Dies auch dann, wenn die Barriere beim
Bahnubergang Motorenstrasse geschlossen ist. Im Gegensatz dazu gibt es
fir die Quartiere siuddstlich der Bahnlinie bereits einen direkten,
ebenerdigen Zugang zum Perron. Auf der stidostlichen Seite der Gleise geht
es demnach nicht um eine Verbesserung des Zugangs zur Bahn. Im
Vordergrund steht hier eine kurze und komfortable Verbindung sowohl ins
Arbeitsplatzgebiet Motoren-/ Industriestrasse als auch in den Erholungsraum
Pfaffikersee. Die Lage der Unterfihrung gemass kommunalem Richtplan
wurde zwar fur die meisten ostlichen Teilgebiete keinen grossen Unterschied
machen, fir das Areal Binzacher und fiir den westlichen Bereich dagegen
schon, da beidseits der Gleise Umwege zuriickzulegen wéaren. Fir alle
genannten Bedurfnisse liegt eine Unterfihrung im Bereich des Bahnhofs
offensichtlich am besten, da die Wege flr alle am kiirzesten werden.

Gemass dem aktuellen Kenntnisstand soll sich die Personenunterfiihrung
voraussichtlich unmittelbar nérdlich des bestehenden Bahnhofsgebéaude
befinden (zwischen Vers. Nr. 338 und 339).

Eine Ausgestaltung der Unterfliihrung auch fir Velofahrende hatte einerseits
zur Folge, dass die Unterfiihrung selbst deutlich breiter ausgestaltet werden
musste. Andererseits waren auch breitere Rampenbauwerke notwendig. Fur
das Velo sollten die Rampen zudem mit moéglichst grossen Kurvenradien
ausgestattet werden. Aufgrund des geringeren Flachenbedarfs, geringeren
Kosten und des geplanten Ausbaus der Binzackerstrasse flir den
Veloverkehr, ist eine Dimensionierung der Personenunterfiihrung fir den
Fussverkehr zweckmassig.

Nutzungen

Bauliche Dichte

Eine staddtebauliche Machbarkeitsstudie von Salewski Nater Kretz AG
(2020), zeigt beispielhaft, wie die zulédssige Dichte im Gebiet umgesetzt
werden kénnte. Die heute mogliche bauliche Dichte wird auf Grund der Lage
direkt beim Bahnhof Kempten jedoch eher an der unteren Grenze erachtet
und soll deshalb in einem nachsten Schritt nochmals Uberprift werden.

Ausgangslage
Fuss- und
Veloverkehr

Lage der
Personen-
unterfihrung

Ausbau der
Personen-
unterfithrung
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Im stadtebaulichen Leitbild 2016 ist eine Hdhenabstufung zum Gebiet
Binzstrasse vorgesehen, wobei den Kleinparzellen an der Binzstrasse keine
Kleinmassstéablichkeit vorgeschrieben wird. Ob eine solche Hohenabstufung
von den nicht bebauten Flachen zu den Kleinparzellen der Binzstrasse
sinnvoll ist, soll im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts
Uberprift werden. Unterschiedliche bauliche Dichten und Ho6hen im
Gestaltungsplanpflichtgebiet werden nicht grundsatzlich ausgeschlossen,
sofern damit eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine sinnvolle bauliche
Etappierung gewahrleistet werden kann.

Wohn- und Gewerbenutzungen

Das Areal Binzacher liegt in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, in der
massig storendes Gewerbe zulassig ist. Die Bau- und Zonenordnung
definiert, dass fir das Gebiet Binzacher eine zentrumsbildende Bebauung in
hoher baulicher Dichte mit Mischnutzungen zu gewdhrleisten ist.

