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Revision kommunale Nutzungsplanung
- teilweise Nichtgenehmigung

Hedingen

- Zonenplan Mst. 1:5'000 vom 9. Juni 2022

Zonenplan Mst. 1:5'000 vom 9. Juni 2022 (Anderungen)

- Kernzonenplan Mst. 1:1°000 vom 21. Januar 2022

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 9. Juni 2022
- Vorschriften BZO vom 9. Juni 2022 (Synopse mit Anderungen)

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 9. Juni 2022

- Bericht zu den nichtberticksichtigten Einwendungen vom 9. Juni 2022

Sachverhalt

Die aktuell gultige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Hedingen, bestehend
aus den Bau- und Zonenvorschriften, dem Zonenplan und dem Kernzonenplan, stammt
aus dem Jahr 1993. Mit der vorliegenden Gesamtrevision soll die Nutzungsplanung auf
die geanderten Vorgaben von Bund, Kanton und Region abgestimmt und auf den neusten
Stand gebracht werden.

Das Zentrum rund um den Bahnhof ist gemass dem raumlichen Entwicklungskonzept
(REK) der Gemeinde ein Entwicklungsgebiet. Im Rahmen einer Testplanung wurde ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet. Da sich abgezeichnet hat, dass die Planungsarbeiten
im Zentrum, die in Zusammenarbeit mit den betroffenen Grundeigentimern erfolgen,
mehr Zeit beanspruchen werden, wurde die Zentrumsplanung aus der Gesamtrevision
ausgeklammert. Mit Verfliigung Nr. 1194/22 vom 16. Februar 2023 wurde, wie von der
Gemeinde beantragt, die Verlangerung der Planungszone «Zentrum» vom Amt fir Raum-
entwicklung festgesetzt. ‘

Die Gemeindeversammlung Hedingen setzte mit Beschluss vom 9. Juni 2022 die Gesam-
trevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
méss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Affoltern am Albis vom 2. August 2022
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 8. August 2022 beantragt die Gemeinde
Hedingen die Genehmigung der Vorlage.

Gleichzeitig wurden auch eine Teilrevision der kommunalen Richtplanung im Bereich Ver-
kehr und die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich in separaten Vorlagen beschlossen
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und zur Genehmigung beantragt. Die Teilrevision zum kommunalen Mehrwertausgleich
wurde mit Verfigung Nr. 0872/22 am 13. September 2022 genehmigt. Die Teilrevision
des kommunalen Verkehrsrichtplans wurde mit Verfligung Nr. 0887/22 am 6. Marz 2023
genehmigt.

Die Genehmigungsprifung hat gezeigt, dass die Vorlage teilweise nicht genehmigungsfa-
hig ist. Mit Schreiben vom 7. Marz 2023 wurde die Gemeinde Hedingen angehort. Der
Gemeinderat Hedingen nahm mit Schreiben vom 11. September 2023 Stellung.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die Uberarbeitung der Nutzungsplanung inklusive der Kernzonenplanung und des kom-
munalen Verkehrsrichtplans folgt einer Gesamtstrategie, welche sich auf das REK mit
Zielen und Massnahmen abstitzt.

Die BZO wird an die neuen Baubegriffe und Messweisen gemass interkantonaler Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.

Die Kemnzonen Kl und Kll werden zusammengefasst. Die Kernzone und die zugehdrigen
Vorschriften werden auf das im Entwurf vorliegende Inventar der schutzwiirdigen Ortsbil-
der von uberkommunaler Bedeutung (KOBI) abgestimmt. Die Zonengrenzen werden mit
den Parzellengrenzen abgestimmt. Die aufgrund der Festsetzung der kantonalen und re-
gionalen Nutzungszonen sowie der statischen Waldgrenzen durch die Baudirektion (Ver-
fligung Nr. 0057 / 22 vom 29. Marz 2022) nétigen Anpassungen der kommunalen Zonie-
rung werden vorgenommen.

Den mit Vorpriifung des Amts flir Raumentwicklung vom 19. August 2020 gestellten Auf-
lagen und Empfehlungen wurde nur teilweise entsprochen. Dazu sind folgende Ausflih-
rungen notwendig:

In der Genehmigungspriifung wurde beurteilt, dass Art. 8 Abs. 1 und Art. 24 Abs. 1 BZO
nicht genehmigt werden kénnen, da bereits in § 309 PBG geregelt ist, was als bewilli-
gungspflichtig gilt. Die Gemeinde argumentiert in der Stellungnahme, dass Art. 8 Abs. 1
und Art. 24 Abs. 1 als zweckmassig beurteilt werden kénnen, da sie die Bewilligungs-
pflicht nach § 309 PBG prazisieren. Dieser Einschatzung kann zugestimmt werden und
die beiden Artikel kénnen somit in der festgesetzten Form genehmigt werden.

Fir die in Art. 43 BZO geforderte Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs von der
Wohn- in die Kernzone liegen keine gesetzlichen Grundlagen vor. Fir die Wohnzonen
kénnen keine erhdhten gestalterischen Anforderungen, wie dies in der Kernzone méglich
ist, gestellt werden. Art. 43 BZO kann somit nicht genehmigt werden.
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Die Gemeinde hat auf eine diesbezlgliche Stellungnahme verzichtet.

Mit Art. 44 Abs. 3 BZO werden erganzend zu den Festlegungen im Bundesgesetz (iber
den Schutz der Gewasser (GSchG) Anforderungen an die Umgebungsgestaltung festge-
halten, die eine Retention von Regenwasser ermaglichen sollen. Zusatzlich sollen fiir ein
ausgeglichenes Mikroklima méglichst viele schattenspendende Baume in die Gestaltung
integriert werden. Aktuell fehlt im PBG eine gesetzliche Grundlage, dies einzufordern.
Diese nach der Vorpriifung ergénzte Bestimmung kann nicht genehmigt werden.

Die Gemeinde hat auf eine diesbezligliche Stellungnahme verzichtet.

Mit Kreisschreiben der Baudirektion vom 24. August 2021 wurden die Gemeinden darauf
hingewiesen, dass das ARE die planerischen und rechtlichen Grundlagen fiir Kleinsied-
lungen ausserhalb des Siedlungsgebiets umfassend (iberpriift und allenfalls erforderliche
Anpassungen des kantonalen Richtplans sowie des PBG vorschlagen wird. Aufgrund der
in Aussicht stehenden Anpassungen wurde den Gemeinden empfohlen, keine BZO-Revi-
sionen mehr vorzunehmen, die Kleinsiedlungen ausserhalb des Siedlungsgebiets betref-
fen. Mit Kreisschreiben vom 18. Marz 2022 wurden die Gemeinden dariiber informiert,
dass die Ausgestaltung von Kernzonen im Zusammenhang mit Weilern als Nichtbauzo-
nen wegen der abschliessenden Aufzahlung der zuldssigen Zonenarten im PBG nicht
rechtmassig ist. Aus diesem Grund wurden sie am 18. Marz 2022 angewiesen, ab sofort
keine Planungsakte mehr festzusetzen, die Kleinsiedlungen ausserhalb des Siedlungsge-
biets betreffen.

Der Regierungsrat hat am 7. Marz 2023 die Verordnung ber die Kleinsiedlungen aus-
serhalb der Bauzonen (VKaB) erlassen (RRB Nr. 274/2023). Die VKaB setzt fir Klein-
siedlungen ausserhalb der Bauzone provisorische Nutzungszonen fest und regelt die Ver-
fahrensvorschriften bis zur Anderung des kantonalen Richtplans, des PBG und der kom-
munalen Nutzungsplanungen. Gegen die VKaB wurden Rechtsmittel ergriffen, weshalb
diese noch nicht in Kraft gesetzt ist. Gemass der VKaB sind in der Gemeinde Hedingen
folgende Kleinsiedlungen als provisorische Weilerzonen vorgesehen:

e Fromoos
e |smatt

Im vorliegenden Fall sollen materielle Anderungen an den BZO-Bestimmungen zu den
beiden Kleinsiedlungen Fromoos und Ismatt vorgenommen werden. Diese sind somit im
Sinne der obigen Ausflhrungen zu prifen.

Gemass dem kantonalen Richtplan handelt es sich bei den Kernzonen im Zusammen-
hang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen. Neubau-
ten sind nicht zulassig. Die Kleinsiedlungen Ismatt und Fromoos, die geméass kantonalem
Richtplan ausserhalb des grafischen Siedlungsgebiets liegen, sind in der vorliegenden
Revision weiterhin der Kernzone und somit einer Bauzone zugeordnet. Zudem sind im
Weiler Fromoos weiterhin Neubauten zugelassen. Die Zuteilung der Kleinsiedlungen Is-
matt und Fromoos zur Kernzone Weiler (KWI und KWF) ist daher nicht mit der richtplane-
rischen Vorgabe vereinbar und kann nicht genehmigt werden.
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Die Zuteilung der beiden Kleinsiedlungen zur provisorischen Weilerzone erfolgt aus dem
Grund, dass die oben genannten Kleinsiedlungen die Anforderungen an eine Bauzone
nicht erflillen. Sie weisen lediglich 6 (Fromoos) bzw. 14 (Ismatt) bewohnte Gebaude auf.
Weiter besteht ein gewisser Anteil an landwirtschaftlichen Nutzungen bzw. ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Okonomiebauten. Im Ubrigen ist auch bei der Umgebung bzw.
der Umgebungsgestaltung eine landwirtschaftliche bzw. landliche Pragung zu beobach-
ten. Bei der Kleinsiedlung Ismatt |asst sich Uberdies feststellen, dass sie nur sehr locker
bebaut ist und daher das Kriterium «geschlossenes Siedlungsbild» nur knapp erfillt ist.
Dementsprechend kénnte sogar die Zuteilung als «Weiler» hinterfragt werden. Aufgrund
der somit erkennbaren Pragung als Weiler ist eine Zuteilung zu einer Bauzone bei diesen
zwei Kleinsiedlungen nicht zu rechtfertigen.

Neben der Zuteilung der beiden Kleinsiedlungen zu einer Bauzone werden in der BZO
verschiedene Anpassungen an den Bestimmungen vorgenommen. Diese sind somit
ebenfalls nicht genehmigungsfahig. Konkret handelt es sich um folgende Bestimmungen:

Weiler Ismatt

Im Kapitel Il Zonenordnung, in der Uberschrift A ist der Teil Kernzone Weiler Ismatt zu
streichen.

- Art. 2 Zonenarten, Abs. 1 lit a; den Weiler Ismatt als Kernzone (KWI) unter dem Kapitel
a) Bauzonen aufzufiihren, kann nicht genehmigt werden.

- Art. 4 Ziel und Zweck, Abs. 1; Der Satzteil und des Weilers Ismatt, kann nicht geneh-
migt werden.

- Art. 6 Neubauten, Abs. 2; Dieser Absatz kann nicht genehmigt werden.

- Art. 7 Nutzweise, Abs. 1; Der Anfang vom zweiten Satz, In der Kernzone Weiler Ismatt
sowie Abs. 2 kénnen nicht genehmigt werden.

Weiler Fromoos

- Art. 14 Zweck, Abs 1; kann nicht genehmigt werden.

- Art. 16 Schraffierte Gebaude und Gebaudeteile, Abs. 1; Die eingefigten Satzteile,
oder Neubau sowie Bei einem Neubau wird das Gebdude als schwarzes Geb3ude be-
zeichnet, konnen nicht genehmigt werden.

Die Gemeinde fiihrt aus, dass mangels rechtskraftiger Verordnung fiir die Kleinsiedlungen
ausserhalb der Bauzone (VKaB) die Aufhebung der Kernzonen Weiler Ismatt und Fro-
moos faktisch dazu fiihre, dass diese in die Landwirtschaftszone (berfiihrt wiirden. Diese
Lésung sei nicht vertretbar.

Die Anpassung der Vorschriften fur den Weiler Fromoos flihre zu sinnlosen Losungen. Mit
Art. 16 der neuen BZO wiirde eine Situation geschaffen, die offenkundig nicht im Sinn der
Akteure sein kdnne. Gemass dem Verfligungsentwurf sollen Neubauten verboten werden.
Im Art. 16 der BZO werde definiert, dass Ersatzneubauten nicht zuldssig seien. In der
VKaB seien nur Ersatzneubauten zuldssig. Daraus resultiere, dass weder Neubauten
noch Ersatzneubauten maglich seien.
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Aufgrund der angefochtenen VKaB sei noch nicht abschliessend klar, welche definitive
Regelungen in die VKaB aufgenommen wiirden. Da offenkundig nicht sinnvolle Situatio-
nen geschaffen wurden, mache die Festlegung von neuen Kernzonenvorschriften zum
jetzigen Zeitpunkt keinen Sinn.

Im Dispositiv des Verfligungsentwurfes fehle eine Regelung, wie mit den Kernzonen Wei-
ler zur Sicherstellung der Rechtssicherheit umgegangen werden miisse. Diese Rechtssi-
cherheit kbnne nur gewahrleistet werden, wenn samtliche fir die Kernzone Weiler Ismatt
und Frohmoos geltenden Bestimmungen bestehen bleiben, bis die VKaB in Kraft gesetzt
werde und weiterhin das PBG in der Fassung von 2017 gelte.

Es wird beantragt, die Weiler Ismatt und Frohmoos komplett von der Teilrevision auszu-
schliessen. Die Bestimmungen sollen beibehalten, sowie die Baubegriffe und Messwei-
sen geméass dem PBG in der Fassung 2017 angewendet werden, bis zum Zeitpunkt der
Inkraftsetzung der VKaB. Art. 14 bis Art. 27 seien aus der Bauordnung zu streichen

Dem Antrag der Gemeinde, die Weiler Ismatt und Frohmoos und die angepassten Best-
immungen von der Teilrevision auszunehmen, kann nicht entsprochen werden. Die neuen
Bestimmungen fiir die beiden Weiler wurden in der Gemeindeversammlung vom 9. Juni
2022 festgesetzt. Der Gemeinderat ist nicht dazu legitimiert, diesen Beschluss zu miss-
achten und die Anpassungen von der Revision auszunehmen. Die betroffenen Grundei-
gentimerschaften haben das Recht dazu, dass (iber die beschlossene Zonenplananpas-
sung definitiv entschieden wird. Dariiber hinaus wiirde ein Ausnehmen dazu fiihren, dass
der Zustand der beschlossenen Anderungen undefiniert ist. Es ist so nicht klar, ob die ge-
anderten BZO-Bestimmungen zu einem spateren Zeitpunkt trotzdem noch zur Genehmi-
gung eingereicht werden sollen oder nicht. Die Situation kann somit nur dahingehend ge-
I6st werden, dass die BZO-Bestimmungen, welche im Zusammenhang mit den beiden
Weilern stehen, nicht genehmigt werden.

Die noch fehlende Rechtskraft der VKaB fiihrt zu keiner Regelungsliicke. Wie bis anhin
missen gemass Kreisschreiben vom 17. Marz 2023 samtliche Baugesuche zu Vorhaben
in den in den Anhéangen 1 und 2 zur VKaB aufgefiihrten Kleinsiedlungen zusammen mit
einer kommunalen Stellungnahme der Baudirektion zur Zustimmung eingereicht werden.
Die beiden Kleinsiedlungen Fromoos und Ismatt sind im Anhang 1 der VKaB aufgelistet.
Seit der Publikation der VKaB im kantonalen Amtsblatt gilt die sogenannte negative Vor-
wirkung. Da die Verordnung Verscharfungen gegeniiber heute geltenden Regelungen
vorsieht, kdnnen Bauvorhaben die beabsichtigten planungsrechtlichen Festlegungen
nachteilig beeinflussen. Dies ist in der kommunalen Stellungnahme entsprechend

zu bertcksichtigen.

An der Nichtgenehmigung der Zuteilung der Kleinsiedlungen Fromoos und Ismatt zu einer
Bauzone wird festgehalten. Infolgedessen sind auch die dazugehdrigen BZO-Bestimmun-
gen nicht genehmigungsfahig.

Die Anpassungen des Zonenplans umfassen eine Vielzahl von Einzonungen, die nicht als
solche ausgewiesen werden. Unter einer Einzonung ist die Zuweisung von Land aus ei-
ner Nichtbauzone in eine Bauzone im Sinne von Art. 15 RPG zu verstehen. Darunter fal-
len auch geringfligige Einzonungen von wenigen Quadratmetern. Die Ein- und
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Umzonungen werden im Planungsbericht nach Art. 47 RPV im Anhang C als Kleinstande-
rungen im Zonenplan aufgefihrt. Im Zonenplan mit den Anderungen werden diese, wie
oben erwahnt, nicht dargestellt. Unter den im Anhang C aufgefiihrten Kleinstédnderungen
werden auch Einzonungen aufgefiihrt, die im Bericht nicht erlautert werden. Zusétzliche
Anpassungen der Zonierung sind auf die Beriicksichtigung von Einwendungen im Rah-
men der offentlichen Auflage zurGckzuflihren. Diese werden ebenfalls nicht als Anderun-
gen im Zonenplan ausgewiesen.

Bei folgenden im Anhang C des Planungsberichts aufgefiihrten Kleinstdnderungen han-
delt es sich um Einzonungen:

Nr. 10: Kat.-Nm. 2524, 2525 kLW in W1.6 7 m?

Nr. 11, Kat.-Nr. 2134 kLW in W1.6 29 m? und
45m?

Nr. 12, Kat.-Nrn. 2032, 2216 Bahnareal in WG 2.9 236 m?

Nr. 14, Kat.-Nr. 2324 kLW in | 4 m?

Nr. 16, Kat.-Nr. 2324 kLW in | 143 m?

Nr. 18, Kat.-Nr. 2324 Finl 209 m?

Nr. 25, Kat.-Nrn. 1711, 1712 EZPinW1.6 129 m?

Nr. 33, Kat.-Nrn. 2251 und 2464 (2605) F in EZC 353 m?

Einzonung Nr. 12, Kat.- Bei der Einzonung Nr. 12, Kat.-Nrn. 2032, 2216 wird Bahnareal in eine Wohn-/Gewerbe-
Nrm. 2032, 2216 zone (WG 2.9) eingezont. Ausser der generellen Begriindung, dass Zonen- und Parzel-

lengrenzen in Ubereinstimmung gebracht werden sollen, sind im Planungsbericht keine
weiteren Begriindungen aufgeflihrt. Es wird nicht erlautert oder dokumentiert, ob diese
Flachen im Hinblick auf allfallige Ausbauten oder Anpassungen des Bahnhofs Hedingen
zu einem spateren Zeitpunkt bendtigt werden. Es wurde keine Interessenabwéagung vor-
genommen oder eine plausible Begriindung geliefert, wieso diese Flache vom Bahnareal
in eine «Wohnzone méssig stérendes Gewerbe zuldssig» (WG 2.9) eingezont werden
soll. Die Einzonung Nr. 12 kann nicht genehmigt werden.

Zur Einzonung Nr. 12 wird in der Stellungnahme der Gemeinde ausgefiihrt, dass 2021
eine Baubewilligung fur eine neue Uberbauung mit Velounterstianden erteilt worden sei,
zu der die SBB ihre vorbehaltlose Zustimmung erteilt hatten. Die vorliegende Flache des
Bahnareals wurde als Fortsetzung der bestehenden Industriegeleise konzipiert. Aufgrund
der Wohnnutzung und der sich im Bau befindenden neuen Uberbauung, stehe ein Aus-
bau des Geleises nicht zur Diskussion. Insbesondere da weder die SBB noch der Indust-
riebetrieb Grundeigentiimer seien. Die bestehende Nutzung stehe in keinem Zusammen-
hang mit dem Bahnareal und daher liege die Umzonung im 6ffentlichen Interesse. Die
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Einzonung solle zukunftsorientiert und nach den effektiven Gegebenheiten beurteilt wer-
den. Es wird beantragt, diese Einzonung zu genehmigen.

Im regionalen Richtplan ist in Kapitel 4.7.2 (Karteneintrage) in Hedingen, Maienbrunnen
ein bestehendes Anschlussgleis aufgefiihrt. Dass aktuell eine Uberbauung realisiert wird
und dass weder die SBB noch der Industriebetrieb Griindeigentiimer der fraglichen Par-
zellen sind, reicht als Begriindung nicht aus. Eine Einzonung steht im Konflikt mit dem
Richtplaneintrag und halt daher § 16 PBG nicht ein. An der Nichtgenehmigung wird fest-
gehalten.

Bei den Einzonungen Nr. 25 auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 1711 und 1712 werden be-
stehende Gartenanlagen, die aktuell in einer Erholungszone (EZP) liegen, in die Wohn-
zone (W 1.6) eingezont. Diese Parzellen liegen am Siedlungsrand und gemass kantona-
lem Richtplan ausserhalb des Siedlungsgebiets. Im regionalem Richtplan ist ein Freihalte-
gebiet Gberlagert mit einem Landschaftsschutzgebiet ausgeschieden. Diese Einzonungen
sind nicht durch ein 6ffentliches Interesse begriindet, sondern sind vermutlich dem Um-
stand geschuldet, dass Zonen- und Parzellengrenzen in Ubereinstimmung gebracht wer-
den sollen. Im Erlauterungsbericht wird dies nicht ndher begrindet. Die Einzonung Nr. 25
kann nicht genehmigt werden.

Zur Einzonung Nr. 25 wird von der Gemeinde in der Stellungnahme vorgebracht, dass die
betroffenen Grundstiicke Kat. Nrn. 1711 und 1712 am Siedlungsrand Iagen. Das im regio-
nalen Richtplan ausgewiesene Freihaltegebiet wiirde eindeutig so dargestellt, dass die
Grenze des Freihaltegebietes entlang der Gebaudefluchten der Grundstiicke Kat. Nrn.
387, 1203 und 2486 verlaufe und im sidlichen Teil entlang der unteren Gaudemstrasse
begrenzt wirde. Da das Siedlungsgebiet nicht parzellenschart festgelegt werde, sei es
ein nachvollziehbares &ffentliches Interesse, die Bauzone im Rahmen des Anordnungs-
spielraumes der Grundstuickgrenze anzupassen. Eine sinnvolle Nutzung von Grundstii-
cken in der Bauzone liege unbestrittenermassen im 6ffentlichen Interesse. Es wird bean-
tragt, diese Einzonung zu genehmigen.

Richtplane sind nicht parzellenscharf und bei den nutzungsplanerischen Festlegungen
besteht ein gewisser Anordnungsspielraum. Damit kann aber nicht ausreichend begriin-
det werden, wieso dieser Teil des Grundstlickes von der Erholungszone in die Wohnzone
umgezont werden soll. Geméss Einschatzung des ARE geht es bei dieser Einzonung
nicht um eine Verbesserung der Nutzungsmaéglichkeiten in den Bauzonen, sondern viel-
mehr um eine Legalisierung von nicht zonenkonformen Gartengestaltungen ausserhalb
der Bauzone. Die Flachen erfillen demnach die Anforderungen an eine Einzonung ge-
mass Art. 15 RPG nicht. An der Nichtgenehmigung wird festgehalten.

Bei der Einzonung Nr. 33, Kat.-Nrn. 2251 und 2464 (2605) wird ein Teil der Freihaltezone
in die Erholungszone (EZC) Chratzacher umgezont. Begriindet wird dies damit, dass
auch bei anderen Parzellen an der Strasse Im Chratzacher die privaten Gérten der EZC
Chratzacker zugeordnet seien. Weiter wird die Einzonung nicht erlautert und begriindet.
Es kann somit nicht nachvollzogen werden, wieso an der Strasse Im Chréatzacher die pri-
vaten Garten einer Erholungszone zugewiesen worden sind und die privaten Gérten der
Parzellen Kat.-Nrn. 2251 und 2464 (2605) in Analogie ebenfalls einer Erholungszone
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zugewiesen werden sollten. Die Einzonung Nr. 33 von der Freihaltezone in eine Erho-
lungszone kann nicht genehmigt werden.

Zur Einzonung Nr. 33 wird in der Stellungnahme der Gemeinde ausgeflihrt, dass die zur
Umzonung vorgesehene Flache den privaten Gebaudeumschwung umfasse. Dieses
Hauptkriterium wirde ausser Acht gelassen. Insbesondere auf dem Grundstiick Kat. Nr.
2251 sei die Hauptwohnseite stidwestlich ausgerichtet. Die Nutzbarkeit des Umschwungs
auf der Hauptwohnseite sei ein genligendes offentliches Interesse. Die Freihaltezone
Chratzacher sei geschaffen worden, um einen Puffer zwischen Wohn- und Industriezone
zu schaffen. Damit sich die Wohnnutzung nicht hin zum Industriegebiet ausweiten kdnne,
sei die Erholungszone Chratzacher geschaffen worden, in der die Gartennutzung madglich
sei. Die Grenze zwischen der Freihaltezone und der Wohnnutzung sei auf allen Grundstu-
cken die Grundstiicksgrenze. Es gebe somit keinen verninftigen Grund, weshalb dieses
Konzept auch im Sinne der Rechtsgleichheit nicht auch auf den Grundstlicken Kat.-Nr.
2251 und 2464 umgesetzt werden sollte.

Die Stellungnahme der Gemeinde bringt keine zusatzlichen Argumente, die eine Einzo-
nung der FZ in eine EZC begriinden. Die Anforderungen an eine Einzonung geméass Art.
15 RPG sind auch hier nicht erflillt. An der Nichtgenehmigung wird festgehalten.

Bei den librigen aufgelisteten Einzonungen Nrn. 10, 11, 14, 16 und 18 handelt es sich um
Anpassungen, die Strassenparzellen zur Erschliessung der Bauzone betreffen und bei
denen die Zonierung auf die Strassenparzellengrenzen abgestimmt wird. Diese Einzonun-
gen betreffen wenige Quadratmeter. Da es sich um Strassenflachen handelt, sind diese
nicht mehrwertabgabepflichtig. Die Einzonungen Nrn. 10, 11, 14, 16 und 18 kénnen ge-
nehmigt werden.

Nicht vollstandig umgesetzt wurden in der Genehmigungsvorlage die Antrage aus der
Vorpriifung zu den Arrondierungen der Wohn- und Kernzonen im Norden des kantonalen
Ortsbildperimeters. Nordlich des Gehrsteigs korrespondiert die Grenze der Kernzone
nicht mit derjenigen des kantonalen Ortsbildinventars. Die Auflage, die Kernzone Rich-
tung Norden zu erweitern, wurde nicht umgesetzt. Anstelle dessen wurden die Grundsti-
cke Kat.-Nm. 1556 und 1557 der Kernzone und die Grundstiicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029
der Wohnzone zugeordnet. In Art. 43 BZO wurde zwar ergénzt, dass ein vertraglicher
Ubergang von Wohn- zur Kernzone gewahrleistet werden soll. Dieser Artikel kann ge-
mass obigen Ausflihrungen nicht genehmigt werden. Der Zuweisung der beiden Grund-
stlicke Kat.-Nrn. 1556 und 1557 zur Kernzone wird zugestimmt. Dem Abgleich der Kern-
zone mit dem kantonalen Ortsbildinventar wird damit in diesem Bereich Rechnung getra-
gen. Eine vertragliche und qualitative Weiterentwicklung mit gestalterischen Vorgaben
kann jedoch nur fiir die Grundstiicke innerhalb der Kernzone, welche eine Schutzzone ist,
sichergestellt werden. Fir die zwei Grundstlicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029, die der Wohn-
zone zugewiesen werden, trifft das nicht zu.

Es liegt keine vollstandige ortsbauliche Begriindung zu den vorgenommenen Anpassun-
gen vor. Es wird nicht begriindet, warum die Fléche, welche sich innerhalb des kantona-
len Ortsbildinventars befindet, nicht mehr schutzw(irdig sei. Die Kernzone ist nach Norden
zu erweitern, um die pragenden Gebaude an der Gupfstrasse sowie das wichtige histo-
risch gewachsene Aussenraumelement, den Gehrsteig, zu bewahren. Mit der Erweiterung



Hinweise zu Zuweisung
Larmempfindlichkeits-
stufen in Wohnzonen

Hinweis zu Art. 7 BZO

Baudirektion
9/13

der Kernzone Richtung Norden wird der Ubergang von der Kern- zur Wohnzone sicherge-
stellt. Der Perimeter der Kernzone ist deshalb auch nérdlich des Gehrsteigs mit dem des
kantonalen Ortsbildinventars abzugleichen. Die vollstandige Zuweisung der beiden
Grundstlcke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 zur Wohnzone kann nicht genehmigt werden. Der
stdwestliche Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 1305 und der stidliche Teil des Grundstiicks
Kat.-Nr. 2029 sind der Kernzone zuzuweisen.

Die Gemeinde fiihrt in ihrer Stellungnahme aus, dass sie nicht nachvollziehen kénne,
wieso die Grundstlicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 nicht der Wohnzone zugewiesen werden
konnen. Es liege seitens Kanton keine nachhaltig sinnvolle Begriindung vor, weshalb die
festgelegte Linienflhrung des Gberkommunalen Ortsbildschutzes schnurgerade quer
durch zwei unbebaute Parzellen verlaufe. Ein Drittel der Gebaude, dessen Fassaden und
Firste geschitzt werden sollen, wiirden seit iber 20 Jahren nicht mehr existieren. Zudem
wurden die verbleibenden Gebaude auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 1305 und 2029 in
keiner Weise als Bestandteil des zentralen Ortsbildes respektive der Kernzone wahrge-
nommen. Die Uberbauung siidlich des Gehrsteiges schliesse die Ortsmitte komplett ab.
Durch die vorliegende Situation erscheine es nicht nachvollziehbar, ein nicht vorhandenes
Ortsbild zu schitzen. Es gebe keine gesetzliche Bestimmung, welche die Zuweisung von
Flachen des Uberkommunalen Ortsbilds als Kemnzone fordere. Es handle sich um ein In-
ventar, das im Rahmen einer Interessenabwagung in die Nutzungsplanung umzusetzen
sei. Diese Interessenabwagung sei durch die Gemeinde plausibel dargelegt worden. Es
wird beantragt, die Reduktion der Kernzone im Bereich der Grundstiicke Kat.-Nrn. 1305
und 2029 zu bewilligen.

Gemass kantonalem Richtplan tragen die Gemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung
dem kantonalen Inventar sowie dem ISOS Rechnung (vgl. Pt. 2.4.3 lit. c). Auf kommuna-
ler Stufe erfolgt der Schutz von Ortsbildern in erster Linie durch Kernzonen und detail-
lierte Kernzonenplane. Entgegen den Ausfiihrungen der Gemeinde im Anhérungsschrei-
ben besteht somit durchaus eine Gibergeordnete Vorgabe, welche die Zuweisung des In-
ventarperimeters zu einer Kernzone fordert. Die Stellungnahme der Gemeinde enthalt
keine zusatzlichen fachlichen Argumente, welche die Abweichung der Nutzungsplanung
vom Uberkommunalen Ortsbildinventar rechtfertigen kénnen. Die vollstandige Zuweisung
der beiden Grundstlcke Kat.-Nm. 1305 und 2029 zur Wohnzone kann demnach nicht ge-
nehmigt werden. Der stidwestliche Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 1305 und der siidliche
Teil des Grundstlicks Kat.-Nr. 2029 sind der Kernzone zuzuweisen bzw. in dieser zu be-
lassen.

In der Vorprifung wurde beantragt, dass in den Wohnzonen W1.6, W2.0 und W2.5 sowie
der Kernzone K im Zonenplan sowie in der BZO (Art. 2 Abs. 1 lit. a) nur die ES Il zuzuord-
nen sei. Gemass Planungsbericht (S. 60) wurde dieser Antrag umgesetzt. In der Legende
des Zonenplans ist fur die Wohnzonen ebenfalls eine ES Il zugeordnet. In der BZO wird
die ES fur die genannten Zonen jedoch nach wie vor noch mit II/lll angegeben. Es ist da-
von auszugehen, dass die Anpassung in Art. 2 Abs. 1 lit. a BZO demzufolge ebenfalls
vorgesehen war. Dies kann im Sinne einer redaktionellen Korrektur im Nachgang zur Ge-
nehmigung bereinigt werden.

Gemass Art. 7 BZO zur Nutzweise in den Kermnzonen ist in der Kernzone in der ersten
Bautiefe ab der Zircher- und der Affolternstrasse méssig stérendes Gewerbe zulassig,
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womit dort die ES Il gilt. Es ist zu priifen, ob diese Abweichung im Zonenplan mit der
Uberlagernden Festlegung «Betriebsart erleichternd» bzw. «massig stérende Betriebe zu-
lassig» ebenfalls im Sinne einer redaktionellen Anderung erkenntlich gemacht werden
kann. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich dabei nicht um eine Hohereinstufung nach
Art. 43 Abs. 2 Larmschutzverordnung (LSV) handelt.

Hinsichtlich Hohereinstufung kénnte mittels eines Hinweises (Bspw. Sternchen-Eintrag) in
der BZO darauf aufmerksam gemacht werden, dass durch die Héhereinstufung mit Larm-
vorbelastung fir die Gebiete mit der entsprechenden Uberlagerung im Zonenplan die ES
1 gilt.

Mit der Festlegung der kantonalen und regionalen Nutzungszonen sowie den statischen
Waldgrenzen der Gemeinde Hedingen (Verfligung Nr. 0057 / 22 vom 29. Marz 2022) ist
die bis anhin ausgewiesene Waldflache verkleinert worden. Dies hat dazu gefiihrt, dass
ein kleiner Spickel nicht mehr von einer Zone uberlagert wird. Im Rahmen der vorliegen-
den Zonenplanrevision ist keine Zonierung vorgenommen worden. Dies ist bei einer
nachsten Revision nachzuholen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtmassig, zweckmassig sowie
angemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt werden:

Art. 43 BZO, Bauweise

Art. 44 Abs. 3 BZO, Umgebungsgestaltung

Kernzone Ismatt und Fromoos

Die Anderungen an der BZO hinsichtlich der Weilerthematik, wobei im Konkreten fol-
gende Bestimmungen betroffen sind:

Kernzone Ismatt

- Art. 2 Zonenarten, Abs. 1 lit a BZO; den Weiler Ismatt als Kernzone (KWI) unter
dem Kapitel a) Bauzonen

- Art. 4 Ziel und Zweck, Abs. 1 BZO; der Satzteil und des Weilers Ismatt

- Art. 6 Neubauten, Abs. 2 BZO

- Art. 7 Nutzweise, Abs. 1 BZO; der Anfang vom zweiten Satz, In der Kernzone
Weiler Ismatt sowie Abs. 2 BZO

Kernzone Fromoos

- Art. 14 Zweck, der Abs 1 BZO _

- Art. 16 Schraffierte Gebaude und Gebéudeteile, Abs. 1 BZO; die eingeflgten
Satzteile, oder Neubau sowie Bei einem Neubau wird das Gebdude als schwar-
zes Gebéude bezeichnet '

- Kat.-Nrn. 2032, 2216, Einzonung Bahnareal in eine Wohn-/Gewerbezone (Nr. 12)
- Kat.-Nrm. 1711, 1712, Einzonung Erholungszone (EZP) in die Wohnzone W 1.6 (Nr.

25)

- Kat.-Nm. 2251 und 2464 (2605), Umzonung Freihaltezone in Erholungszone (Nr. 33)
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- Kat.-Nrn. 1305 und 2029, Zuweisung des stidwestlichen und des siidlichen Teils der
Grundsticke in die Wohnzone

Durch diese Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine
Regelungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv 1).

In Bezug auf die allféllige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv 1) ist die Gemeinde Hedingen nicht be-
schwert. Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen
(§§ 338a f. PBG).

Beziglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage (Dispositiv Il bis V) ist die Gemeinde
Hedingen zum Rekurs legitimiert. Scheitert eine Planédnderung im Genehmigungsverfah-
ren, hangen die Anfechtungsméglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob
die Nichtgenehmigung eine zwingende Nachfolgefestlegung auslést (§§ 19 Abs. 1 lit. a in
Verbindung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr.
0150/2016 vom 24. November 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte an-
gefochten werden, wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden
Nachteil bewirken kann bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endent-
scheid herbeifihren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fiir ein
weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht
pruft die formellen Voraussetzungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung von, Art. 43 und Art. 44 Abs. 3 BZO sowie der Einzonungen Kat.-
Nrn. 2032, 2216, 1711, 1712, 2251 und 2464 (2605) ist keiner Nachfolgeregelung zugan-
gig (Dispositiv ). Es handelt sich demnach um eine verfahrensabschliessende Anord-
nung, die mit Rekurs angefochten werden kann (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit §
19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]). Die Nachfiihrung des Zonenplans und
der Bau- und Zonenordnung nach Rechtskraft von Dispositiv || bedarf keiner erneuten
Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Nichtgenehmigung der BZO-Anderungen hinsichtlich der Weiler Ismatt und Fromoos
bedarf nach der Revision der libergeordneten Planungsinstrumente einer zwingenden
Nachfolgeregelung (Dispositiv Ill). Die Gemeinde wird demnach eingeladen, fiir die nicht
genehmigungsfahigen Bestandteile in Dispositiv lll nach der rechtskréaftigen Einfiihrung
einer Weilerzone im PBG und der Festsetzung der kantonalen Richtplanteilrevision zur
Kleinsiedlungsthematik eine Nachfolgeregelung zu treffen (d.h. Zuteilung der beiden Wei-
ler zu einer Weilerzone mit entsprechenden Bestimmungen) und diese der Baudirektion
erneut zur Genehmigung einzureichen.

Die Nichtgenehmigung der Zuweisung der Grundstiicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 in die
Wohnzone bedarf einer zwingenden Nachfolgeregelung (Dispositiv V). Die Gemeinde
wird demnach eingeladen, fir die nicht genehmigungsfahigen Bestandteile in Dispositiv V
eine Nachfolgeregelung, d.h. eine Zuweisung des siidwestlichen und des siidlichen Teils
der Grundstiicke in die Kernzone sowie entsprechende Anpassung des Kernzonenplans,
zu treffen und diese der Baudirektion erneut zur Genehmigung einzureichen.
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Sofern flr eine Nachfolgeregelung ein Ermessensspielraum verbleibt oder keine Einrau-
mung der Kompetenzdelegation durch die Gemeindeversammlung erfolgt ist, obliegt die
erneute Festsetzung der Gemeindeversammiung (§ 88 PBG; Verwaltungsgerichtsent-
scheid VB.2007.00300). Die Nachfolgeregelung ist der Baudirektion erneut zur Genehmi-
gung einzureichen.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Hedingen
zusammen mit dem gepriften Akt zu vertffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde He-
dingen wird eingeladen, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise
nichtgenehmigten Inhalte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Es wird festgestellt, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen gemass dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Méarz 2017) gednderten PBG lbereinstimmt.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammlung Hedingen mit Beschluss vom 9. Juni 2022 festgesetzt hat, wird unter
Vorbehalt von Dispositiv I, lll, IV und V genehmigt.

1l Die Bestimmungen Art. 43 und Art. 44 Abs. 3 der BZO werden nicht genehmigt
(keine Nachfolgeregelung moglich).

lll.  Die Zonenzuteilung der Kleinsiedlungen Fromoos und Ismatt sowie Art. 2 Zonenar-
ten, Abs. 1 lit a; den Weiler Ismatt als Kernzone (KWI) unter dem Kapitel a) Bauzo-
nen aufzufihren, Art. 4 Abs. 1; der Satzteil und des Weilers Ismatt, Art. 6 Abs. 2,
Art. 7 Abs. 1; der Anfang vom zweiten Satz, In der Kernzone Weiler Ismatt sowie
Abs. 2, Art. 14 Abs 1, Art. 16 Abs. 1; die eingefiigten Satzteile, oder Neubau sowie
Bei einem Neubau wird das Geb&ude als schwarzes Gebéude bezeichnet der BZO
werden nicht genehmigt.

IV. Die Einzonungen der Grundstlicke Kat.-Nm. 2032, 2216, 1711, 1712, 2251 und
2464 (2605) werden nicht genehmigt.

V. Die Zuweisung des sidwestlichen und des sudlichen Teils der Grundstlcke Kat.-
Nrn. 1305 und 2029 in die Wohnzone werden nicht genehmigt (zwingende Nachfol-
geregelung).

VI. Es wird festgestellt, dass fir die Kleinsiedlungen Fromoos und Ismatt bis zur
rechtsgliltig genehmigten Nachfolgeregelung die Anweisungen im Kreisschreiben
der Baudirektion vom 17. Marz 2023 bzw. nach deren Inkrafttreten die Verordnung
Uber die Kleinsiedlungen im Kanton Zrich gelten.