Gemass Zielbild (2023) sind Gewerbenutzungen direkt beim Bahnhof
Kempten sowie entlang der Motorenstrasse vorgesehen. Weiter sollen
Uberhohe Erdgeschosse beim Vorplatz des Bahnhofs und entlang der
Motorenstrasse publikumsorientierte Nutzungen ermdglichen. In der
Gebietsanalyse (2023) werden gewerbliche Erdgeschossnutzungen zudem
entlang der neuen Achse vorgeschlagen. Der Entwurf des privaten
Gestaltungsplans hat einen Anteil von 20% Nicht-Wohnen auf allen
Parzellen ausser im Teilgebiet nordwestlich der Binzstrasse vorgesehen,
vermutlich aufgrund der Praxis der kantonalen Fachstelle Larmschutz,
wonach bei einem Gestaltungsplan in einer Zone mit Empfindlichkeitsstufe
Il ein solcher Mindestanteil erforderlich ist. Allerdings ist es bei geringen
Larmbelastungen mdglich, mit dem Gestaltungsplan auch die Zuteilung
einzelner Teilgebiete zur Empfindlichkeitsstufe 1l vorzunehmen. Dann
kénnte dort auch ein geringerer Gewerbeanteil festgelegt werden.

Entlang der Motorenstrasse, der Binzackerstrasse und der neuen Achse
sowie beim Quartierplatz am Bahnhof ist aus stadtebaulicher Sicht
erwlnscht, dass die Erdgeschosse anderen Nutzungen als dem Wohnen
dienen. Damit soll eine gewisse Belebung unterstitzt und unattraktive
Wohnsituationen verhindert werden.

Preisgiinstiges Wohnen

Im Zielbild (2023) ist vorgesehen, auf dem Areal Binzacher variantenreiche
Wohnbauten zu schaffen, die Wohnraum fiir unterschiedliche Lebensphasen
und Einkommensklassen bieten. Dazu gehdren Mietwohnungen in
unterschiedlichen  Preisklassen — auch gemeinnltzige und/oder
preisglnstige — sowie Eigentumswohnungen.

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans (2023) enthalt eine Vorschrift zur
Erstellung von 35 preisgiinstigen Wohnungen auf den Parzellen der SBB
nach den Richtlinien der SBB-Immobilien. Der Stadtrat begrisste dieses
Angebot der SBB ausdriicklich und sprach sich in der Aussprache vom 15.
November 2023 fur einen Anteil an preisgiinstigem Wohnraum von 20 — 25%
kombiniert mit einem Anreizsystem aus (z.B. Gewadhrung des Baus eines
zusatzlichen Stockwerks). Die Wetziker Stimmberechtigten haben am 3.
Marz 2024 uber die Volksinitiative «Bezahlbare Wohnungen in Wetzikon»

Ausgangslage
Nutzungen

Gewerbenutzungen

Ausgangslage
preisgiinstiges
Wohnen

Anteil an
preisgiinstigem
Wohnen
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und deren Gegenvorschlag abgestimmt. Beide Vorlagen wurden abgelehnt.
Falls mit dem 6ffentlichen Gestaltungsplan eine gegentiber der BZO erhdhte
Dichte festgelegt wiirde, wird ein Anteil an preisginstigen Wohnungen
erwartet (z.B. geméass § 49b PBG). Das Angebot der SBB, preisgunstige
Wohnungen gemass den Richtlinien der SBB anzubieten, wird nach wie vor
begrisst.

Weitere Nutzungen

Die Gebietsanalyse (2023) héalt fest, dass eine gemeinschaftsfordernde
Siedlung mit Angeboten / Orten des soziokulturellen Austauschs wie
beispielsweise Quartierwohnzimmer, Lernstube oder Gemeinschaftsraumen
geschaffen werden soll. Zudem wurde ein Bedarf beziglich der Schaffung
von Kinderbetreuungseinrichtungen, insbesondere von Kindertagesstatten,
festgestellt.

Gemass der aktuellen Schulraumplanung besteht kein Bedarf an
Kindergarten und Schulen im Gebiet Binzacher.

Aussenraume

Quartierplatz

Aus der Gebietsanalyse (2023) geht hervor, dass die Platzsituation am
Bahnhof Kempten zu starken ist. Verwiesen wird dabei auf die BZO (Art. 5
Abs. 10), welche fiir das Gebiet Binzacher definiert, dass attraktive
Platzraume und grosszligige Fusswegverbindungen zu sichern sind. Wo
diese im Gebiet Binzacher verortet werden, wird in der BZO nicht spezifiziert.
Im Zielbild (2023) wird die Absicht definiert, eine Bahnhof-Platzsituation
beidseits der Gleise zu schaffen. Beim Bahnhof Kempten soll ein
Quartierplatz mit attraktiver Platzsituation und Velostellplatzen entstehen.

Halboffentliche Aussenrdume

In Art. 5 Abs. 10 BZO werden an die Gebietsentwicklung folgende Vorgaben
gemacht: «Im Gebiet Binzacher ist eine zentrumsbildende Bebauung in
hoher baulicher Dichte mit Mischnutzungen und attraktiven Platzraumen zu
gewadhrleisten. Durch das Quartier und zur Bahnhaltestelle Kempten sind
grossziigige Fusswegverbindungen zu sichern.» Im Zielbild (2023) werden
nordlich und sidlich der neuen Achse Spiel- und Sportflachen ausgewiesen.
Im stdlichen Bereich wird zudem ein Quartiergarten verortet. Es werden
grossziigige Begegnungsraume mit unterschiedlichen Qualitaten, u.a. eine
Wiese flrs Ballspiel beschrieben. Im sidlichen Arealteil des privaten
Gestaltungsplans (2023) war die Erstellung einer «6ffentlichen Parkflache»
(zusammenhéangend oder in Form von hdchstens zwei separaten Flachen)
vorgesehen. Anschliessend stellte die Stadt in der kommunalen Vorprifung
Qualitatsanforderungen an diese Parkflache.

Die geplante offentliche Parkanlage Binzfeld (Binzackerstrasse), welche an
das Areal Binzacher angrenzt, soll als 6ffentliche Parkanlage mit noch zu
definierenden  Angeboten ausgestaltet werden. Sie tragt zur
Freiraumversorgung der umliegenden Gebiete bei. Zur Sicherstellung der
Nachsterholung, welche vor allem fir mobilitdtseingeschrankte Menschen
wie Kleinkinder und &ltere Personen zentral ist, sollen im Areal Binzacher
halbéffentliche Siedlungsgrinraume als Aufenthalts- und Begegnungsorte

Ausgangslage
Quartierplatz

Ausgangslage
halbéffentliche
Freiraume

Synthese
halbéffentliche
Freirdume
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erstellt werden. Die Erstellung eines grosseren halbéffentlichen
Siedlungsgrinraumes mit einer Flache von ca. 1500 m2
(zusammenhangend oder in Form von hochstens zwei separaten,
miteinander verbundenen Flachen) wird als zweckmassig erachtet. Eine
solche Flache leitet sich auch aus den Vorgaben von Art. 5 Abs. 10 BZO her.
Hinsichtlich der Ausgestaltung dieses grosseren halboffentlichen
Aussenraums wird aufgrund eines offensichtlichen Mangels an Spielflachen
bereits auf der Stufe des Entwicklungskonzepts die Erstellung einer
Ballspielwiese vorgegeben.

Weitere Rahmenbedingungen

Quartiersammelstelle

Mit der Inbetriebnahme des neuen Recyclinghofs an der Kreuzung Ried
/Industriestrasse im Herbst 2028 kann die Sammelstelle Kempten
aufgegeben oder zu einer Quartiersammelstelle verkleinert werden. Die
heutige Sammelstelle Kempten kann erst ab dem Bezug des neuen
Recyclinghofs zu einer Quartiersammelstelle verkleinert werden. Der Raum
der heutigen Sammelstelle Kempten kann erst flir andere Nutzungen als zur
Entsorgung genutzt werden, wenn auf einer der beiden Gleisseiten eine
Quartiersammelstelle erstellt ist. Sie soll demnach im Bereich der Parzelle
Nr. 5695 (SBB) platziert werden, bevorzugt wird die Lage im Raum der
heutigen Sammelstelle Kempten.