VIl. Gegen diese Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet,
beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich Re-
kurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen



VIIL.

Baudirektion
13/13

Begrindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu
bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit
mdglich beizulegen.

Die Gemeinde Hedingen wird eingeladen

Dispositiv | bis VI sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehirung
zu veroffentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

die BZO im Sinne dieser Erwagung anzupassen;

Fur die unter Dispositiv Il aufgefiihrten Planungsbestandteile nach Inkrafttreten der
PBG-Revision sowie der Richtplananpassung zur Weilerthematik eine Nachfolgere-
gelung zu treffen und diese erneut zur Genehmigung einzureichen;

Fur die Grundstlcke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 im Sinne der obigen Ausfiihrungen
eine Nachfolgeregelung zu treffen und diese erneut zur Genehmigung einzu-
reichen;

die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Hedingen (unter Beilage von zwei Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flr Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Walter Willa (gpw), Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern am Albis (Katasterbear-
beiterorganisation)

Amt fir

VERSENDET AM 1 1. NOV. 2023
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Kanton Zirich
Gemeinde Hedingen

Genehmigung

Zonenplan

Anderungen
1:5'000

Offentliche Auflage vom 8. Oktober 2021 bis 7. Dezember 2021

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 9. Juni 2022

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschy€iberin:
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/' Oberdorf

Kanton Zurich
Gemeinde Hedingen

Genehmigung

Kernzonenplan

Oberdorf, Unterdorf, Ismatt, Fromoos
1:1'000

Offentliche Auflage vom 8. Oktober 2021 bis 7. Dezember 2021

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 9. Juni 2022

Der Gemeindeprésident:

..............................................

Von der Baudirektion teil

eise nicht genehmigt mit
BDV Nr. KS-0548/23 yom

November 2023

Fiir die Baudirektion:
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Gemeinde Hedingen

Revision der Bau- und Zonenordnung
Synoptische Darstellung der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 14. November 1993 (Stand 2008) - BZO revidierte Fassung, Stand Genehmigung

Schwarz: Unverandert
Rot: Anderung/Ergénzung
gestrichen: Aufhebung
BZO rechtgiiltig vom 14.11.1993 BZO revidierte Fassung
Bau- und Zonenordnung vom 14.11.1993 Bau- und Zonenordnung vom XX.XX.XXXX
(Stand 11. Dezember 2008)
Bau- und Zonenordnung Bau- und Zonenordnung
Von der Gemeindeversammlung am 3. Februar 2005 festgesetzt. Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 9. Juni 2022.
Von der Baudirektion am 21. Juni 2005 genehmigt. Von der Baudirektion genehmigt am XX.XX.XXXX.
Vom Gemeinderat auf den 1. August 2005 in Kraft gesetzt.
mit Anderungen: Artikel 11a Die Gemeinde Hedingen erlasst, gestlitzt auf §§ 45 und 88 des kantonalen Planungs-

und Baugesetzes vom 7. September 1975 (Stand 1. Januar 2018) und unter Vorbehalt
vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, flr ihr Gemeindegebiet
nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Von der Gemeindeversammlung am 11. Dezember 2008 festgesetzt.
Von der Baudirektion am 11. Juni 2009 genehmigt.
Vom Gemeinderat auf den 26. Juni 2009 in Kraft gesetzt.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Thurgauerstrasse 60 - 8050 Zirich . Telefon +41 (0)58 310 57 70 . www.suisseplan.ch . raum@suisseplan.ch




Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand Genehmigung

Art. 1 Zweck der Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung bezweckt eine geordnete und nachhaltige Entwicklung der
Gemeinde Hedingen bei einem haushalterischen Umgang mit den nattirlichen
Ressourcen. Der dorfliche Charakter mit dem gewachsenen Dorfkern wird erhalten.
Industrie und Gewerbe wird eine angemessene Entwicklung erméglicht. Wichtige
Lebensraume fiir Menschen, Tiere und Pflanzen werden geschont und dem
Landschaftsbild wird Sorge getragen.

I. ZONENEINTEILUNG

I. ZONENEINTEILUNG

Art. 1 Zonenarten

Art. 2 Zonenarten

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

a) Bauzonen

a) Bauzonen

Kernzone (innerer Bereich) *) KI
Kernzone (dusserer Bereich) *) K II
Kernzone «Weiler» KW
Kernzone «Weiler Fromoos» KWF
Kernzone «Unterdorf» KU
Wohnzonen

- Wohnzone W 2,5
- Wohnzone W 2,0
- Wohnzone W1,6
- Wohnzone «Hang» W 1,0
Wohnzonen, massig stérendes Gewerbe zuldssig

- Wohnzone WG 2,9
- Wohnzone WG 2,5
- Wohnzone WG 2,0

Zonenbezeichnung Abk. ES
Kernzone {innererBereich)*) KE II/III
Kernzone «Weilers> Ismatt KWI III
Kernzone «Weiler Fromoos» KWF III
Kernzone«Unterdorf>- K
Wohnzonen

- Wohnzone W2.5 II/III
- Wohnzone W2.0 II/III
- Wohnzone W1.6 II/III
- Wohnzone—«Hang»- W1.0 I
Wohnzonen, massig stérendes Gewerbe zuldssig

- Wohnzone WG2.9 I
- Wohnzone WG2.5 III
- Wohnzone WG2.0 III
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Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand Genehmigung

Industriezone I
Zone fiir dffentliche Bauten 0

*) Die Kernzone ist ein schiitzenswertes Ortsbild von regionaler Bedeutung. Alle
Baugesuche darin miissen gemass §18 der Bauverfahrensverordnung (BVV) im
Meldeverfahren an die Baudirektion geleitet werden.

Industriezone I I\

Zone fiir éffentliche Bauten 0 II

b) Kommunale Freihalte- und Erholungszonen

b) Kommunale Freihalte- und Erholungszonen

Kommunale Freihaltezonen F Zonenbezeichnung Abk. ES
Erholungszone «Bad Hedingerweiher» EZB Kemmunale FrethattezorRepA————F
Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» EZP Erholungszone «Bad Hedingerweiher» EZzB  1III
Erholungszone <<Sportp|atz Sch|ag» EZS Erholungszone <<Pf|anzgérten Gaudern» EZP 111
Erholungszone «Chrétzacher» EZC Erholungszone «Sportplatz Schlag» Ezs 1III
Erholungszone «Chratzacher» EZC II
Kommunale Freihaltezone F
c) Reservezone R €)-Reservezene R
d) Kommunale Landwirtschaftszone LW c) Kommunale Landwirtschaftszone LW ESIII

Art. 2 Plane

Art. 3 Plane

Fir die Abgrenzung der Zonen und fir die Zuteilung der Empfindlichkeitsstufen ist
der Zonenplan Massstab 1:5000 massgebend.

Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir die Zuteilung der Empfindlichkeitsstufen ist der
Zonenplan Massstab 1:5'000 massgebend.

Die mit der Bauordnung abgegebenen verkleinerten Zonenplane sind nicht
rechtsverbindlich.

Die mit der Bauordnung abgegebenen verkleinerten Zonenplane sind nicht
rechtsverbindlich.

Fir die Kernzonen und die Weilerkernzone gelten die Erganzungsplane im
Massstab 1:2500. Fir die Waldabstandslinien und den Aussichtsschutz gelten die
Ergdnzungsplane Massstab 1:500.

Fir die Kernzonen und-die-Weilerkernzene-gelten-die-Erganzungspldne-qilt der

Erganzungsplan im Massstab 1:1'000. Fir die Waldabstandslinien und den
Aussichtsschutz gelten die Ergénzungspléne Massstab 1:500.

Je ein unterzeichnetes Original des Zonenplanes Massstab 1:5000 und der
genannten Ergénzungsplane liegen in der Gemeinderatskanzlei auf.

Je ein unterzeichnetes Original des Zonenplanes Massstab 1:5'000 und der genannten
Ergdnzungsplane liegen in der Gemeinderatskanzlei auf.
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Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand Genehmigung

Art. 3a Erhebung einer Mehrwertabgabe

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1’500 m?2.

Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

II. ZONENORDNUNG

II. ZONENORDNUNG

A. Gemeinsame Vorschriften fiir Kernzonen I, II, «Unterdorf>» und
«Weiler»

A. Gemeinsame-Verschriften-filr Kernzonen und Kernzone Weiler Ismatt -1
«Unterdorf>-und—<«Weiler»

Art. 4 Ziel und Zweck

Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung des historischen Ortskerns von regionaler
Bedeutung wie auch des Unterdorfs und des Weilers Ismatt vor allem bezliglich

e der charakteristischen Siedlungsstruktur,

e ihrer Umgebung sowie

e den pragenden Griinrdumen und Garten.

Um- und Neubauten haben sich gut in die gewachsene Siedlungsstruktur einzuordnen
mit Spielraum fiir gute zeitgemasse architektonische Lésungen.

Die Kernzonenvorschriften dienen dem Ortsbildschutz. Der Schutz von Einzelobjekten
erfolgt durch Schutzmassnahmen gemass § 205 PBG. Das kommunale wie auch die
liberkommunalen Inventare sind zu beriicksichtigen.

Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Bestehende oder kiinftige Anordnungen in
Vertragen, Verfligungen oder Bewilligungen, die den Substanzschutz betreffen und ein
héheres Schutzniveau bieten als die Kernzonenvorschriften, gehen den Kernzonen-
vorschriften vor.

Seite 4



Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand Genehmigung

Art. 3 Um- und Ersatzbauten

Art. 5 Um- und Ersatzbauten

Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaude und alle Gebaude in der
Kernzone "Weiler" sind unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage,
Grundriss, kubische Form) zu erneuern, umzubauen oder zu ersetzen.

Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebdude und Gebdudeteile und-alle
Gebaude-in-derKernzene—Weiler" sind ortsbildpragend und unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Firstrichtung, wichtige Begrenzungen von Strassen-,
Platz und Freiraumen, Grundriss, kubische Form) zu erneuern, umzubauen oder zu
ersetzen.

Bei den Ubrigen Gebauden ist der Um- und Ersatzbau unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grundriss, kubische Form) zuldssig.

Bei den (ibrigen Gebauden ist der Um- und Ersatzbau unter Beibehaltung des bisherigen
Gebaudeprofils (Lage, Firstrichtung, wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz und
Freiraumen, Grundriss, kubische Form) zulassig.

Geringfligige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind zuldssig oder kénnen
angeordnet werden, insbesondere, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt.

Geringfligige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind zuldssig oder kénnen angeordnet
werden, wenn dies im 6ffentlichen Interesse liegt, insbesondere im Interesse der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, einer héheren Energieeffizienz oder des
Ortsbildschutzes liegt.

Abweichungen vom Gebaudeprofil sind mdglich, wenn der Raumbedarf des Gewdssers
(Gewasserraum) dies erfordert.

Ansonsten sind Abweichungen von den pragenden Elementen der Bebauungs- und
Freiraumstruktur im Ortsbildperimeter gemass kantonalem Ortsbildinventar (KOBI) mit
einem Fachgutachten zu begriinden.

Art. 4 Neubauten

Art. 6 Neubauten

In den Kernzonen I, IT und «Unterdorf» gelten fiir die nicht schwarz bezeichneten
Gebaude sowie fiir Neubauten folgende Grundmasse:

In denkernzoenen I, H-und—<«Unterdor» der Kernzone gelten fiir die nicht schwarz
bezeichneten Gebaude sowie fiir Neubauten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse: maximal 2
- Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl: maximal 2
- anrechenbares Untergeschoss: maximal 1

Gebaudehohe: maximal 7 m

- Gesamthohe: maximal 14 m
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- Gebdudeldnge: maximal 25 m
- Grenzabstand (Grundabstand): mindestens 3,5 m

- Mehrlédngenzuschlag bei Gebduden tber 20 m:
1/5 der Mehrlange, héchstens 5 m

- Fassadenhohe traufseitig: maximal 77.50 m
- Gebdudelange: maximal 25 m
- Grenzabstand (Grundabstand): mindestens 3.5 m

- Mehrlangenzuschlag bei Gebduden tber 20 m: 1/5 der
Mehrlange;-héehstens5-m

In der Kernzone «Weiler» sind mit Ausnahme von Gartenhduschen und Schépfen
(= Besondere Gebdude) bis 10 m2 Grundflache und 3 m Hohe keine zusatzlichen
Bauten (Neubauten) erlaubt.

In der Kernzone «Weiler» Ismatt sind mit Ausnahme von einzelnen Gartenhauschen
und Schopfen (=Besendere-Gebdude)} bis 10 m2 Grundflache und 3 m Gesamthéhe,
die einen Bezug und eine raumliche Nahe zur Hauptbaute aufweisen, keine zusatzlichen

Bauten-{Neubauten) Haupt-, Klein- und Anbauten erlaubt.

Art. 5 Nutzweise

Art. 7 Nutzweise

In den Kernzonen I und II sind entlang der Ziircher- und Affolternstrasse auf einer
Bautiefe massig storende Betriebe gestattet. Im lbrigen Kernzonengebiet I und II
sind nur nicht stérende Betriebe zuldssig. Hinsichtlich Larm gelten die
Empfindlichkeitsstufen-Zuteilungen gemdss Zonenplan.

Die Kernzonen dienen dem Wohnen sowie nicht stérenden Betrieben. In der Kernzone
Weiler Ismatt und im Gebiet Unterdorf sowie entlang der Zircher- und Affolternstrasse
auf einer Bautiefe sind auch massig stoérende Betriebe gestattet.

In den Kernzonen «Weiler» und «Unterdorf» sind massig stérende Betriebe
gestattet.

In der Kernzone «Weiler» darf die gewerbliche Nutzung pro Parzelle hochstens die
Halfte der Nettogeschossflachen betragen. Umlagerungen der Nutzweise sind
gestattet.

In der Kernzone «Weiler» Ismatt darf die gewerbliche Nutzung pro Parzelle hdchstens
die Halfte der realisierten massgeblichen Geschossflache! Nettegesehessflachen
betragen. Davon ausgenommen ist die landwirtschaftliche Nutzung. Umlagerungen der
Nutzweise sind gestattet.

Art. 6 Abbriiche

Art. 8 Abbriiche Riickbau und zusiatzliche Bewilligungspflicht

Der Riickbau von Gebduden oder Gebaudeteilen, Renovationen, Veranderungen von
Fassaden- und Dachmaterialien oder deren Farbgebung sowie die Gestaltung des
Umschwungs mit Vorplatzen sind bewilligungspflichtig.

1 Massgebliche Geschossflidche = mGF (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Erschliessung, Sanitdrrdumen und

Trennwanden exkl. Aussenwanden)
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Der Abbruch von Gebduden darf nur gestattet werden, wenn die Bauliicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung der Ersatzbaute baurechtlich
gesichert ist.

Der Abbrueh Riickbau von im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebduden, die fiir
das Ortsbild von Bedeutung sind, darf nur gestattet werden, wenn das Projekt fiir die
Ersatzbaute rechtskraftig bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

Der Riickbau von nicht bezeichneten Gebauden darf nur gestattet werden, wenn die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn das Projekt fiir die Ersatzbaute
rechtskraftig bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

Art. 7 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Art. 9 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Umbauten und Renovationen sowie Neu-, Ersatz- und Anbauten aller Art haben
sich hinsichtlich Ausmasse, Form, Massstablichkeit, Hauptfirstrichtung, Fassaden-
und Dachgestaltung wie auch der Materialisierung und Farbgebung gut in die
herkémmliche, charakteristische Bausubstanz einzuordnen, um die landliche
Erscheinung des Ortsbildes zu wahren.

Bauvorhaben sind hinsichtlich Ausmassx, Form, Massstablichkeit, Hauptfirstrichtung,
Fassaden- und Dachgestaltung wie auch der Materialisierung und Farbgebung gut in die
herkémmliche, charakteristische Bausubstanz einzuordnen, um die landliche
Erscheinung des Ortsbildes zu wahren.

Balkone und Lauben sind traufseitig zuldssig, sofern sie mit dem Charakter des
Gebaudes vereinbar sind und sich besonders gut in die Umgebung einfligen. Sie dirfen
nicht iber die Flucht des Dachvorsprungs hinausragen. Die Gemeinde kann bei guten
architektonischen Losungen Ausnahmen bewilligen.

Art. 8 Umgestaltung und Terrainveranderungen

Art. 10 Umgestaltung Freiraume und Terrainveranderungen

Umschwung, Ausstattung und Ausrlistung sind flr sich und im Zusammenhang
mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.
Baume und Vorgarten sind mdoglichst zu erhalten.

Umschwung, Ausstattung und Ausriistung sind fir sich und im Zusammenhang mit der
Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Baume und
Vorgarten sind moglichst zu erhalten.

Die im Kernzonenplan bezeichneten Freirdume sind zu erhalten. Einzelne
zweckgebundene Kleinbauten und Anlagen sind zulassig.

Veranderungen des gewachsenen Bodens sind auf ein Minimum zu beschranken.
Als Folge von Abgrabungen darf héchstens die zonengemasse Gebaudehdhe
sichtbar werden.

Veranderungen des gewaehsenren-Bedens-massgebenden Terrains sind auf ein

Minimum zu beschranken.-AlsFelge-ver-Abgrabungen-darf-héechstens-die
<sse-Gebiudehihe sicht! e

Die Baubehorde kann unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit und Wohnhygiene fiir
samtliche Gebdude den Strassenabstand bis auf die Strassengrenze reduzieren, sofern
es im Interesse des Ortsbildschutzes liegt und wenn damit eine gute Gesamtwirkung
erzielt wird.
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B. Zusatzliche Vorschriften fiir Kernzone I

B Zusitzliche V- heiften fiirk I

Art. 9 Dachgestaltung

Art. 11 Dachgestaltung

Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zuldssig, die mit
denjenigen der benachbarten Altbauten harmonisieren.

EsBei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zulassig, die
mit denjenigen der benachbarten Altbauten harmonisieren. Bei eingeschossigen
Erweiterungen von Hauptgebauden sowie bei Klein- und Anbauten sind andere
Dachformen zuldssig, sofern sie sich besonders gut in die bauliche Umgebung
einordnen.

Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig zu belichten.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von Giebellukarnen oder
Schleppgauben zuldssig.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von Giebellukarnen oder
Schleppgauben zuldssig. Pro Dachflache ist nur eine Art Dachaufbaute zuldssig.

Kleine Ochsenaugen sind bei allen Dachgeschossen erlaubt.

Kieine-Ot e-bei-alen L I .

Fiir Nass- und Nebenrdume kdnnen Dachflachenfenster in hochrechteckiger Form
mit einer Fladche von maximal 0,6 m2 pro Fenster (Rahmenaussenmass) gestattet
werden.

Zur Belichtung und Beliftung ausgebauter Dachgeschosse sind kleine Ochsenaugen und
einrzelre-Dachflachenfenster in hochrechteckiger Form bis zu einer Grosse von max. 8;6
0.7 m2 pro Fenster (Rahmenaussenmass) gestattet.

Sorgfaltig gestaltete Spezialldsungen zur Belichtung ausgebauter Dachgeschosse
kdnnen zugelassen werden, wenn eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Dacheinschnitte sind untersagt.

Offene Dacheinschnitte sind untersagt. Uberdeckte Dacheinschnitte in Form von
Dachaufbauten sind zuléssig und missen an deren maximal zuldssige Lange
angerechnet werden.

Art. 10 Sonnenkollektoren

Art. 12 Sennenleolleldtoren Solaranlagen

Am Gebaude angebrachte Sonnenkollektoren dirfen in ihrer Wirkung weder die
Baute noch das Ortsbild beeintrachtigen.

Solaranlagen auf Dachern in Kernzonen haben den Anforderungen gemass Art. 32a der
Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Mai 2019) zu
entsprechen.
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Solaranlagen mussen darliber hinaus eine kompakte zusammenhangende Flache bilden
und sind sorgfaltig in die Dach- oder Fassadenflache zu integrieren. Sie sind in der
Regel dachflachenbiindig einzubauen (Indachanlage).

Art. 11 Reklameanlagen

Art. 13 Reklameanlagen

Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten. Leuchtreklamen und
Fremdreklamen sind nicht zuldssig.

Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten. Leucht-reklamen und Fremdreklamen
sind nicht zulassig.

Vorschriften fiir die Kernzone «Weiler Fromoos»

B. Versehriften-fiir-die-Kernzone «Weiler Fromoos»

Art. 11a

Art. 14 Zweck

Die Kernzone Weiler Fromoos bezweckt den Erhalt der landschaftspragenden Siedlungs-
strukturen und die Erneuerung des Weilers.

Art. 15 Schwarze Gebadude

Schwarze Gebaude

1 Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaude und Gebdudeteile sind
unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grundriss, kubische
Form) zu erneuern, umzubauen oder zu ersetzen.

Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile sind unter
Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grundriss, kubische Form) zu
erneuern, umzubauen oder zu ersetzen.

Art. 16 Schraffierte bezeichnete Gebaude und Gebdudeteile

Schraffiert bezeichnete Gebdude und Gebdudeteile

2 Fir die im Kernzonenplan mit einer Schraffur bezeichneten Gebdude und
Gebadudeteile ist nur der Umbau oder der Neubau gestattet. Der Ersatzbau sowie
An- und Aufbauten sind unzuldssig.

Fir die im Kernzonenplan mit einer Schraffur bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile
ist nur der Umbau oder der Neubau gestattet. Bei einem Neubau wird das Gebaude als
schwarzes Gebaude bezeichnet. Der Ersatzbau sowie An- und Aufbauten sind
unzuldssig.

Art. 17 Graue bezeichnete Gebdude

Grau bezeichnete Gebaude

3 Fir die im Kernzonenplan grau bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile ist der
Um- und Ersatzbau unzulassig.

Fir die im Kernzonenplan grau bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile ist der Um-
und Ersatzbau unzulassig.
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Art. 18 Abweichungen

Abweichungen

4 Geringfiigige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind zuldssig oder kdnnen
angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt.

Geringfligige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind bei schwarzen Gebauden zuldssig
oder kénnen angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit, einer héheren Energieeffizienz oder des Ortsbildschutzes liegt.

Art. 19 Neubauten Hauptgebdude, Grundmasse

Neubauten Hauptgebdude, Grundmasse

5 Alternativ zum Umbau der im Kernzonenplan schraffiert bezeichneten und mit
der Bezeichnung A, B, C und D versehenen Gebdude sind Neubauten gestattet. Es
gelten folgende Grundmasse:

Gebaudebezeichnung A B, C
¢ Vollgeschosse max. 2 2
¢ Dachgeschosse max. 1* 1*
¢ anrechenbares Untergeschoss max. 1 --
¢ Gebaudehdhe max. m 7.0 6.0
¢ Gebaudelange max. m 22.0 Abmessung
des bestehen-
den Gebdudes
¢ Gebdaudetiefe max. m 12.0 Abmessung

des bestehen-
den Gebaudes

* Der Dachgeschossausbau ist nur flr Giebelzimmer bis auf eine Tiefe von 6.0 m
gemessen ab der jeweiligen Giebelfassade gestattet.

Alternativ zum Umbau der im Kernzonenplan schraffiert bezeichneten und mit der
Bezeichnung A, B; und C urd-B-versehenen Gebdude sind Neubauten gestattet. Es
gelten folgende Grundmasse:

Gebdudebezeichnung A, B€ Cb
 Vollgeschosse max. 2 2
¢ Dachgeschosse max. 1* 1*
¢ anrechenbares Untergeschoss max. 1 --
¢ Gebdudehéhe-Fassadenhohe traufseitig max. m7.0 6.0

¢ Gebdaudelange max. m 22.0 Abmessung
des bestehen-

den Gebaudes

o GebdudetiefeGebdudebreite max. m 12.0 Abmessung
des bestehen-

den Gebaudes

* Der Dachgeschossausbau ist nur fiir Giebelzimmer bis auf eine Tiefe von 6.0 m
gemessen ab der jeweiligen Giebelfassade gestattet.

Lage von Neubauten

6 Neubauten miissen innerhalb der dussersten Begrenzung der schraffiert
bezeichneten Gebaude angeordnet werden. Innerhalb dieser Flachen ist jeweils
maximal ein einzelner Neubau gestattet.

Lage-von-Neubautern

Neubauten missen innerhalb der dussersten Begrenzung der schraffiert bezeichneten
Gebaude angeordnet werden. Innerhalb dieser Flachen ist jeweils maximal ein einzelner
Neubau gestattet.
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Neubauten unzulassig

7 Anstelle der im Kernzonenplan schwarz und grau bezeichneten Gebdude sind
Neubauten unzulassig.

; s

Anstelle der im Kernzonenplan schwarz und grau bezeichneten Gebaude und
Gebdudeteile sind Neubauten unzulassig.

Art. 20 Ausschluss des Dachgeschossausbaus

Bei Umbauten der mit einer Schraffur versehenen Gebdude und Gebadudeteile ist der
Ausbau des Dachraumes zu Wohnzwecken ausgeschlossen.

Art. 21 Ausschluss von Dachéffnungen und Dachdurchdringungen

Die Anordnung von Belichtungsmassnahmen fiir die Dachraume Uber die Dachflache
sowie von Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist nicht gestattet.

Art. 22 Neubauten Besendere-GebaudeKleinbauten

Neubauten Besondere Gebadude

8 Besondere Gebaude sind nur in Form von Gartenhdusern und Schopfen bis 10.0
m2 Grundflache und 3.0 m Hohe zulassig.

Besendere-GebaudeKleinbauten sind nur in Form von Gartenhausern und Schopfen bis
10.0 m2 Grundflache und 3.0 m Hohe zuldssig.

Art. 23 Nutzweise

Nutzweise

9 Es sind Betriebe mit hochstens massig stérenden Auswirkungen gestattet.

Es sind Betriebe mit hochstens massig storenden Auswirkungen gestattet.

Nutzweise

10 Fur die im Kernzonenplan schwarz und schraffiert bezeichneten Geb&ude und
Gebaudeteile sowie fiir Neubauten sind alle kernzonentypischen Nutzweisen,
namentlich Wohnen, Landwirtschaft, Kleingewerbe und dergleichen zuldssig. Fir
alle grau bezeichneten Geb&ude ist eine Anderung der vorhandenen Nutzweise
nicht gestattet.

Nutzweise

Fir die im Kernzonenplan schwarz und schraffiert bezeichneten Gebdude und
Gebaudeteile sowie fiir Neubauten sind alle kernzonentypischen Nutzweisen, namentlich
Wohnen, Landwirtschaft, Kleingewerbe und dergleichen zuldssig. Fir alle grau
bezeichneten Geb&ude ist eine Anderung der vorhandenen Nutzweise nicht gestattet.

Ausschluss des Dachgeschossausbau

11 Bei Umbauten der mit einer Schraffur versehenen Gebdude und Gebdudeteile
ist der Ausbau des Dachraumes zu Wohnzwecken ausgeschlossen.

verschoben (neu Art. 20)
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Art. 24 Abbriiehe Riickbau und zusatzliche Bewilligungspflicht

Der Riickbau von Gebduden oder Gebadudeteilen, Renovationen, Veranderungen von
Fassaden- und Dachmaterialien oder deren Farbgebung sowie die Gestaltung des
Umschwungs mit Vorpldtzen sind bewilligungspflichtig.

Abbriiche

12 Der Abbruch von Gebauden darf nur bewilligt werden, wenn die Bauliicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung der Ersatzbaute oder des
Neubaus baurechtlich gesichert ist.

Der Abbrueh Riickbau von im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebauden, darf nur
bewilligt gestattet werden, wenn das Projekt fiir die die-Bautieke-das-Ortsbild-nicht

beeintrachtigt-ederwenn-die Erstellung-der Ersatzbaute rechtskraftig bewilligt und
deren Realisierung eder-desNeubaus-baurechtlich gesichert ist.

Art. 25 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Gestaltung und Einordnung der Bauten

13 Umbauten und Renovationen sowie Neu-, Ersatz- und Anbauten aller Art haben
sich hinsichtlich Ausmass, Form und Massstablichkeit, Hauptfirstrichtung,
Fassaden- und Dachgestaltung wie auch der Materialgestaltung und Farbgebung
besonders gut in die herkémmliche, charakteristische Bausubstanz einzuordnen,
um die landliche Erscheinung des Ortsbildes wahren.

Bauvorhaben sind hinsichtlich Ausmass, Form, urd Massstablichkeit, Hauptfirstrichtung,
Fassaden- und Dachgestaltung wie auch der Materialgestaltung Materialisierung und
Farbgebung besonders gut in die herkdmmliche, charakteristische Bausubstanz
einzuordnen, um die landliche Erscheinung des Ortsbildes zu wahren.

Ausschluss von Dachéffnungen und Dachdurchdringungen

14 Die Anordnung von Belichtungsmassnahmen fir die Dachréume Uber die
Dachflache sowie von Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist nicht gestattet.

verschoben (neu Art. 21)

Art. 26 Beurteilung durch NHK

Beurteilung durch NHK

15 Neubauten sowie Umbauten von schraffiert bezeichneten Gebauden sind durch
die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Ziirich NHK beurteilen zu
lassen.

Neubauten sowie Umbauten von schraffiert bezeichneten Gebduden sind durch die
Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Ziirich NHK beurteilen zu lassen.

Art. 27 Umgebungsgestaltung und Terrainverdanderung

Umgebungsgestaltung und Terrainveranderung

16 Umschwung, Ausstattung und Ausriistung, eingeschlossen Einfriedungen, sind
filr sich und im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine

Umschwung, Ausstattung und Ausriistung, eingeschlossen Einfriedungen, sind fiir sich
und im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute
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besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Baume und Vorgarten sind
moglichst zu erhalten.

Gesamtwirkung erreicht wird. Bdume und Vorgarten sowie weitere ortsbildpragende
Aussenraume und Einzelobjekte, wie Brunnen, sind méglichst zu erhalten.

17 Veranderungen des gewachsenen Bodens sind nur vor Haus- und
Kellerzugéngen gestattet.

Verdnderungen des gewaehsenrenr-Bedens massgebenden Terrains sind nur vor Haus-
und Kellerzugangen sowie bei Tiefgaragenzufahrten gestattet. Tiefgaragenzufahrten
sind zweckmadssig anzuordnen und mussen sich gut in die Umgebung einordnen.

Im Ubrigen sind auch die Bestimmungen geméss Kapitel IIT und IV BZO
anwendbar.

Im Ubrigen sind auch die Bestimmungen geméss Kapitel Hi-une IV BZO anwendbar.

C. Wohnzonen

C. Wohnzonen

Art. 12 Grundmasse

Art. 28 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Es gelten folgende Grundmasse:

Zonenarten WG2.9 W25 W2.0 W16 W1.0
WG2.5 WG2.0

a Baumassenziffer

maximal (m3/m2) 2.9 2.5 2.0 1.6 1.0
b Gebdudehdhe

maximal (m) 10.5 10.5 7.5 7.2 6.5
¢ Gebaudelange

maximal (m) 40 40 30 25 25

d Grenzabstande
Kleiner Grundabstand:

mindestens (m) 6 6 4.5 4.5 5
Grosser Grundabstand
mindestens (m) 12 12 9 9 10

e Mehrlangenzuschlag bei
Gebauden tber 20m: 1/5 der Mehrlange, héchstens 5m

Zonenarten WG2.9 W2.5 W2.0 W1.6 W1.0
WG2.5WG2.0
a Baumassenziffer
maximal (m3/m2) 2.9 2.5 2.0 1.6 1.0
b Gebdudehéhe-Fassadenhdhe traufseitig
maximal (m) 10.5 10.5 7.5 7.2 6.5

¢ Gesamthohe fur Satteldacher maximal (m)
175 175 145 142 135

d Gesamthohe fiir Flachdachbauten maximal (m)
14.0 140 11.0 10.7 10.0

e Gebdudelange

maximal (m) 40 40 30 25 25
f Grenzabsténde

Kleiner Grundabstand:

mindestens (m) 6 6 4.5 4.5 4.5
Grosser Grundabstand
mindestens (m) 26 129 9 9 189
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g Mehrldngenzuschlag bei

Gebduden Uiber 20 m: 1/5 der Mehrlédnge;héehstensSm

Ergdnzende Bestimmungen zur Baumassenziffer:

Fir verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, darf die Baumassenziffer bis
maximal 0,1 m3/m2 erhéht werden.

Fir besondere Gebdude gemass § 273 PBG, die zumindest zweiseitig vollstandig
offen sind, darf die Baumassenziffer bis maximal 0,1 m3/m2 erhoht werden.

Flir Bauvorhaben, die den aktuellen Gebaudestandard Energiestadt einhalten, wird eine
zusatzliche Baumassenziffer als Bonus gewahrt. Sie betragt 10 % der zonengemdssen
Grundziffer.

Art. 13 Nutzweise

Art. 29 Nutzweise

In den Zonen WG 2,9, WG 2,5 und WG 2,0 sind massig stérende Betriebe
gestattet. In allen anderen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe gestattet.
Hinsichtlich Larm gelten die Empfindlichkeitsstufen Zuteilungen gemass
Zonenplan.

In den Zonen WG 2.9, WG 2.5 und WG 2.0 sind massig stérende Betriebe gestattet. In
allen anderen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe gestattet.Hinsichtlich-tarm

gelten-die-Empfindiichkeitsstufen-Zuteilungen-gemdssZonenplan:

Die Nutzung zu Wohnzwecken muss in den Gebieten, wo nicht stérendes Gewerbe
zulassig ist, mindestens zwei Drittel, in allen anderen mindestens einen Drittel der
Nettogeschossflachen betragen.

Die Nutzung zu Wohnzwecken muss in den Gebieten, wo nicht stérendes Gewerbe
zulassig ist, mindestens zwei Drittel, in allen anderen mindestens einen Drittel der
realisierten massgeblichen Geschossflache? Nettegesehessflachen-betragen.

Art. 14 Arealiiberbauungen

(verschoben unter I1I. Weitere Festlegungen)

In der Zone WG 2,9 sind Arealliberbauungen zulassig.

Die minimale Arealflache betragt 2500 m2.

Die Baumassenziffer betragt 3,3 m3/m2.

2 Massgebliche Geschossflache = mGF (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Rdume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Erschliessung, Sanitarrdumen und

Trennwanden exkl. Aussenwanden)
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Der Mehrlangenzuschlag und die maximale Gebaudeldnge entfallen.

Art. 15 Freilegung von Baukoérpern

Art. 30 Freilegung von Baukorpern

In allen Wohnzonen diirfen Bauten nur bis 1,5 m unterhalb des gewachsenen
Terrains freigelegt werden.

In allen Wohnzonen diirfen Bauten nur bis 1.5 m unterhalb des gewachsenen
massgebenden Terrains freigelegt werden.

In der W 1,0 dirfen Abgrabungen nur soweit erfolgen, als dadurch die maximal
zulassige Gebaudehdhe von 6,5 m sichtbar wird. Entlang der talseitigen Fassade
diirfen Gebadude bis zu einer Héhe von maximal 8,0 m in Erscheinung treten.

Davon ausgenommen sind Kellerzugénge und Zufahrten zu Garagen.

Davon ausgenommen sind Kellerzugange und Zufahrten zu Garagen, bei guter
Gestaltung und Einordnung auch Hauszugange.

Die Abgrabungen diirfen gesamthaft nicht mehr als die Halfte des
Gebdudeumfangs betreffen.

Die Abgrabungen diirfen gesamthaft nicht mehr als die Halfte des Gebaudeumfangs

betreffen.

D. Industriezone

D. Industriezone

Art. 16 Grundmasse

Art. 31 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

- Baumassenziffer: maximal 4,5 m3/m2

- Gesamthdéhe: maximal 18 m

- Grenzabstand innerhalb der Industriezone: mindestens 3,5 m

- Grenzabstand gegentiber Grundstiicken in Wohnzonen:
3/4 der Gebaudehdhe, mindestens 6,0 m

- Gebdudeldnge und Gebdudetiefe: frei

- Mehrlangenzuschlag: entfallt

Es gelten folgende Grundmasse:

- Baumassenziffer: maximal 4.5 m3/m?2

- Gesamthdhe: maximal 18 m

- Grenzabstand innerhalb der Industriezone: mindestens 3.5 m

- Grenzabstand gegentiiber Grundstiicken in Wohnzonen: mindestens 10 m
3/4 Gebiudehdhe i >

- Gebdudelange und Gebdudetiefebreite: frei

- Mehrlangenzuschlag: entfallt

Art. 17 Hohenkote

Art. 32 Hohenkote

Bauten und Teile davon diirfen im Perimeter «Hofacher» die Hohenkote von 509
m. (.M. und im Perimeter «Chratzacher» diejenige von 513 m.{i.M. nicht
Uiberschreiten.

Bauten und Teile davon diirfen im Perimeter «Hofacher» die Hohenkote von
509 m {i. M. und im Perimeter «Chratzacher» diejenige von 513 m . M. nicht
Uberschreiten.
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Art. 18 Nutzweise

Art. 33 Nutzweise

In der Industriezone sind auch Handels und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

In der Industriezone sind auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

E. Zone fiir 6ffentliche Bauten

E. Zone fiir 6ffentliche Bauten

Art. 19 Abstinde

Art. 34 AbstandeGrundmasse

Fir Wohnbauten gelten folgende Grundmasse:

- Fassadenhohe traufseitig: maximal 10.5
- Gesamthohe fiur Satteldacher: maximal 17.5
- Gesamthohe fiir Flachdachbauten: maximal 14.9
- Gebdudelange: maximal 40.0

Die zustandige Bewilligungsbehdrde legt die zuldssige maximale Baumasse unter
Berticksichtigung des Bedarfs fest.

Bauten haben gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken die Grenz- und
Gebdudeabstande der betreffenden Bauzone einzuhalten. Gegeniiber
Grundstiicken in Nichtbauzonen gilt ein Grenzabstand von mindestens 5,0 m.

Bauten haben gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken die Grenz- und
Gebaudeabstdnde der betreffenden Bauzone einzuhalten. Gegeniiber Grundstiicken in
Nichtbauzonen gilt ein Grenzabstand von mindestens 5;8-3.5 m.

F. Erholungszonen

F. Freihaltezonen und Erholungszonen

Art. 20 Nutzweise und Grundmasse

Art. 35 Nutzweise und Grundmasse

a) Erholungszonen «Bad Hedingerweiher», «Pflanzgdrten Gaudern» und
«Sportplatz Schlag»

a) Erholungszonen «Bad Hedingerweiher>», «Pflanzgarten Gdudern» und
«Sportplatz Schlag»

In der Erholungszone «Bad Hedingerweiher» sind dem Badebetrieb dienende
Bauten sowie Aussenanlagen zuldssig. Die erlaubte Gesamthdhe betréagt maximal
4,5 m.

In der Erholungszone «Bad Hedingerweiher>» sind dem Badebetrieb dienende
Bauten, Stauanlagen sowie Aussenanlagen zulassig. Die erlaubte Gesamthdhe bei
Gebduden betragt maximal 4.5 m.

In der Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» sind der Gartenbewirtschaftung
dienende Bauten und Anlagen zulassig. Gartenhauser durfen eine Gesamththe
von maximal 3,0 m und eine Gebaudegrundflache von maximal 10 m2 nicht
Uberschreiten.

In der Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» sind der Gartenbewirtschaftung
dienende Bauten und Anlagen zuldssig. Gartenhauser dirfen eine Gesamthdhe von
maximal 3.0 m und eine Gebaudegrundflache von maximal 10 m2 nicht Gberschreiten.
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In der Erholungszone «Sportplatz Schlag>» sind dem Sport und der Freizeit
dienende Bauten, Anlagen und Nutzungen zuldssig. Die erlaubte Gesamthdhe
betragt maximal 4,5 m.

In der Erholungszone «Sportplatz Schlag>» sind dem Sport und der Freizeit dienende
Bauten, Anlagen und Nutzungen zulassig. Bie-erlaubte-Gesamthéhe betrdagt-maximal
4-5-m-Die zustandige Bewilligungsbehotrde legt die zuldassige maximale Gesamthdhe
unter Berlcksichtigung des Bedarfs fest.

Gegenliber Grundstiicken in anderen Zonen gilt ein Grenzabstand von 5 m.

Gegenliber Grundstiicken in anderen Zonen gilt ein Grenzabstand von 5 m.

Im Ubrigen kommen die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften zur Anwendung.

Im &Ubrigen kommen die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften zur Anwendung.

b) Erholungszone «Chréatzacher»

b) Erholungszone «Chratzacher»

In der Erholungszone «Chratzacher» gelten die nachstehenden Bestimmungen:

In der Erholungszone «Chratzacher» gelten die nachstehenden Bestimmungen:

Gestattet sind Gartengeratehduser mit einer grossten Hohe von maximal 3 m und
einer Grundfldche von maximal 10 m2. Pro Grundsttick ist héchstens ein
Gartengeratehaus gestattet.

Gestattet sind Gartengeratehduser mit einer grossten Hohe von maximal 3 m ab dem
bewilligten gestalteten Terrain gemass erster Baubewilligung und einer Grundflache von
maximal 10 m2. Pro Grundstiick ist hdchstens ein Gartengeratehaus gestattet.

Es gelten die folgenden Abstandsbestimmungen:
- Grenzabstand allseitig mind. 3,5 m.

- Abstand zur Zonengrenze der Freihaltezone mind. 5 m.

Es gelten die folgenden Abstandsbestimmungen:
- Grenzabstand allseitig mind. 3.5 m.

- Abstand zur Zonengrenze der Freihaltezone mind. 5 m.

Die geschlossene Bauweise ist bis zu einer zuldassigen Gebaudelange von maximal
7 m gestattet. Der Grenzbau ist gestattet, wenn gleichzeitig gebaut wird oder der
Nachbar dem Grenzbau zustimmt.

Die geschlossene Bauweise ist bis zu einer zuldssigen Gebdudelange von maximal 7 m
gestattet. Der Grenzbau ist gestattet, wenn gleichzeitig gebaut wird oder der Nachbar
dem Grenzbau zustimmt.

Die Gartengeratehduser sind fiir sich und im Zusammenhang mit der Umgebung
so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung
gilt auch fiir Materialien und Farben.

Die Gartengeratehauser sind fiir sich und im Zusammenhang mit der Umgebung so zu
gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fiir
Materialien und Farben.

Es sind nur Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 25° alter Teilung
gestattet.

Es sind nur Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 25° alter Teilung gestattet.

Die Freiflachen sind als Pflanzgarten, Ruhe- und Spielfldchen auszugestalten.

Die Freiflachen sind als Pflanzgarten, Ruhe- und Spielfldchen auszugestalten.

Einfriedungen sind nur in Form von Griinhecken gestattet.

Einfriedungen sind nur in Form von Griinhecken gestattet.

c¢) kommunale Freihaltezone
Es gelten die Vorschriften der §§ 39-44 und §§ 61-64 PBG.
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III. BESONDERE BESTIMMUNGEN II1. BESONDEREBESTIMMUNGEN-WEITERE FESTLEGUNGEN

Art. 14 Arealiiberbauungen Art. 36 Arealiiberbauungen

In der Zone WG 2,9 sind Arealliberbauungen zuldssig. In derZene-den Zonen W 2.5, WG 2.5 und WG 2.9 sind Arealliberbauungen zuldssig.

Die minimale Arealflache betragt 2500 m2. Die minimale Arealflache betrdgt 2'500 m2.

Die Baumassenziffer betragt 3,3 m3/m2. Bie-Baumassenzifferbetragt 3-3-m3/m2-Es gilt eine zusatzliche Baumassenziffer von 10
% der zonengemassen Grundziffer.

Der Mehrldangenzuschlag und die maximale Gebaudelange entfallen. Die maximale Gebdudelange betragt 50 m. Der Mehrlédngenzuschlag und-die-maximale
Gebaudelanrge-entfallen-entfallt.

Art. 21 Aussichtsschutz Art. 37 Aussichtsschutz

Innerhalb des im Aussichtsschutzplan Nord, Massstab 1:500, dargestellten Innerhalb des im Aussichtsschutzplan Nord, Massstab 1:500, dargestellten Sichtbereichs

Sichtbereichs ist die Aussicht zu erhalten. Es gelten die auf diesem Plan ist die Aussicht zu erhalten. Es gelten die auf diesem Plan enthaltenen besonderen

enthaltenen besonderen Vorschriften. Die in den Profilen angegebene untere Vorschriften. Die in den Profilen angegebene untere Begrenzung der vertikalen

Begrenzung der vertikalen Sichtbereiche darf weder durch Gebdude noch durch Sichtbereiche darf weder durch Gebaude inklusive Dachaufbauten und technische

Mauern, Einfriedungen, Pflanzungen und dergleichen tiberragt werden. Anlagen noch durch Mauern, Einfriedungen, Pflanzungen und dergleichen {iberragt
werden.

IV. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN IV. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

A. Abstandsvorschriften A. Abstandsvorschriften

Art. 22 Grenzabstand Art. 38 Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand (Grundabstand) gilt in der Regel vor der langeren Der grosse Grenzabstand-{Grundabstand} gilt in der Regel vor der langeren vorwiegend

vorwiegend nach Siiden oder Westen gerichteten Gebaudeseite, fir Wohnbauten nach Siden oder Westen gerichteten Gebaudeseite, fiir Wohnbauten vor der

vor der Hauptwohnseite. Der kleine Grenzabstand (Grundabstand) ist vor den Hauptwohnseite. Der kleine Grenzabstand-{Grundabstandy) ist vor den Gbrigen

Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten. Gebdudeseiten einzuhalten.

Die fiir die Mehrlangenzuschlage massgeblichen Fassadenlangen von Die fiir die Mehrlangenzuschlage massgeblichen Fassadenléangen von benachbarten

benachbarten Hauptgebduden werden zusammengerechnet, wenn der Hauptgebauden werden zusammengerechnet, wenn der Gebaudeabstand 5 m

Gebaudeabstand 5 m unterschreitet. unterschreitet.
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Reduziert sich beim Naherbau der Gebdudeabstand von benachbarten Hauptgebduden
auf weniger als 5.00 m, so wird die Gebdudeldnge unter Einbezug samtlicher Gebaude
einschliesslich dieser Gebaudeabstande gemass § 28 ABV bestimmt.

Fir Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG, deren Grundflache nicht grésser
als 40 m2 ist, gilt ein Grenz- und/oder Gebaudeabstand von 3,5 m.

Flir Besendere-Gebdude Klein- und Anbauten im Sinne von § 273 PBG, derer
Grundfldche-nicht-grésserals40-m2ist, gilt ein Grenz- und/oder Gebaudeabstand von

mindestens 3.5 m.

Gegenliber Strassen, Wegen und Platzen ohne Baulinien ist fiir unterirdische
Bauten ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Gegenliber Strassen, Wegen und Platzen ohne Baulinien ist fiir unterirdische Bauten ein
Mindestabstand von 2.5 m einzuhalten.

Art. 23 Gebdudeabstand bei brennbaren Aussenwanden

Art. 39 Gebdudeabstand bei brennbaren Aussenwidnden

Fir alle Bauten kommt §14 der Besonderen Bauverordnung II (BBV II) nicht zur
Anwendung.

Fir alle Bauten kommt § 14 der Besonderen Bauverordnung II (BBV II) nicht zur
Anwendung.

Art. 24 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

Art. 40 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

Die geschlossene Bauweise ist bis zur hdchstzulassigen Gebdudelange gestattet.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur hdchstzuldssigen Gebdudelange gestattet.

Der Grenzbau ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn méglich.

Art. 25 Gebdudeldnge

Besondere Gebdude mit einer Grundflache von mehr als 40 m2 werden in die
Gebéaudelénge eingerechnet.

Art. 26 Gebdaudehohe

Art. 41 Gebdaudehohe

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebaudehdhe nicht zu beachten.

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebaudehdhe nicht zu beachten.

B. Gestaltung

Art. 42 Geb&audeprofil

Der First eines Schragdaches muss innerhalb von Ebenen liegen, die unter 45° an die
Schnittlinie zwischen der Dachflache und der zugehérigen Fassade angelegt werden. Ist
eine Dachneigung steiler als 45°, ist die Fassadenhdhe auf die Ebene zu projizieren, die
das Dach unter 45° berihrt.
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Bei Flachdachern betragt das Mass der Riickstaffelung im Sinne von § 275 Abs. 4 PBG
63.43° (Verhaltnis 2:1).

Art. 43 Bauweise

Bei unmittelbar an die Kernzonen angrenzenden Grundstiicken ist die Bauweise auf der
ersten Bautiefe so auf die bestehenden Kernzonenbauten abzustimmen, dass ein
vertraglicher Ubergang gewéhrleistet ist.

Art. 27 Umgebungsgestaltung Art. 44 Umgebungsgestaltung
Ausser in den Kernzonen sind Terrainaufschiittungen bis zu einer Hohe von 2 m Ausser in den Kernzonen sind Terrainaufschittungen bis zu einer Hohe von 2 m ab
ab gewachsenem Terrain zuldssig. gewaehserem-dem massgebenden Terrain zuldssig.

Die Siedlungsrander in den Ubergangsbereichen von der Bauzone zur Nichtbauzone
sind moglichst durchldssig, beispielweise mit lockerer Baumbepflanzung und extensiven
Wiesen, zu gestalten. Es sind keine durchgehenden Mauern oder dichte Einfriedungen
gestattet.

Bei der Umgebungsgestaltung sind geeignete Flachen, Mulden, Graben, Baumscheiben
und dergleichen fiir das Zuriickhalten und Versickern des Regenabwassers von Dachern
und anderen versiegelten Flachen als attraktive und multifunktional nutzbare Elemente
zu integrieren. Fir ein ausgeglichenes Mikroklima sind mdglichst viele
schattenspendende Baume in die Gestaltung zu integrieren.

Art. 45 Dachbegriinung

Zum Zweck des 6kologischen Ausgleichs innerhalb des Baugebietes und der Vernetzung
von Lebensraumen sind nicht begehbare Flachdacher und Dacher mit bis zu 5°
Neigung, deren Flache 30 m? Ubersteigt, zu begriinen und als Retentionsflache zu
gestalten, sofern die Nutzung von Solarenergie dem nachweislich nicht entgegensteht.
Die Baubewilligungsbehdrde kann gleichwertigen anderen dkologischen Ausgleichs-
massnahmen zustimmen.
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B. Abstellplatze

C. Abstellpldtze

Art. 28 Motorfahrzeuge, Anzahl

Art. 46 Motorfahrzeuge, Anzahl

Mindestens je ein Abstellplatz lblicher Grosse fiir Personenwagen ist zu erstellen:

Mindestens je ein Abstellplatz (iblicher Grosse fiir Personenwagen ist zu erstellen:

a.pro Wohnung

b.pro Zimmer in Hotels und Gasthéfen
c. pro 10 m2 Gastgewerbeflache
d.pro 30 m2 Biiroflache

e.pro 40 m2 Ladenflache

a.pro Wohnung

b.pro Zimmer in Hotels und Gasthéfen
c. pro 10 m2 Gastgewerbeflache

d.pro 38-50 m2 Buroflache

e.pro 40 m2 Ladenflache

Obige Flachen verstehen sich als Nettogeschossflachen.

Obige Flachen verstehen sich als massgebliche Geschossflache! Nettegesehossflachen.

Bruchteile der Anzahl Abstellplatze sind abzurunden.

Bruchteile der Anzahl Abstellpldtze sind ab-aufzurunden.

Zusatzlich ist auf je vier Wohnungen ein Parkplatz zu erstellen, der den Besuchern
und Lieferanten frei zur Verfiigung steht. Diese Parkplatze sind zu kennzeichnen.
Bruchteile der Anzahl Besucherparkplatze sind aufzurunden.

Zusatzlich ist auf je sechs Wohnungen ein Parkplatz zu erstellen, der den Besuchern
und Lieferanten frei zur Verfiigung steht. Diese Parkpldtze sind zu kennzeichnen.
Bruchteile der Anzahl Besucherparkpldtze sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen wie Schul-, Sport-, Saal-, Industrie- und Gewerbebauten
oder bei besonderen Verhaltnissen setzt der Gemeinderat im Einzelfall und auf der
Grundlage der Schweizer Normen SN die nétige Anzahl Motorfahrzeug
Abstellplatze fest.

Bei anderen Nutzungen wie Schul-, Sport-, Saal-, Industrie- und Gewerbebauten oder
bei besonderen Verhaltnissen setzt der Gemeinderat im Einzelfall und auf der Grundlage

der Schweizer Normen SN die nétige Anzahl Meterfakrzeug-Abstellplitze

Motorfahrzeugabstellplatze fest.

Abweichungen koénnen in begriindeten Fallen bewilligt werden.

In der OV-Giiteklasse B reduziert sich der Pflichtbedarf fiir Parkplétze von Bewohnern
und Besuchern auf 60 %.

Weitere Unterschreitungen des Pflichtbedarfs kdnnen in begriindeten Féllen mit einem
geeigneten Mobilitatskonzept bewilligt werden.

In den Kernzonen sind Autoabstellpldtze mdglichst unterirdisch oder in geschlossenen
Gebauden unterzubringen. Vorgarten sollen nicht von Autoabstellplatzen verdrangt
werden. Ausnahmsweise konnen diese in bestehende Vor- und Hofplatze integriert
werden.
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In den Kernzonen gelten die Pflichtabstellpldtze als Richtwerte. Im Interesse des
Ortsbildschutzes und der Verkehrssicherheit kann der Gemeinderat die erforderliche
Anzahl Pflichtabstellplatze davon abweichend festlegen.

Oberirdische Parkplatze sind grundsatzlich wasserdurchlassig zu gestalten, ausser der
Grundwasserschutz verlange andere Losungen.

Art. 29 Fahrrader und Kinderwagen

Art. 47 Fahrrader und fahrzeugdhnliche Gerate-Kinderwagen

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges geniigend grosse,
gut zugangliche Abstellplatze fiir Fahrrader und Kinderwagen bereitzustellen.

In Mehrfamilienhdusern sind in-derNdhe-desHauseirganrges geniigend grosse,

benutzerfreundliche und gut zugangliche Abstellplatze fir Fahrrader und
fahrzeugahnliche Gerate-Kinderwagen bereitzustellen. Bei Wohnbauten ist pro Zimmer
ein Abstellplatz fiir Fahrrader zu erstellen.

Bei gewerblichen und anderen Nutzungen legt der Gemeinderat die Anzahl Abstellpldtze
fur Fahrrader in Anlehnung an die Schweizer Normen SN fest.

In den Kernzonen gelten die Vorgaben als Richtwerte. Im Interesse des Ortsbild-
schutzes und der Verkehrssicherheit kann der Gemeinderat die erforderliche Anzahl
Abstellplatze davon abweichend festlegen.

C. Spiel- und Ruheflachen

D. Spiel- und Ruheflachen

Art. 30 Kinderspielplatze und Ruheflachen

Art. 48 Kinders-Spielpldatze und Ruheflachen

Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei Wohnungen sind abseits des Verkehrs
gut besonnte und zweckmassig gestaltete Kinderspielplatze und Ruhefldchen auf
privatem Grund anzulegen.

Bei Mehrfamilienhausern mit mehr als drei Wohnungen sind abseits des Verkehrs gut
besonnte und zweckmassig gestaltete Kirders Spielplatze und Ruheflachen auf privatem
Grund anzulegen. Bei der Gestaltung sind die Vorgaben gemass Art. 44 zu
berticksichtigen.

Die Flache muss mindestens 10% der massgeblichen Grundflache gemass § 259
PBG betragen.

Die Flache muss mindestens 10 % der massgeblichen-Grundfldche-anrechenbaren

Grundstiicksflache gemass § 259 PBG betragen und kann aufgrund der Zweck-
bestimmung eines Gebaudes sowie des Bedarfs durch die Bewilligungsbehérde reduziert
werden.

In den Kernzonen gelten die Vorgaben als Richtwerte. Im Interesse des Ortsbild-
schutzes kann der Gemeinderat die erforderlichen Mindestflachen davon abweichend
festlegen.

Seite 22



Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand Genehmigung

E. Naturgefahren

Art. 49 Naturgefahrenzonen

In den Naturgefahrenzonen haben Bauten und Anlagen besonderen Anforderungen an
den Schutz von Personen und Sachwerten zu gentigen. Massgebend sind die von der
Baudirektion erlassene Naturgefahrenkarte® und die geltende ,Richtlinie Objektschutz"4,
Neuere Erkenntnisse zu Gefahrenereignissen und bauliche Schutzmassnahmen sind zu
berilicksichtigen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kdnnen in folgenden Gebieten
Schutzmassnahmen zur Minimierung der Risiken angeordnet werden:

a. in Gebieten mit erheblicher (Gefahrenzone rot) oder mittlerer Gefahrdung
(Gefahrenzone blau),

b. in Gebieten mit geringer Gefahrdung (Gefahrenzone gelb) oder Restgefahrdung
(gelb-weisser Bereich) nur bei besonders sensiblen Objekten (Sonderobjekten),
bei denen viele Personen gefahrdet sind oder hohe Sach- oder Folgeschaden
auftreten koénnen.

In allen anderen Gebieten mit geringer Gefahrdung oder Restgefahrdung wird
empfohlen, angemessene Schutzmassnahmen zu treffen.

Bei Terrainveranderungen ist darauf zu achten, dass die Gefahrensituation nicht
verscharft wird.

Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen
Bauweise auf der Bauparzelle selbst die Baute ausreichend geschiitzt wird und dass sich
nicht auf anderen Grundsttiicken eine Erhdhung der Gefahr ergibt.

3 Verfligung der Baudirektion vom 02.07.2013

4 vgl. ,Richtlinie Objektschutz gegen Naturgefahren"“, Baudirektion Kt. Zirich, AWEL, Gebaudeversicherung Kt. ZH 1999/2003 (oder nachfolgende Publikation) und Leitfaden

Gebaudeschutz Hochwasser, AWEL, April 2017
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V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 31 Art. 50 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage der &ffentlichen Bekanntmachung der | Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage der 6ffentlichen Bekanntmachung der
kantonalen Genehmigung in Kraft und ersetzt die Bau- und Zonenordnung vom kantonalen Genehmigung in Kraft und ersetzt die Bau- und Zonenordnung vom 24.
24. November 1993. November 1993.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Gaby Horvath
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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hedingen

Die Gemeinde Hedingen erlasst, gestiitzt auf 8§ 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (Stand 1. Januar 2018) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, fir ihr Gemeinde-
gebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Art. 1 Zweck der Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung bezweckt eine geordnete und nachhaltige Entwicklung der Gemeinde Hedingen bei einem
haushélterischen Umgang mit den natirlichen Ressourcen. Der dorfliche Charakter mit dem gewachsenen Dorfkern wird
erhalten. Industrie und Gewerbe wird eine angemessene Entwicklung erméglicht. Wichtige Lebensraume fur Menschen,
Tiere und Pflanzen werden geschont und dem Landschaftshild wird Sorge getragen.

Zoneneinteilung

Art. 2 Zonenarten

1

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zu-
gewiesen oder Wald ist:

a) Bauzonen
Zonenbezeichnung Abk. ES
Kernzone K [/
Kernzone Weiler Ismatt KWI Il
Kernzone Weiler Fromoos KWF Il
Wohnzonen
-Wohnzone W2.5 [/
-Wohnzone W2.0 [/
-Wohnzone W1.6 [/
-Wohnzone W1.0 I
Wohnzonen, massig stérendes Gewerbe zulassig
-Wohnzone WG2.9 I
-Wohnzone WG2.5 I
-Wohnzone WG2.0 Il
Industriezone | \Y
Zone fur offentliche Bauten O I

b) Kommunale Freihalte- und Erholungszonen
Zonenbezeichnung Abk. ES
Erholungszone «Bad Hedingerweiher» EZB I
Erholungszone «Pflanzgarten Gau- EZP Il
dern»
Erholungszone «Sportplatz Schlag» EZS Il
Erholungszone «Chratzacher» EZC I
Kommunale Freihaltezone F

c) Kommunale Landwirtschaftszone Lw ES Il

Art. 3 Plane

Fir die Abgrenzung der Zonen und fir die Zuteilung der Empfindlichkeitsstufen ist der Zonenplan Massstab 1:5°‘000
massgebend.

Die mit der Bauordnung abgegebenen verkleinerten Zonenplane sind nicht rechtsverbindlich.

Fir die Kernzonen gilt der Ergénzungsplan im Massstab 1:1°000. Fiir die Waldabstandslinien und den Aussichtsschutz
gelten die Ergdnzungsplédne Massstab 1:500.

Je ein unterzeichnetes Original des Zonenplanes Massstab 1:5'000 und der genannten Ergdnzungsplane liegen in der
Gemeinderatskanzlei auf.

Art. 3a  Erhebung einer Mehrwertabgabe

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Die Freiflache geméass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'500 m?2.
Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100'000 gekirzten Mehrwerts.
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Die Ertrédge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Mass-
gabe des Fondsreglements verwendet.

Zonenordnung

Kernzone und Kernzone Weiler Ismatt

Art. 4 Ziel und Zweck

Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung des historischen Ortskerns von regionaler Bedeutung wie auch des Unterdorfs
und des Weilers Ismatt vor allem beztglich

- der charakteristischen Siedlungsstruktur,
- ihrer Umgebung sowie
- den pragenden Grinraumen und Géarten.

Um- und Neubauten haben sich gut in die gewachsene Siedlungsstruktur einzuordnen mit Spielraum fiir gute zeitge-
masse architektonische Losungen.

Die Kernzonenvorschriften dienen dem Ortsbildschutz. Der Schutz von Einzelobjekten erfolgt durch Schutzmassnahmen
gemass § 205 PBG. Das kommunale wie auch die iberkommunalen Inventare sind zu berucksichtigen.

Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Bestehende oder kiinftige Anordnungen in Vertragen, Verfligungen oder
Bewilligungen, die den Substanzschutz betreffen und ein héheres Schutzniveau bieten als die Kernzonenvorschriften,
gehen den Kernzonenvorschriften vor.

Art. 5 Um- und Ersatzbauten

Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebdude und Gebaudeteile sind ortsbildpragend und unter Beibehaltung
des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Firstrichtung, wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz und Freirdumen,
Grundriss, kubische Form) zu erneuern, umzubauen oder zu ersetzen.

Bei den Ubrigen Gebauden ist der Um- und Ersatzbau unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grund-
riss, kubische Form) zulassig.

Geringfligige Abweichungen vom Gebé&udeprofil sind zulassig oder kénnen angeordnet werden, wenn dies im o&ffentli-
chen Interesse liegt, insbesondere im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, einer héheren Energieeffizi-
enz oder des Ortsbildschutzes.

Abweichungen vom Geb&udeprofil sind mdglich, wenn der Raumbedarf des Gewéassers (Gewéasserraum) dies erfordert.

Ansonsten sind Abweichungen von den pragenden Elementen der Bebauungs- und Freiraumstruktur im Ortsbildperime-
ter gemass kantonalem Ortsbildinventar (KOBI) mit einem Fachgutachten zu begriinden.

Art. 6 Neubauten

In der Kernzone gelten fir die nicht schwarz bezeichneten Geb&aude sowie fur Neubauten folgende Grundmasse:
- Gesamthohe: maximal 14 m

- Fassadenhohe traufseitig: maximal 7.50 m

- Gebaudeléange: maximal 25 m

- Grenzabstand (Grundabstand): mindestens 3.5 m

- Mehrlangenzuschlag bei Geb&auden tber 20 m: /s der Mehrlange

In der Kernzone Weiler Ismatt sind mit Ausnahme von einzelnen Gartenhduschen und Schdpfen bis 10 m2 Grundflache
und 3 m Gesamthdhe, die einen Bezug und eine rdumliche Néhe zur Hauptbaute aufweisen, keine zuséatzlichen Haupt-,
Klein- und Anbauten erlaubt.

Art. 7 Nutzweise

Die Kernzonen dienen dem Wohnen sowie nicht stérenden Betrieben. In der Kernzone Weiler Ismatt und im Gebiet
Unterdorf sowie entlang der Zurcher- und Affolternstrasse auf einer Bautiefe sind auch méssig stérende Betriebe gestat-
tet.

In der Kernzone Weiler Ismatt darf die gewerbliche Nutzung pro Parzelle hdchstens die Halfte der realisierten massge-
blichen Geschossflache! betragen. Davon ausgenommen ist die landwirtschaftliche Nutzung. Umlagerungen der Nutz-
weise sind gestattet.

Art. 8 Ruckbau und zuséatzliche Bewilligungspflicht

Der Riickbau von Geb&auden oder Gebaudeteilen, Renovationen, Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien
oder deren Farbgebung sowie die Gestaltung des Umschwungs mit Vorplatzen sind bewilligungspflichtig.

Der Riickbau von im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Geb&uden, die fur das Ortsbild von Bedeutung sind, darf nur
gestattet werden, wenn das Projekt fur die Ersatzbaute rechtskréftig bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

Der Rickbau von nicht bezeichneten Gebauden darf nur gestattet werden, wenn die Bauliicke das Ortshild nicht beein-
trachtigt oder wenn das Projekt fur die Ersatzbaute rechtskréftig bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

Art. 9 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Alle Bauvorhaben sind hinsichtlich Ausmass, Form, Massstéblichkeit, Hauptfirstrichtung, Fassaden- und Dachgestaltung

1 Massgebliche Geschossflache = mGF (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Er-
schliessung, Sanitarraumen und Trennwéanden exkl. Aussenwanden)
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wie auch der Materialisierung und Farbgebung gut in die herkémmliche, charakteristische Bausubstanz einzuordnen,
um die landliche Erscheinung des Ortshildes zu wahren.

2 Balkone und Lauben sind traufseitig zulassig, sofern sie mit dem Charakter des Gebaudes vereinbar sind und sich
besonders gut in die Umgebung einfligen. Sie dirfen nicht Uiber die Flucht des Dachvorsprungs hinausragen. Die Ge-
meinde kann bei guten architektonischen Losungen Ausnahmen bewilligen.

Art. 10 Freirdume und Terrainveranderungen
1 Umschwung, Ausstattung und Ausristung sind fir sich und im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass
eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Baume und Vorgarten sind méglichst zu erhalten.

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten Freirdume sind zu erhalten. Einzelne zweckgebundene Kleinbauten und Anlagen
sind zulassig.

3 Veranderungen des massgebenden Terrains sind auf ein Minimum zu beschranken.

4 Die Baubehorde kann unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit und Wohnhygiene fur sdmtliche Gebaude den Strassen-
abstand bis auf die Strassengrenze reduzieren, sofern es im Interesse des Ortsbildschutzes liegt und wenn damit eine
gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Art. 11 Dachgestaltung

1 Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zuldssig, die mit denjenigen der benachbarten
Altbauten harmonieren. Bei eingeschossigen Erweiterungen von Hauptgebduden sowie bei Klein- und Anbauten sind
andere Dachformen zuldssig, sofern sie sich besonders gut in die bauliche Umgebung einordnen.

2 Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von Giebellukarnen oder Schleppgauben zulassig. Pro Dach-
flache ist nur eine Art Dachaufbaute zulassig.

8 Zur Belichtung und Beluftung ausgebauter Dachgeschosse sind kleine Ochsenaugen und Dachflachenfenster in hoch-
rechteckiger Form bis zu einer Grosse von max. 0.7 m2 pro Fenster (Rahmenaussenmass) gestattet.

4 Sorgfaltig gestaltete Spezialldsungen zur Belichtung ausgebauter Dachgeschosse kénnen zugelassen werden, wenn
eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.

5 Offene Dacheinschnitte sind untersagt. Uberdeckte Dacheinschnitte in Form von Dachaufbauten sind zuldssig und mis-
sen an deren maximal zuléssige Lange angerechnet werden.

Art. 12 Solaranlagen

1 Solaranlagen auf Déchern in Kernzonen haben den Anforderungen geméss Art. 32a der Raumplanungsverordnung
(RPV) vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Mai 2019) zu entsprechen.

2 Solaranlagen miissen dariiber hinaus eine kompakte zusammenhangende Flache bilden und sind sorgféltig in die Dach-
oder Fassadenflache zu integrieren. Sie sind in der Regel dachflachenbiindig einzubauen (Indachanlage).

Art. 13 Reklameanlagen
1 Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten. Leucht- und Fremdreklamen sind nicht zuléssig.

B. Kernzone Weiler Fromoos

Art. 14 Zweck

1 Die Kernzone Weiler Fromoos bezweckt den Erhalt der landschaftsprédgenden Siedlungsstrukturen und die Erneuerung
des Weilers.

Art. 15 Schwarze Gebaude

1 Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile sind unter Beibehaltung des bisherigen Ge-
baudeprofils (Lage, Grundriss, kubische Form) zu erneuern, umzubauen oder zu ersetzen.

Art. 16 Schraffierte Gebaude und Gebaudeteile

1 Fur die im Kernzonenplan mit einer Schraffur bezeichneten Gebaude und Geb&udeteile ist nur der Umbau oder der
Neubau gestattet. Bei einem Neubau wird das Gebaude als schwarzes Gebaude bezeichnet. Der Ersatzbau sowie An-
und Aufbauten sind unzulassig.

Art. 17 Graue Gebéaude

1 Fir die im Kernzonenplan grau bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile ist der Um- und Ersatzbau unzuléssig.

Art. 18 Abweichungen

1 Geringfiigige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind bei schwarzen Gebauden zuldssig oder kénnen angeordnet wer-
den, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, einer héheren Energieeffizienz oder des Orts-
bildschutzes liegt.

Art. 19 Neubauten Hauptgeb&aude, Grundmasse

1 Alternativ zum Umbau der im Kernzonenplan schraffiert bezeichneten und mit der Bezeichnung A, B und C versehenen
Gebaude sind Neubauten gestattet. Es gelten folgende Grundmasse:
Gebaudebezeichnung A, B C

- Vollgeschosse max. 2 2
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- Dachgeschosse max. 1* 1*

- anrechenbares Untergeschoss max. 1 -

- Fassadenhohe traufseitig max. m 7.0 6.0

- Gebaudelénge max. m 22.0 Abmessung des
bestehenden
Gebéaudes

- Gebaudebreite max. m 12.0 Abmessung des
bestehenden
Gebéaudes

* Der Dachgeschossausbau ist nur fir Giebelzimmer bis auf eine Tiefe von 6.0 m gemessen ab der jeweiligen Giebelfas-

sade gestattet.

Neubauten mussen innerhalb der aussersten Begrenzung der schraffiert bezeichneten Gebaude angeordnet werden.
Innerhalb dieser Flachen ist jeweils maximal ein einzelner Neubau gestattet.

Anstelle der im Kernzonenplan schwarz und grau bezeichneten Geb&dude und Geb&audeteile sind Neubauten unzuléssig.

Art. 20 Ausschluss des Dachgeschossausbaus

Bei Umbauten der mit einer Schraffur versehenen Gebaude und Gebaudeteile ist der Ausbau des Dachraumes zu Wohn-
zwecken ausgeschlossen.

Art. 21 Ausschluss von Dachdffnungen und Dachdurchdringungen

Die Anordnung von Belichtungsmassnahmen fiir die Dachrdaume Uber die Dachflache sowie von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten ist nicht gestattet.

Art. 22 Neubauten Kleinbauten

Kleinbauten sind nur in Form von Gartenhdusern und Schodpfen bis 10.0 m2 Grundflache und 3.0 m Hohe zulassig.

Art. 23 Nutzweise

Es sind Betriebe mit h6chstens massig stérenden Auswirkungen gestattet.

Fur die im Kernzonenplan schwarz und schraffiert bezeichneten Gebaude und Geb&udeteile sowie fir Neubauten sind
alle kernzonentypischen Nutzweisen, namentlich Wohnen, Landwirtschaft, Kleingewerbe und dergleichen zuléssig. Fur
alle grau bezeichneten Gebaude ist eine Anderung der vorhandenen Nutzweise nicht gestattet.

Art. 24 Rickbau und zuséatzliche Bewilligungspflicht

Der Riickbau von Gebauden oder Geb&udeteilen, Renovationen, Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien
oder deren Farbgebung sowie die Gestaltung des Umschwungs mit Vorplatzen sind bewilligungspflichtig.

Der Ruckbau von im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Geb&auden, darf nur gestattet werden, wenn das Projekt fur
die Ersatzbaute rechtskraftig bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

Art. 25 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Alle Bauvorhaben sind hinsichtlich Ausmass, Form, Massstablichkeit, Hauptfirstrichtung, Fassaden- und Dachgestaltung
wie auch der Materialisierung und Farbgebung besonders gut in die herkdommliche, charakteristische Bausubstanz ein-
zuordnen, um die landliche Erscheinung des Ortsbildes zu wahren.

Art. 26 Beurteilung durch NHK

Neubauten sowie Umbauten von schraffiert bezeichneten Gebauden sind durch die Natur- und Heimatschutzkommission
des Kantons Zirich NHK beurteilen zu lassen.

Art. 27 Umgebungsgestaltung und Terrainveranderung

Umschwung, Ausstattung und Ausriistung, eingeschlossen Einfriedungen, sind fiir sich und im Zusammenhang mit der
Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Bdume und Vorgérten sind mog-
lichst zu erhalten.

Veranderungen des massgebenden Terrains sind nur vor Haus- und Kellerzugangen sowie bei Tiefgaragenzufahrten
gestattet. Tiefgaragenzufahrten sind zweckméssig anzuordnen und miissen sich gut in die Umgebung einordnen.

Im Ubrigen sind auch die Bestimmungen gemass Kapitel IV BZO anwendbar.
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C. Wohnzonen

Art. 28 Grundmasse
1 Es gelten folgende Grundmasse:

Genehmigung

W2.5 W2.0

Zonenarten WG2.9 WG2.5 WG2.0 W1.6 W1.0
a) Baumassenziffer

maximal (m3/m?2) 2.9 25 2.0 1.6 1.0
b) Fassadenhohe traufseitig

maximal (m) 10.5 10.5 7.5 7.2 6.5
C) %gls?rrr?)thohe fur Satteldacher maxi- 175 175 14.5 14.2 135
d) Gesamththe fur Flachdachbauten

maximal (m) 14.0 14.0 11.0 10.7 10.0
e) Gebdaudelange

maximal (m) 40 40 30 25 25
f)  Grenzabstande

Kleiner Grundabstand:

mindestens (m) 6 6 4.5 4.5 4.5

Grosser Grundabstand

mindestens (m) 6 ° 9 9 9
s)] _LI\]/Ibeek}rlééiggme:nzuschlag bei Gebauden 1/5 der Mehrlange

2 Fir Bauvorhaben, die den aktuellen Gebaudestandard Energiestadt einhalten, wird eine zuséatzliche Baumassenziffer
als Bonus gewahrt. Sie betragt 10 % der zonengemassen Grundziffer.

Art. 29 Nutzweise

1 In den Zonen WG 2.9, WG 2.5 und WG 2.0 sind massig stérende Betriebe gestattet. In allen anderen Wohnzonen sind

nicht stérende Betriebe gestattet.

2 Die Nutzung zu Wohnzwecken muss in den Gebieten, wo nicht stdrendes Gewerbe zulassig ist, mindestens zwei Drittel,

in allen anderen mindestens einen Drittel der realisierten massgeblichen Geschossflache? betragen.

Art. 30 Freilegung von Baukdérpern

1 In allen Wohnzonen dirfen Bauten nur bis 1.5 m unterhalb des massgebenden Terrains freigelegt werden.
2 Davon ausgenommen sind Kellerzugange und Zufahrten zu Garagen, bei guter Gestaltung und Einordnung auch Haus-

zugange.

3 Die Abgrabungen durfen gesamthaft nicht mehr als die Hélfte des Gebaudeumfangs betreffen.

D. Industriezone

Art. 31 Grundmasse

1 Es gelten folgende Grundmasse:
- Baumassenziffer: maximal
- Gesamthohe: maximal

- Grenzabstand innerhalb der Industriezone: mindestens

4.5 m3/m2
18 m
35m

- Grenzabstand gegeniiber Grundstiicken in Wohnzonen: mindestens 10 m

- Gebaudelange und Gebaudebreite:
- Mehrlangenzuschlag:

frei
entfallt

2 Massgebliche Geschossflache = mGF (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Erschliessung, Sanitar-

raumen und Trennwénden exkl. Aussenwanden)
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Art. 32 Hohenkote

1

Bauten und Teile davon dirfen im Perimeter «Hofacher» die Hohenkote von 509 m . M. und im Perimeter «Chratza-
cher» diejenige von 513 m . M. nicht Gberschreiten.

Art. 33 Nutzweise

1

E.

In der Industriezone sind auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

Zone fir offentliche Bauten

Art. 34 Grundmasse

1

F.

Fir Wohnbauten gelten folgende Grundmasse:

- Fassadenhohe traufseitig: maximal 10.5m
- Gesamthohe fir Satteldacher: maximal 175 m
- Gesamthohe fir Flachdachbauten: maximal 149 m
- Gebaudeldnge: maximal 40.0 m

Die zustandige Bewilligungsbehérde legt die zulassige maximale Baumasse unter Berlicksichtigung des Bedarfs fest.

Bauten haben gegenuber den privaten Nachbargrundsticken die Grenz- und Gebaudeabstdnde der betreffenden
Bauzone einzuhalten. Gegeniiber Grundstiicken in Nichtbauzonen gilt ein Grenzabstand von mindestens 3.5 m.

Freihaltezonen und Erholungszonen

Art. 35 Nutzweise und Grundmasse

a)

1

10

11
12
13

c)

14

Erholungszonen «Bad Hedingerweiher», «Pflanzgérten Gaudern» und «Sportplatz Schlag»

In der Erholungszone «Bad Hedingerweiher» sind dem Badebetrieb dienende Bauten, Stauanlagen sowie Aussenan-
lagen zulassig. Die erlaubte Gesamthdhe bei Gebauden betragt maximal 4.5 m.

In der Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» sind der Gartenbewirtschaftung dienende Bauten und Anlagen zulassig.
Gartenhauser durfen eine Gesamthéhe von maximal 3.0 m und eine Geb&audegrundflache von maximal 10 m?2 nicht
Uberschreiten.

In der Erholungszone «Sportplatz Schlag» sind dem Sport und der Freizeit dienende Bauten, Anlagen und Nutzungen
zulassig. Die zustandige Bewilligungsbehorde legt die zulassige maximale Gesamthdhe unter Beriicksichtigung des Be-
darfs fest.

Gegenlber Grundstiicken in anderen Zonen gilt ein Grenzabstand von 5 m.
Im Ubrigen kommen die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften zur Anwendung.

Erholungszone «Chréatzacher»

In der Erholungszone «Chratzacher» gelten die nachstehenden Bestimmungen:

Gestattet sind Gartengeratehduser mit einer gréssten Hohe von maximal 3 m ab dem bewilligten gestalteten Terrain
gemass erster Baubewilligung und einer Grundflache von maximal 10 m2. Pro Grundstiick ist hdchstens ein Gartenge-
ratehaus gestattet.

Es gelten die folgenden Abstandsbestimmungen:
- Grenzabstand allseitig mind. 3.5 m,
- Abstand zur Zonengrenze der Freihaltezone mind. 5 m.

Die geschlossene Bauweise ist bis zu einer zulassigen Geb&audelange von maximal 7 m gestattet. Der Grenzbau ist
gestattet, wenn gleichzeitig gebaut wird oder der Nachbar dem Grenzbau zustimmt.

Die Gartengeratehduser sind fiir sich und im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Es sind nur Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 25° alter Teilung gestattet.
Die Freiflachen sind als Pflanzgarten, Ruhe- und Spielflachen auszugestalten.
Einfriedungen sind nur in Form von Griinhecken gestattet.

kommunale Freihaltezone

Es gelten die Vorschriften der 88 39-44 und 8§ 61-64 PBG.

Weitere Festlegungen

Art. 36 Arealiberbauungen

AW N P

In den Zonen W 2.5, WG 2.5 und WG 2.9 sind Areallberbauungen zuléssig.

Die minimale Arealflache betragt 2500 m?2.

Es qilt eine zusatzliche Baumassenziffer von 10 % der zonengeméssen Grundziffer.
Die maximale Gebaudelédnge betréagt 50 m. Der Mehrlangenzuschlag entfallt.
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1

1

1

1

1

2

1

1

1

Art. 37 Aussichtsschutz

Innerhalb des im Aussichtsschutzplan Nord, Massstab 1:500, dargestellten Sichtbereichs ist die Aussicht zu erhalten.
Es gelten die auf diesem Plan enthaltenen besonderen Vorschriften. Die in den Profilen angegebene untere Begrenzung
der vertikalen Sichtbereiche darf weder durch Gebéaude inklusive Dachaufbauten und technische Anlagen noch durch
Mauern, Einfriedungen, Pflanzungen und dergleichen tberragt werden.