Fernwarme

Die Liegenschaften koénnen ab der Binzacker- und Binzstrasse
voraussichtlich ab Herbst 2027 und ab der Motorenstrasse voraussichtlich
ab Herbst 2028 mit Fernwarme beliefert werden.
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Al Planerische Rahmenbedingungen und Grundlagen

Al.1 Grundeigentimerstruktur

Das Gebiet Binzacher weist eine komplexe Grundeigentimerstruktur auf.
Die insgesamt ca. 50'000 m? verteilen sich auf 34 Parzellen und 22
verschiedene Grundeigentiimerschaften.

Strassenparzeliéim Eigentum
—~~der Stadt Weltzikon

Motorenstrasse

F. Schnelder J. Schneider

Zinsplus

Helsana

Binzstrasse

SBB

Specogna

Abbildung 4:  Ubersicht Grundeigentiimerschaften in Gestaltungsplanpflichtperimeter (Stand:
5.6.2025)
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Kommunale Richt- und Nutzungsplanung

Kommunaler Richtplan Siedlung und Landschaft

AS
AN

Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet

(max. massig storende Betriebe zulassig)
m Verdichtungsgebiet
@ Vernetzungskorridor

Abbildung 5: Kommunaler Richtplan, Siedlungs- und Landschaftsplan, Gemeindebeschluss
2012

Kommunaler Richtplan MIV und OV
\ BN NI [ o

verkehrsorientiert

Quartiersammelstrasse (QSS)

| — Hauptsammelstrasse (HSS)
nutzungsorientiert

lineare Verkehrsberuhigun:
(Aufwertung Strassenraum

Abbildung 6:  Kommunaler Richtplan, Verkehrsplan 1, Gemeindebeschluss 2012

Kommunaler Richtplan Langsamverkehr

Gemass dem kommunalen Richtplan Langsamverkehr ist entlang der
Bahnlinie ein Fuss- und Wanderweg sowie ein Radweg geplant. Westlich
des Bahnhofs Kempten ist eine Veloparkierungsanlage vorgesehen. Entlang
der neuen Achse ist ein Fuss- und Wanderweg festgelegt. Im Areal
Binzacher sind an vier Standorten Ausgangspunkte fir neue Fuss- und
Wanderwegverbindungen definiert. An der Motorenstrasse, auf Hohe der
Kastellstrasse, ist eine Verbesserung der Querung / des Ubergangs
vorgesehen.

—’r— Buslinie mit Haltestelle; nur Information
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bestehend  geplant
*® % 44O O OO Radweg
® ® ® @ OO O O  Fuss und Wanderweg ohne Hartbelag

& o o & O 0O 0 0  Fuss und Wanderweg mit Hartbelag

Ausgangspunkte fiir neue Fuss- und
Wanderwegverbindungen

Verbesserung Querung/Ubergang

FE e

Veloparkierung

Abbildung 7: Kommunaler Richtplan, Verkehrsplan 2, Gemeindebeschluss 2012

Nutzungsplanung

Das Areal Binzacher liegt in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG3.3 mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il und wird mit einer
Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. In der Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG3.3 ist massig storendes Gewerbe zulassig. Der
Anteil fir Wohn- und/oder Gewerbenutzung ist nicht beschrankt.

Die Bau- und Zonenordnung definiert, dass fir das Gebiet Binzacher eine
zentrumsbildende Bebauung in hoher baulicher Dichte mit Mischnutzungen
und attraktiven PlatzrAumen zu gewahrleisten ist. Durch das Quartier und
zur Bahnhaltestelle Kempten sind grosszigige Fusswegverbindungen zu
sichern.