Ergénzende Bauvorschriften

Abstandsvorschriften

Art. 38 Grenzabstand

Der grosse Grundabstand gilt in der Regel vor der langeren vorwiegend nach Siiden oder Westen gerichteten Gebau-
deseite, fir Wohnbauten vor der Hauptwohnseite. Der kleine Grundabstand ist vor den Uibrigen Geb&audeseiten einzu-
halten.

Die fir die Mehrlangenzuschlage massgeblichen Fassadenlangen von benachbarten Hauptgebauden werden zusam-
mengerechnet, wenn der Gebdudeabstand 5 m unterschreitet.

Reduziert sich beim Naherbau der Gebdudeabstand von benachbarten Hauptgeb&uden auf weniger als 5.00 m, so wird
die Gebaudelange unter Einbezug samtlicher Gebaude einschliesslich dieser Gebaudeabstande gemass § 28 ABV be-
stimmt.

Fir Klein- und Anbauten im Sinne von § 273 PBG gilt ein Grenz- und/oder Gebaudeabstand von mindestens 3.5 m.

Gegeniber Strassen, Wegen und Platzen ohne Baulinien ist fiir unterirdische Bauten ein Mindestabstand von 2.5 m
einzuhalten.

Art. 39 Gebaudeabstand bei brennbaren Aussenwanden

Fir alle Bauten kommt § 14 der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II) nicht zur Anwendung.

Art. 40 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

Die geschlossene Bauweise ist bis zur hdchstzuldssigen Geb&audeléange gestattet.

Art. 41 Gebaudehdhe

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebaudehdhe nicht zu beachten.

B. Gestaltung
Art. 42 Gebaudeprofil

Der First eines Schragdaches muss innerhalb von Ebenen liegen, die unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dach-
flache und der zugehdrigen Fassade angelegt werden. Ist eine Dachneigung steiler als 45°, ist die Fassadenhdhe auf
die Ebene zu projizieren, die das Dach unter 45° berihrt.

Bei Flachdachern betragt das Mass der Ruckstaffelung im Sinne von § 275 Abs. 4 PBG 63.43° (Verhéltnis 2:1).

Art. 43 Bauweise

Bei unmittelbar an die Kernzonen angrenzenden Grundstiicken ist die Bauweise auf der ersten Bautiefe so auf die be-
stehenden Kernzonenbauten abzustimmen, dass ein vertraglicher Ubergang gewahrleistet ist.

Art. 44 Umgebungsgestaltung

Ausser in den Kernzonen sind Terrainaufschittungen bis zu einer Héhe von 2 m ab dem massgebenden Terrain zulas-
sig.

Die Siedlungsrander in den Ubergangsbereichen von der Bauzone zur Nichtbauzone sind moglichst durchléssig, bei-
spielweise mit lockerer Baumbepflanzung und extensiven Wiesen, zu gestalten. Es sind keine durchgehenden Mauern
oder dichte Einfriedungen gestattet.

Bei der Umgebungsgestaltung sind geeignete Flachen, Mulden, Graben, Baumscheiben und dergleichen fir das Zu-
ruckhalten und Versickern des Regenabwassers von Dachern und anderen versiegelten Flachen als attraktive und mul-
tifunktional nutzbare Elemente zu integrieren. Fir ein ausgeglichenes Mikroklima sind méglichst viele schattenspen-
dende Baume in die Gestaltung zu integrieren.

Art. 45 Dachbegriinung

Zum Zweck des 6kologischen Ausgleichs innerhalb des Baugebietes und der Vernetzung von Lebensrdumen sind nicht
begehbare Flachdacher und Dacher mit bis zu 5° Neigung, deren Flache 30 m? (ibersteigt, zu begriinen und als Re-
tentionsflache zu gestalten. Die Baubewilligungsbehdérde kann gleichwertigen anderen 6kologischen Ausgleichsmass-
nahmen zustimmen.
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C.

Abstellplatze

Art. 46 Motorfahrzeuge, Anzahl

Mindestens je ein Abstellplatz Ublicher Grosse fiir Personenwagen ist zu erstellen:

a) pro Wohnung

b) pro Zimmer in Hotels und Gasthéfen
C) pro 10 m2 Gastgewerbeflache

d) pro 50 m2 Buroflache

e) pro 40 m2 Ladenflache

Obige Flachen verstehen sich als massgebliche Geschossflache?.
Bruchteile der Anzahl Abstellpléatze sind aufzurunden.

Zusatzlich ist auf je sechs Wohnungen ein Parkplatz zu erstellen, der den Besuchern und Lieferanten frei zur Verfigung
steht. Diese Parkplatze sind zu kennzeichnen. Bruchteile der Anzahl Besucherparkplatze sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen wie Schul-, Sport-, Saal-, Industrie- und Gewerbebauten oder bei besonderen Verhaltnissen
setzt der Gemeinderat im Einzelfall und auf der Grundlage der Schweizer Normen SN die nétige Anzahl Motorfahrzeug-
abstellplatze fest.

In der OV-Giiteklasse B reduziert sich der Pflichtbedarf fiir Parkplatze von Bewohnern und Besuchern auf 60 %.

Weitere Unterschreitungen des Pflichtbedarfs kdnnen in begriindeten Fallen mit einem geeigneten Mobilitdtskonzept
bewilligt werden.

In den Kernzonen sind Autoabstellplatze méglichst unterirdisch oder in geschlossenen Gebauden unterzubringen. Vor-
garten sollen nicht von Autoabstellplatzen verdréangt werden. Ausnahmsweise kénnen diese in bestehende Vor- und
Hofplatze integriert werden.

In den Kernzonen gelten die Pflichtabstellplatze als Richtwerte. Im Interesse des Ortsbildschutzes und der Verkehrssi-
cherheit kann der Gemeinderat die erforderliche Anzahl Pflichtabstellplatze davon abweichend festlegen.

Oberirdische Parkplatze sind grundsatzlich wasserdurchlassig zu gestalten, ausser der Grundwasserschutz verlange
andere Ldsungen.

Art. 47 Fahrrader und fahrzeugahnliche Geréate

D.

In Mehrfamilienhausern sind genligend grosse, benutzerfreundliche und gut zugéngliche Abstellplétze fur Fahrrader und
fahrzeugahnliche Geréte bereitzustellen. Bei Wohnbauten ist pro Zimmer ein Abstellplatz fir Fahrrader zu erstellen.

Bei gewerblichen und anderen Nutzungen legt der Gemeinderat die Anzahl Abstellplatze fur Fahrréader in Anlehnung an
die Schweizer Normen SN fest.

In den Kernzonen gelten die Vorgaben als Richtwerte. Im Interesse des Ortshildschutzes und der Verkehrssicherheit
kann der Gemeinderat die erforderliche Anzahl Abstellplatze davon abweichend festlegen.

Spiel- und Ruheflachen

Art. 48 Spielplatze und Ruheflachen

E.

Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei Wohnungen sind abseits des Verkehrs gut besonnte und zweckmassig ge-
staltete Spielplatze und Ruheflachen auf privatem Grund anzulegen. Bei der Gestaltung sind die Vorgaben geméss Art.
44 zu berucksichtigen.

Die Flache muss mindestens 10 % der anrechenbaren Grundstlicksflache geméass § 259 PBG betragen und kann auf-
grund der Zweckbestimmung eines Gebaudes sowie des Bedarfs durch die Bewilligungsbehdrde reduziert werden.

In den Kernzonen gelten die Vorgaben als Richtwerte. Im Interesse des Ortshildschutzes kann der Gemeinderat die
erforderlichen Mindestflachen davon abweichend festlegen.

Naturgefahren

Art. 49 Naturgefahrenzonen

In den Naturgefahrenzonen haben Bauten und Anlagen besonderen Anforderungen an den Schutz von Personen und
Sachwerten zu genligen. Massgebend sind die von der Baudirektion erlassene Naturgefahrenkarte® und die geltende
L,Richtlinie Objektschutz“4. Neuere Erkenntnisse zu Gefahrenereignissen und bauliche Schutzmassnahmen sind zu be-
ricksichtigen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kénnen in folgenden Gebieten Schutzmassnahmen zur Minimierung der
Risiken angeordnet werden:

a) in Gebieten mit erheblicher (Gefahrenzone rot) oder mittlerer Geféhrdung (Gefahrenzone blau),
b) in Gebieten mit geringer Gefahrdung (Gefahrenzone gelb) oder Restgefahrdung (gelb-weisser Bereich) nur bei

besonders sensiblen Objekten (Sonderobjekten), bei denen viele Personen gefahrdet sind oder hohe Sach-
oder Folgeschéden auftreten kdnnen.

3 Verfiigung der Baudirektion vom 02.07.2013
4 vgl. ,Richtlinie Objektschutz gegen Naturgefahren®, Baudirektion Kt. Ziirich, AWEL, Gebaudeversicherung Kt. ZH 1999/2003 (oder nachfolgende
Publikation) und Leitfaden Geb&udeschutz Hochwasser, AWEL, April 2017

8
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8 In allen anderen Gebieten mit geringer Gefahrdung oder Restgefahrdung wird empfohlen, angemessene Schutzmass-
nahmen zu treffen.

4 Bei Terrainveranderungen ist darauf zu achten, dass die Gefahrensituation nicht verscharft wird.

5 Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Bauweise auf der Bauparzelle selbst die
Baute ausreichend geschiitzt wird und dass sich nicht auf anderen Grundstiicken eine Erhéhung der Gefahr ergibt.

V. Schlussbestimmungen

Art. 50 Inkrafttreten

1 Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft
und ersetzt die Bau- und Zonenordnung vom 24. November 1993.
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1 Ausgangslage
1.1 Anlass

1.2

Mit der Inkraftsetzung des revidierten Raumplanungsgesetzes (RPG) am 1. Mai 2014 wurden
die Kantone verpflichtet, ihre Richtplanung zu lberarbeiten. Insbesondere ist in den Richt-
planen festzulegen, wie eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt wird
(Art. 8a Abs. 1 lit. ¢ RPG). Der Kanton Zirich ist dem Auftrag nachgekommen und hat den
Richtplan in der Revision 2012 bis 2015 (liberarbeitet. Dieser wurde am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt. Unterdessen wurde der kantonale Richtplan mehrmals angepasst, der
aktuelle Stand wurde am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat beschlossen. Der kantonale
Richtplan fordert von den Gemeinden aufzuzeigen, wie und wo eine Siedlungsentwicklung
nach innen erfolgen kann.

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) wurde revidiert und am 1. Marz 2017 in Kraft
gesetzt (aktueller Stand 1. Juli 2021). Mit der Revision wurden die Baubegriffe und Messwei-
sen gemass der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) eingefiihrt. Die Gemeinden haben ihre Bau- und Zonenordnung (BZO) darauf anzu-
passen.

Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche
planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG), das am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat verabschiedet wurde, setzt diese bundes-
rechtlichen Vorgaben um. Das MAG wurde im Kanton Zirich mit der ausfiihrenden Mehrwer-
tausgleichsverordnung (MAV) auf den 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt. Die Gemeinden miis-
sen in ihrer BZO den kommunalen Mehrwertausgleich regeln.

Die heute giiltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Hedingen, bestehend aus
den Bau- und Zonenvorschriften sowie dem Zonenplan und dem Kernzonenplan, stammt aus
dem Jahre 1993. Sie soll vollstédndig iberarbeitet und auf das neue Planungs- und Baurecht
abgestimmt werden.

Rechtskraiftige Planungsinstrumente

Die kommunale Nutzungsplanung wurde 1993 gesamthaft revidiert. Die letzte Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans wurde im Jahre 2005 festgesetzt und ge-
nehmigt. Im Jahre 2009 wurden die Bestimmungen zur Kernzone «Weiler Fromoos» in die
BZO integriert. Als weitere rechtskraftige Planungsinstrumente verfiigt die Gemeinde (iber
den Kernzonenplan zur Kernzone KI und KII aus dem Jahre 1993 und die Erganzungspléane
«Weiler Fromoos» aus dem Jahre 2009, die Waldabstandslinienplane aus den Jahren 1985,
1993 und 2002 und die Erganzungsplane zum Aussichtsschutz aus dem Jahre 1985. Zur
Kernzone im Gebiet Ismatt wurde in der Vergangenheit kein Kernzonenplan erstellt.
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Das kommunale Bauinventar vom 29. November 1982 wurde am 3. Dezember 2013 berei-
nigt und vom Gemeinderat beschlossen und ist insbesondere in der Kernzonenplanung zu
beriicksichtigen. Das kommunale Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte wurde
Uberarbeitet und am 12. Juni 2018 vom Gemeinderat festgelegt.

Tab. 1 Ubersicht rechtsgiiltige Nutzungsplanung Gemeinde Hedingen (Stand Januar 2022)

Erlass Stand RRB
Bau- und Zonenordnung (BZO) 24.11.1993 11.06.2009 27.04.1994
Zonenplan 24.11.1993 21.12.2011 21.12.2011
Kernzonenplan 1984 - 27.04.1994
Kommunaler Erschliessungsplan 24.11.1993 8.12.1994
Kommunales Bauinventar 29.11.1982 -
Kommunales Inventar der Natur- und Landschafts- 12.06.2018 }
schutzobjekte

In der Gemeinde Hedingen wurde bislang lediglich ein privater Gestaltungsplan (GP) aufge-
stellt und zwar derjenige liber das Areal der Ernst Schweizer AG vom 15. Juni 2017.

Da die Bauzonen in Hedingen weit gehend liberbaut sind und deren Groberschliessung flr
die weitere Uberbauung ausreicht, da ausserdem keine Neueinzonungen geplant sind, bean-
tragt die Gemeinde, von der Festsetzungspflicht fiir den Erschliessungsplan gemass § 90
Abs. 3 PBG entbunden zu werden. Der Erschliessungsplan vom 24. November 1993 wird auf-
gehoben.

1.3 Planungsgegenstand

Als Grundlage fiir die Revision der Richt- und Nutzungsplanung wurde unter Einbezug der
Bevolkerung ein umfangreiches Rdumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet (Stand 13.
September 2020). Das REK ist ein selbstbindendes strategisches Instrument des Gemeinde-
rates, das keine grundeigentiimerverbindliche Wirkung hat.

Bei der kommunalen Richtplanung beschrénkt sich der Gemeinderat auf die Revision des
Verkehrsrichtplans. Der kommunale Richtplan Siedlung/Landschaft aus dem Jahr 1994 wird
ersatzlos aufgehoben, ebenso der Erschliessungsrichtplan. Die Richtpldane sind behdrdenver-
bindlich.

Behordenverbindliche Dokumente:

¢ Kommunaler Verkehrsrichtplan 1:5'000 vom 21. Januar 2022

e Kommunaler Verkehrsrichtplan Richtplantext vom 9. Juni 2022

e Bericht zu den nicht beriicksichtigen Einwendungen «Revision Richtplanung 2018-
2022» vom 9. Juni 2022
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Erlauternde Dokumente:

Planungsbericht nach RPV Art. 47 zum kommunalen Richtplan vom 9. Juni 2022
Sanierungs- und Aufwertungskonzept Fusswegnetz vom 15. Marz 2019, AKP Ver-
kehrsingenieur AG, Ziirich/Luzern

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) mit dem Zonenplan und dem Kernzonenplan wurden
vollsténdig Uberarbeitet und werden neu festgesetzt. Grundeigentiimerverbindlich sind fol-
gende Dokumente:

Bau- und Zonenordnung vom 9. Juni 2022

Auszug Bau- und Zonenordnung Mehrwertabgabe vom 9. Juni 2022

Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds vom 9. Juni 2022

Zonenplan mit Anderungen 1:5'000 vom 9. Juni 2022

Kernzonenplan 1:1'000 vom 21. Januar 2022

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen «Revision BZO 2018-2022»
Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen «Einfiihrung kommunaler Mehr-
wertausgleich» vom 24. Januar 2022

erlauternd liegen auf:

Synopse Revision der Bau- und Zonenordnung vom 9. Juni 2022
Zonenplan nach Anderungen 1:5'000 vom 9. Juni 2022
Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 9. Juni 2022
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Planungsablauf
Datum Beschreibung Beteiligte
26.04.2017 Raumplanungsgesprach mit Amt fiir Amt fiir Raumentwicklung (ARE),
Raumentwicklung (ARE), BD Kanton Ziirich Gemeindevertreter
26.04.2018 Startsitzung Kerngruppe Planungskommission
(KPK), suisseplan
Mai 2018 — Grundlagenarbeit, Quartieranalysen KPK, PK, suisseplan

Dezember 2018

Juli 2018 - Erarbeitung Rdumliches Entwicklungskon-  KPK, PK, suisseplan
Mai 2019 zept (REK)
03.11.2018 Workshop mit der Bevélkerung zur Erar- Bevolkerung, KPK, PK, suisseplan

beitung der Entwicklungsziele und der In-
nenentwicklungsstrategie der Quartiere

September 2018 —

Erarbeitung des Sanierungs- und Aufwer-

KPK, AKP Verkehrsingenieur AG

Maérz 2019 tungskonzepts Fusswegnetz

Juni 2019 - Erarbeitung Kommunaler Verkehrsrichtplan KPK, PK, suisseplan
September 2019

Maérz 2019 - Revision kommunale Nutzungsplanung KPK, PK, suisseplan
September 2019  (BZO, Kernzonenplédne und Zonenplan)

Oktober 2019 - Schulraumplanung, Ergdnzung und Berei-  Schule, PK, suisseplan

Januar 2020

nigung Vorlage

Februar 2020

Verabschiedung Vorlage zur kantonalen
Vorpriifung durch Gemeinderat

GR

14.04.202 Festsetzung Planungszone «Zentrum He-  GR, Amt fiir Raumentwicklung
dingen» (fir 3 Jahre) (ARE)
19.08.2020 Vorpriifung Amt flir Raumentwicklung (ARE)
31.08.2021 Antrag GR ergdnzende Vorpriifung Art. 3a GR
BZO zur kommunalen Mehrwertabgabe
08.10.- offentliche Auflage Gemeinde
07.12.2021
29.10. und Sprechstunden Gemeinde, suisseplan, Interessierte
08.11.2021 aus der Bevolkerung
09.06.2022 Erlass/Festsetzung Gemeindeversammlung
ausstehend:

Genehmigung

Baudirektion
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Zielsetzungen

Mit der vorliegenden Revision der Richt- und Nutzungsplanung werden vor allem folgende
Ziele verfolgt:

Umsetzung des raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) in die Richt- und Nut-
zungsplanung;

Anpassung der Bau- und Zonenordnung (BZO) auf die neuen Baubegriffe gemdss
kantonaler Planungs- und Baugesetzgebung;

Formulierung und Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie unter Berlcksichti-
gung der kantonalen und regionalen Richtplanung mit Schwerpunkt auf der quali-
tatsvollen Innenentwicklung bei Verdichtung der bestehenden Bauzonen;
Aufgleisen der Zentrumsplanung;

Erhalt der lockeren hangseitigen Uberbauungen als ortsbauliches Qualititsmerkmal;
Schaffen von angemessenen Entwicklungsmaéglichkeiten fiir das Gewerbe im Rah-
men der bestehenden Industriezonen;

Revision des Zonenplans und Anpassung auf die kantonale Verordnung tber die
Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP); Uberpriifung und Anpassung der Zonen-
grenzen; keine Neueinzonungen;

Belebung und Erneuerung der Kernzonen: verbindliche Kernzonenplane fiir alle
Kernzonen, Uberpriifung der kommunalen Schutzobjekte und Abstimmung auf das
Uberkommunale Ortsbildinventar;

Umsetzung von Vorschriften zur Okologie im Siedlungsgebiet und zur Siedlungsrand-
gestaltung;

Erhalt der Freifldchen in der Nahe des Siedlungsgebiets;

neue Vorschriften zum Thema Naturgefahrenzonen.

Raumliches Entwicklungskonzept (REK)

Eine fundierte Planung basiert ebenso auf Visionen der raumlichen Entwicklung wie auf einer
umfassenden Analyse des Ist-Zustandes und der Definition des Zielzustands. Dazu hat die
Landis AG am 31. August 2017 mit der Gemeinde Hedingen die Entwicklungsstrategie 2017
erarbeitet, die sowohl Zielformulierungen enthalt als auch erste Quartieranalysen und die
Definition des Handlungsbedarfs fiir die Revision der Nutzungsplanung.

Die Gibergeordneten Zielsetzungen aus der kantonalen und regionalen Richtplanung liegen
der kommunalen Planung zugrunde (vgl. auch Abs. 6.4). Folgende Strategieansatze fir die
Innenentwicklung werden gemdss Regionalem Richtplan vorgegeben:

1. Bewahren und Erneuern

Ziele

Schiitzen erhaltenswerter Bebauung, Struktur und Qualitdten
Aufwertung vorhandener Qualitaten

Schliessung Bauliicken

Verdichten im Bestand
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2. Weiterentwickeln

Ziele

e Ausnutzen von planungsrechtlichen und technischen Reserven
e Weiterentwicklung stadtebaulicher Muster

e Erhdhung der Dichte mit Teilersatz der Bauten

3. Umstrukturieren

Ziele

e Teilersatz/Ersatz der Ursprungsnutzung

e Schaffung ganzlich neuer Strukturen

e Dichte hoher als in bestehender Bauzone

Der Regionale Richtplan gibt den Gemeinden Zieldichten vor. In Hedingen ist im Industriege-
biet, im Zentrumsgebiet und entlang der Affolternstrasse eine Dichte von 100 bis 150 Ein-
wohnern und Arbeitspldtzen pro ha anzustreben. Im (ibrigen Baugebiet wird eine Dichte von
50 bis 100 Einwohnern und Arbeitsplatzen pro ha angestrebt. Die Dichtevorstellungen der
Gemeinde decken sich mit denjenigen der Region, weshalb sie eine Verdichtung in den un-
ternutzten Gebieten anstrebt.

In einer ersten Phase der Revision der Richt- und Nutzungsplanung wurde unter Einbezug
der Bevdlkerung ein umfangreiches Raumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet (Stand
13. September 2021), das Ziele und Massnahmen formuliert und basierend auf einer detail-
lierten Quartieranalyse die zentralen Entwicklungsgebiete wie auch die Innenentwicklungs-
strategie pro Quartier definiert.

Innenentwicklungsstrategie

Die Kernzonen werden zusammengefasst und durch Zulassen zeitgemdsser architektonischer
Losungen unter Bewahrung der Siedlungsstruktur und des Ortsbildes massvoll verdichtet. Im
dusseren Bereich ist eine Weiterentwicklung und Verdichtung anzustreben, wobei ein ver-
traglicher Ubergang zur inneren Kernzone und die gute Einordnung ins Ortsbild zu gewéhr-
leisten ist.

In den Gebieten am Hang soll unter Beibehaltung der Quartierbilder im Bestand verdichtet
werden. Die Wohnzonen W2.5, WG2.5 und WG2.9 kénnen im Rahmen von Arealiiberbauun-
gen qualitativ verdichtet werden.

Erganzend zu den Leitsdtzen aus dem REK werden fiir die einzelnen Quartiere und Ortsteile
folgende Entwicklungsstrategien definiert, die der Revision der Bauvorschriften zugrunde lie-
gen:

Quartiername Entwicklungsstrategie

Umstrukturieren mit deutlicher Verdichtung; 100 bis 150 Einwohner

Zentrum o . .
und Arbeitspldtze pro ha (Entwicklungsgebiet 1).
Innere Kernzone: Bewahren und Erneuern;
Kernzone Aussere Kernzone: Bewahren und Erneuern; Weiterentwickeln

durch Erhéhung der baulichen Dichte priifen; Gewahrleistung eines
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vertraglichen Ubergangs zur Kernzone und der Einordnung ins Orts-
bild.

= Kernzonenplanung

Weiler-Kernzonen

In den Weilern Fromoos und Ismatt steht der Erhalt im Vorder-
grund, es sind keine Neubaustandorte vorgesehen und es wird
keine Verdichtung angestrebt.

= Kernzonenplanung

Ger

Obere Ger
Tannbiiel
Sunnematt/Langacker
Kaltacker
Chrétzacher
Hofacker
Unterdorf
Zelgli/Aufgent
Chreuel/Rainacker
Widenacher
Lettenweid

Halden

Bewahren und Erneuern, Verdichten im Bestand;

die Gebiete in Hanglage sollen eine lockere, homogen strukturierte
Bebauung mit hangparallelen Einzelbauten und guter Durchgriinung
aufweisen.

Entwicklungsgebiete

Das Ortszentrum in unmittelbarer Bahnhofsnahe ist das wichtigste Entwicklungsgebiet der
Gemeinde mit 6ffentlichen Nutzungen und einigen Laden. Trotz der Lage in einer Mischzone
weist es eine geringe Beschaftigtendichte auf. Die Anzahl alter Gebdude und insbesondere
der Anteil an EFH sind fiir ein Gebiet mit Zentrumsfunktion sehr hoch. Die Parzellenstruktur
und die Abstandsvorschriften gegentliber den Strassen, den Nachbargrundstiicken und dem
Dorfbach verhindern eine zweckmassige Verdichtung. Diverse Parzellen sind uniiberbaubar.
Die Verkehrsfiihrung mit Zufahrt des Schwerverkehrs zur Ernst Schweizer AG ist konflikt-
trachtig. Die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum ist ungeniigend.
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Abb. 1 Entwicklungsgebiet 1, Auszug REK vom 13. September 2021

- Zentrum

Ausschnitt Zonenplan Ausschnitt REK (vgl. Anhang A)

Mit einer Zentrumsplanung soll das Zentrum aufgewertet werden und es soll ein attraktiver,
belebter Treffpunkt in Form eines Dorfplatzes entstehen. Dabei wird eine deutliche Verdich-
tung und Optimierung der Parzellenstruktur angestrebt bei einer besseren Erschliessung. Be-
reits seit 2017 hat die Gemeinde Gesprache mit Grundeigentimern und Gewerbetreibenden
gefiihrt, die ein grosses Interesse an einer gemeinsamen Planung gezeigt haben. Auch im
Rahmen eines Workshops mit der Bevélkerung wurde der Zentrumsentwicklung ein grosser
Stellenwert beigemessen. Da die bestehenden Hindernisse nicht im Rahmen der Nutzungs-
planung behoben werden kénnen hat sich die Gemeinde entschieden, als Grundeigentiimerin
und Planungsbehdrde einen kooperativen Planungsprozess zu koordinieren. Im Dezember
2019 hat die Gemeindeversammlung einem solchen Vorgehen zugestimmt und einen Kredit
fiir eine Testplanung unter Leitung der Gemeinde und mit Beteiligung der grésseren Grund-
eigentimer gesprochen. Die Testplanung wurde im August 2020 gestartet. Sie sollte bis
Ende 2020/Anfang 2021 abgeschlossen sein.

Die Zentrumplanung wird daher aus der vorliegenden Planung ausgegliedert. Auf der Basis
der Resultate der Testplanung sollen dann — allenfalls mit einer nachgelagerten Teilrevision
— massgeschneiderte Vorschriften fiir das Zentrumsgebiet erlassen werden, nach Bedarf
kombiniert mit einem Gestaltungsplan- und Quartierplanverfahren, um die Landumlegung zu
ermdglichen. Um in der Zwischenzeit die Planung nicht durch bauliche Veranderung zu pra-
judizieren, wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 14.01.2020 eine Planungszone beantragt
und gemass § 346 PBG mit Verfiigung ARE 20-0088 vom 14.04.2020 durch das Amt flr
Raumentwicklung fiir die Dauer von drei Jahren festgesetzt.
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Abb. 2 Entwicklungsgebiet 2, Auszug REK vom 13. September 2021

Ausschnitt Zonenplan Ausschnitt REK (vgl. Anhang A)

Im Rahmen des REK wurde das Gebiet Zelgli/Schachen als Entwicklungsgebiet 2 ausgewie-
sen (siehe oben). Da die grosse Landreserve, im Besitz von der Politischen Gemeinde und
zum damaligen Zeitpunkt auch noch der Kirchgemeinde war, héchstens teilweise fiir 6ffentli-
che Bauten, wie Schule und Sportanlagen, oder Infrastrukturanlagen gebraucht wird (vgl.
Abs. 3.2), wiirde sich hier die Mdglichkeit zur Realisierung von Alterswohnungen oder von
Mehr-Generationen-Wohnen bieten, was gemass Workshop ein Anliegen der Bevdlkerung ist.

Da die Zentrumsplanung erste Prioritdt und erwartungsgemadss Auswirkungen auf die Ver-
kehrssituation, die Erschliessung und das Wohnungsangebot hat, wird die Entwicklung des
Gebietes Zelgli einstweilen zuriickgestellt. Mittel- bis langfristig wird nach Abschluss der
Zentrumsplanung und bei nachgewiesenem Bedarf eine Entwicklung angegangen. 2030 lauft
die Konzession fiir das Grundwasserpumpwerk aus, sodass sich diesbeziiglich allenfalls neue
Rahmenbedingungen ergeben kénnen, sofern eine Verlegung mdglich ist. Die Realisierung
von Alterswohnungen ware auch in der Zone fiir éffentliche Bauten zuldssig.
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Abb. 3

3.2

Entwicklungsgebiet 3, Auszug REK vom 13. September 2021

- Hedigerfeld

Ausschnitt Zonenplan Ausschnitt REK (vgl. Anhang A)
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Zwischen Hedingen und Affoltern a. A. liegt ein grésseres Gebiet innerhalb der kommunalen
Landwirtschaftszone, welches im Kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet festgelegt ist. Im
Regionalen Richtplan Knonaueramt ist das Gebiet Hedigerfeld auf der Seite von Affoltern a.
A. als Entwicklungsgebiet ausgeschieden mit dem Hinweis auf eine gemeindeibergreifende
Entwicklungsstrategie, die zu erarbeiten ware. Die Erschliessung durch den MIV ist gut, al-
lerdings ist die Erschliessung durch den 6V heute ungentigend, um eine nachhaltige Entwick-
lung des Gebiets gewahrleisten zu kdnnen.

Kurz- bis mittelfristig besteht keine Entwicklungsabsicht. Das Gebiet eignet sich langfristig je
nach Bedarf als Mischgebiet fir Gewerbe und Wohnen. Eine bessere Erschliessung durch
den 6ffentlichen Verkehr ist jedoch Voraussetzung fiir eine Entwicklung, ideal ware ein zu-
satzlicher S-Bahn-Halt. Zur Klarung von Nutzung und Flachenbedarf sowie mdglichen Er-
schliessungsvarianten mit dem 6ffentlichen Verkehr wird im REK die Erarbeitung eines Zu-
kunftsbildes in Zusammenarbeit mit der Region (ZPK) und dem Kanton als Massnahme fest-
gehalten. Entwicklungsabsichten fiir das Hedigerfeld erfolgen in Absprache mit der Stadt Af-
foltern am Albis. In der vorliegenden Revision bleibt das Gebiet in der Landwirtschaftszone.

Schulraumbedarf

Die Gemeinde Hedingen verfligt Gber 6.2 ha Bauzonen in der Zone fiir 6ffentliche Bauten.
Davon sind 3.0 ha tiberbaut (Schulhduser Giipf und Schachen), 3.2 ha sind uniiberbaute Re-
serven. Davon sind 1.9 ha erschlossen und baureif, 1.3 ha sind grob erschlossen und innert
5 Jahren baureif (Quelle: ARE, Bauzonenstatistik 2018).

Im Rahmen des REK wurde das Gebiet Zelgli/Schachen als Entwicklungsgebiet 2 ausgewie-
sen (siehe oben). Da die grosse Landreserve, die heute im Besitz von Politischer Gemeinde
und-Kirehgemeinde ist, hochstens teilweise fiir 6ffentliche Bauten und Infrastrukturanlagen

10



Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV Genehmigung

Abb. 4

gebraucht wird, wiirde sich hier die Mdglichkeit zur Realisierung von Alterswohnungen oder
von Generationenwohnen bieten.

Um den kiinftigen Schulraumbedarf konkret abschatzen zu kénnen, hat die Schule Hedingen
im September 2019 eine Schiilerprognose durchfiihren lassen und darauf basierend den
Raumbedarf fiir den nachsten Planungshorizont von 15 Jahren ermittelt. Die detaillierten Er-
gebnisse finden sich im Anhang A.

Hedingen fihrt zurzeit zwei Schulstandorte, im Gipf und im Schachen. Mittel- bis langfristig
ist mit einem Anstieg der Schulerzahlen zu rechnen, was auch im Zusammenhang mit der
Einfihrung des Lehrplans 21 zu einem zusatzlichen Raumbedarf fiihren wird. Engpasse be-
stehen heute bereits bei der Oberstufe und dem Betreuungsangebot.

Ausschnitt Zonenplan rechtsgiiltig

_ """,: E.‘l

Y
K
|:| Zone fir dffentliche Bauten O

Die Gebaude sind derzeit insgesamt in einem guten Zustand, grosse Sanierungsinvestitionen
werden in spatestens 10 bis 15 Jahren notwendig sein. Werden Ersatzbauten am Standort
Giipf ein Thema, so ware eine Standortkonzentration im Schachenareal zu priifen. Dabei ist
zu berlicksichtigen, dass die Kindergarten auch kiinftig dezentral gefiihrt werden. Zudem
werden die padagogischen Anforderungen an Schulraum (berarbeitet und an die kiinftigen
Bediirfnisse angepasst.
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4.1

Abb. 5

Als Ergebnis der Schulraumplanung wird festgehalten, dass langfristig Landreserven zwi-
schen 1.2 und 1.5 ha im Zelgli fir einen mdglichen Ausbau der Schulinfrastruktur inkl. Sport-
und Freizeitanlagen zu sichern sind. Das ware maximal die Halfte der vorhandenen Flachen-
reserven, die andere Halfte ware flir andere Zwecke oder fiir eine Umzonung verfiigbar.

Gemeindeentwicklung

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung der Gemeinde Hedingen ist seit den 70er-Jahren kontinuierlich auf 3'729
Einwohner per Ende 2018 gestiegen. Insgesamt hat sich die Bevélkerung im Vergleich zu
1970 verdoppelt. Betrachtet man die letzten 20 Jahre, so nhahm die Bevélkerung um gut
26 % zu, was einem jahrlichen Wachstum von ca. 1.2 % entspricht. Dass dies einem eher
hohen Bevdlkerungswachstum entspricht, zeigt der Vergleich mit den Durchschnittswerten
der Region Knonaueramt und dem Kanton Ziirich, welche leicht ibertroffen wurden.

Bevdlkerungsentwicklung 1987-2018 Hedingen, Region Knonaueramt und Kt. ZH
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020

3'500 A TTEH— 170
3'000 . “ |/ LI { |[ L 160

2'500

00)

R
| I
_E" 2000 F F L L ’- . - - - o — 140

£ pe

& 1'500 S S S LT L 130

/ | 120

(Index 1988

| o
|

1'000—— E F HF

Bevoikerungsentwicklung

500— ¢ r FETF I T o

) 100
L) et s = e e e e ) e 1 e i s i ) T 5 e A s

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Einwohner Bevdlkerungsentwicklung
Hedingen — Hedingen
Region Knonaueramt
= Kanton Ziirich
Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©@Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zilrich

Betrachtet man die Altersstruktur in Abb. 6, so hat in den letzten 20 Jahren in der Gemeinde
Hedingen der Anteil der Giber 40-J3hrigen deutlich zugenommen. Dieser lag 1999 noch bei
44 % und ist bis 2018 auf 56 % angestiegen, was auf eine Uberalterungstendenz der Hedin-
ger Bevdlkerung hinweist. Das lasst sich in der ganzen Schweiz beobachten. Diese Entwick-
lung hat mittel- bis langfristig Auswirkungen auf den Bedarf an Wohnraum, Kinderbetreu-
ungseinrichtungen, Schulraum, Alterswohnungen, Alterspflege- und Betreuungseinrichtun-
gen.
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Abb. 6

Abb. 7

Einwohnerentwicklung und Altersstruktur in Hedingen 1999-2018

Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020
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Beim Vergleich der Alterspyramide mit dem Kanton Ziirich in Abb. 7 fallt auf, dass die Alters-
gruppe der 25- bis 45-Jahrigen, also der jungen Erwachsenen, in Hedingen deutlich unter-
vertreten und dafiir die der 45- bis 70-Jahrigen deutlich Uibervertreten ist. Aus dem ebenfalls
vergleichsweise hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen (0- bis 20-Jahrigen) sowie den
45- bis 70-Jahrigen lasst sich schliessen, dass in Hedingen im Vergleich zum kantonalen
Durchschnitt mehr Familien wohnen. Falls die Eltern in Hedingen ansassig bleiben und deren
erwachsene Kinder in andere Gemeinden ziehen, so wird die Uberalterungstendenz weiter
zunehmen. Die Uberalterung ist zwar in anderen Gemeinden im Kanton Ziirich bereits weiter
vorangeschritten, worauf ein hoherer Anteil an tiber 80-Jahrigen hindeutet; der hohe Anteil
an 45- bis 70-Jahrigen lasst jedoch darauf schliessen, dass ein Ausbau der Infrastrukturen
flr altersgerechtes Wohnen und ambulante Versorgungsstrukturen in den nachsten 20 bis
40 Jahren in Hedingen zweckmassig sein wird.

Alterspyramide 2019 in Hedingen und Kt. ZH
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020
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4.2 Bevolkerungsprognose

Abb. 8

Gemass Bevolkerungsprognose des Kantons wird die Bevolkerungszahl der Gemeinde Hedin-
gen bis 2030 auf 4'305 und bis 2040 auf 4'640 steigen. Zwischen 2017 und 2030 wird von
einer Bevolkerungszunahme von ca. 630 Einwohnern ausgegangen, was einem jahrlichen
Wachstum von ca. 1.2 % gleichkommt. Das Bevélkerungswachstum soll sich bis 2040 ab-
schwachen und auf ein jahrliches Wachstum von ca. 1.0 % zuriickgehen. Die Fortschreibung
des dynamischen Wachstumstrends wird aufgrund der jlingeren Entwicklung und der be-
grenzten Bauzonenreserven angezweifelt. In den letzten beiden Jahren wurde ein jahrliches
Bevolkerungswachstum von nur 0.3 % verzeichnet.

Bevolkerungsentwicklung 1960-2015-2040, Prognoselauf BP 2016, Szenario ,, Trend ZHZ" (STAT)
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2017
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Ende 2017 arbeiteten in der Gemeinde Hedingen 1'166 Beschéftigte (Vollzeitaquivalent). Im
Jahr 2011 waren es im Vergleich dazu 1'289 Beschaftigte (Vollzeitaquivalent), was einer Ab-
nahme von 9.5 % in finf Jahren entspricht. Der industrielle Sektor (2. Sektor) und der
Dienstleistungssektor (3. Sektor) beschaftigen je die Halfte der Beschaftigten. Auffallend
gross ist aufgrund diverser grosserer Gewerbe- und Industriebetriebe der Sekundarsektor. In

der Region Knonaueramt liegt dieser demgegeniiber lediglich bei knapp 20 %.

4.3 Beschaftigte
Abb. 9 Ubersicht Beschéftigtenentwicklung 2011 bis 2017

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020
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Die Beschaftigtenzahl ist von Ende 2015 bis Ende 2017 um ca. 5 % zuriickgegangen. Im
Vergleich zur Region Knonaueramt und zum Kanton Ziirich verlauft die Entwicklung kontrar.
Eine Prognose der Beschaftigten fiir die Gemeinde Hedingen liegt nicht vor, ein Trend lasst
sich nicht ablesen. Fiir die Ansiedlung neuer Betriebe sind keine grosseren Bauzonenreser-
ven in der Industriezone der Gemeinde Hedingen vorhanden.
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4.4 Ausbaugrad und Dichte

Abb. 10 Ubersicht Ausbaugrad 2000 bis 2018
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2020
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Der Ausbaugrad liegt mit 66 % zwischen dem Wert der Region Knonaueramt und des Kan-
tons Ziirich. Hier besteht noch ein gewisses Innenentwicklungspotenzial, vor allem in den
locker liberbauten Einfamilienhausgebieten wie auch im Zentrum, wo die Parzellenstruktur
und die Abstandsvorschriften die Ausnutzung der zuldssigen Baumasse verhindern.

Abb. 11 Ubersicht Einwohner- und Beschéftigtendichte 2017
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2020
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5.1

5.1.1

Gemass den Zieldichten aus dem Regionale Richtplan Knonaueramt vom 15. November 2017
soll in der Gemeinde Hedingen im Industriegebiet, um den Bahnhof und entlang der Affol-
ternstrasse eine Dichte von 100 bis 150 Personen pro Hektare angestrebt werden. Im Gbri-
gen Baugebiet wird eine Dichte von 50 bis 100 Personen pro Hektare vorgegeben. Die
Dichte in den Wohngebieten liegt in Hedingen mit 43 % unter dem angestrebten Wert von
50 bis 100 Einwohnern und Arbeitspldtzen pro ha. In der Mischzone liegt er mit 65 Einwoh-
nern und Arbeitsplatzen pro ha in der unteren angestrebten Bandbreite. In der Arbeitszone
hingegen wird der Wert mit tiber 90 Einwohnern und Arbeitspldtzen pro ha erreicht.

Weitere umfangreiche Analysen zur Bevélkerungs- und Beschaftigtenentwicklung sowie zur
Bautdtigkeit kdnnen dem raumlichen Entwicklungskonzept (REK) entnommen werden.

Erlauterungen zur Nutzungsplanung

Kernzonenplanung

Im Rahmen der Kernzonenplanung wurden die rechtskraftigen Kernzonen mit den Kernzo-
nenvorschriften Gberpriift. Der rechtskraftige Kernzonenplan tber die Kernzone K I und K II
stammt aus dem Jahre 1994 und derjenige liber die Weiler-Kernzone Fromoos aus dem Jahr
2009. Uber die Kernzone Unterdorf und die Weiler-Kernzone Ismatt wurden bislang keine
Kernzonenpléne erlassen. Zur besseren Ubersichtlichkeit und Vollstandigkeit werden die bei-
den festgesetzten Kernzonenpldne mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung auf-
gehoben und durch einen neuen Kernzonenplan ersetzt, in welchem nun auch die Kernzone
im Unterdorf und die Weiler-Kernzone Ismatt abgebildet sind.

Kernzone

Gemass Innenentwicklungsstrategie wird in den Kernzonen eine massvolle Verdichtung
durch zeitgemasse architektonische Lésungen unter Bewahrung der Siedlungsstruktur ange-
strebt. Gemass dem statistischen Amt des Kantons Ziirich besteht grosses Erneuerungspo-
tenzial aufgrund der bestehenden Gebdude- und Bewohnerstruktur sowie der vorhandenen
inneren Reserven. Aus kommunaler Sicht ist aufgrund des Ortsbildschutzes und der schiit-
zenswerten Bauten nur eine moderate Verdichtung méglich. Daher sind vor allem die un-
Uberbauten Flachen qualitatsvoll zu verdichten.

Eine wichtige Grundlage fiir die Uberpriifung der Kernzone im historischen Dorfkern von He-
dingen stellt das Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von iberkommunaler Bedeutung
(KOBI) dar. Das KOBI wurde im Jahre 2017 revidiert, wobei die Gemeinde Hedingen im Rah-
men der Anhdrung eine Sistierung der Aktualisierung beantragte, da sie vorab ihre kommu-
nale Kernzonenplanung aktualisieren und darauf abstimmen wollte. Der Kanton bestatigte
die Sistierung. Hedingen verfiigt tber ein Ortsbild von regionaler Bedeutung.
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Abb. 12 Ausschnitt Ortsbild Hedingen gemass KOBI, Entwurf vom 8. Juni 2017
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An der Sitzung vom 5. Juli 2019 zwischen der Gemeinde und dem kantonalen Amt fiir Raum-
entwicklung (ARE) wurden die in der kommunalen Kernzonenplanung geplanten Anderungen
dargelegt und mit dem KOBI abgeglichen. Die Anpassungen der Kernzonenabgrenzung kén-
nen der Abb. 13 enthommen werden.

Im Gebiet Gupf im ndrdlichen Teil der Kernzone weicht die Kernzonenabgrenzung vom Peri-
meter des KOBI ab. Die Gemeinde ist der Ansicht, dass eine Reduktion des Perimeters des
KOBI zu Gunsten einer besseren baulichen Entwicklung der unbebauten Flachen auf den
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Parzellen Nrn. 1305 und 2029 im Hinblick auf eine innere Verdichtung sinnvoll ist. Diese Fla-
chen sind weder als Freiflachen fir das Ortsbild von Bedeutung, noch werden sie als schiit-
zenswert erachtet. Der Ubergang vom historisch schiitzenswerten Ortsbild zum Wohngebiet
bildete bislang die Kernzone K II. Kiinftig sollen die Kernzonen K I und K II zusammengelegt
werden, da die Kernzonenvorschriften sich in erster Linie auf unterschiedliche Gebaudekate-
gorien beziehen. Es wird unter den erganzenden Bauvorschriften ein neuer Artikel zur Bau-
weise formuliert (Art. 43 revBZO0), welcher vertrigliche Ubergénge und eine gute Einordnung
neuer Bauten gewahrleistet (vgl. Abs. 5.3.4.3). Des Weiteren werden die Parzellen Nrn.
1555 bis 1557 im Nordosten neu der Kernzone zugewiesen, sodass durch den Gehrsteig in
diesem Bereich eine sinnvolle und nachvollziehbare Grenze zum Wohngebiet entsteht (vgl.
auch Abs. 5.2.1).

In den rechtsgiiltigen Kernzonen K I und K II wurden schwarze Gebaude und {brige Ge-
bdude sowie Freiflachen bezeichnet. An dieser Systematik wird grundsatzlich festgehalten.
Schwarze Gebaude sind als Einzelbauten durch ihre Lage, Stellung und das Volumen orts-
bildprédgend. Erscheinungsbild und Gebaudeprofil missen erhalten oder ersetzt werden. Die
Ubrigen Gebdude hingegen sind strukturbildend, sie sind aber moglicherweise als Einzel-
baute und von der Substanz her weniger bedeutend. Diese dirfen unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofils umgebaut oder ersetzt werden. Bei der Erstellung eines Neubaus
ohne Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils miissen die entsprechenden Baumasse
eingehalten werden. Die bezeichneten Freifldchen sind von Bauten und Anlagen freizuhalten.

Die Gebaude wurden systematisch Uberpriift und mit dem kommunalen Bauinventar abgegli-
chen. Im Vergleich zum rechtskraftigen Kernzonenplan wurden einige Gebaude neu als
schwarze Gebdude bezeichnet, da sie durchaus ortsbildpragend sind. Diese sind in Abb. 13
schwarz eingefarbt. Die Gebaude, welche im rechtskraftigen Kernzonenplan schwarz be-
zeichnet waren und im revidierten Kernzonenplan beibehalten werden, sind in der Abb. 13
braun eingefarbt. Ein Gebdude und ein Anbau, welche in Abb. 13 rosa eingefarbt sind, wer-
den im revidierten Kernzonenplan nicht mehr als schwarzes Gebaude bezeichnet.

Im KOBI sind die Hauptfirstrichtungen eingetragen. Die Bauten mit einer eingetragenen
Hauptfirstrichtung werden im revidierten Kernzonenplan als schwarze Gebaude bezeichnet.
Hier werden keine erganzenden Hauptfirstrichtungen eingetragen, da bei baulichen Verdnde-
rungen die Hauptfirstrichtungen in der Regel beibehalten werden miissen.

Die im rechtskraftigen Kernzonenplan eingetragenen Freiflédchen (in Abb. 13 griin) werden
um die im KOBI eingetragenen Freifldchen erganzt (Punktschraffur in Abb. 13).
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Abb. 13

5.1.2

Vergleich rechtsgiiltiger und revidierter Kernzonenplan

Die Erlduterungen zu den Kernzonenbestimmungen kdnnen dem Abs. 5.3.3.1 enthommen
werden.

Kernzonen Weiler Fromoos und Ismatt

Gemass dem Merkblatt ,Weilerkernzonen™ des ARE vom Juni 2016 gehdren Weiler, die nicht
oder nur teilweise landwirtschaftlich genutzt werden, gemass kantonalem Richtplan zum
Siedlungsgebiet. Gemadss Kreissschreiben der Baudirektion vom 24. August 2021 hielt der
Bundesrat anlasslich der Genehmigung des kantonalen Richtplans fest, dass es sich bei einer
Weilerkernzone um eine Kleinsiedlung ausserhalb der Bauzonen im Sinne von Art. 33 Raum-
planungsverordnung (RPV) und um eine Nichtbauzone handelt, welche die Erhaltung des
Weilers zum Ziel hat. In Weilerkernzonen sind Neubauten nicht zuldssig, daher werden in
diesen Kernzonen keine Neubaustandorte ausgeschieden. Fir die Baubewilligungen muss die
zustdndige kantonale Behdrde zumindest ihre Zustimmung geben. Es ist ein detaillierter
Kernzonenplan mit ergdnzenden Vorschriften zu erarbeiten.
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5.2

5.2.1

Die Kernzone Weiler Fromoos wurde am 11. Dezember 2008 von der Gemeindeversammlung
festgesetzt. Aufgrund der Planungssicherheit wurde diese Kernzone Weiler mit den Bestim-
mungen nahezu eins zu eins tbernommen. Neu wurden der Zonenzweck erganzt und die
Baubegriffe mit der IVHB abgestimmt. Zudem wurde konkretisiert, dass bei einem Neubau
von schraffierten Gebduden der Ersatzbau zu einem schwarz bezeichneten Gebaude wird. So
wurde das schraffierte Gebaude mit der Gebaudebezeichnung A im rechtskraftigen Kernzo-
nenplan Weiler Fromoos unterdessen durch ein kleineres Volumen ersetzt, weshalb es im
revidierten Kernzonenplan als schwarzes Gebdude eingetragen ist (vgl. nachstehende Plan-
ausschnitte). Im Rahmen dieser baulichen Verdanderungen wurde auch das benachbarte
graue Gebdude aus dem Kernzonenplan entlassen.

Ausschnitt rechtsgliltiger Kernzonenplan Ausschnitt revidierter Kernzonenplan

In der Weilerkernzone Ismatt werden alle bestehenden Gebdude schwarz bezeichnet, es
werden keine Neubauten zugelassen.

Erlauterungen zum Zonenplan

Umzonungen

Der Zonenplan wurde gemass Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)
des Kantons erfasst. Aus diesem Grund wird er gesamthaft neu erlassen. Die Gemeinde He-
dingen sieht mit der Gesamtrevision keine Erweiterungen des Siedlungsgebietes durch Neu-
einzonungen vor. Eine allfallige Um- oder Einzonung der im REK bezeichneten Entwicklungs-
gebiete Zentrum und Zelgli wird bedarfsgerecht und massgeschneidert basierend auf pro-

jektbezogenen Planungen zu einem spateren Zeitpunkt vorgenommen. Zur Umsetzung der

Innenentwicklungsstrategie gemdss REK wurden die Zuordnung zu den bestehenden Bauzo-
nen, deren zweckmassige Abgrenzungen sowie die Erholungs- und Freihaltezonen tberpriift
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und teilweise angepasst. Nachstehend sind die grésseren im Zonenplan sichtbaren Zonen-
plananderungen aufgefiihrt. Kleine Zonenplananpassungen insbesondere im Rahmen der Ab-
stimmung der Zonengrenzen auf die Liegenschaftsgrenzen der amtlichen Vermessung kén-
nen dem Anhang C entnommen werden.

Zonenplananderung Nr. 1 Gebiet Weierweid, Flache: 1'908 m2
Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher EZB Neu Wald

=\

Das Reservoir auf der Parzelle Nr. 1070 liegt im rechtskraftigen Zonenplan in der Erholungs-
zone Bad Hedingerweiher. In den Daten der amtlichen Vermessung ist diese Fldche jedoch
als Wald bezeichnet und die Waldgrenze wurde in einem Waldfestellungsverfahren entlang
der Wohnzone W 1.0 festgelegt. Da diese Situation der Zonenzuweisung im Zonenplan wi-
derspricht, wurde die EZB um das Waldstiick reduziert. Da es sich um ein unterirdisches Re-
servoir handelt und lediglich der Zugang befestigt und standortgebunden ist, besteht kein
Nutzungskonflikt.
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Zonenplananderung Nr. 2 Gebiet Hedigerweiher, Flache 1'350 m?2
Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher Wald Neu EZB

Der Hedigerweiher wird durch einen Damm gestaut. Gemass Abklarungen mit dem Kreisfors-
ter und dem Gebietsbetreuer vom Amt fiir Landschaft und Natur (ALN) mit Verweis auf die
Stauanlagenverordnung (StAV) ist Wald auf dem Staudamm nicht zuldssig und wird daher
der umliegenden Erholungszone zugewiesen. Baume und Straucher auf Einrichtungen zur
Stauhaltung und in deren unmittelbarem Vorgelande gelten nicht als Wald gemass Art. 2
Abs. 3 WaG.

Zonenplananderung Nr. 3 Gebiet Steinetmatten, Fldche: 33'306 m2
Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher F Neu kF

/ Al

Die kommunale Freihaltezone Steinetmatten wurde vermutlich im Rahmen der geplanten Au-
tobahn A4 als Ersatzflache festgelegt. Es bestehen keinerlei Schutzvorschriften oder Bewirt-
schaftungsvertrage auf kommunaler Ebene. Jedoch ist zur Siedlungstrennung gestiitzt auf
den Eintrag im regionalen Richtplan eine kantonale Freihaltezone vorgesehen, weshalb die
Flache in die kantonale Freihaltezone umgezont wird.
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Zonenplandnderung Nr. 4 Gebiet Geissberg, Fliche 29'595 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Neu kLW

Bisher F

g

rasse

s

‘\
—Arnistr:

Die Freihaltezone im Gebiet Geissberg wurde vermutlich ebenfalls im Rahmen der geplanten
Autobahn A4 als Ersatzflache festgelegt und ist heute zwecklos. Es bestehen keinerlei
Schutzvorschriften oder Bewirtschaftungsvertrdge, weshalb die Flache in die Landwirt-

schaftszone umgezont wird.

Zonenplandnderung Nr. 5 Gebiet Arnistrasse, Flache 5'083 m2

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher KU

Neu K

A
)

Die Kernzone Unterdorf (KU) wird neu der Kernzone (K) zugewiesen, wodurch die Bauvor-
schriften geringfligig verandert werden (vgl. Abs. 5.3.3.1). Die Zonengrenze wird so ange-
passt, dass diese mit den Liegenschaftsgrenzen der amtlichen Vermessung Ubereinstimmt.
Ein Planausschnitt dieser Zonengrenzkorrektur findet sich im Anhang C.
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Zonenplandnderung Nr. 6 Gebiete Hasenacher und Bifang, Flache 24'911 m2

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher F

Neu kLW

-

Hasenacher

L\

Die Freihaltezone entlang der Industriezone wurde vermutlich im Rahmen der geplanten Au-
tobahn A4 als Ersatzflache festgelegt und wird heute zwecklos. Es bestehen keinerlei Schutz-
vorschriften oder Bewirtschaftungsvertrage, weshalb die Flache ausserhalb des Waldareals in
die Landwirtschaftszone umgezont werden kann. Die nach wie vor geltende Waldabstandsli-

nie ist beizubehalten (vgl. Abs. 6.5.7).
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Zonenplananderung Nr. 7 Gebiet Ismatt, Flache 747 m2

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher KW Neu kLW

Gemass Merkblatt «Weilerkernzonen» des Amtes fiir Raumentwicklung kt. Zirich vom Juni
2016 und Kreisschreiben vom 24. August 2021 diirfen Weiler-Kernzonen keine Neubaustand-
orte mehr aufweisen, da es sich um Nichtbauzonen handelt. Die Abgrenzung hat entlang der
bestehenden Siedlungsrander zu erfolgen, weshalb die Dreiecksflache auf der Parzelle Nr.
1237 in die kantonale Landwirtschaftszone umgezont wird.

Zonenplandnderung Nr. 8 Gebiet Ismatt, Flache 28'497 m2

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher KW Neu KWI

§ & s B [y T =

Chrabiiel

Mit der Ortsplanungsrevision von 1993 wurde die Kernzone «Weiler» mit den Bauvorschrif-
ten analog zu den Kernzonen I, II und «Unterdorf>» festgelegt. 2008 wurde die Kernzone
«Weiler» Fromoos mit separaten Bauvorschriften (vgl. Art. 11a rgBZO) festgelegt. Aufgrund
der Vorgaben nach Gbergeordnetem Recht wird nun die Kernzone «Weiler», welche die bei-
den Weiler (Ismatt und Fromoos) umfasste, in die Kernzonen Weiler Ismatt und Weiler Fro-
moos aufgeteilt. Mit dieser Anderung werden die Artikeliiberschriften auf die Zonenbezeich-
nungen im Plan abgestimmt.
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Abb. 14

Zonenplandnderung Nr. 9 Gebiet Gehrsteig, Fliche 914 m2

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher K II Neu W 2.0

Fir die bauliche Entwicklung der unbebauten Flachen der Parzellen Nrn. 1305 und 2029 ist
die bisherige die Abgrenzung der rechtskraftigen Kernzone K II hinderlich, da die Bauzonen-
grenze quer durch die Parzellen verlauft. Die Zonengrenze der Kernzone wird deshalb paral-
lel in einem Abstand von 3.50 m (entspricht dem Grenzabstand) zu den Bauten reduziert,
wodurch die Kernzone in diesem Bereich vom Perimeter des KOBI abweicht (vgl. Abb. 14).
Die Kernzone K II diente als Pufferzone um die Kernzone K I, in welcher strengere Bauvor-
schiften gelten. Neu werden die Kernzonen K I und K II zusammengelegt und die Funktion
des Puffers Uibernimmt ein neuer Artikel zur Bauweise unter den ergénzenden Bauvorschrif-
ten. Daher wird die Abweichung vom Perimeter des KOBI als zweckmassig im Sinne der in-
neren Verdichtung erachtet.

Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeutung (Stand: Entwurf vom 8. Juni 2017 zur An-
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Zonenplandnderung Nr. 10 Gebiet Gehrsteig, Fldache 4'402 m2
Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher K II Neu K

Die Kernzone K II diente als Pufferzone um die Kernzone K I, in welcher zusatzliche Bauvor-
schiften zu den Themen Dachgestaltung, Solar- und Reklameanlagen gelten. Neu werden die
Kernzonen K I und K II zusammengelegt und zweckmassig abgegrenzt. Die Parzellen Nrn.
1556 und 1557 werden der Kernzone zugewiesen, da sie gemadss den Kernzonenvorschriften

realisiert wurden.

Zonenplandnderung Nr. 11 Gebiet Gehrsteig, Fldche 981 m2
Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher W 1.0 Neu K

Die Zonenabgrenzung stimmt nicht mit den Parzellengrenzen Uberein, was mit dieser Anpas-
sung bereinigt werden soll. Zudem wird die Kernzone neu entlang des Gehrsteiges abge-
grenzt und es werden die Parzellen Nrn. 1555 bis 1557 der Kernzone zugefiihrt. Da die Bau-
ten kernzonenkonform erstellt wurden, ist die Zuweisung zur Kernzone auch als Kompensa-
tion der Umzonung Nr. 10 zweckmassig.
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Zonenplandnderung Nr. 12 Gebiet Kernzone, Fldache 3'987 m2
Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher K II

Die Kernzonen K I und K II werden zusammengelegt, sodass im Hauptsiedlungsgebiet zum
Schutz des Ortsbildes von regionaler Bedeutung nur noch eine Kernzone besteht. Der glei-
che Sachverhalt betrifft die folgenden Umzonungen Nrn. 13-15. Weitere Ausflihrungen kon-
nen dem Kapitel zur Kernzonenplanung entnommen werden (vgl. Abs. 5.1).
Zonenplandnderung Nr. 13 Gebiet Kernzone, Flache 4'012 m2
Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher K II Neu K
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Zonenplandnderung Nr. 14 Gebiet Kernzone, Flache 28'446 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher K I

Zonenplandnderung Nr. 15 Gebiet Kernzone, Flache 11'232 m2

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher K II

Neu K
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Zonenplananderung Nr. 16 Gebiet Alte Haldenstrasse, Flache 492 m2

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher W1

Neu F
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5.2.2 Flachenbilanz

Tab. 2

Die untenstehende Flachenbilanz zeigt auf, welche Flachen neu welcher Zone zugewiesen
werden. Die KU wird neu der Kernzone K zugewiesen. Weiter werden die Kernzonen K I und
K II zusammengelegt, sodass im Hauptsiedlungsgebiet nur noch eine Kernzone (K) besteht.
Zugunsten einer besseren Nachvollziehbarkeit betreffend Bauvorschriften wird die Kernzone
«Weiler» (KW), in die Kernzonen Weiler Ismatt (KWI) und Kernzonen Weiler Fromoos (KFW)
unterteilt. Die weiteren Anderungen sowie die Kleinstdnderungen (vgl. Anhang C) filhren zu
den Ubrigen Veranderungen der Flachenbilanz. Aufgrund der Reduktion der Weilerkernzone
Ismatt verringert sich die Bauzonenflache um knapp 0.12 ha.

Flachenbilanz der Zonenplananderungen

N

kS

® = i

2 e 2 L 8

N Z N z i

ha ha
KI 2.51
KII 2.10 K 5.07 -0.01
KU 0.47

KWI 2.54 -0.07
KW 3.36 KWF 0.74 0.00
W1.0 17.97 W1.0 17.89 -0.08
W1.6 13.97 W1.6 13.97 0.00
W2.0 12.76 W2.0 12.79 0.03
W2.5 2.57 W2.5 2.57 0.00
WG2.0 1.08 WG2.0 1.11 0.03
WG2.5 1.09 WG2.5 1.08 0.00
WG2.9 9.79 WG2.9 9.75 -0.03
I 9.48 I 9.48 0.00
o} 6.05 o} 6.05 0.00
Total 83.19 Total 83.07 -0.12
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5.2.3 Nicht zonierte Flache

5.3

Nicht zonierte Flache Gebiet Haldenstrasse, Teilflaiche von 51 m2 der Parzelle Nr. 204

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Wald Neu NZ

Mit der Festlegung der statischen Waldgrenzen (29.03.22) wurde die Waldflache verandert,
so dass die bezeichnete Flache bis zur nachsten Teilrevision der Nutzungsplanung als Nicht
zonierte Flache gilt. Auf die Ausscheidung einer kantonalen Nutzungszone wurde in diesem
Bereich verzichtet. Die Beurteilung von Baugesuchen in diesen Bereichen erfolgt gestlitzt auf
Art. 24 RPG.

Erlauterungen zur Bau- und Zonenordnung (BZ0O)

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. Mdrz 2017 wur-
den die Baubegriffe und Messweisen gemdss der Interkantonalen Vereinbarung lber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefiihrt. Die heute giiltige Bau- und Zonenord-
nung (BZO) aus dem Jahre 1993 wird mit der Revision vollstandig liberarbeitet und auf das
neue Planungs- und Baurecht abgestimmt. Der Revisionsvorlage liegt eine synoptische Ge-
geniberstellung der rechtsgiiltigen und der revidierten Bauvorschriften bei.

Als Grundlage fiir die Uberarbeitung diente der ,Leitfaden zur Anwendung der Baubegriffe
nach IVHB" der Baudirektion vom 16. Januar 2017 mit den Skizzen. In der BZO wird grund-
satzlich auf Erlduterungen, Verweise auf PBG und PBV sowie Skizzen zur Umsetzung der
IVHB verzichtet.

Statt der Gebdudehdhe wird neu die traufseitige Fassadenhéhe festgelegt, wobei der obere
Messpunkt nicht mehr an der Schnittlinie Fassade-Dachflache, sondern neu an der Schnittli-
nie Fassadenflucht-Oberkante Dachkonstruktion, also am Traggeriist ohne Isolation und
Dach, gemessen wird. Da die Fassadenhdhe im Gegensatz zur bisherigen Gebaudehdhe
auch giebelseitig gemessen wird, ist die Festlegung einer giebelseitigen Fassadenhdhe erfor-
derlich oder es gilt § 280 Abs. 1 PBG. Demnach erhéht sich giebelseitig das zuldssige Mass
um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe, hdchstens aber um 7 m, sofern
die BZO nichts Anderes bestimmt. Nach § 280 Abs. 2 PBG erhoht sich bei Attikageschossen
die Fassadenhéhe auf den fassadenbiindigen Seiten um 3.3 m, sofern die BZO nichts Ande-
res bestimmt. Diese Absatze kommen nicht zum Tragen, da die Gemeinde Hedingen mit
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Abb. 15

5.3.1

5.3.2

dem neuen Artikel 45 zum Gebdudeprofil etwas Anderes bestimmt (vgl. Abs. 5.3.4.2). Auf
die Festlegung einer giebelseitigen Fassadenh&he wird verzichtet.

In den Bauzonen werden neu in der BZO Gesamthdhen festgelegt, davon ausgenommen ist
die Kernzone Weiler Fromoos. Bei Satteldachern wird die Gesamthdhe 7 m und bei Flachda-
chern rund 3.5 m liber der maximalen traufseitigen Fassadenhéhe festgelegt. Durch die
Festlegung einer Gesamthdhe bei Flachddchern kann vermieden werden, dass mehrere Atti-
kageschosse Ubereinander gebaut werden, was zu architektonisch zweifelhaften Losungen
fihren kann.

Fassadenhthe gemass IVHB Ziff. 5.2

Brilstung
5 i Fassadenh&he Fh Fassadenh&he Fh

giebelseitige traufseitige { i

Fassadenhéhe Fh ™1 Fassadenhéhe Fh fUr Talfassade fir Seitenfassade

fir Talfassade = sma=d S | SN e pnmnann A nnnannndnn—————

i (I #
Pg .2~ 2 W f
4-':-"‘.’ (::o" ‘_“"’_.-""
WL L )

LLTITTTTTTTTITTITITTITT ,L_l...J_I./!M, [HERNNRNNNNRARENRARNRRNRRRRNEY Wﬂ’

massgebendes Terrain

Zweckartikel

Neu wird in der BZO ein Zweckartikel eingefiigt, welcher die wichtigsten rdumlichen Ziele zu-
sammenfasst. Bei baurechtlichen Bewilligungen und raumplanerischen Fragestellungen dient
dieser Artikel in Zweifelsfallen als Leitlinie fiir den Beurteilungsspielraum.

Zoneneinteilung

Die bisherigen Kernzonen K I, K II und «Unterdorf» werden zusammengelegt zur Kernzone
K. Fiir die Kernzone Weiler Ismatt gelten die gleichen Bauvorschriften wie fiir die Kernzone.
Die Darstellungsverordnung verlangt jedoch, dass Weiler-Kernzonen anders als Kernzonen
dargestellt werden. Deshalb wird die Kernzone Weiler Ismatt auch anders bezeichnet. Zu-
dem unterscheidet sie sich von der Kernzone Weiler Fromoos, deren Bestimmungen nur mi-
nimal angepasst wurden und nach wie vor den Vorschriften des Kernzonenplans «Weiler
Fromoos» aus dem Jahre 2009 entsprechen.

Zur Vereinfachung wird die Wohnzone «Hang» W1.0 nur noch als Wohnzone W1.0 bezeich-
net.
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Tab. 3

Die Landwirtschaftszone und die iberkommunale Freihaltezone sind nicht Gegenstand der
kommunalen Bau- und Zonenordnung. Die geltenden Vorschriften sind abschliessend im PBG
geregelt.

Larmvorbelastete Gebiete mit erhéhter Empfindlichkeitsstufe sind im Zonenplan entlang der
Zircher- und Affolternstrasse ausgewiesen. Baugesuche fir Bauten mit [armempfindlichen
Nutzungen miissen einen Larmschutznachweis (iber die Strassenlarmbelastung und allfallig
notwendige Larmschutzmassnahmen enthalten.

Erganzungsplane zum Waldabstand und zum Aussichtsschutz sind Bestandteile der BZO und
kdnnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Das Gebiet mit Aussichtsschutz ist
im Zonenplan eingetragen.

Gegenliberstellung der Zonenbezeichnungen in der rechtsgliltigen und revidierten BZO

Zonenplan rechtsgiiltig Zonenplan revidiert

Kernzone (innerer Bereich) KI

Kernzone (dusserer Bereich) K II Kernzone K
Kernzone «Unterdorf» KU

Kernzone «Weiler» KW Kernzone Ismatt KWI
Kernzone «Weiler Fromoos» KWF Kernzone Weiler Fromoos KWF
Wohnzonen Wohnzonen

- Wohnzone W 2,5 |- Wohnzone W 2.5
- Wohnzone W 2,0 |- Wohnzone W 2.0
- Wohnzone W 1,6 |- Wohnzone W 1.6
- Wohnzone «Hang» W 1,0 |- Wohnzone W 1.0
Wohnzonen, massig stérendes Gewerbe zulassig | Wohnzonen, massig storendes Gewerbe zuldssig
- Wohnzone WG 2,9 ] - Wohnzone WG 2.9
- Wohnzone WG 2,5] - Wohnzone WG 2.5
- Wohnzone WG 2,0 ] - Wohnzone WG 2.0
Industriezone I Industriezone I

Zone fiir 6ffentliche Bauten 0 Zone fiir 6ffentliche Bauten 0
Kommunale Freihaltezonen F Kommunale Freihaltezone F
Erholungszone «Bad Hedingerweiher» | EZB Erholungszone «Bad Hedingerweiher» | EZB
Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» | EZP Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» | EZP
Erholungszone «Sportplatz Schlag» EZS Erholungszone «Sportplatz Schlag» EZS
Erholungszone «Chratzacher» EZC Erholungszone «Chratzacher» EZC

5.3.3 Zonenordnung

5.3.3.1 Kernzone und Kernzone Weiler Ismatt

Den Bestimmungen zur Kernzone und der Kernzone Weiler Ismatt wird ein Ziel- und Zweck-
artikel vorangestellt, welcher die Erhaltung des historischen Ortskerns von regionaler Bedeu-
tung in den Vordergrund stellt, aber zeitgemasse architektonische Lésungen zuldsst. Als
Grundlage fiir die Uberarbeitung diente der ,Leitfaden fiir die Ausgestaltung von Kernzonen-
vorschriften™ des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) vom 15. Dezember 2009, wobei nach
Gebaudekategorien unterschiedlich strenge Vorschriften gelten. Die im Kernzonenplan
schwarz bezeichneten Gebaude sind ortsbildpragend und unterstehen einem Volumenschutz.
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Die Ubrigen Gebaude kdnnen entweder unter Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils
umgebaut oder ersetzt werden oder gemdss den Neubauvorschriften.

Gemass Merkblatt «Weilerkernzonen» vom Juni 2016 sind in den Weilern keine Neubauten
mehr zuldssig, weshalb im Artikel Neubauten bei der Kernzone Weiler Ismatt ausgefiihrt
wird, dass nur noch einzelne Gartenhauschen und Schépfe bis 10 m2 Grundflache und 3 m
Gesamthohe, die einen Bezug und eine raumliche Nahe zur Hauptbaute aufweisen, zuldssig
sind.

Im ,Leitfaden fiir die Ausgestaltung von Kernzonenvorschriften" des Amtes fiir Raument-
wicklung (ARE) vom 15. Dezember 2009 wird empfohlen, dass bei einem Riickbau und bei
erheblichen Verdanderungen der Umgebungsgestaltung eine zusatzliche Bewilligungspflicht
gilt. Der Artikel wird erganzt und differenziert. Ortsbildpragende Gebaude oder Gebaudeteile
dirfen nur zuriickgebaut werden das Projekt fiir die Ersatzbaute rechtskraftig bewilligt und
deren Realisierung gesichert ist. Nicht bezeichnete Gebaude kénnen riickgebaut werden,
wenn eine Ersatzbaute gesichert ist oder wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintrach-
tigt.

Zur besseren Einpassung von Balkonen und Lauben wird gemdss Leitfaden ein neuer Absatz
eingefligt, der diese nur auf den Traufseiten zuldsst, wobei sie in der Regel nicht lGber die
Flucht des Dachvorsprungs hinausragen diirfen. Balkone und Lauben sollen auf den Giebel-
fassaden vermieden werden, da sie hier in der Regel zu stark in Erscheingung treten.

Im KOBI sind an einigen Bauten Hauptfirstrichtungen eingetragen. Die meisten dieser Bau-
ten werden im revidierten Kernzonenplan als schwarze Gebaude bezeichnet, wobei bei bauli-
chen Anpassungen die Hauptfirstrichtungen in der Regel der bestehenden Richtung entspre-
chen missen. Zwei Gebaude (Parzelle Nr. 2029 und 2156) werden jedoch nicht als schwarze
Gebdude bezeichnet, da diese nicht ortsbildprédgend sind, deren Hauptfirstrichtung wird aber
als ortsbildpragend beurteilt und ist beizubehalten. In der BZO wird ein neuer Artikel einge-
fugt.

Die Baubehorde erhdlt neu im Sinne von § 50 Abs. 2 PBG die Mdglichkeit, bei fehlenden
Baulinien den Strassenabstand samtlicher Gebaude bis an die Strassengrenze zu erlauben.
Dies unter den Aspekten der Verkehrssicherheit, Wohnhygiene und der guten Einfligung in
Ortsbild. Es wird ein entsprechender Absatz in die BZO eingefiigt.

Aufgrund der engen Platzverhdltnissen in den Kernzonen war in Vergangenheit die Erstellung
der Pflichtparkplatze, von Abstellpldtzen fiir Fahrrader sowie von Spiel- und Ruhefldchen des
Ofteren nicht im vorgeschriebenen Rahmen méglich. Daher gelten die Pflichtparkplétze in
der Kernzone im Sinne des Leitfadens neu als Richtwerte, von denen der Gemeinderat im
Interesse des Ortsbildschutzes und der Verkehrssicherheit abweichen kann.

Die Bauvorschriften zur Dachgestaltung, den Solar- und Reklameanlagen gelten durch die
Zusammenlegung der Kernzonen neu auch fir die ehemalige Kernzone K II, die Kernzone
«Unterdorf» und die Kernzone Weiler Ismatt, was in diesen Zonen eine gewisse Verschar-
fung bedeutet. Diese Bauvorschriften wurden im Sinne des Leitfadens liberarbeitet, wodurch
zeitgemadsse architektonische Lésungen erméglicht werden.
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5.3.3.2 Kernzone Weiler Fromoos

Der Erganzungsplan «Weiler Fromoos» stammt aus dem Jahre 2009 und wird im Sinne der
Planbestdndigkeit nicht grundsatzlich Gberarbeitet. Neu wird eine Zweckbestimmung einge-
fligt, die Baubegriffe werden harmonisiert und der Riickbau von Gebduden oder Gebdudetei-
len und deren Bewilligungspflicht werden prazisiert.

5.3.3.3 Wohnzonen

Aufgrund der Quartieranalysen und der Innenentwicklungsstrategie wird auf eine generelle
Erhéhung der Baumassenziffern (BMZ) und der Baumasse verzichtet, um die Quartierbilder
vor allem in den Hanglagen zu erhalten. Ausserdem sind die BMZ bereits ausreichend hoch
angesetzt. Zudem lasst § 13 ABV eine generelle Erhdhung der BMZ um 20 % fiir Wintergra-
ten und Anbauten zu, die dem Energiesparen dienen (ohne heiztechnische Installationen).

Einzig die grossen Grundabstdnde werden zur Forderung der inneren Verdichtung in den Zo-
nen W1.0, W2.5 und WG2.5 auf 9 m reduziert. In der WG2.9 gilt nur noch ein Grundabstand
von 6 m. Da diese Zone zentral um den Bahnhof liegt und daher sehr gut durch den &ffentli-
chen Verkehr erschlossen ist, ist diese Reduktion sinnvoll und zweckmassig. Der Mehrlan-
genzuschlag wird fiir die nétige Wohnhygiene beibehalten.

Die bisherigen Boni flir zusatzliche Baumasse werden gestrichen und durch einen Bonus er-
setzt, welcher bei Einhaltung des aktuellen Gebdudestandards Energiestadt gewahrt wird.
Da sich die Technologien im Energiebereich laufend éndern und neue Standards auf den
Markt kommen, sind mit dem aktuellen Gebdudestandard Energiestadt strenge, aber klare
Vorgaben verbunden, die jeweils angepasst werden. Die Einhaltung kann im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren mit relativ geringem Aufwand gepriift werden. Dieser Bonus be-
tragt 10 % der zonengemassen Grundziffer. Damit wird die innere Verdichtung an hohe
Energiestandards geknipft.

Zusatzlich zum oben erwahnten Bonus kann im Rahmen von Arealiiberbauungen ein Bonus
von ebenfalls 10 % der zonengemdssen Grundziffer bezogen werden. Die Mdglichkeit zur
Erstellung von Arealiiberbauungen wird auf die Wohnzonen W2.5 und WG2.5 erweitert, um
die innere Verdichtung und die Erneuerung des Gebdudebestandes zu férdern. Die Anforde-
rungen an Arealliberbauungen werden liber § 71 PBG hinaus in der BZO nicht weiter prazi-
siert. Da in Vergangenheit mit der Arealliberbauung sehr lange Gebaude realisiert wurden,
wird die Gebaudelange neu auf 50 m begrenzt.

5.3.3.4 Industriezone

In der Industriezone werden lediglich die Baubegriffe nach IVHB angepasst.

5.3.3.5 Zone fiir offentliche Bauten

Da in der Zone fiir 6ffentliche Bauten auch Bauten mit Alterswohnungen zulassig sind, wer-
den neu fiir Wohnbauten die Grundmasse festgelegt; dies vor allem im Hinblick auf eine
mdgliche Uberbauung der Baulandreserven im Gebiet Zelgli. Die Baumassenziffer wird nicht
festgelegt, die kann im Einzelfall durch den Gemeinderat bestimmt werden. Die Grundmasse
entsprechen ansonsten denjenigen der Wohnzonen W2.5, WG2.5 und W2.9.
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5.3.3.6 Freihalte- und Erholungszonen

Die Erholungszonen werden minimal angepasst. So wird beim Sportplatz Schlag auf eine
festgelegte Gesamthdhe verzichtet, um im Bereich der Sportanlagen auch héhere Bauten
zuzulassen. Die Gemeinde als Grundeigentiimerin kann die Entwicklung steuern.

Der Verweis fiir die Freihaltezonen auf die Vorschriften der §§ 39-44 und §§ 61-64 PBG wird
neu eingefligt.

5.3.4 Ergdanzende Bestimmungen

5.3.4.1 Grenzabstand

Zur Gewabhrleistung der Wohnhygiene wird neu ein Absatz aufgenommen, welcher besagt,
dass bei einem reduzierten Gebaudeabstand von weniger als 5.0 m die Gebaudelange unter
Einbezug samtlicher Hauptgebaude einschliesslich des Gebaudeabstandes gemass § 28 ABV
bestimmt wird. Dies gilt analog zum Sachverhalt beim Mehrldngenzuschlag.

/\/\

Hauptgebaude Hauptgebaude

Balkon =

—
<5m
Fassadenldnge und fir Gebdudelange — A

5.3.4.2 Gebaudeprofil

Da in der BZO keine Geschossigkeit definiert ist, soll in der Gemeinde Hedingen wie bisher
das hypothetische Gebdudeprofil gemdss § 281 Abs. 1 PBG vor IVHB, welches (iber die Ge-
baudehodhe und die Dachneigung von 45° definiert wurde, gelten. Die Einhaltung hat sich in
der Vergangenheit bewahrt. Deshalb wird an dieser Systematik festgehalten und ein Vor-
schrift in Anlehnung an die bisherige Regelung im PBG definiert. So diirfen Giebelfassaden
von Bauten mit Schragdachern das Gebaudeprofil bzw. die maximale Fassadenhdhe mit ei-
nem ansteigenden Winkel von 45° nicht Gberschreiten. Gemass § 275 Abs. 4 PBG miissen
Attikageschosse bei den fiktiven Traufseiten nur noch um das halbe Mass ihrer Hohe gegen-
Uber den darunterliegenden Geschossen zurlickversetzt sein. An den fiktiven Giebelseiten
ergibt dieser Riickversatz im Verhaltnis 1:2 einen Winkel von 63.43°. Folglich diirfen die fikti-
ven Giebelseiten von Bauten mit Flachdach und Attikageschoss das Gebaudeprofil mit einem
von der traufseitigen Fassadehdhen abgehenden Winkel von 63.43° nicht durchstossen. Da
in der BZO keine Geschossigkeit definiert ist und damit kein Attikageschoss, wird die Rege-
lung gemass PBG fiir Flachdacher ibernommen und in der BZO ergéanzt.
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5.3.4.3

Mit der separaten Festlegung einer Gesamthdhe fiir Satteldacher und fiir Flachdacher kann
zudem gewahrleistet werden, dass nur ein Attikageschoss erstellt wird. Von den obigen Aus-
fihrungen ausgenommen sind Dachaufbauten im Sinne von § 292 PBG, diese diirfen auf
maximal der Halfte der Fassadenlange Ube das Gebaudeprofil hinausragen.