Gestaltungsplanpflicht

- WG3.3  Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3.3

Abbildung 8: Zonenplan, genehmigt 21.07.15

Baulinien

Im Bereich des Gestaltungsplan-Perimeters sind entlang der Motorenstrasse
und der Binzackerstrasse sowie im Bereich der Binzstrasse und der
Verlangerung der Binzstrasse kommunale Verkehrsbaulinien festgesetzt.
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Verkehrsbaulinien

=« = Gemeindabaulinie rechizkraftig

Abbildung 9: Verkehrsbaulinien

Kommunales Natur- und Landschaftsschutzinventar

Die Bahnbdschungen und Gleisanlagen im Areal Binzacher sind als
Trockenstandorte inventarisiert. Der inventarisierte Baum existiert
mittlerweile nicht mehr.

.- —
AN
/
-
- -
i c. - -
_
4
f A4 .
R
. G Kommunale Inventarobjekte
e & - Trockenstandorte
*T". d : +  Inventarbaume

Abbildung 10: Objekte des kommunalen Natur- und Landschaftsschutzinventars im
Siedlungsgebiet, Quelle: Griinraumkonzept 29.08.22

Raumliches Entwicklungskonzept (REK) 2010

Im Quartiersteckbrief fir das Quartier Binz werden im raumlichen
Entwicklungskonzept neue Volumen und ein Landschaftsraum
ausgewiesen. Das Quartier Binz soll durch eine Ubergeordnete
Freiraumstruktur an den Naherholungsbereich Riet angebunden werden.
Innerhalb der Netzstruktur soll der Vorplatz zum Bahnhof Kempten eine
Schlusselposition einnehmen.
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Volumen bestehend

Sonderbauten und Kernzone

Flache Quartier
Landschaftsraum

/]
Vi

Abbildung 11: Schematische Darstellung des angestrebten Raumbildes Quartier Binz,
Quelle: REK 2010

Grinraumkonzept 2022
Gemass dem Griinraumkonzept 2022 sind im Gebiet Binzacher folgende
Themen zu beachten:

—Erhoéhung Griunflachenanteil

—Steigerung 6kologische Qualitaten und starkere Vernetzung
—Erhéhung Baumbestand und Gehdlzanteil

—EindAmmung invasiver Arten

—Erhéhung offentlicher FreirAume und deren Qualitat

—Minderung der Hitzebelastung (Steigerung Griinanteil und Sickerfahigkeit,
Sicherung Kaltluftstrome)

Uberkommunale Richtpline

Kantonaler Richtplan
Yl e i
F_ - _5'_‘:/
£

Siedlungsgebiet
© station / Haltestelle, bestehend

:' Bahnlinie einspurig, bestehend
#Av Bahnlinie einspurig, geplant

Abbildung 12: Kantonaler Richtplan Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung) Stand: 11.03.24

Volumen neu (Typologie/ Vorschlag)
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Reglonaler Richtplan Sledlung und Landschaft

[] Siedlungsgebiet
[II1 Hohe bauliche Dichte

N

Abbildung 13: Regionaler Richtplan, Karte Siedlung und Landschaft, Stand 29.06.22

Regionaler Richtplan Verkehr

[ Siedlungsgebiet
[Z Parkierungsaniage

Veloparkierungsanlage

Abbildung 14: Regionaler Richtplan, Karte Verkehr, Stand 29.06.22
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Al.4 Ubrige Grundlagen

Grundwasser

Schotter-Grundwasserleiter in Talern

|:| Gebiet geringer Grundwassermachfigkeit (meist weniger
als 2m) oder geringer Durchlassigkeit, Randgebiet mit
unterirdischer Enfwasserung zum
Grundwassemutzungsgebist

Sy [ ] cebiet mittlerer Grundwassermachfigkeit (2 bis 10m)
*

T
i W -

Abbildung 15: Grundwasserschutzkarte (Mittelwasserstand)
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KbS-Standorte

Ablagerungs- Betriebs- Unfall- Belastungsgrad
standort standort standort

] — I | Belastet, keine

schadlichen oder lasfigen
Einwirkungen zu erwarien

[ = A Belastet,
untersuchungsbediirfiig
] =] E Belastet, weder

ubemwachungs- noch
sanierungsbediirftig

Abbildung 16: Kataster der belasteten Standorte (KbS)
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