Bauweise

Bisher gewéhrleistete die Kernzone K II einen harmonischen Ubergang von der Kernzone K I
zur baulichen Umgebung. Da mit der Revision die Kernzonen zusammengelegt werden, soll
ein neuer Artikel zur Bauweise gewahrleisten, dass die Bauweise bei unmittelbar an die
Kernzone grenzenden Grundstiicken auf der ersten Bautiefe so auf die bestehenden Kernzo-
nenbauten abgestimmt wird, dass ein vertréglicher Ubergang und eine gute Einordnung ge-
wabhrleistet ist. Gemass § 49 PBG kann die BZO die zulassige bauliche Grundstiicknutzung
durch Bestimmungen unter anderem (ber die Bauweise naher ordnen. Im Sinne von orts-
baulich vertraglichen Ubergangen wird davon Gebrauch gemacht.

5.3.4.4 Umgebungsgestaltung

Mit der Ergénzung des Artikels zur Umgebungsgestaltung soll neu die Durchldssigkeit an den
Siedlungsrandern insbesondere fiir Kleintiere verbessert werden. Mauern und Einfriedungen,
welche fiir Kleintiere ein uniiberwindbares Hindernis darstellen, sollen kiinftig nicht mehr zu-
lassig sein. Damit wird die 6kologische Vernetzung und die Durchgriinung des Siedlungsge-
bietes geférdert. Zur Veranschaulichung zeigt die nachstehende Visualisierung ein gutes Bei-
spiel fiir einen durchlassigen Siedlungsrand.

Auf eine Griinflachenziffer wird verzichtet, da in den bestehenden Einfamilienhausquartieren
grossziigige Gartenanlagen und unversiegelte Griinrdume vorhanden sind.

Neu wird vorgeschrieben, dass bei der Umgebungsgestaltung geeignete Flachen, Mulden,
Graben, Baumscheiben und dergleichen fiir das Zurlickhalten und Versickern des Regenab-
wassers von Dachern und anderen versiegelten Flachen als attraktive und multifunktional
nutzbare Elemente zu integrieren sind. Und zudem fiir ein ausgeglichenes Mikroklima mog-
lichst viele schattenspendende Baume in die Gestaltung zu integrieren sind.
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Abb. 16 Attraktive Siedlungsrander in den Hofen (Quelle: LEK Héfe © Institut fiir Landschaft und Freiraum (ILF), HSR)

5.3.4.5 Abstellplitze fiir Motorfahrzeuge

Die Anzahl Pflichtparkplatze hat sich bewahrt und wird deshalb nur minimal angepasst. In
den Kernzonen gelten diese neu als Richtwerte, da aufgrund der engen Platzverhaltnissen
diese hdufig nicht realisiert werden konnten (vgl. Abs. 5.3.3.1). Gemdss Wegleitung zur Re-
gelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen der Baudirektion vom Oktober 1997
wird Hedingen dem Gemeinde-Typ 1 zugerechnet, wo eine Reduktion des Pflichtbedarfs auf-
grund des OV-Erschliessungsgiite empfohlen wird. Daher wird die Vorschrift ergénzt, dass
kiinftig innerhalb der OV-Giiteklasse B der Pflichtbedarf fiir Parkplitze von Bewohnern und
Besuchern auf 60 % reduziert werden kann. So kann bei guter Erschliessung durch den 6f-
fentlichen Verkehr die Dichte an Parkpldtzen und privaten Fahrzeugen reduziert werden.
Freiwillig diirfen mehr Parkplatze realisiert werden. Die aktuelle OV-Giiteklasse ist jeweils auf
dem GIS-Browser maps.zh.ch einsehbar, daher ist kein Erganzungsplan notwendig. Die Vor-
schrift wurde zusatzlich so erganzt, dass Unterschreitungen des Pflichtbedarfs in begriinde-
ten Fallen mit einem geeigneten Mobilititskonzept in allen OV-Giiteklassen mdglich sind.

Erfahrungsgeméss braucht es bei grésseren Uberbauungen nicht so viele Besucherparkplétze
wie bisher gefordert, diese stehen oft leer (wie unter 8.1 beschrieben). Mit dem Ziel, weni-
ger Aussenraum durch Parkpldtze zu belegen, wurde die Anzahl Pflichtparkplatze fiir Besu-
cher reduziert. Neu ist pro sechs Wohnungen und nicht mehr pro vier Wohnungen ein Besu-
cherparkplatz zu erstellen. Bruchteile sind aufzurunden. Das heisst, dass bei einer bis sechs
Wohnungen ein Besucherparkplatz zu erstellen ist, ab sieben bis zwolf Wohnungen zwei
USW.

Oberirdische Parkplatze sind neu grundsatzlich wasserdurchldssig zu gestalten, ausser der
Grundwasserschutz verlange andere Lésungen.
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Abb. 17 OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2018/19, Quelle: https://maps.zh.ch)
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5.3.4.6 Fahrrader und fahrzeugdhnliche Gerate

Genehmigung
— OV-Giiteklassen
A
B
C
D
E
F

Der Begriff «Kinderwagen» wird durch fahrzeugahnliche Gerate ersetzt. Unter fahrzeugahnli-
che Gerate fallen auch Rollschuhe, Inline-Skates, Skateboards, Trottinette, Kinderrader oder
Rollatoren. Das Merkblatt Version 1.0 «Veloparkierung fiir Wohnbauten» der Koordinations-
stelle Veloverkehr des Kantons Ziirich sieht vor, dass pro Zimmer ein Veloabstellplatz erstellt
werden soll. Dieser Richtwert wird ibernommen. Dieses Merkblatt und die Gbrigen Merkblat-
ter zur Veloparkierung des Kantons Ziirich sind bei Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

5.3.4.7 Naturgefahrenzonen

Gemass Leitfaden «Umsetzung Gefahrenkarten» des Amtes fiir Abfall, Wasser, Energie und
Luft des Kantons Ziirich missen die Gemeinden die Anforderungen des Schutzes vor Natur-
gefahren im Rahmen der Nutzungsplanung, bei Revisionen der Bau- und Zonenordnung so-
wie in Gestaltungs- und Quartierpldnen beriicksichtigen. Deshalb wurde zur Umsetzung der
Naturgefahrenkarte in die Nutzungsplanung ein neuer Artikel mit Hinweisen zu mdglichen
Schutzmassnahmen in den Naturgefahrenzonen eingefligt. Diese basieren auf der von der

Baudirektion erlassenen Naturgefahrenkarte vom 2. Juli 2013.
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5.4

Kommunaler Mehrwertausgleich

Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche
planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG), das am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat verabschiedet wurde, setzt diese bundes-
rechtlichen Vorgaben um. Das MAG wurde im Kanton Ziirich mit der ausfiihrenden Mehrwer-
tausgleichsverordnung (MAV) auf den 1. Januar 2021 in Kraft treten.

Die Gemeinden haben nun die Mdglichkeit, bei Auf- und Umzonungen eine kommunale
Mehrwertabgabe zwischen 0 % und 40 % des um 100000 Fr. gekiirzten Mehrwerts festzule-
gen. Mit Schreiben vom 12. Februar 2020 hat das Amt fiir Raumentwicklung entsprechende
Musterbestimmungen fiir die BZO zur Verfiigung gestellt.

Auch ein Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich muss zwingend in der BZO gere-
gelt werden. Wird auf den Mehrwertausgleich verzichtet, kann auch kein Vorteilsausgleich
mittels stadtebaulicher Vertrége erfolgen. Denn gemass § 19 Abs. 6 MAG ist ein vertraglicher
Ausgleich nur anstelle der Abgabe zuldssig. Nur so liegt bei gescheiterten Vertragsverhand-
lungen die Riickfallebene einer Abgabeleistung lberhaupt vor.

Der Gemeinderat Hedingen ZH hat fiir die Erhebung des kommunalen Mehrwertausgleichs
die Mehrwertabgabe mit 30 % und die Freiflache mit 1'500 m? festgesetzt. Daher wird die
entsprechende Musterbestimmung in der BZO als neuer Artikel 3a vor den Zonenvorschriften
eingefigt:

Art. 3a Erhebung einer Mehrwertabgabe

L Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehr-
wertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1’500 m2.
3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100'000 gekirzten Mehrwerts.

“ Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Mit der Planauflage gemass § 7 Abs. 2 PBG wurde die Mehrwertprognose fiir die von der
Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke gesamthaft bekannt gegeben. Die Festset-
zungsverfiigung wird den betroffenen Grundeigentiimern (rechtliches Gehér, § 16 MAV) mit
der Planauflage gemass § 5 Abs. 3 PBG zugestellt und der ermittelte Mehrwert fir die von
der Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke gesamthaft bekannt gegeben. (vgl. An-
hang D: Ermittelter Mehrwert, § 16 Abs. 1 MAV).
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5.5 Nutzungsreserven im weitgehend liberbauten Gebiet

5.5.1 Geschossflachenreserven

Abb. 18 Ubersicht Uberbauungsgrad 1991 bis 2018
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2020
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Der Uberbauungsgrad liegt in der Gemeinde Hedingen mit 93 % leicht (iber dem Uberbau-
ungsgrad der Region Knonaueramt (90 %) und des Kantons Ziirich (91 %).

43



Gemeinde Hedingen

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Abb. 19

Abb. 20

Ubersicht Bauzonen 2018

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2020
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Die grossten Flachenreserven sind in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen vorhan-
den. In den Mischzonen gibt es noch gewisse Reserven, die vor allem im Zentrum teilweise
jedoch aufgrund der Parzellenformen und Abstandsvorschriften nicht vollstéandig tGiberbaut

werden kdnnen. In den Wohn- und Arbeitszzonen sind Gber 95 % der Bauzonen tberbaut.
Das Amt fiir Raumentwicklung hat in folgender Ubersicht die Bauzonenreserven dargestellt
und diese in Geschossflachen umgerechnet.

Ubersicht Bauzonen und Geschossfldchenreserven 2018

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich, 2020

Kanton Ziirich Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen off. Bauten Total
Bauzonen ([in Hektaren]

Bauzonen 2018 13'996.7 3440.7 3'541.6 Z736.6 287156
- davon Uberbaut 13'084.7 7848.9 2'995.3 2400.2 26'329.0
- nicht uberbaut 912.0 591.9 546.3 336.4 2'386.6
Bauzonen-Verbrauch [in Hektaren]

15-Jahres-Verbrauch 2003-2018 869.2 531.4 3222 88.8 1811.5
Geschossflachenreserven [in 1000 m2]

Geschossflachenreserven 2018 25°868.1 19837.6 30718.3 — 76424 1
- davon in Uberbauten Bauzonen 21'414.0 14737.2 22'763.3 - 58'014.6
- in nicht Uberbauten Bauzonen 4'454 1 5100.4 7'955.0 - 17'509.5

Raumbe dbadhaung Karton Zrich
2 ARE Amt fir Raumertwckiung
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5.5.2 Kapazitiatsberechnung

Tab. 4

Im Folgenden wurden die Einwohnerkapazitdten im Detail anhand der Flachen, der Dichte,
des jeweiligen Wohnanteils und der Wohnflache pro Einwohner fiir den rechtsgiiltigen Zo-
nenplan berechnet (siehe detaillierte Berechnungen im Anhang). Die Kapazitatsberechnung
wurde differenziert nach Bauzonen auf der Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2017
(STATPOP, BfS) durchgefiihrt.

Einwohnerkapazitdten in den rechtsgliltigen Bauzonen 2019
Quelle Einwohnerdaten: STATPOP Bundesamt fiir Statistik, 2017; Berechnung suisseplan 2019
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KI 2.51 2.31 148 17 164 135
Kll 2.10 2.07 141 3 144 123
KU 0.47 0.47 48 0 48 40
KW 3.36 2.67 78 43 120 66
WA1.0 17.97 17.61 659 14 673 614
W1.6 13.97 13.40) 722 45 767 654
W2.0 12.76 11.94) 860 76 936 791
W2.5 2.57 2.39 254 24 278 222
WG2.0 1.08 1.08 88 0 88 76
WG2.5 1.09 0.97 86 17 103 68
WG2.9 9.79 9.24 855 74 929 741
[ 9.48 9.12 10 0 10| 10
o) 6.05 2.90 0 0 0 0|
Total 83.19 76.16] 3948 313 4261 3540

Die parzellenweise Betrachtung der Bauzonen zeigt, dass 91.5 % der Bauzonen (iberbaut
sind. Die Berechnungen ergeben eine theoretische Einwohnerkapazitat in den Bauzonen von
4'261 Personen gemass rechtsgiltigem Zonenplan, wobei von einer Verdichtung im bereits
weitgehend liberbauten Gebiet von 5 % ausgegangen wird. 2017 lebten in Hedingen

3'678 Einwohner, davon 3'540 innerhalb der Bauzonen und 138 Personen ausserhalb. Die
Bauzonen boten demnach im Jahr 2017 Kapazitaten fiir weitere 721 Einwohner, was einem
theoretischen Wachstum von 19.6 % entspricht. Geht man von einer Planungsperiode von
15 Jahren aus, wiirde das ein jahrliches Wachstum von 1.3 % ermdglichen, was dem durch-
schnittlichen Wachstum der letzten 20 Jahre und in etwa der Bevélkerungsprognose des
Kantons entspricht.

Innere Verdichtung

In den bereits liberbauten Bauzonen stecken Reserven fiir ungeféhr 408 Einwohner, wenn
die bestehende Gebdudestruktur nicht massiv verandert wird (Verdichtung von 5 %). Diese
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5.6

Tab. 5

Reserven sind nur mittel- bis langfristig zu mobilisieren. Dartiber hinaus kénnen weitere Re-
serven im (iberbauten Gebiet mobilisiert werden, indem durch Erhéhung des Ausbaugrades
das Baugebiet weiter verdichtet wird, was sich aber meist nur durch Abbruch und Neubau
erreichen lasst.

Verfiigbare Baulandreserven

2017 standen in den uniiberbauten Bauzonen und Baullicken Kapazitaten fiir rund 310 Ein-
wohner zur Verfligung. Diese sind sofort mobilisierbar und erlauben ein Bevélkerungswachs-
tum von 8.5 %.

Das durchschnittliche jéhrliche Wachstum der letzten zehn Jahre lag bei 1.08 %. Geht man
von einer gleichbleibenden Entwicklung aus, reichen die Reserven in den uniiberbauten
Bauzonen ohne weitere Massnahmen zur Innenverdichtung theoretisch flr gut 10 Jahre.

Nutzungsreserven gemass revidiertem Zonenplan

Fir den revidierten Zonenplan wurden die Einwohnerkapazitaten mit den gleichen Parame-
tern wie fiir den rechtsgiiltigen Zonenplan im vorhergehenden Absatz auf der Basis der Ein-
wohnerzahlen gemass BfS von Ende Juni 2017 berechnet (siehe detaillierte Berechnungen
im Anhang). Jedoch wurde aufgrund der Massnahmen zur Innenentwicklung (z. B. Areal-
und Energiebonus) von einem kiinftig héheren Ausbaugrad im iberbauten Gebiet ausgegan-
gen. Durch die Reduktion der Weiler-Kernzonen wurden die Bauzonen insgesamt um knapp
0.12 ha verkleinert.

Einwohnerkapazitaten in den Bauzonen gemass revidiertem Zonenplan 2021

Quelle Einwohnerdaten: STATPOP Bundesamt fiir Statistik, 2017; Berechnung suisseplan 2021
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K 5.07 4.87 -0.01 337 18 355 -1
KWI 254 1.86 -0.07 54 0 54 -45)
KWF 0.74 0.74 0.00 22 0 22 0
W1.0 17.89 1757 -0.08 661 12 673 0
W1.6 13.97 13.40 0.00 806 50 856 88
W2.0 12.79 11.94 0.03 936 87 1023 87
W2.5 258 2.40 0.02 264 24 287 9
WG2.0 1.1 1.1 0.03 94 0 94 B
WG2.5 1.08 097 0.00 97 17 114 11
WG2.9 975 9.20 -0.03 916 74 990 61
| 948 912 0.00 10 0 10 0
@] 6.05 290 0.00 0 0 0 0
Total 83.07 76.08 -0.12 4196 281 4477 216
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5.7

Die Berechnungen ergeben eine theoretische Einwohnerkapazitét in den Bauzonen gemass
revidiertem Zonenplan von 4'477 Personen, das sind 216 mehr als gemass rechtsgiiltigem
Zonenplan. Ende 2018 zahlte Hedingen 3'729 Einwohner, was gegentiber 2017 einer Zu-
nahme von 51 Personen entspricht.

Insgesamt bietet der revidierte Zonenplan mit Kapazitdten von 4'477 Raum fiir 750 zusatzli-
che Einwohner, abziiglich der Zunahme 2018 ergibt das ca. 700 Einwohner. Dies entspricht
einem mdoglichen theoretischen Wachstum von gut 25 %.

Innere Verdichtung

Durch die Revision der Bauvorschriften und die Verknappung von Bauland aufgrund der Vor-
gaben des Raumplanungsgesetzes und des kantonalen Richtplans wird von einer besseren
Ausnitzung der bereits (iberbauten Bauzonen ausgegangen. In den traditionellen Einfamili-
enhausquartieren lassen sich bereits Verdichtungstendenzen beobachten, der Ausbaugrad
wird zudem mit dem vielerorts anstehenden Generationenwechsel erhéht. Diese Reserven
sind jedoch nur mittel- bis langfristig zu mobilisieren, da sie einen (Teil-)Abbruch oder mas-
sive Umbauten voraussetzen. Sie dienen ausserdem teilweise einer Erhéhung des Flachenbe-
darfs pro Einwohner und damit einer Steigerung der Wohnqualitdt. Man kann davon ausge-
hen, dass in einer Planungsperiode von ca. 15 Jahren etwa ein Drittel dieser Reserven mobi-
lisiert wird, also Flachen fiir etwa 200 Einwohner.

Verfiigbare Baulandreserven

Von grésserem Interesse sind hingegen die unmittelbar verfligbaren Baulandreserven. Ge-
mass revidiertem Zonenplan stehen in den uniiberbauten Bauzonen und Baullicken Kapazita-
ten fiir rund 281 Einwohner zur Verfligung, das sind etwa 30 weniger als im rechtsgiiltigen
Zonenplan. Die Reduktion ergibt sich durch die Auszonungen von Flachen in den Weiler-
Kernzonen. Mit den mobilisierbaren Reserven im weitgehend Uiberbauten Gebiet von rund
200 Einwohnern ergibt das Raum fiir circa 481 zusatzliche Einwohner, was einem mdglichen
Wachstum von 11.4 % gegeniiber 2018 entspricht (4'212 Einwohner). Gemass kantonaler
Prognose wird fiir Hedingen bis 2030 eine Einwohnerzahl von 4'305 erwartet.

Das durchschnittliche jahrliche Wachstum der letzten zehn Jahre lag bei 1.2 %. Geht man
von einer gleichbleibenden Entwicklung aus, reichen die mobilisierbaren Reserven ohne Be-
rlicksichtigung der Entwicklungsgebiete theoretisch fiir etwa 11-12 Jahre. Das bestatigt die
Entwicklungsstrategie der Gemeinde Hedingen, die beiden Gebiete Zentrum und Zelgli be-
darfsgerecht und im Rahmen qualitdtssichernder Verfahren zu entwickeln.

Fir die Flachenreserven in der offentlichen Zone werden keine Einwohnerkapazitaten ange-
nommen, auch wenn gemass § 60 PBG die Realisierung von Alterswohnungen zuldssig ware.

Massnahmen zur Baulandmobilisierung

Zu Beginn des Planungsverfahrens zur Revision der Nutzungsplanung wurden die noch un-
Uberbauten grosseren Flachenreserven erfasst und Uberpriift. In keinem der Falle geht man
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5.8

5.9

5.10

von Baulandhortung aus, verschiedene Verkaufs-, Bau- und Planungsabsichten waren be-
kannt. Daher sind aus Sicht der Gemeinde neben der Revision der Bauvorschriften keine
weiteren Massnahmen zur Baulandmobilisierung notwendig.

Beitrag zur qualitatsvollen Innenentwicklung

Mit der vorliegenden Planung werden zielgerichtet und punktuell fiir die Innenentwicklung
geeignete Gebiete ausgewiesen. Zusatzliche Boni werden nur im Rahmen von Arealliberbau-
ungen oder bei der Umsetzung hoher energetischer Standards gewahrt. Die Zentrumsent-
wicklung wird in einem qualifizierten Verfahren separat vorangetrieben. Das Ortsbild von re-
gionaler Bedeutung wird im Rahmen der Kernzonenplanung bewahrt, wobei zeitgemasse ar-
chitektonische Losungen zugelassen werden sollen. Die Flachenreserven fiir ¢ffentliche Ein-
richtungen werden fiir einen kiinftigen Bedarf an Schulraum oder Alterswohnungen bewahrt.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Im Bericht zum kommunalen Verkehrsrichtplan wird die Abstimmung von Siedlung und Ver-
kehr in Kapitel 7 umfassend behandelt.

In Verhaltnis zum prognostizierten Bevolkerungswachstum (vgl. Kap. 3.2 REK) wird im Be-
richt zum kommunalen Richtplan Kap. 6.2.3 und 6.2.4 anhand von Szenarien aufgezeigt,
dass die Gemeindestrassen das Verkehrsaufkommen auch bei einer baulichen Verdichtung
noch aufnehmen kénnen.

Naturschutz

Durch die Bautatigkeit und insbesondere auch im Zug der Nachverdichtung stehen innerhalb
des Siedlungsgebiets viele Griinrdume von 6kologischem Wert unter Druck. Das kommunale
Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte wurde Uberarbeitet und am 12. Juni 2018
vom Gemeinderat festgelegt. Das Inventar wird berticksichtigt und Objekte werden, wenn
nétig durch Verfligungen, grundeigentimerverbindlich geschitzt. Im Rahmen von Bauvorha-
ben ist die frihzeitige Beriicksichtigung der Schutzobjekte zu beachten.
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6 Berichterstattung gemass Art. 2 und 3 RPV

6.1 Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemdss dem Bundesgesetz (iber die Raumpla-
nung vom 22. Juni 1979 werden wie folgt berticksichtigt:

Ziele
Art. 1 Abs. 1 haushalterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet

Mit der vorliegenden Ortplanungsrevision wird das Siedlungsgebiet nicht vergréssert, sondern sogar
geringfiigig reduziert und verdichtet, was im Sinne einer haushalterischen Bodennutzung ist.

Art. 1 Abs. 2 natiirliche Lebensgrundlagen schiitzen

Die natiirlichen Lebensgrundlagen werden durch die Vorlage nicht beeintrachtigt. Die Gewasser-
raume werden in einem parallelen Verfahren ausgeschieden.

Art. 1 Abs. 2 abis Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Es wurden eine umfassende Innenentwicklungsstrategie erarbeitet und Entwicklungsgebiete ausge-
schieden. Der inneren Verdichtung wird insbesondere durch die Flexibilisierung der Bauvorschriften
Rechnung getragen. Durch die Prazisierung der Bauvorschriften wird die Wohnqualitat geférdert.

Art. 1 Abs. 2 b kompakte Siedlungen schaffen

Durch den Verzicht von Einzonungen, die Reduktion und Optimierung der Bauzonen und die Uberar-
beitung der Bauvorschriften bleibt das Siedlungsgebiet klar abgegrenzt und kompakt.

Art. 1 Abs. 2 bbis raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

Die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft werden im Bestand erhalten, mit der Zentrums-
planung werden sie kiinftig verbessert.

Art. 1 Abs. 2 c Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft.

Durch die Optimierung der Bau- und Zonenordnung wird insbesondere der Wohnstandort Hedingen
an gut mit dem 6V erschlossener Lage gestdrkt.

Planungsgrundsatze Landschaft

Art. 3 Abs. 2 a Kulturland erhalten

Mit der vorliegenden Ortplanungsrevision wird das Siedlungsgebiet zugunsten des Kulturlandes ge-
ringfiigig reduziert. Ebenfalls werden Freihaltezonen der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Art. 3Abs. 2 b Einordnung in die Landschaft

Es werden neu Vorschriften zur durchlassigen und naturnahen Gestaltung der Siedlungsrénder in die
BZO aufgenommen.
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Art. 3 Abs. 2 ¢ Freihaltung und Zuganglichkeit der Ufer

Die Gewdsserrdume werden in einem separaten Verfahren festgelegt. Damit wird die Freihaltung der
Ufer und deren Zuganglichkeit gesichert.

Art. 3 Abs. 2d Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume

Die naturnahen Landschaften und die Erholungsrdume werden durch die vorliegende Ortsplanungsre-
vision nicht geschmalert. Die bestehenden Freihalte- und Erholungszonen wurden Gberprift und ih-
rem Zweck entsprechend definiert und zugewiesen.

Art. 3Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktion

Der Wald wird durch die Zonenplandnderungen nicht tangiert.

Planungsgrundsatze Siedlung
Art. 3 Abs. 3 a zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Im Siedlungsgebiet sind die Wohn- und Arbeitsgebiete bereits zweckmassig zugeordnet. In einigen
Fallen wurden Zonengrenzen arrondiert.

Art. 3 Abs. 3 abis Massnahmen zur besseren Nutzung ungeniigend genutzter Flachen und zur
Verdichtung

Zur Foérderung der inneren Verdichtung werden in weiteren Zonen Arealliberbauungen zugelassen
und es wird ein Energiebonus in allen Wohnzonen und Wohn-/Gewerbezonen gewahrt.

Art. 3 Abs. 3 b Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen schonen

Mit der vorliegenden Ortplanungsrevision werden keine neuen Wohngebiete geschaffen. Es werden
zum Schutz vor Naturgefahren Bestimmungen in die BZO aufgenommen. Die Larmbelastung an der
Kantonsstrasse hat sich durch die Reduktion des Verkehrsaufkommens in den letzten Jahren deutlich
reduziert. Das Storfallrisiko verandert sich nicht. Weitere Einwirkungen werden im Rahmen der Bau-
bewilligungsverfahren im Detail gepriift.

Art. 3 Abs. 3 ¢ Rad- und Fusswege erhalten und schaffen

Im Verkehrsrichtplan wurden die notwendigen Langsamverkehrsverbindungen gesichert.

Art. 3 Abs. 3d glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung schaffen

Die Versorgungssituation soll mit der kiinftigen Zentrumsplanung verbessert werden.
Art. 3 Abs. 3 e Durchgriinung

Die neuen Vorschriften zur Gestaltung durchlassiger und naturnaher Siedlungsrander trégt zur Durch-
griinung und 6kologischen Vernetzung auch im Siedlungsgebiet bei.
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6.2

6.3

6.3.1

Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Am 3. November 2018 fand im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung ein Workshop mit der Bevolkerung der Gemeinde Hedingen
statt. Um die hundert Einwohnerinnen und Einwohner haben sich einen halben Tag lang Ge-
danken Uber die kiinftige Entwicklung des Dorfes gemacht. In zwei Gruppenarbeiten wurden
die Starken und Schwachen der Gemeinde, Visionen und Ziele sowie wichtige Merkmale der
Quartiere erarbeitet.

Die Inputs der Bevolkerung wurden von der Planungskommission ausgewertet und als Leit-
satze oder Massnahmen in das REK vom 13. September 2021 integriert.

Die Bevolkerung wird im Rahmen von Sprechstunden orientiert und erhalt wahrend der 6f-
fentlichen Auflage Gelegenheit, sich zur Vorlage zu aussern.

Beriicksichtigung der Sachplane und Konzepte des Bun-
des

Bundesinventare

Mit dem BGE Riti aus dem Jahr 2009 hat das Bundesgericht bestétigt, dass die Bundesin-
ventare nach Art. 5 des Natur- und Heimatschutzes (NHG) auch bei der Erfiillung kantonaler
und kommunaler Aufgaben zu berticksichtigen sind, da sie «ihrer Natur nach [...] Sachplanen
und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG» gleichkommen. Den Schutzanliegen der Bundes-
inventare ist im Rahmen der Nutzungsplanung Rechnung zu tragen. Innerhalb des Gemein-
degebiets von Hedingen sind folgende Bundesinventare zu beriicksichtigen:

Der Gerhauweiher (Objektname Weiher Fromoos) und seine Umgebung sind im Inventar der
Amphibienlaichgebiete als Laichgebiet flir Amphibien (ortsfestes Objekt) eingetragen. Auf
kantonaler Stufe wird dieses Objekt mittels Verordnung tber den Schutz von Naturschutzge-
bieten mit iberkommunaler Bedeutung in der Gemeinde Hedingen vom 20. Juli 1995 ge-
schitzt.

Des Weiteren sind einige Strassen im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) eingetragen. Bei den Eintragen handelt es sich jedoch lediglich um Strassen
von regionaler und lokaler Bedeutung. Bei der Mehrheit dieser Strassen handelt es sich um
historische Verldufe ohne Substanz. Es werden keine Eintrage im Zonenplan vorgenommen.

Gemass Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung
(BLN) grenzt das Gebiet Albiskette-Reppischtal (Nr. 1306) an die 6stliche Gemeindegrenze
von Hedingen. Bei Planungsvorhaben in diesem Bereich ist dem BLN-Gebiet entsprechend
Beachtung zu schenken.

Das Ortsbild von Hedingen ist nicht von nationaler Bedeutung und deshalb nicht im Bundes-
inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) eingetragen. In den Ubrigen
Bundesinventaren finden sich ebenfalls keine relevanten Eintrage fir die Gemeinde Hedin-
gen.
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6.3.2

6.4

6.4.1

Das Bundesamt fir Umwelt (BAFU) hat die Wildtierkorridore von liberregionaler Bedeutung
erfasst. Zwischen den Siedlungsgebieten von Hedingen und Bonstetten liegt ein Wildtierkor-
ridor, welcher in seiner Bedeutung als national eingestuft wurde. Allféllige Beeintrachtigun-
gen und Hindernisse sind zu reduzieren, sodass die Durchlassigkeit fir das Wild verbessert
wird. Es werden keine Festlegungen in der Nutzungsplanung getroffen.

Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF)

Zum Schutz der natiirlichen Lebensgrundladen und zur Sicherung der Versorgungsbasis des
Landes hat der Bund 1992 den Umfang an Fruchtfolgeflachen (FFF) bestimmt und auf die
Kantone verteilt. Die Kantone haben die FFF zu sichern, was der Kanton Ziirich mit der Fest-
legung im Kantonalen Richtplan umgesetzt hat. Flachenverzehrende, irreversible Nutzungen
von FFF missen durch Auszonungen gleichwertiger Boden oder Aufwertung kompensiert
werden. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision werden keine Flachen neu eingezont.
Folglich werden die Fruchtfolgeflachen nicht tangiert bzw. vermindert. Einige Fldchen wer-
den neu der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen
Richtplanes

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (Stand 28.10.2019) wurde wie folgt beriicksichtigt: Die Leitlinien
unter Abs. 1.2 wurden zugrunde gelegt, insbesondere bildet Leitsatz 1 zur Sicherstellung

und Verbesserung der Siedlungsstrukturen durch Siedlungsentwicklung nach innen bei Erhalt
und Steigerung der Wohnqualitat die Grundlage der vorliegenden Revision. Hedingen gehért
gemass Raumordnungskonzept zur urbanen Wohnlandschaft, die massvoll entwickelt wer-
den soll. Zentral sind weiter folgende Ziele und Massnahmen:

Kantonaler Richtplan 2015 Beriicksichtigung

2.1.2
c)

Haushalterischer Umgang mit dem Bo- Durch die revidierten Bauvorschriften erhalten die Grund-
den, gute Wohn- und Siedlungsqualitat, eigentimer die Mdglichkeit, die zulassigen Baumassen voll
Forderung der Siedlungsentwicklung auszunutzen und allenfalls von Boni zu profitieren. Wei-
nach innen, die Schliessung von Baulii-  tere Vorschriften der BZO fordern die Umsetzung dieser
cken, angemessene Ausniitzung beste-  Ziele.

hender Gebaude.

2.2.3
<)

Die Gemeinde kénnen die kantonalen Dies wird mit dem REK und dem Kommunalen Richtplan
und regionalen Festlegungen im kom- umgesetzt.
munalen Richtplan konkretisieren.

Die Gemeinden priifen Mdglichkeiten Diese Massnahme wurde mit dem REK, der Innenentwick-
zur Siedlungsentwicklung nach innen. lungsstrategie und der Revision der BZO vollumféanglich
umgesetzt.
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Abb. 21

6.4.2

Da die vorliegende Ortsplanungsrevision keine Einzonungen vorsieht, entspricht die Abgren-
zung des Siedlungsgebiets nach wie vor demjenigen des Kantonalen Richtplans.

Regionaler Richtplan Knonaueramt

Die wesentlichen Vorgaben des Regionalen Richtplans Knonaueramt vom 15. November
2017 wurden ausfihrlich im REK abgehandelt, im Kommunalen Richtplan und in der BZO
umgesetzt. Vor allem die Vorgaben zu den anzustrebenden Dichten im Siedlungsgebiet sind
in die Planung eingeflossen. Im Knonaueramt kommt der Gestaltung der Siedlungsrander
eine spezielle Bedeutung zu. Die Siedlungen liegen eingebettet in den Landschaftsraum bzw.
im landschaftsorientierten Freiraum. Die Siedlungsrander pragen das Landschaftsbild stark
mit. Daher wurde eine Vorschrift zur Gestaltung durchlassiger und naturnaher Siedlungsran-
der in die BZO aufgenommen.

53



Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV Genehmigung

Abb. 22 Auszug Regionaler Richtplan — Siedlung und Landschaft (Stand: 15. November 2017)

Abb. 23 Auszug Regionaler Richtplan — Verkehr (Stand: 15. November 2017)
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6.5 Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechts, insbes. der

6.5.1

6.5.2

6.5.3

Umweltschutzgesetzgebung

Luft

Zur Forderung der Luftreinhaltung wurde der Pflichtbedarf an Parkplatzen in Abhangigkeit
von der 6V-Giiteklasse reduziert. Weitere Massnahmen wurden nicht getroffen.

Larm

Die Larmbelastung an der Kantonsstrasse hat sich durch die Reduktion des Verkehrsaufkommens in
den letzten Jahren deutlich reduziert. Im Zonenplan bleiben die Gebiete mit Héhereinstufung der
Empfindlichkeitsstufe wegen Larmbelastung unverandert. Ansonsten sind keine neuen Larm-
quellen bekannt.

Storfallvorsorge

Die Verordnung Uber den Schutz vor Stérféllen (StFV) soll die Bevélkerung und die Umwelt
vor schweren Schadigungen infolge von Storfallen schiitzen. Raumplanung und Stérfallvor-
sorge sind dabei zu koordinieren. In Hedingen sind diverse Storfallbetriebe ansassig, die teil-
weise Gefahrenglter am Bahnhof Hedingen verladen. Durch die Betriebe sind Risikobeurtei-
lungen vorzulegen, die bei Anderungen der Betriebsablaufe und der Gefahrgutmengen zu
aktualisieren sind. Der Storfallperimeter umfasst den Zentrumsbereich um den Bahnhof Rich-
tung Norden. Durch die aktuelle Planung wird der geféhrdete Personenkreis nicht vergrés-
sert.

Bei Bauvorhaben, die den gefdhrdeten Personenkreis deutlich vergréssern, ware eine Risiko-
abschatzung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vorzunehmen.
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Abb. 24

6.5.4

6.5.5

Auszug Chemie-Risikokataster Hedingen (Quelle: maps.zh.ch, 18. November 2019)

Hedinge:n

Betriebsstandorte
O Betriebe, die der Storfallverordnung unterstehen

Durchgangsstrassen
/N Durchgangsstrassen
I Unterstellt
Durchgangsstrasse, KB-befreit

Energie

Im Jahr 2012 hat die Gemeinde Hedingen die Erarbeitung einer Energieplanung in Auftrag
gegeben. Aus dem Bericht und dem angehangten Energieplan der PLANAR AG fir Raum-
entwicklung vom 13. Marz 2012 gehen Prioritaten der Energienutzung und Massnahmen fiir
die einzelnen Siedlungsgebiete hervor. Am 25. November 2008 wurde Hedingen erstmals
mit dem Label Energiestadt ausgezeichnet. Am 29. November 2016 wurde die Gemeinde
zum zweiten Mal rezertifiziert. Im Re-Audit Bericht sind die nachsten Schritte und Massnah-
men bis 2020 festgelegt. In der BZO wird ein Bonus bei besonders energieeffizienten Uber-
bauungen gewahrt.

Gewasserschutz

Die Ausscheidung der Gewasserraume innerhalb des Siedlungsgebietes gemdss Gewadsser-
schutzgesetz und —verordnung des Bundes (GSchG, GSchV) wurde von der Gemeinde in ei-
nem separaten Verfahren begonnen, jedoch aufgrund der aufwandigen Planungsarbeiten im
Rahmen der OP-Revision zwischenzeitlich sistiert. Bis zur definitiven Ausscheidung der Ge-
wasserrdume gelten die Ubergangsbestimmungen.
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Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan

Sc@tanlage
Schachen

Im Gebiet Zelgli wurde zum Schutz der Grundwasserschutzzone S1 eine Freihaltezone aus-
geschieden. Diese bleibt unverandert. Die Konzession fiir das Grundwasserpumpwerk lauft
noch bis zum Jahr 2030. Der 6stliche Bereich der Grundwasserschutzzone S2 reicht teilweise
bis in die Wohnzone, was im Rahmen der Baubewilligungsverfahren zu berticksichtigen ist.
Die Abgrenzungen der Grundwasserschutzzonen kénnen der nachstehenden Abbildung ent-

nommen werden.

Gewadsserschutzzonen der Grundwasserfassung Zelgli (Auszug der Gewasserschutzkarte aus dem GIS-Browser des

Abb. 25
Kantons Zirich, Abfrage 3.10.2019)

|
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6.5.6

6.5.7

Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Mit dem Klimawandel hat das Anliegen, Siedlungen mdglichst griin mit unversiegelten Fla-
chen zu gestalten und dafiir zu sorgen, dass das Regenwasser vor Ort versickert und im Bo-
den gespeichert bleibt, eine zentrale Bedeutung erhalten. Art. 1 des Bundesgesetzes lber
den Gewasserschutz (GSchG) verlangt die Sicherung der natirlichen Funktion des Wasser-
kreislaufs und Art. 7 das Versickernlassen des von bebauten und befestigen Flachen abflies-
senden, nicht verschmutzten Regenabwassers. Erganzend zu den Bestimmungen auf Bun-
desebene werden in der Bau- und Zonenordnung mit Art. 44 zur Umgebungsgestaltung ge-
eignete Flachen, Mulden, Graben, Baumscheiben und dergleichen fiir das Zurlickhalten und
Versickern des Regenabwassers von Dachern und anderen versiegelten Flachen als attrak-
tive und multifunktional nutzbare Elemente vorgeschrieben. Uber die bestehende Gesetzge-
bung hinaus wird vorgeschrieben, dass fiir ein ausgeglichenes Mikroklima mdglichst viele
schattenspendende Baume in die Gestaltung zu integrieren sind (vgl. Abs. 5.3.4.4).

Die differenzierten Klimakarten auf www.maps.zh.ch zeigen die Zusammenhange zwischen
der Bauweise, der Oberflachenbeschaffenheit und dem Lokalklima auf. Mit der laufenden
PBG-Revision werden die Grundlagen fiir eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung auf
kantonaler Ebene geschaffen.

Wald

Die kantonalen und regionalen Nutzungszonen werden zurzeit gestiitzt auf § 2 lit. b des Pla-
nungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG) vom 7. September 1975 (Stand 1. Juli
2015) bzw. §§ 36 und 39 PBG festgesetzt. Festgesetzt werden auch die Liickenschliessungen
der Waldgrenzen entlang von Bauzonen basierend auf Art. 10 Abs. 2 lit. a und 13 des Bun-
desgesetzes liber den Wald vom 4. Oktober 1991 (Waldgesetz, WaG) und die statischen
Waldgrenzen ausserhalb der Bauzone, gestiitzt auf Art. 10 Abs. 2 lit. b und 13 WaG, sowie
auf den kantonalen Richtplan (Beschluss des Kantonsrates [Festsetzung]; Stand 28. Oktober
2019, Pt. 3.3 Wald).

Die bereits 6ffentlichen aufgelegenen Anpassungen sind im OREB-Kataster abrufbar und
werden nach deren Festlegung im Zonenplan dargestellt.

Die Waldgebiete in Siedlungsndahe wurden tberprift und geringfiigig angepasst (vgl. Abs.
5.2.1). Die Waldabstandslinien (genehmigt gemass RRB Nr. 1185 vom 27. April 1994) sind
nach wie vor giiltig und missten im laufenden Nutzungsplanungsverfahren aufgehoben wer-
den. Die Aufhebung wird zu einem spateren Zeitpunkt gepriift.
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7 Anderungen aufgrund der Vorpriifung

Mit Schreiben vom 2. Marz 2020 hat die Gemeinde Hedingen die Revision der kommunalen
Nutzungsplanung und den kommunalen Richtplan zur Vorpriifung eingereicht. Mit Datum
vom 19. August 2020 nimmt das kantonale Amt fiir Raumentwicklung im Rahmen der Vor-
priifung dazu Stellung. Die Auflagen und Empfehlungen werden wie folgt umgesetzt (V =
Vorbehalt, E = Empfehlung, H = Hinweis).

Betrifft Ergebnis Vorpriifung Umsetzung
Zonenplan 3. Beurteilung im Einzelnen
VDNP Die Darstellung der Zonenplanrevision | Wird umgesetzt

hat die Vorgaben der VDNP
einzuhalten und ist entsprechend zu
Uberarbeiten (Titelblatt und
Legendenblatt). (V)

Kantonale Nutzungszonen
und statische Waldgrenzen

Die Neufestsetzung der kantonalen
und regionalen Nutzungszonen sowie
die Festsetzung der statischen
Waldgrenzen sollen direkt in die
Uberarbeitung der vorliegenden
Revision der Richt- und Nutzungs-
planung miteinfliessen und mit dem
ARE abgeglichen werden. (V, Z)

Wird umgesetzt

Gewasserraumfestlegung

Innerhalb der Zonenplananderung Nr.
6, Gebiete Hasenacher und Bifang,
fliesst der Hofibach, 6ffentliches
Gewasser Nr. 1.0. Beziiglich der
Nutzung des Uferstreifens sind die
oben genannten Vorschriften zu
beachten. (H)

Bestimmungen GSchV
werden nicht erganzt, aber in
Art. 38 Stauanlagen im Sinne
der Stauanlagen-VO als
zulassige standortgebundene
Anlage

Wald

Auf den Parzellen Kat.-Nr. 2311 und
Kat.-Nr. 2314 beim Hasenacher und
Bifang darf nur die Flache ausserhalb
des rechtskraftigen Waldareals, ge-
mass aktueller amtlicher Vermessung,
umgezont werden. Die giiltige
Waldabstandslinie ist beizubehalten.
Der heutige Verlauf der
Waldabstandslinie ist zu Gberpriifen.
Der Planungsbericht ist auf Seite 23
beim Gebiet Hasenacher und Bifang
entsprechend anzupassen. (V)

Wird umgesetzt

Naturschutz

Das kommunale Schutzgebiet, Objekt
Nr. 310 gemass der kommunalen
Verordnung tber den Natur- und
Landschaftsschutz vom 12. Juni 2018,
soll von der Wohnzone 1.0 in eine
Freihaltezone umgezont werden. (E)

Wird umgesetzt
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Betrifft Ergebnis Vorpriifung Umsetzung

Larmschutz Die Gebiete mit rechtskraftiger Nicht umgesetzt: Aufgrund
Hohereinstufung in der Wohnzone Baugesuche der letzten Jahre
sowie in der Kernzone entlang der sind Larmschutzmassnahmen
Zircherstrasse nach Art. 43 Abs. 2 sogar zur Einhaltung von ES
LSV sind zu Uberpriifen und III notig; (Arealliberbauung
zuriickzunehmen. (V, 2) am Kreisel, Krone >

Léarmschutzarchitektur wie
Laubengdnge und Wand)

Aus Sicht der Fachstelle Larmschutz EZP Familiengarten und EZC
kdnnte vorliegend auf eine ES- Garten der EFH brauchen ES,
Zuordnung bei den Erholungszonen auch die tbrigen ES bei
EZP und EZC vermutlich verzichtet Freizeitnutzungen
werden. Bei der Erholungszone EZS beibehalten
und allenfalls EZB diirfte sich die ES- | (Lautsprecheranlage beim
Zuordnung auf larmempfindliche Sportplatz wird heute
Raume in Bauten beschranken. Diese | verboten).
gebaudespezifische ES-Zuordnung ist
im Zonenplan und der BZO eindeutig
festzuhalten. Weitere Informationen
sind der FALS-Publikation Larminfo 1
zu entnehmen. Die ES-Zuordnung in
den Erholungszonen ist zu
Uberpriifen. (E, Z)
Den Wohnzonen W1.6, W2.0 und Wird umgesetzt
W2.5 sowie der Kernzone K ist im
Zonenplan sowie in der BZO (Art. 2
Abs. 1 lit. a) nur die ES II
zuzuordnen. In der Kernzone Weiler
und der Kernzone Unterdorf sind auch
massig storende Betriebe zulassig,
sodass die ES III gilt. Eine
Hoéhereinstufung wird durch
Uberlagerung sichtbar. (V)

Kernzonenplan

Perimeter Kernzone

Nordlich des Gersteigs und 6stlich der
Haldenstrasse korrespondiert die
Grenze der Kernzone noch nicht mit
derjenigen des Inventarplans.

Die Bereiche im Ortsbildperimeter
sind in der Kernzone zu belassen (vgl.
auch Protokoll der Besprechung von
Vertretern der Gemeinde und des
Kantons vom 05. Juli 2019, Pt. 2).
Namentlich betrifft dies die folgenden
Parzellen:

- Kat.-Nr. 1305 (stidwestlicher Teil)
- Kat.-Nr. 2029 (sudlicher Teil)
- Kat.-Nr. 1448 (westlicher Teil)

Der Perimeter des Kernzonenplans ist
um die genannten Parzellenteile zu

Der Perimeter des Kern-
zonenplans wird nicht um die
genannten Parzellen
erweitert. Im Gegenzug wird
am Art. 46 BZO festgehalten.
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Betrifft Ergebnis Vorpriifung Umsetzung

erweitern und mit demjenigen des
Ortsbildinventars abzugleichen.

Schwarz bezeichnete Es ist nachzuweisen, wie mit den Wird umgesetzt: In BZO Art.
Gebaude «schwarzen Gebauden» sowohl die 5 erganzen, im Plan nicht, da
Anforderung an ein «pragendes Kanton ins Baubewilligungs-

Gebdude», an die Firstrichtung und verfahren einbezogen wird.
auch an eine «wichtige Begrenzung
von Strassen-, Platz- und
Freirdumen» (KOBI) gewahrleistet
werden kann. Allenfalls ist zusatzlich
zur Bezeichnung der «schwarzen
Gebadude» je eine Linie zur Sicherung
der Firstrichtung und der «wichtigen
Begrenzung von Strassen-, Platz- und
Freirdumen» einzuftihren. (V)

Bei der Bezeichnung der «schwarzen | Wird umgesetzt: Die

Gebdude» wurden die gemass Gebdude mit GVS-Nr. 1105,
kantonalem Ortsbildinventar 104, 1164, 162 und 221 als
«pragenden Gebaude» nicht «schwarze Gebdude»
vollsténdig Gibernommen. Ebenfalls bezeichnen.

gibt es Differenzen bei der
Bezeichnung der Hauptfirstrichtung
und der mit einer «wichtigen
Begrenzung von Strassen-, Platz- und
Freirdumen» markierten Gebdude. Bei
der Uberarbeitung des
Kernzonenplans sind die im KOBI
definierten Schutzziele grundsatzlich
zu Ubernehmen, Ausnahmen sind
ortsbaulich zu begriinden. Zur
Sicherung der Schutzziele ist die
Markierung folgender Gebaude zu
Uberarbeiten:

- Gebdude Vers. Nr. 1105
(«pragendes Gebaude»,
Hauptfirstrichtung)

- Gebdude Vers. Nr. 104 («pragendes
Gebdude», Hauptfirstrichtung,
«wichtige Begrenzung von Strassen-,
Platz- und Freirdumen»)

- Gebaude Vers. Nr. 1164
(«pragendes Gebdude»,
Hauptfirstrichtung)

- Gebdude Vers. Nr. 162 («wichtige
Begrenzung von Strassen-, Platz- und
Freirdumen»)

- Gebdude Vers. Nr. 221 («pragendes
Gebadude», Hauptfirstrichtung,
«wichtige Begrenzung von Strassen-,
Platz- und Freirdumen») (V)

61



Gemeinde Hedingen

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Betrifft

Ergebnis Vorpriifung

Umsetzung

Grau bezeichnete Gebaude

Die Ubrigen Gebaude sind als
Signatur in der Legende der
Kernzonenpldne zu erganzen (Grau
bezeichnete Gebaude) (V)

Wird umgesetzt. K-Plan
angepasst: graue Gebdude
mit violetter Bandierung.

Gebaudeprofil méglich sind, wenn der
Raumbedarf des Gewassers
(Gewasserraum) dies erfordert. Diese
Abkldrung muss im Rahmen einer
umfassenden Interessenabwagung
erfolgen. Die Kernzone gilt im
gewasserraumlichen Kontext als
«dicht Gberbaut». (V)

Bau- und

Zonenordnung

Art. 5 Um- und In Art. 5 der Bau- und Zonenordnung | Wird umgesetzt
Ersatzneubauten ist zu erganzen, dass bei Um- und

(Gewdsserraum) Ersatzbauten Abweichungen vom

Art. 7 Nutzweise

Art. 7 ist dahingehend anzupassen,
dass unmissverstandlich klar wird,
welches Gebiet mit «Gebiet
Unterdorf» gemeint ist und/oder es
ist dieses im Zonenplan entsprechend
zu kennzeichnen. (V)

Wird umgesetzt.

Art. 10 Hauptfirstrichtung

Mit Art. 10 BZO werden die
Hauptfristrichtungen gesichert und
deren Bedeutung geregelt. Die
Hauptffirstrichtungen sind aber im
Kernzonenplan nicht dargestellt (oder
nicht erkennbar), daher sind in
diesem Punkt Kernzonenplan und
Zonenordnung nicht kongruent. Es ist
sicher zu stellen, dass die Kongruenz
zwischen Art. 10 und Kernzonenplan
gegeben ist. (V)

Hinfallig, da die Gebdude als
«schwarze Gebaude»
bezeichnet werden.

Art. 9 Gestaltung und
Einordnung der Bauten

Art. 9 Abs. 2 bestimmt, dass Balkone
und Lauben (u. a.) in der Regel nicht
Uber die Flucht des Dachvorsprungs
hinausragen diirfen. Entweder ist eine
bestimmte Formulierung zu wahlen
oder es ist der Artikel so zu ergénzen,
dass klar wird, was als Regel und was
als Ausnahme gilt. (V)

Folgende Anderung wurde
umgesetzt: Sie dirfen in-der
Regel nicht Gber die Flucht
des Dachvorsprungs hinaus-
ragen. Die Gemeinde kann
bei guten architektonischen
Ldésungen Ausnahmen
bewilligen.

Kapitel B Kernzone Weiler
Fromoos — Ergdnzender
Artikel Parkierung

Analog Art. 12 in Kapitel A, Kernzone
und Kernzone Weiler Ismatt, wird
empfohlen, auch in Kapitel B, Kern-
zone Weiler Fromoos, eine Regelung
beziglich der Parkierung einzufihren.
Es wird dringend empfohlen, einen
erganzenden Artikel zur Regelung der
Parkierung in der Kernzone Weiler

Wird umgesetzt: Art. 12 nach
hinten verschoben unter Art.
48, sodass er fiir alle
Kernzonen gilt.
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Fromoos einzufiihren. Dabei ist
darauf zu achten, dass insbesondere
die fiir das Ortsbild wichtigen Aussen-
rdume, aber auch Einzelobjekte wie
Brunnen oder Baume, geschiitzt
werden kénnen. (E)

Art. 22 Abs. 3 Neubauten
Hauptgebaude,
Grundmasse

Analog zu Art. 20 wird der
Vollstandigkeit halber empfohlen, den
Artikel wie folgt zu ergénzen:

«Anstelle der im Kernzonenplan
schwarz und grau bezeichneten
Gebdude und Gebadudeteile sind
Neubauten unzulassig.» (E)

Wird umgesetzt

Art. 27 Abs. 2 Rickbau
und zusatzliche
Bewilligungspflicht

Artikel ist irrefiihrend und
widerspriichlich zu Art. 18 formuliert
und daher wie folgt anzupassen:

«Der Abbruch / Riickbau von im

Kernzonenplan schwarz bezeichneten
Gebauden, die-far-das-Ortsbild-ven

Bedeutung-sind, darf nur gestattet

werden, wenn [...]» (V)

Wird umgesetzt

Art. 30 Abs. 3
Umgebungsgestaltung und
Terrainveranderung

Kapitel III BZO regelt die
Arealliberbauungen und den
Aussichtschutz — beides Regelungen,
welche fiir die Kernzone Weiler
Fromoos nicht zutreffen bzw. nicht
anwendbar sind. Der Artikel ist daher
wie folgt anzupassen:

«Im Ubrigen sind auch die
Bestimmungen gemass Kapitel I
wrd IV BZO anwendbar.» (V)

Wird umgesetzt

Art. 47
Umgebungsgestaltung /
weitere (Naturschutz)

Bei der Bau- und Zonenordnung sind
zusatzliche 6kologische Massnahmen,
wie die Einflihrung einer minimalen
Griinflachenziffer (§ 49 PBG), die
Erhaltung und der Ersatz von
bezeichneten Baumbesténden und
gebietsweise angemessene
Neupflanzungen sowie die Begriinung
von Flachdachern (§ 76 PBG)
aufzufiihren. (V)

Teilweise umgesetzt: Keine
Grinflachenziffer; gemass
PBG «kann»-Vorschrift;
Vorschriften zum Erhalt von
Baumbestanden erfordern ein
Inventar bzw. Bezeichnung
im ZP.

Flachdacher werden gemass
Praxis bereits begriint
(Auflage in BG), Bestimmung
wird aufgenommen.

Siedlungsentwasserung

Der Klimawandel erfordert Anpassun-
gen in der Siedlungsentwdsserung.
Artikel 1 des Bundesgesetzes liber
den Gewasserschutz verlangt die
Sicherung der natirlichen Funktion
des Wasserkreislaufs und Artikel 7
das Versickern lassen des von
bebauten und befestigen Fldchen

Wird umgesetzt: Versicke-
rungsfahige Parkierungs-
flachen sind Auflage in jeder
Baubewilligung, wird
aufgenommen;

Hedingen hat schlecht
versickerungsfahige Boden,
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abfliessenden, nicht verschmutzten
Regenabwassers.

daher keine weiteren Vor-
schriften zur Versickerung
von Regenwasser. Zudem ist
die Versickerung von Meteor-
wasser bereits in der Gewas-
serschutzgesetzgebung
geregelt.

Die Bau- und Zonenordnung ist wie
folgt zu @ndern/zu ergénzen
(Anderungen und Ergénzungen in
kursiv): Art. 47 Umgebungsgestaltung
- Texterganzung: «Die
Siedlungsrander ... beispielsweise mit
lockerer, mdglichst einheimischer und
standortgerechter Baumbepflanzung
und ...» (V)

Nicht umsetzen.

Art. 48 Abstellplatze
Motorfahrzeuge, Anzahl

Vgl. Ausfiihrungen und Antrage zu
Kap. 5.3.4.5 des Planungsberichts zur
Revision der Nutzungsplanung.

Luftreinhaltung und
Klimaschutz

Gemass § 242 PBG ist die Zahl der
Abstellplatze nach dem Angebot des
offentlichen Verkehrs festzulegen.
Gemass Vorlage reduziert sich die
Anzahl Pflichtabstellplédtze innerhalb
der OV-Giiteklasse B auf 60%. Wir
beantragen, die Reduktion auch auf
die anderen Nutzungsarten
anzuwenden und eine angemessene
Reduktion des Mindestbedarfs an
Stellplatzen festzulegen. Weiter
empfehlen wir, die Pflichtabstellplatze
auch innerhalb der Giiteklasse C zu
reduzieren. (E)

Hedlingen wird zukiinftig wie bereits
die Nachbargemeinde Affoltern a. A.
dem Gemeindetyp 2 zugeordnet
(siehe unten).

Keine Anpassung: Hedingen
ist nicht Affoltern,
Gemeindetyp 2 wird
abgelehnt; Reduktion des
Pflichtbedarfs ist zu gross;

Nicht erganzen.

erganzen

Art. 49 (neu) Fahrrader
und fahrzeugéhnliche
Gerdte

In dem Artikel wird die erforderliche
Anzahl der Veloabstellpldtze geregelt.
Wir empfehlen eine Aufrundung der
Anzahl bei Bruchteilen auch aufgrund
dessen, dass moglicherweise die
Kinderwagen und andere Gerdte bei
den Veloabstellplatzen abgestellt
werden. (E)

Nicht umsetzen. Da pro
Zimmer ein Velo-PP zu
erstellen ist, machen
Bruchteile wenig Sinn >
streichen.

Weilerkernzone Ismatt

Art. 11 Freirdume und
Terrainveranderungen

Es werden keine Objekte im
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmadler (BLN) tangiert. Der
Weiler Ismatt befindet sich jedoch auf
einem Objekt Nr. 107_17

Muss gemass Besprechung
mit ARE nicht umgesetzt
werden.
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(Endmordnenwalle von Hedingen).
Das Ziel ist der Erhalt dieses End-
moranenwalls. Die Weilerkernzonen-
vorschriften sind dahingehend
anzupassen, dass keine Terrain-
veranderungen vorgenommen
werden diirfen, sofern sie fiir den
Erhalt des Ortsbildes des Weilers
nicht zwingend notwendig sind.

Siedlungsentwasserung

Die vier unter Siedlungsentwdsserung
erwdhnten Aspekte (Riickhaltung auf
Flachdachern, wasserdurchlassige
Park-, Weg- und Platzflachen,
Integration wasserriickhaltender
Elemente in der Umgebungsge-
staltung, Bdume) des nachhaltigen
und zeitgemdssen Umgangs mit
Regenwasser in Siedlungen sind im
Planungsbericht nach Art. 47 zu
erbrtern und sinngemass an
geeigneter Stelle als Bestimmungen
in die BZO aufzunehmen. (V)

Wird umgesetzt: Punktuelle
Ergdnzungen in BZO,
Erlduterungen im
Planungsbericht erganzt.

Gemeindelibergreifende
Entwicklung Hedigerfeld

Im Planungsbericht ist zu ergénzen,
dass die Entwicklungsabsichten fiir
das Hedigerfeld in Absprache mit der
Stadt Affoltern am Albis erfolgt. (V)

Wird umgesetzt

Kap. 5.2.1 Umzonungen,
Zonenplananderung

Nr. 2, Gebiet
Hedigerweiher — Wald

Die Flache wird im Zonenplan
zukiinftig als Erholungszone
ausgeschieden. Im Beschrieb zur
Zonenplananderung Nr. 2 (S. 21) ist
zu erganzen, dass Baume und
Straucher auf Einrichtungen zur
Stauhaltung und in deren
unmittelbarem Vorgelande nicht als
Wald gemass Art. 2 Abs. 3 WaG
gelten. (V)

Wird umgesetzt

Kap. 5.3.4.5 Abstellplatze
flir Motorfahrzeuge

Hedingen wird damit zukiinftig wie
bereits die Nachbargemeinde
Affoltern a.A. dem Gemeindetyp 2
zugeordnet, was zur Folge hat, dass
flir den massgebenden Bedarf in
Abhéngigkeit von der OV-Giiteklasse
neben der minimal erforderlichen
Anzahl Parkplatze auch die Zahl der
maximal zulassigen Anzahl
festzulegen ist. Es wird empfohlen,
dass die Gemeinde Hedingen sich an
den Vorgaben fiir Gemeindetyp 2
analog der Nachbargemeinde
Affoltern a. A. orientiert.

Es wird empfohlen, dass der Fall der

Nicht umsetzen: Hedingen ist
nicht Affoltern, Gemeindetyp
2 wird abgelehnt.
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Baubewilligungen fiir
Bauten ausserhalb der
Bauzone

hierzu separat informiert und
aufgefordert, den baulich
rechtmassigen Zustand zu priifen und
— sofern notwendig — nachtréagliche
Baugesuche einzufordern.

Betrifft Ergebnis Vorpriifung Umsetzung
Unterschreitung der Pflichtparkpldtze
erganzt wird und an die Verpflichtung
zur Erstellung eines geeigneten
Mobilitdtskonzepts als
Genehmigungsgrundlage gebunden
wird. (E)
Naturschutz Um im Rahmen von Bauvorhaben Wird umgesetzt:
eine friihzeitige Beriicksichtigung der | Planungsbericht erganzt,
Schutzobjekte zu gewahrleisten, ist Hinweis auf aktuelle
der Umgang mit den Schutzobjekten | Inventare; diese werden
an geeigneter Stelle im Planungs- beriicksichtigt und wenn
bericht zur Nutzungsplanung zu nétig grundeigentiimer-
erganzen. (V) verbindlich geschiitzt durch
Verfiigungen usw.
Festlegung Die Aussage im Raumentwicklungs- Wird umgesetzt
Gewadsserraume konzept, Kap. 4.1.2 «M9.3 Die
Festlegung der Gewdsserraume im
Siedlungsgebiet ist in der Nutzungs-
planung umzusetzen» ist zu
Uberpriifen und ggf. zu korrigieren.
Wir vermuten, dass die Gewasser-
raume eher im vereinfachten Ver-
fahren festgelegt werden sollen. (V)
Fehlende Die kommunale Baubehérde wird Kenntnisnahme

Grundwasser, OEBA Zelgli

Die Grundwasserschutzzonen S2 und
S3 liegen zudem vollstéandig bzw.
weitgehend in der Zone Offentliche
Bauten (mit Schulanlage Schachen).
Gemass dem Bericht zum Raumlichen
Entwicklungskonzept REK wird
vorgeschlagen, im Gebiet Zelgli die
langerfristig nicht flir 6ffentliche
Bauten bendtigten Flachen fiir die
Erstellung von Wohnbauten zu
nutzen. Bauten mit Schmutzwasser-
anfall sind in der Zone S2 nicht
zulassig. In den Grundwasserschutz-
zonen sollten somit keine neuen
Hoch- und Tiefbauten geplant
werden, solange die Grundwasser-
fassung Zelgli zur Gewinnung von
Trinkwasser genutzt wird. (E)

In Schutzzonenreglement
ausfiihrlich geregelt,
Kenntnisnahme;

Amt fur Verkehr mit Amt
fur Mobilitat ersetzen

Generelle redaktionelle Anpassung

(V)

Wird umgesetzt

Allgemein

Es wird empfohlen, die strategischen

Bereits im bereinigten
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Kernaussagen des Planungsberichts in | Dossier umgesetzt.
die Zielvorgaben des Richtplantextes
zur Gesamtstrategie sowie zu den
Verkehrstragern zu libertragen und
den Richtplantext entsprechend zu
Uberarbeiten. (E)

Kapitel 6, 6ffentlicher Weiter mdchten wir darauf hinweisen, | Wird zur Kenntnis

Verkehr dass aktuell aufgrund der hohen genommen: Kontakt
Nachfrage auf den Linien 200 und PostAuto, falls gewiinscht
210 Angebotsausbauten wahrend durch Gemeinde (E)

Hauptverkehrszeiten durch PostAuto
und ZVV gepriift werden. Eine
allféllige Anpassung des Angebots
wird friihestens im Rahmen der
Fahrplanverfahren 2022/23 und/oder
2024/25 festgelegt. (E)

Kapitel 8, Radwege Die Veloverbindungen sollen ohne Verlegung des Abschnitts
Anderungen aus dem Regionalen Rainstrasse auf
Richtplan ibernommen werden. (E) Zircherstrasse. Umsetzen.

Es werden gemass Kap. 8.3 lediglich Nicht Umsetzen
zwei lokale Verbindungen zum
regionalen Netz in den kommunalen
Verkehrsplan aufgenommen. Die
Gemeinde geht davon aus, dass auf
den kommunalen Strassen aufgrund
T-30 keine weiteren Massnahmen
getroffen werden miissen. Gemass
Kap. 8.4. soll das Velonetz laufend im
Rahmen von Sanierungen optimiert
werden. Dies kann jedoch nur
erfolgen, wenn bekannt ist, wo das
kommunale Velonetz verlauft.

Es wird empfohlen, das kommunale
Velonetz analog dem Fusswegnetz zu
planen und im Verkehrsrichtplan zu
bezeichnen. Dort wo notwendig als
bestehend. Oft bestehen punktuelle
Schwachstellen und Handlungsbedarf
bei Knoten. Die Koordinationsstelle
Veloverkehr stellt als Arbeitshilfe das
Merkblatt «Kommunale
Velonetzplanung» zu Verfiigung
(siehe unter https://velo.zh.ch ->
Velofdrderung) (E)

In der Tabelle Radwege (Seite 15) Bereits im bereinigten
wird viermal als Massnahme Dossier umgesetzt.
»Beschilderung der bestehenden
Radwegverbindung zum regionalen
Radwegnetz" aufgefiihrt. Die
kantonalen Alltagsveloverbindungen
sind noch nicht ausgeschildert. Das
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kantonale Konzept muss zuerst
Uberprift werden. Lediglich die
SchweizMobil Routen (in Hedingen Nr.
84) sind mit den roten Wegweisern
und Routennummern ausgeschildert.

Es wird empfohlen, mit der
Massnahme Ausschilderung von
lokalen Alltagsverbindungen noch
etwas abzuwarten oder zumindest mit
dem Amt fiir Verkehr abzustimmen.
Aus diesem Grund empfehlen wir
einen Koordinationshinweis bei den
Massnahmen R3, R4, R5 und R11
anzubringen: «Koordination mit dem
Amt fiir Verkehr». (E)

Larmschutz

In den Kap. 7 und 8.3.2 des
Planungsberichtes zum Richtplan ist
auf die Benennung einer
Ortsumfahrung als langfristige
Massnahme zu verzichten. Die
Umfahrung ist zudem aus dem REK
(Plan Anhang A) zu streichen. (E)

Wird umgesetzt > Verzicht.

Kapitel 5, (ibergeordnete
Richtplanung

Das Kap. 5 ist bezliglich dem Thema
Abstimmung Siedlung und Verkehr zu
Uberarbeiten und nachvollziehbar zu
vervollstandigen. (E)

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.

Kapitel 6.1, Ziel und Zweck
der kommunalen
Richtplanung

Das Unterkap. 6.1 soll beziiglich dem
Thema Abstimmung Siedlung und
Verkehr entsprechend erganzt
werden. (E)

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.

Kapitel 6.2, Grundlagen
und Analysen

Es wird gebeten, dass auch das
«Sanierungs- und
Aufwertungskonzept Fusswegnetz»
der AKP Verkehrsingenieur AG mit
eingereicht wird. (E)

Wurde mit dem bereinigten
Dossier nachgereicht,

Entgegen der Bezeichnung des Kap.
6.2.2.4 («Abschatzung des kiinftigen
Verkehrsaufkommens») werden in
dem Unterkapitel lediglich
Bevolkerungs- und
Beschdftigtenzahlen hergeleitet mit
dem Zweck der Uberpriifung der
Sammelstrassen (Kap. 6.2.2.5).

Kap. 6.2.2.4 soll umbenannt werden
zu «Abschatzung von Bevolkerung
und Beschaftigten innerhalb der
Bauzonen».

In Kap. 6.2 oder einem Unterkapitel
soll ergénzt werden, von welchem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.

68




Gemeinde Hedingen

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Betrifft

Ergebnis Vorpriifung

Umsetzung

aufgrund der Entwicklung von
Bevolkerung und Beschaftigten
ausgegangen wird. (E)

Es ist darliber hinaus empfehlens-
wert, dass zusatzlich auch eine
Analyse zur Verkehrsnachfrage (Ist
und Trend) als Teil der Analyse
aufgenommen wird. Ausserdem ist
die Ausweisung der Starken und
Schwachen des bestehenden/
geplanten Verkehrsangebots vor dem
Hintergrund der erwarteten Nach-
frageentwicklung und die Ableitung
des Handlungsbedarfs empfehlens-
wert. Die kénnte auch pro Verkehrs-
tréger erfolgen (s. u.). (E)

Nicht umsetzen.

Kapitel 6.2.3, Analyse
Fuss- und Veloverkehr

Es wird gebeten, das Sanierungs- und
Aufwertungskonzept Fusswegnetz der
AKP Verkehrsingenieur AG mit
einzureichen. Eine entsprechende
Beurteilungsgrundlage fiir den
Veloverkehr ist zu erstellen (V).

Wurde mit dem bereinigten

Dossier nachgereicht.

Die Grundlagen Veloverkehr
wurden erarbeitet, jedoch
wird auf die Beilage aller

Grundlagenanalysen
verzichtet.

Gesamtstrategie

zur Entwicklung von Verkehrsangebot
und —nachfrage sowie bzgl.
kommunalen Beitrag zum Modalsplit-
Ziel.

Das Kap. 6.4 ist das zentrale
Fundament des kommunalen
Richtplans Verkehr, denn alle
Massnahmen in den
Infrastrukturnetzen und die kiinftigen
Nutzungsplanungen/Baubewilligungen
werden daran gemessen, ob sie der
Strategie dienen oder nicht. Sie ist die
langfristige behérdenverbindliche
Leitlinie fir die Verkehrs- und
Mobilitatsentwicklung der nachsten

15 Jahre.

Das Kap 6.4 soll ergéanzt und
konkretisiert werden, so dass die
Massnahmen des Richtplans und der
Nutzungsplanung hinsichtlich ihrer
Wirksamkeit zur Erreichung der Ziele
Uberprift werden kénnen. (E)

Kapitel 6.3 Die Kapitelnummerierung ab Kap. 6.3 | Bereits im bereinigten
ist zu Uiberpriifen. (E) Dossier umgesetzt.
Kapitel 6.4, In der Gesamtstrategie fehlen Ziele Bereits im bereinigten

Dossier umgesetzt.

6.5, Massnahmen MIV

Das Kapitel geht auf einzelne offenbar
betriebliche Schwachstellen im MIV-

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.
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Netz ein, zu denen konkrete
Massnahmen bereits geplant sind.
Aus dem Bericht geht jedoch nicht
hervor, welche Funktion den Strassen
im Siedlungsgefiige zugeordnet wird
bzw. werden soll. Ebenfalls ist keine
Strategie zum MIV auf
Gemeindegebiet ersichtlich. Welche
Strassen haben welche Funktion?
Sind Anpassungen geplant? Welche
Auswirkungen hat dies auf die
Siedlungsentwicklung? Hedingen hat
nicht nur Durchgangsverkehr, sondern
Uberwiegend Quell-, Ziel- und
Binnenverkehr. Mit den vorliegenden
Informationen ist die Abstimmung
von Siedlung und Verkehr nicht
nachvollziehbar.

Es wird empfohlen, die strategische
Ausrichtung der Infrastruktur des MIV
in Abstimmung mit dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen,
den Mobilitatszielen und der
angestrebten Siedlungsentwicklung
der Gemeinde darzulegen. (E)

Kapitel 6.6, Massnahmen
Parkierung MIV

Es wird empfohlen, die strategische
Ausrichtung des PP-Angebots und der
Bewirtschaftung in Abstimmung mit
den Mobilitatszielen der Gemeinde
darzulegen. (E)

Zentrumsnahe Parkierung fiir
O6V-Nutzung

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.

Kapitel 6.7, offentlicher
Verkehr

Es wird empfohlen, die strategische
Ausrichtung des Angebots im OV in
Abstimmung mit den Mobilitdtszielen
der Gemeinde darzulegen.

In §19 des Gesetzes liber den
offentlichen Personenverkehr ist
festgelegt, dass das Verbundangebot
durch den Verkehrsrat festgelegt
wird. Dies umfasst auch
Linienfiihrung, Bedienungshaufigkeit
und Betriebszeiten von Buslinien.
Demzufolge sind Eintrage und
Aussagen im kommunalen
Verkehrsplan lediglich als Information
zu verstehen.

OV-Giiteklassen werden sowohl im
Planungsbericht, als auch im
Richtplantext (Kap. 6.1) erwahnt. Nur
die kantonale Angebotsverordnung ist
fur die Beurteilung der
Erschliessungspflicht massgebend.

Erganzung: zentrumsnahe
Bushaltestelle priifen;
Ortsbus macht wegen der
zahlreichen Sackgassen
keinen Sinn;

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.
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Genehmigung

Betrifft

Ergebnis Vorpriifung

Umsetzung

(B)

Kapitel 6.8, Fuss- und
Wanderwege

Es wird gebeten, das «Sanierungs-
und Aufwertungskonzept
Fusswegnetz» der AKP
Verkehrsingenieur AG mit
einzureichen.

Es wird empfohlen, die strategische
Ausrichtung des Angebots im
Fussverkehr in Abstimmung mit den
Mobilitatszielen der Gemeinde
darzulegen. (E)

Wurde mit dem bereinigten
Dossier nachgereicht,

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.

Kapitel 6.7, Radwege /
Veloverkehr

Es wird empfohlen, die strategische
Ausrichtung und die Grundsatze des
Angebots im Veloverkehr (inkl.
Abstellanlagen) in Abstimmung mit
den Mobilitatszielen der Gemeinde
darzulegen. (E)

Bereits im bereinigten
Dossier umgesetzt.

Kapitel 7, Abstimmung
Siedlung und Verkehr

Es wird empfohlen, dass anstelle
eines eigenen Kapitels die Nachweise
der Abstimmung von Orts- und
Verkehrsplanung in den Kapiteln der
jeweiligen Verkehrstrager bzw. in der
Gesamtstrategie verankert werden.

(B)

Nicht umsetzen.

8 Anderungen gegeniiber der éffentlichen Auflage

Der Gemeinderat von Hedingen hat die revidierte Nutzungsplanung gemass § 7 Planungs-
und Baugesetz (PBG) vom 8. Oktober bis 7. Dezember 2021 6ffentlich aufgelegt. Wahrend
der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Vorlagen und den Planinhalten dussern und
Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt sind vier schriftliche Einwendungen zur Nut-
zungsplanung mit mehreren Antréagen eingegangen. Ausserdem wurden im Rahmen von 6f-
fentlichen Sprechstunden Anliegen vorgebracht, die nicht als Einwendungen zu behandeln
sind. Samtliche Antrage wurden auf ihre Zweckmassigkeit hin geprift. Sie flossen bei positi-
ver Beurteilung in die Revisionsvorlage ein. Die Anderungen sind diesem Planungsbericht
nach Art. 47 RPV zu entnehmen. Eine Einwendung wurde nicht beriicksichtigt, drei Einwen-
dungen wurden nur teilweise beriicksichtigt. Diese sind in einem Bericht zu dokumentieren
und die Ablehnungen zu begriinden. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird ge-
samthaft bei der Planfestsetzung an der Gemeindeversammlung entschieden.

Folgende Anderungen wurden aufgrund der Einwendungen und Anregungen vorgenommen:
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8.1

8.2

BZO

Es wurde beantragt, die Zahl der erforderlichen Besucherparkplatze in Art. 46 BZO tiefer an-
zusetzen. Mit bisher einem Besucherparkplatz pro vier Wohnungen muss eine sehr hohe Zahl
von Besucherparkpldtzen erstellt werden, die oft leer stehen. Diese konkurrenzieren andere
Nutzungen wie Spiel- und Griinfldchen. Der Antrag wurde mit einer Anderung des Art. 46
Abs. 4 berticksichtigt. Neu ist auf sechs Wohnungen ein Besucherparkplatz zu erstellen und
nicht mehr auf vier Wohnungen; Bruchteile sind aufzurunden. Zudem wird mit der Ergéan-
zung im Art. 46 Abs. 6 eine Reduktion des Pflichtbedarfs fiir Bewohner und neu auch fiir Be-
sucher auf 60 % ermdglicht. In Hedingen gibt es keinen Maximalwert bei der Parkplatzan-
zahl, daher kénnen bei Bedarf auch mehr Parkplatze erstellt werden.

Zonenplan

Die folgenden Anderungen am Zonenplan sind aufgrund ihrer geringen Ausdehnung im Zo-
nenplan mit den Anderungen im Massstab 1:5°000 nicht sichtbar. Daher sind sie nicht als
Umzonungen unter Abs. 5.2.1 abgehandelt:

1.

Die Abgrenzung der Freihaltezone F im Bereich der Liegenschaft Breitenstrasse 22/24
umfasst den privaten Gebdaudeumschwung. Bei allen anderen Liegenschaften an der
Chratzacherstrasse 5-41 ist der private Gebaudeumschwung der Erholungszone (EZC)
zugewiesen. Im Sinne der Gleichbehandlung wurde dies auch bei den beiden Liegen-
schaften Kat.-Nrn. 2251 und 2464 (2605) angepasst und die Streifen von Freihaltezone
in EZC umgezont. Kat.-Nrn. 2250 und 2261 wurde in der Freihaltezone belassen (vgl.
Anhang C Anderung Nr. 33).

Die Zonenabgrenzung auf Liegenschaft Kat.-Nr. 1447 wird gemass Antrag der Grundei-
gentiimerschaft gegeniiber dem rechtsgiiltigen Zonenplan nicht verandert. Dies ent-
spricht auch der Haltung des ARE (KOBI).

Bei den Strassenparzellen Kat.-Nr. 1849 Widenacherstrasse und Kat.-Nr. 1897 Haus-
ackerstrasse wurde die Zonengrenze dem Strassenverlauf angepasst (vgl. Anhang C An-
derung Nr. 32).

Festsetzung

An der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2022 haben die Stimmberechtigten die Vorlage
gesamthaft ohne Anderungen festgesetzt. Aufgrund eines Antrags wurde einzig das Regle-
ment zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds angepasst. Unter Art. 3 Verwendungs-
zweck wurden Massnahmen zur Verbesserung des Lokalklimas und der 6kologischen Infra-
struktur bzw. Biodiversitat erganzt.
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Interessenabwagung und Fazit

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Revisionsvorlage mit der Optimierung
der Bauzonen die Einwohnerkapazitaten rein rechnerisch leicht gestiegen sind. Inwieweit in
der nachsten Planungsperiode die Reserven innerhalb der (iberbauten Bauzonen mobilisiert
werden kodnnen, ist schwer vorauszusagen. Jedoch wurde eine Innenentwicklungsstrategie
formuliert und umgesetzt, die eine moderate Verdichtung erlaubt, was den Zielvorgaben des
Regionalen Richtplans Knonaueramt wie auch dem Kantonalen Richtplan entspricht. Dabei
wurde eine umfassende Interessenabwdgung vorgenommen.

Die im REK formulierten Entwicklungsziele wurden folgendermassen in die Nutzungsplanung
umgesetzt:

e Durch die Revision der Bauvorschriften, die Boni flir Arealentwicklungen und energieef-
fiziente Bauten wird eine qualitatsvolle Innenentwicklung angestrebt.

e Die Zentrumsplanung wird mit hoher Prioritdt in einem separaten qualifizierten Verfah-
ren vorangetrieben.

e Mit den revidierten Bauvorschriften werden Anreize zur Erneuerung der alten Bausub-
stanz und zur Mobilisierung der Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Sied-
lungsgebiet geschaffen.

e Die Kernzonenplanung bezweckt eine Belebung und Erneuerung der Kernzone.

e Im Rahmen der Kernzonenplanung wurden die kommunalen Schutzobjekte Gberprift.

 Die lockeren hangseitigen Uberbauungen werden als ortsbauliches Qualitdtsmerkmal
durch einen Verzicht auf eine héhere Baumasse sowie gewisse Gestaltungsvorschriften
erhalten.

e Das Gewerbe kann sich im Rahmen der bestehenden Industriezonen entwickeln und
findet seine Interessen im Rahmen der Zentrumsplanung berticksichtigt.

e Die Siedlungsrander werden aufgewertet.

o Die Freiflachen in der Naéhe des Siedlungsgebiets werden erhalten und ihrem Zweck
entsprechend der Erholungs- oder Freihaltezone zugewiesen oder der Landwirtschaft
zuganglich gemacht.

o Die Gewasserraume werden in einem separaten Verfahren ausgeschieden.

Die Gemeinde strebt ein moderates Bevdlkerungswachstum mit einer qualitatsvollen Sied-
lungsentwicklung nach innen an, dazu wurden die Rahmenbedingungen gesetzt. Damit die
Entwicklung in zehn Jahren aber nicht zu stagnieren beginnt, muss sie beobachtet werden.
Gleichzeitig werden mit der Zentrumsplanung neue Entwicklungspotenziale geschaffen.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gabriele Horvath
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Schulraumplanung — Kurzbericht mit Anhangen (Schilerprognosen und
Richtraumprogramm), Gemeinde Hedingen vom 28. Januar 2020
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Information an die Planungskommission BZO

28. Januar 2020

Schulraumplanung — Kurzbericht

Im Zuge der Bevolkerungsentwicklung und der BZO Revision stellt sich die Frage des zukiinftigen Schulraumbe-
darfs. Aus diesem Grund wurde eine externe Fachperson engagiert, der einerseits die Schiilerprognose fir die
nachsten Jahre evaluiert, andererseits das heutige Raumangebot analysiert (notwendiger Bedarf gegeniiber dem
bestehenden Raumangebot).

Zurzeit sind 413 Schiiler an der Schule Hedingen, davon 87 Schiiler in der Oberstufe. Seit der Einfiihrung des
Lehrplans 21 hat sich der Raumbedarf verandert: Mehr Gruppenarbeiten, die separaten Raum bendtigen (aus-
serhalb des eigentlichen Klassenzimmers). Im folgenden wird auf die Schilerprognose, den Raumbedarf und die

strategische Schulraumplanung eingegangen.

Schiilerprognose — Bei der Schilerprognose wird zwischen ‘gesicherten’ (ndchsten 6 Jahre) und ‘langfristigen’
Bedarf (2034+) unterschieden. Es zeigt sich folgendes Bild:

moderat hoch

19/20 20/21 21/22 22/23 23/24 24 /25 25/26 34/35 35/36

Kindergarten 79 90 91 78 85 82 81 93 108
Primarstufe 247 254 255 276 263 265 257 261 302
Oberstufe 87 91 85 84 93 98 109 88 104
Total 413 435 431 438 441 445 447 442 514

Die derzeitige Bautatigkeit wurde in den Schiilerzahlen berucksichtigt. Wahrend in der Kindergarten-, und Primar-
stufe bis 25/26 eher ein konstantes Bild zeigt, ist die Prognose bei der Oberstufe sehr schwierig; abhangig von der
Anzahl Ubertritte ins Gymnasium und in die Privatschule. Trotzdem muss heute schon damit gerechnet werden,
dass die Schulerzahl auf tber 100 Schiler steigen wird, was bedeutet, dass eine 5. Schulklasse gedffnet werden

muss (heute sind es 4).

Zusammenfassend zeigt sich folgendes Bild:
= (e

E JeliFs i & e ¢ | mlinsie 48 s
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= lalissedn i ¥ bt IERG 28 g TR e aasm
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e il iztige Sty b Sehondasedule sl oo
= By Swag e olos Wninibaess ek
* gl Mene Ukerming Symnssium iRandnne 1965 e ddhigang) iwd susl
Fisasehils i dhine 395 pa Mumaed
Quelle: immoprogress, 27.09.2019

Raumbedarf — Der Raumbedarf wurde differenziert pro Schulstufe betrachtet (Klassenzimmer, Fachraume, Grup-
penraume etc.) und zwischen dem heutigen Zustand und dem Soll-Zustand gegeniibergestelit.

Die Hauptproblematik besteht derzeit bei der Oberstufe und dem Betreuungsangebot. Durch das Mosaiksystem
(drei verschieden Jahrgangsklassen/ drei Stufen) ist der Raumbedarf héher als bei einer klassischen Jahrgangs-
klassen. Bei 4 Schulklassen zeigt sich bereits heute ein sehr knappes Angebot. Falls die Oberstufenklassen auf 5
erhoht werden miissen, dann benétigt die Oberstufe mehr Schulraum.

Beim Betreuungsangebot (Hort) zeigt sich ein sehr hoher Betreuungsgrad. Derzeit besuchen 144 Schiiler mindes-
tens ein Modul im Hort (bsp. Mittagstisch / Nachmittagsbetreuung), davon 79 Schiiler mindestens drei Module, was

Gemeinde Hedingen Zlircherstrasse 27 8908 Hedingen Tel. 0447622525 Fax 0447600573 I

info@hedingen.ch www.hedingen.ch
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gesamthaft einen Betreuungsanteil von 24% bedeutet. Dies hat Auswirkungen auf den Platzbedarf, der den Anfor-
derungen bereits heute nicht gentigt. Aus diesem Grund wird seit August 19 der Werkhof als Ausweichraum fir die
Mittagstische verwendet. Eine Lésung muss hier dringend erarbeitet werden.

Strategische Schulraumplanung — Hedingen fiihrt zurzeit zwei Schulstandorte. Im Giipf befindet sich die Ober-
stufe, die Primarstufe (1. / 2. Klassen) und zwei Kindergarten. Das Schulareal Gipf, Kat. 2555, hat eine Landflache
von 13'122 m2 (Schulareal Schachen, Kat. Nr. 1368: 15'225 m2). Die Gebaude sind derzeit in einem guten Zustand.
Grosse Sanierungsinvestitionen werden in spatestens 10 bis 15 Jahren nétig sein. Werden Ersatzbauten im Stand-
ort Gupf ein Thema, ware eine Standortkonzentration im Schachenareal zu priifen.

Um diese strategische Option offen zu halten, kann davon ausgegangen, dass der Raumbedarf ungefahr demjeni-
gen vom derzeitigen Schulraum im Gupf entsprechen kénnte. In diesem Zusammenhang sind aber drei Aspekte
noch zu bertcksichtigen. Die Standortkonzentration der Kindergarten wird auch in Zukunft keine Option sein, wes-
halb der Kindergarten Gupf ohnehin im Standort Glpf beibehalten werden wird. Auch bei Schulbauten soll eine
verdichtete Bauweise erfolgen. Bei einer Standortkonzentration wirde Landflache im alten Schulareal ‘Gupf frei
werden. Zudem missen die padagogischen Anforderungen an Schulraum Uberarbeitet und den heutigen Bedirf-
nissen angepasst werden. Dies ist bereits in Arbeit und dirfte die nachfolgende Empfehlung nicht behindern.

Kurz-, bis mittelfristige Empfehlung:

In enger Zusammenarbeit zwischen Schule und der politischen Gemeinde muss die Schulraumplanung, insbeson-
dere hinsichtlich der Raumkapazitat fir die Oberstufe und das Betreuungsangebot dringend angegangen werden.
Lésungsvarianten sind in den néchsten 1 bis 2 Jahren auszuarbeiten. In diesem Zusammenhang muss die Mach-
barkeit einer Aufstockung des Schulhauses ‘Beta’ im Schachen gepriift werden (Schulhaus Beta ist ohnehin sanie-
rungsbediirftig). Dies ware eine naheliegende Losung um kurz-, bis mittelfristig mehr Raumkapazitat zu schaffen.

Langfristige Empfehlung: Landreserven sichern:

Auf Basis der heute bekannten Einflussgréssen (insbesondere der Bevélkerungs-, und Schilerprognose) wird emp-
fohlen, eine Landflache zwischen 12'000 und 15'000 m2 im Zelgli zu sichern. Dies ermdglicht einen Ausbau der
Schulinfrastruktur (inkl. Sport-, und Freizeitanlagen) auch langfristig. Gesamthaft fir die Schule stehen damit lang-
fristig mindestens 40'000 m2 zu Verfligung.

Nicole Doppler
Gemeinderatin, Vorsteherin Finanzen, Steuern und Liegenschaften, nicole.doppler@hedingen.ch



Schiilerprognosen Auswertungen
Stand: 27.9.2019

Auswertung Kindergarten

Aktuell

gesicherter Bedarf (Fortschreibung)

lanfristiger Bedarf

Auswertung Sekundarstufe

Aktuell

gesicherter Bedarf (Fortschreibung)

lanfristiger Bedarf

[19 7/ 20| [20 / 21]21 / 22[22 / 23]23 / 2424 / 25[25 / 26| [34 / 35[34 / 35]

[19 7/ 20] [20/ 21]21 / 2222 / 23] 23 / 2424 / 2525 / 26] [34 / 35[ 34 / 35]

79 90 91 78 85 82 81 93 108 87 91 85 84 93 98 109 88 104
4 4 4 4 4 4 4 4.4 5.1 4 4 4 4 5 5 5 44 5.2
19.8 225 228 19.5 21.3 20.5 20.3 21.0 21.0 21.8 2.7 21.4 211 18.6 19.6 21.8 20.0 20.0
108 o 109 104
90 91 93 91 93 88
79 = 85 & 81 87 85 84
44 5.1 4.4 5.2
19.8 22.5 22.8 19.5 21.3 20.5 20.3 21.0 21.0 21.8 2.7 21.4 21.1 18.6 19.6 21.8 20.0 20.0
4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 5 5 5
-I -I -I II II -I -I -I .I -I -I -I -I .I II II - -l
SJ 19/20 SJ20/21 SJ21/22 SJ22/283 SJ23/24 SJ24/25 SJ225/26 SJ34/35 SJ34/35 SJ 19/20 SJ20/21 SJ21/22 SJ22/23 SJ23/24 SJ24/25 SJ225/26 SJ34/35 SJ34/35
ISchUIerzahIen KG IKIassen KG I @/ Klasse KG moderat hoch ISch[]IerzahIen SEK I Klassen SEK I @ / Klasse SEK moderat hoch

Auswertung Primarstufe

Aktuell

gesicherter Bedarf (Fortschreibung)

lanfristiger Bedarf

[19 7/ 20| |20/ 21|21 / 22]22 / 23|23 / 24|24 / 25[25 / 26| |34 / 35]34 / 35

247 254 255 276 263 265 257 261 302
12 12 12 12 12 12 12 124 14.4
20.6 21.2 21.3 23.0 219 221 214 21.0 21.0
276 %02
247 254 255 263 265 257 261
12.4 14.4
i 12 12 12 12 12 12
20.6 21.2 21.3 23.0 21.9 221 21.4 21.0 21.0
ull ull ull all ull ull ull ull (1]
SJ 19/20 SJ20/21 SJ21/22 SJ22/23 SJ23/24 SJ24/25 SJ225/26 SJ34/35 SJ34/35
ISch[]IerzahIen PS IKIassen PS I @ / Klasse PS moderat hoch

Immoprogress | 8006 Zurich
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Beschrieb

Schuljahre (SJ)

Schillerzahlen
Klassen
@/ Klasse

Schuljahre (SJ)

Schillerzahlen
Klassen
3/ Klasse
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Schiilerprognosen Inputdaten

Stand: 27.9.2019

Schuljahr aktuell

Regelklassengréssen

Spezialklassen

Ruckstellungen KG

Erfassung Vorschulalter

Geburten

Abgang Privatschule

Ubertritt ins Gymnasium

Wohnbautétigkeit

Zu- und Wegzugeffekt

SJ
Kindergarten
Primarstufe US
Primarstufe MS
Sekundarstufe

Einschulungsklasse
weitere

néchstes Schuljahr

Quelle

Annahme Entwicklung
ab KG

ab PS

ab SEK

ab 6 Klasse
ab 2. SEK

berlicksichtigt

SJ -5 und -6
SJ -4

Immoprogress | 8006 Zurich

[ 19 | / [20 ]

Entwicklung
Schilerlnnen / Geburten

20 Annahme Immoprogress Quelle: Eckhaus, Datenapp

22 Angabe SL
20 Angabe SL
20 Angabe SL

nein

nein

Angaben Gemeinde
erfasst bis Ende 2018

Annahme Immoprogress

0% |Annahme
0% |Annahme
5% |Angabe SL

15% |Angabe SL
2 SuS [Angabe SL

0 mit WB berUcksichtigt
3 Annahme: Zusétzlich zu WB

Wanderungsbilanz
(Zu- und Wegzug)
Quelle: Eckhaus, Datenapp

Schulraumplanung
Gemeinde Hedingen
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Schulraumplanung
Gemeinde Hedingen

Schiilerprognosen Inputdaten
Stand: 27.9.2019

Prognose Prognosejahr 2034 Entwicklung Bevokerung
Prognosezeitraum 15 Jahre / Geburten
Quelle: Eckhaus, Datenapp

Ruckschreibung Jahr E Verdnd. Anteil
in%  0-14 Jahre

2012 3’506 17.6%
2013 3’585 2.3% 17.0%
2014 3645 1.7% 16.6%
2015 3655 0.3% 16.9%
2016 3’667 0.3% 16.5%
2017 3’678 0.3% 16.3% 163

Fortschreibung Grundlage Stat. Amt. Kt. ZH, 2015 und BP2019*
Prognose 2030 4’305 1.20% 15.0% 150
Veranderung absolut 2015 - 2030 17.8%
Anteil 0-14 Jahre Verédnd. in % - 8.0%
*BP 2019 fiur Entwicklung Demografie Demografie — weshi MR SRR

Quelle: Eckhaus, Datenapp
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Schiilerprognosen Inputdaten
Stand: 27.9.2019

Zu- und Wegzugeffekt

SJ SuS Geb. Diff.
Periode
Eintritte 1. KG 19/20, inkl. Rickstell. 41 - 30 11
18/19 41 35 6
17/18 48 35 14
16/17 40 31 9
15/16 46 31 15
14115 33 - 27 7
13/14 31 30 2
12/13 41 33 9
11/12 34 38 4
@ letzten 9 Jahre 7
Geburten 2017 31
2016 27
2015 29
2014 31
2013 39
2012 30
2011 32
2010 25
2009 28
2008 31
2007 34
2006 42

Immoprogress | 8006 Zurich 4110



Schiilerprognosen Kindergarten
Stand: 27.9.2019

SJ Total
SuS Kl (%]

[19 /7 20| [ 79 | 4 [19.8]

KG Giipf 1/2, SB, SG Wohnbautatigkeit
1 2 SuS KIL (%] 1 2 SuS KI

(35|44 79 | 4 |19.8] |of[o] 0o | o |

Bemerkungen
SuS Vorschulalter
Eintritt SJ Kinder von bis
20 / 21 bis effektive Anz. Kinder
21 / 22 bis effektive Anz. Kinder
22 / 23 bis effektive Anz. Kinder
23 / 24 bis Geschétzt, erfasst bis Ende 2018
24 / 25 bis Geburten + Zu- und Wegzug
25 / 26 bis

Rickstellung fir kommendes Schuljahr

Geburten + Zu- und Wegzug

nicht in effektive Anz. Kinder erfasst

20/ 21 [90 | 4 [225]

Wohnbautétigkeit A 2|2
B
C
Tot.
KG 1 2

21 /22 [91 | 4 |2238]

Wohnbautatigkeit A | 2
B |38]|3
C
Tot.| 5| 3
KG 1 2

Immoprogress | 8006 Zurich

[51]35]' 86 | 4 [21.5] [2]2] 4 | o |

[30]51] 81 | 4 [203] [5]5] 10 ] o0 |
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Schiilerprognosen Kindergarten
Stand: 27.9.2019

SJ Total KG Giipf 1/2, SB, SG Wohnbautatigkeit
SuS Kl (0] 1 2 SuS KIL (%] 1 2 SuS KI

22 / 23 [38]30] 68 ] 4 [17.0] [5]5[ 10 ] o |

Wohnbautétigkeit A 2
B |3

C

Tot.| 5

KG 1 2

©
[9)]

| 4 [21.3 [35]38] 78 | 4 [183] [6]6] 12 | 0 |

Wohnbautatigkeit A
B
C

Tot.

KG

23 / 24

=lo|=|w|Nn
-

o]
N

24 / 25 | 4 [205 [35]35] 70 | 4 [175] [6]6] 12 | 0 |

Wohnbautétigkeit A
B
C

Tot.

KG

25 / 26 [s5[35] 70 ] 4 [17.5] [5]6[ 41 ] 0 |

Wohnbautétigkeit A

=lol=|w|Nn

Immoprogress | 8006 Zurich 6|10
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Gemeinde Hedingen

Schiilerprognosen Primarschule
Stand: 27.9.2019

SJ Total PS Giipf PS Schachen
SuS K. @ 1 2 3 4 5 6 SuS K. O 1 2 3 4 5 6 SuS K. O
[19 7 20| [247 ] 12 [20.6] [49]42] | [ | [91 | 4 |22.8] | | J|48|35[36|37] 156 | 8 |19.5]
Bemerkungen  |MJK1,2im SH Gipf MJK 3, 4 und 5,6 im SH Schachen
Kindergarteniibertritte 1 KG Gupf, SB, SG #i#H# 1 KG 0%
2 KG 0% | 2 KG 0%
20/ 21 [254] 12 [21.2] [44]4ao] | T | T 98] 4 [233] [ | [42[48]35]36]161] 8 [20.1]
1 144|44|sd 19 / 20 1
2 |o WB 2
21 /22 |255] 12 |21.8] [37]44] | | | [81 ] 4 |203] | | [49]42]48]|35]174| 8 [21.8]
11385|37|SJ 20 / 21 1
2 [2 W8 2
22 /23 |276] 12 [23.0] [56]37] [ | | [ 93] 4 [233] | | [44]49[42]48]183] 8 [22.9]
1 |51|56]|S4 21 / 22 1
5 wB
23/ 24 [268] 12 [21.9] [35[56] | [ [ [91 ] 4 [22.8] [ | [37[44]a9]42]172] 8 [21.5]
1180|35|sd 22 / 23 1
2|5 WB 2
24 /25 |265] 12 [22.1] |44[35] [ | | [ 79| 4 [19.8] | | |56[37[44[49[186] 8 [23.3]
1 138[(44|SJ 23 / 24 1
6 wB
25 /7 26 |257] 12 |21.4| [41]44] | | | |85 ] 4 [21.8] | | [35]56]37]44]172] 8 [21.5]
1 [35[|41|SJ 24 / 25 1
2|6 w8 2

Immoprogress | 8006 Zurich 7|10



Schiilerprognosen Sekundarstufe

Stand: 27.9.2019

SJ Total
SuS Kl (%]

SEK Giipf
7 8 9 SuS K. ©

[19 7/ 20| [ 87 | 4 [21.8]

[29]34[24] 87 | 4 [21.8]

Bemerkungen

Primarschulibertritt

Ubertritt Gymnaium ab 2. Sek

Zuweisung Kindergéarten

Abzug Total

Ubetritt ins Gymnasium

Abgang Privatschule 5%

Anzahl SUS
1 PS Schacken 100%
2 PSxx 0%

20/ 21 |91 | 4 [22.7]

[30]20]32] 91 | 4 [22.7]

1 [87[37]| sJ 19 20
2

21 /22 |8 | 4 |21.4]

[290]30]27]85.4] 4 [21.4]

1 136|36| SJ 20 21

22 /23 |84 ] 4 |21.1]

[28]20]28]84.4] 4 [21.1]

1135|35]| sJ 21 22

23/ 24 | 93| 5 [18.6]

[s8]28]27]98.2] 5 [18.6]

1 |48]48] sy 22 23

24 /25 |98 | 5 [19.6]

[34]38]26] 98 | 5 [19.6]

1 |42]42] s 23 24

25 /26 [109] 5 |21.8]

[39]34]36] 109 | 5 [21.8]

Immoprogress | 8006 Zurich

49[49] su 2 25

N —

Schulraumplanung
Gemeinde Hedingen

8|10



Schiilerprognosen Wohnbautatigkeit

Stand: 27.9.2019

Schulraumplanung
Gemeinde Hedingen

Anteil 0-14 Jahrige/ WE fiir Prognose 0.37 E 0-14 Jahrige in % 0-14 Jahrige Wohneinheiten (WE) Anzahl Per. Pro Wohneinheit
2012 0.44 3’506 17.6% 617 1412 -
2013 0.42 3’585 17.0% 609 1’468 2.44
2014 0.40 3’645 16.6% 605 1’499 2.42
2015 0.41 3’655 16.9% 618 1’492 2.44
2016 0.40 3’667 16.5% 605 1’507 2.44
2017 0.39 3’678 16.3% 600 1’518 2.42
2030 Quelle Stat. Amt. Kt. ZH, BP2015 4’305 15.0%
Realisierungsgrad mit Baubewilligung 100%
Realisierungsgrad ohne Baubewiligung 80%
Wohnungen Wohneinheiten Bezug SuS
100% 10% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Nr.  Kat.Nr. Bezeichnung Adresse _ 5 <
2 3 2 S 5
1 5 § 542 2 8
r 5 2 2 £ 3 23 £ 2 @Q o o o ) o
r g2 2222z=z 2 o E 5 T 3 2 =2 o 2 D
B=2< :=2:22g53 2 25 =2 E 3 £ F E EB P - o«
EEESRITE & &S g 2 2 2 2 < & ¢ g ¢
7.0 2363 MFH Ismattstrasse 1 1 11 1 3 2019 100% 3 1.1
8.0 2637 MFH Alte Zwillikerstrasse 7+5 2 3 10 16 29 2019 100% 29 10.7
SJ 20/21 118 12 18 18 18 18 18 1.8
A 25/26 24/25 23/24 22/23 21/22 20/21 20/21
2.0 2200 MFH Affolternstrasse 1 1 2 2 4 2021 2019 100% 4 1.5
3.0 279 MFH Rainackerstrasse 8 1 3 1 4 2021 2019 100% 4 1.5
4.0 270 MFH Reinackerstrasse 5 1 11 3 1 6 2021 2019 100% 6 2.2
5.0 2050, 154F MFH Sunnemattstrasse 5 2 1110 23 2021 2019 100% 23 8.5
6.0 1585 MFH Kaltackerstrasse 2 2 6 2 10 2021 2019 100% 10 3.7
SJ 21/22 174 17 26 26 26 26 26 26
B 25/26 24/25 23/24 22/23 21/22 21/22
1.0 2497 Neubau MFH Schachenweg 1 6 4 2 12 2023 2021 80% 9.6 3.6
SJ 23/24 36 04 05 05 05 05 05 05
C 25/26 24/25 23/24 23/24
0 1 183834 91  Kowoe 32.8

Immoprogress | 8006 Zurich

0% 1% 20% 42% 37%

100%

9|10



Schiilerprognosen langfristiger Bedarf
Stand: 27.9.2019

Bevolkerungsent. KG PS SEK
Jahr E  Verand.

in % Anz.  KI. %  Anz. Kl %  Anz. Kl %
2012 3’506
2013 3’585 2.3% 70 2.0% 281 7.8% 93 2.6%
2014 3°645 1.7% 66 1.8% 271 7.4% 98 2.7%
2015 3’655 0.3% 80 2.2% 265 73% 95 2.6%
2016 3’667 0.3% 87 2.4% 244 6.7% 85 2.3%
[ 2017 [3'678] 0.3% | [ 80 [ 4 [2.4%]| 246 | 12 |6.7% | 79 | 4 |2.1%|
2018 90 240 88
2019

Bevélkerungsprognose
Jahre Betrachtungszeitraum
2034 |Prognosejahr

Szenario moderat Szenario hoch

Bevélkerungsentwicklung

Grundlage Annahme Grundlage Stat. Amt. Kt. ZH, BP2015
Zuwachs / a 1.008 Umrechnung Zuwachs / a 1.012  Umrechnung
2034 E 2034 E

absolut [14.5%]im Betrachtungszeitraum absolut [22.5%|im Betrachtungszeitraum
Demografie

Grundlage Stat. Amt. Kt. ZH, BP2019 Grundlage Annahme gleichbleibend

Veranderung abziglich (ca.)

Immoprogress | 8006 Zurich

Kindergarten

Szenario moderat

Jahr E Sus Kl @  Anteil
2017 3678 89 4 223 24%
2034 4212 93 | 44 | 21 [2.2%|
Primarstufe

Szenario moderat

Jahr E Sus Kl @  Anteil
2017 3’678 246 12 20.5 6.7%
2034 4212 261 [ 124 | 21 [6.2% |
Sekundarstufe

Szenario moderat

Jahr E Sus Kl @  Anteil
2017 3678 79 4 19.8 2.1%
2034 4212 88 | 44 | 20 [2.1%|

Schulraumplanung
Gemeinde Hedingen

Szenario hoch

Jahr E SuS Kl @  Antel
2017 3’678 89 4 223 24%
2034 4'505| 108 | 51 | 21 [2.4% ]|
Szenario hoch

Jahr E SuS Kl @  Antel
2017 3678 246 12 205 6.7%
2034 4'505| 802 | 144 | 21 [6.7%]
Szenario hoch

Jahr E SuS Kl @  Anteil
2017 3678 79 4  19.8 2.1%

2034 4505 104 | 52 | 20 |2.3% |

* falls Gymi-Kote bei 15% und 2 SuS

an Privatschulen

10|10



Schulraumplanung Hedingen

Richtraumprogramm Primarstufe
Stand: 27.9.2019

Gemeinde / Stadt, Kanton: Grundlagen:  Empfehlungen fir Schulhausanlagen Kanton Zirich, vom 1.2.2012
Hedingen, ZH Lehrplan 21, Kt. ZH, Lektionentafel PS

Empfehlungen fir Schulhausanlagen,

Kanton Ziirich vom 1.1.2012 Richtraumprogramm Standardgemeinde, Kt. ZH

Bez. Raumarten Abk. Mengen Mengen Bemerkungen fiir 8 Klassen
Raume m2  Beschrieb m2 Anz. von bisKI. Anzahl Lekt./KI./Wo. m2 Anz. m2 Total

A Klassenraume 8 576
Klassenraum 72 1 pro Klasse 72 1 72 576
B Gruppenrdaume 8 144
Gruppenraum 18 1 Gruppenraum pro Klasse 18 1 oder 1 Raum & 36m2 pro 2 Klassen 18 144
C Forderrdume 8 198
Psychomotorik 72 1 ab 12 Klassen 72 1 |ab 12 Klassen als Zentrumsangebot gefiihrt 72 72
Therapierdume 36 1 ab 6 Klassen siehe Forderrdume
Foérderrdume
Schulsozialarbeit SSA 18 1 pro Schulanlage 18 18
Logopédie Logo 18 2 [1 - 12 K. 18 36
18 3 13 - 18 Kl
Deutsch als Zweitsprache Daz 18 1 1 - 3 KL 18 |I| 72
Integrierte Férderung IF 18 2 4 - 6 KI
Integrierte Sonderschiiler ISR 18 3 7 - 9 KL
18 4 10 - 18 KL
Schulpsychologischer Dienst SPD als Zentrumsangebot gefiihrt |I| 0
D Fachridume 3 216
Handarbeiten 72 1 pro 6 Klassen 72 1 [1_- 6 KL | geméss Lektionentafel LP 21 72 144
72 2 7 - 12 Kl
72 3 13 - 18 KI
Werken 72 1 pro 6 Mittelstufen-Klassen 72 1 [1_- 18 K. 72 72
LP21:
Zeichen, Bildnerisches Gestalten BG findet in den Klassenraumen statt 1-6 Klasse: 2 Lektionen / Woche
Textiles und Techn. Gestalten TTG findet in den Rd&umen Handarbeit 1-6 Klasse: 2 Lektionen / Woche*
und Werken statt * in der Regel in Halbklassen
Medien und Informatik MI findet in den Klassenrdumen statt 5-6 Klasse: 1 Lektion / Woche
Musik MU findet im Singsaal oder in den 1-6 Klasse: 2 Lektionen/Woche

Klassenrdumen statt

E Materialrdume 3 54
Materialraum Handarbeit 18 1 pro Handarbeitsraum 18 1 18 36
Materialraum Werken 18 1 pro Werkraum 18 1 18 18
F Gemeinschaftsrdume 2 180
Mehrzwecksaal / Singsaal 108 fiir 12 Klassen 108 1 6 - 12 KL | ab6 Klassen 108 108
144 fir 24 Klassen 144 1 13 - 18 KL
Bibliothek / Mediathek 36 fir 6 Klassen 36 1 1 - 6 KI 72 72
72 fur 12 Klassen 72 1 7 - 12 Kl
108 fir 18 Klassen 108 1 13 - 24 KL
Aufenthalts-/ Blockzeitenraum 36 fiir 6 Klassen 36 1 1 - 6 KL nur wenn kein Hort auf der Schulanlage 72 |I| 0
72 fur 12 Klassen 72 1 7 - 18 KI.
G Ré&ume fiir Lehrerinnen = 150
Aufenthaltsbereich Lehrpersonen (LP) 6  pro Klassenzimmer 6 1 6 n 48
Arbeitsbereich LP/ Sammlung 6  pro Klassenzimmer 6 1 6 48
Schulleitung 18  ohne Mengenangabe 18 1 [1 - 12 K. 18 18
18 2 13 - 24 KL

Sitzungszimmer 36 1 6 - 12 KL Kleinschulen unter 6 Klassen ohne 36 36
54 1 |13 - 18 [KL

Archiv-, Material- und Lagerraume 9 pro Unterrichtsraum nicht im RRP eingerechnet da keine HNF

im Keller oder Estrich

H Weitere Raume

Immoprogress | 8006 Zirich 111



Schulraumplanung Hedingen

Richtraumprogramm Sekundarstufe
Stand: 9.8.2019

Gemeinde / Stadt, Kanton: Grundlagen:  Empfehlungen fir Schulhausanlagen Kanton Zirich, vom 1.2.2012
Hedingen, ZH Lehrplan 21, Kt. ZH, Lektionentafel PS

Empfehlungen fir Schulhausanlagen,

Kanton Ziirich vom 1.1.2012 Richtraumprogramm Gemeinde / Stadt Beispiel

Bez. Raumarten Abk. Mengen Mengen Bemerkungen fiir 4 Klassen
Raume m2  Beschrieb m2 Anz. von bisKI. Anzahl Lekt./KI./Wo. m2 Anz. m2 Total

A Klassenraume 5 360
Klassenraum 72 1 pro Klasse 72 1 72 II' 288
Klassenzimmer als Fachraume - 72 1 72 72

B Gruppenraume 4 72
Gruppenraum 18 1 Gruppenraum pro Klasse 18 1 oder 1 Raum a 36m2 pro 2 Klassen 18 72

C Forderraume 2 36
Psychomotorik 72 1 ab 12 Klassen 72 0 [fUr Sekundarst. nutzt Angebot der PS bei Bedarf 72 |I| 0
Therapierdume - siehe Forderrdume
Foérderrdume
Schulsozialarbeit SSA 18 1 pro Schulanlage 18 18
Forderung 18 1 [1_ - 12 K. 18 18

18 2 13 - 18 Kl
Schulpsychologischer Dienst SPD als Zentrumsangebot gefiihrt |I| 0
D Fachrdume 7 576
Handarbeiten 72 1 pro 9 Klassen 72 1 [1 - 9 K. 72 72
72 2 10 - 18 KL
Werkstatt Holz 72 1 pro 9 Klassen 90 1 [1 - 9 KL | inkl. 18m2 Maschinenraum 90 920
920 2 10 - 18 Ki.
Werkstatt Metall 72 1 pro 9 Klassen 920 1 1 - 9 KL inkl. 18m2 Maschinenraum 90 90
90 2 10 - 18 Ki.
Kombi(werkstatt)raum 72 1 ab 12 Klassen 72 1 [1_- 18 KL | Bildnerisches Gestalten 72 72
Naturkunderaum 72 1 bis 12 Klassen 72 1 [1_- 12 K. 72 72
72 2 13 - 18 Ki.
Informatik und Medienraum 72 1 bis 12 Klassen 72 1 1 - 12 KL | Medienraum 72 72
72 1 13 - 18 KL
Schulkiiche 108 1 bis 9 Klassen 108 1 1 - 9 KL | inkl Vorratsraum 108 108
108 2 10 - 18 Ki.
LP21:
kein Verweis
E Materialrdume 5 108
Materialraum Handarbeit 18 1 pro Handarbeitsraum 18 1 18 18
Materialraum Werkstatt Holz 18 1 pro Werkstatt 18 1 18 18
Materialraum Werkstatt Metall 18 1 pro Werkstatt 18 1 18 18
Materialraum Kombi(werkstatt)raum 36 1 pro Raum 36 1 Bildnerisches Gestalten 18 18
Vorbereitung und Material Naturkunde 36 1 pro Raum 36 1 36 36
F Gemeinschaftsraume 3 216
Mehrzwecksaal / Singsaal 108 fiir 12 Klassen 108 1 1 - 12 KI 108 108
144 fir 24 Klassen 144 1 13 - 18 KL

Bibliothek / Mediathek 36 fir 6 Klassen 36 1 1 - 6 KI 72 72
72 fur12 Klassen 72 1 7 - 12 Kl
108 fir 18 Klassen 108 1 13 - 24 Kl

Aufenthalts-/ Blockzeitenraum 36 fir 6 Klassen 36 1 1 - 6 KI 36 36
72 fur12 Klassen 72 1 7 - 18 Kl

G Réaume fiir Lehrerinnen - 126
Aufenthaltsbereich Lehrpersonen (LP) 6 pro Klassenzimmer 6 1.5 Interpretation Klassenzimmer 6 |I| 36
Arbeitsbereich LP/ Sammlung 6 pro Klassenzimmer 6 1.5 Interpretation Klassenzimmer 6 |I| 36
Schulleitung 18 ohne Mengenangabe 18 1 1 - 12 KL 18 18

18 2 13 - 24 KL
Sitzungszimmer 36 1 1 - 12 Kl 36 36
54 1 13 - 18 KI

Archiv-, Material- und Lagerrdaume 9  pro Unterrichtsraum nicht im RRP eingerechnet da keine HNF
im Keller oder Estrich

H Weitere Rdume

Immoprogress | 8006 Zirich 111



Gebaudelandkarte Auswertungen KG, PS, SEK

27.09.19

Anzahl Klassen  SJ 19/20

Raumanalyse quant.

Kindergarten Gz

Aussenraum knapp

KG Gipf Turnhalle

Anzahl Klassen  SJ19/20[ 1|
Raumanalyse quant.

Turnhalle Gz
Aussenraum knapp

KG Schachen Beta

Anzahl Klassen  SJ 19/20 1
Raumanalyse quant. 1%
KG Gupf Gz
Aussenraum gut

KG Schachen Gamma
SJ 19/20 1
-16%

Anzahl Klassen

Raumanalyse quant.
SH Gamma Gz
Aussenraum

gut

r \ -
Schularz‘{ége

Schulraumplanung Hedingen - Phase 1.1

$9hac

Anzahl Klassen  SJ 19/20 4
Raumanalyse quant. -10%
Sekundartrakt Gz
Spezialtrakt Gz

Anzahl Klassen  SJ 19/20 4

Raumanalyse quant. -5%
Altes SH Gz

PS Schachen

Anzahl Klassen  SJ19/20[ 8 |

Raumanalyse quant.
SH Alpha Gz

SH Beta Gz
SH Delta Gz
SH Gamma GZ

23

immoprogress



Auswertung Raumanalyse
Stand: 27.9.2019

Gebaude auf der Schulanlage:

Schulanlage Schachen

Schachen Alpha
Schachen Beta
Schachen Gamma

SA_SCH

Schachen Delta

Schulraumplanung Hedingen

Gebaude ausserhalb der Schulanlage

Gemeinde / Stadt Hedingen, ZH Schuljahr  19/20
Schulanlage Schulanlage Schachen Anzahl Klassen 8
Nutzungsart Primarstufe Anzahl SuS 156
Raumgruppen Auswertungstabelle Anz. Interpretation
Abweichung Soll-Istinm2 Il und in % Diff. nr. = nicht relevant
" 33 2 2 Raume zuséatzlich, MJK und padagogisches
NS ; 190 Konzept (falls Bedarf 10 Klassenzi, Redukt, auf + 16%)
.. 20 -2 etwas knapp, aber Gruppenrdume sind vorhanden
B Gruppenrdume 29 N und in der N&he der Klassenzimmer
m m 40 n.r. gutes Angebot, insbesondere im Schachen Gamma

C Forderdaume 80 ein Zimmer im OG1 "frei" (568m2)

||
D Fachraume 6 0 Angebot entspricht RRP

H 14
E  Materialriume 2 0 Angebot entspricht RRP

m 12

n m 0 Flachen vorhanden, allerdings ist der MZRim
E .
F  Gemeinschaftsraume Y Untergeschoss
. . n.r. Flachenmassig gute Raumsituation, jedoch
51
G Raume fur Lehrerinnen I s Lehrervorbereitung im UG
0 " 12 Alles UG Raume, ausser Sitzungszimmer
100

H Weitere Rdume _ 273 Schulpflege im 1. OG Schachen Gamma
Total A-G 26 % Ausgelagerte Nutzungen  Bibliothek
Benchmark m2 / SuS Ist 12.9 m2 Zentrumsangebote  Psychomotorik

Benchmark m2 / SuS Soll

Immoprogress | 8006 Zurich

9.5 m? bei 21 SuS/ Klasse

Bibliothek

Ist Soll Differenz

Anz. m2 Anz. m2 Anz. m2 %
10 766 8 576 2 190 33
6 115 8 144 -2 -29 -20
7 278 8 198 -1 80 40
3 230 3 216 0 14 6
8 66 3 54 0 12 6
4 324 - 252 - 72 29
- 226 - 150 = 76 51
12 273 12 273 100

2'005 1’590 415 26
Bemerkungen




Schulraumplanung Hedingen

Gebaude ausserhalb der Schulanlage

Auswertung Raumanalyse Schulanlage Gipf SA_Gue
Stand: 27.9.2019
Gebaude auf der Schulanlage: Altes Schulhaus -
Sekundarschulhaus -
Gemeinde / Stadt Hedingen, ZH Schuljahr  19/20
Schulanlage Schulanlage Giipf Anzahl Klassen 4
Nutzungsart Primarstufe Anzahl SuS 91
Raumgruppen Auswertungstabelle Anz. Interpretation
Abweichung Soll-Ist inm2 W und in % Diff. n.r. = nicht relevant

A Klassenrdume 1 0 Klassenzimmer grosser als RRP

I 32

L. 1 -1 Flachenméssig OK, aber Anzahl knapp
B Gruppenrdume -
. " 2 n.r. OK, insbesondere im DG
C Forderdaume m 4 Psychomotorik ausgelagert
D Fachraume 35 0 Knapp, Werken gemeinsam mit Sek
-51 I

E  Materialriume 1 0 oK

H 6

. . -1 Aufenthalsbereich fehlt
-50
F Gemeinschaftsraume 36 I Bibliothek ausgelagert
G Raume flr Lehrerinnen = nr knapp
-8

H Weitere Rdume 100 2 Réume im DG

[ 31
Total A-G 5 % Ausgelagerte Nutzungen  Bibliothek, Werken, Psychomotorik
Benchmark m2 / SusS Ist 8.7 m? Zentrumsangebote

Benchmark m2 / SuS Soll

Immoprogress | 8006 Zurich

10.0 m? bei 21 SuS/ Kiasse

Bibliothek

Schachen Gamma

Ist Soll Differenz

Anz. m2 Anz. m2 Anz. m2 %
4 320 4 288 0 32 11
8 80 4 72 -1 8 1
6 166 4 162 0 4 2
2 93 2 144 0 -51 -35
2 42 2 36 0 6 -35
1 36 2 72 - -36 29
= 58 = 66 = -8 -12
2 31 2 31 100

795 840 -45 -5
Bemerkungen




Schulraumplanung Hedingen

Gebaude ausserhalb der Schulanlage

Auswertung Raumanalyse Schulanlage Gipf SA_Gue
Stand: 9.8.2019
Gebaude auf der Schulanlage: Altes Schulhaus -
Sektrakt -
Spezialtrakt _
Gemeinde / Stadt Hedingen, ZH Schuljahr  19/20
Schulanlage Schulanlage Giipf Anzahl Klassen 4
Nutzungsart Sekundarstufe Anzahl SuS 87
Raumgruppen Auswertungstabelle Anz. Interpretation
Abweichung Soll-Ist inm2 I und in % Diff. nr. = nicht relevant
" 32 0 Fir 4 Klassen gutes Angebot
A Klassenraume ; A
" 22 -2 gutes Angebot aufgrund Umbau
B n nraum
Gruppenrdume =y
. " L d knapp
Forderraume '© nr
C -36
" o7 -1 sehr knappes Angebat, es fehit ein Medienraum, kleine
D Fachraume -155 I Réume, Handarbeit mit PS genutzt
E  Materialriume 1 -1 Es fehit ein Vorbereitungsraum Naturkunde
-23 N
F CemanedE s 5 -1 Es fehlt ein Aufenthaltsbereich
-2 W
G Raume fiir Lehrerinnen 40 n.r. Nutzung gemeinsam mit PS, sehr knapp
-50 .
H Weitere Riume I~ 0 keine weiteren Rdume
0
Total A-G 10 % Ausgelagerte Nutzungen  Bibliothek, Handarbeiten,Schulkiiche
- - (]
Benchmark m2 / SuS Ist 15.5 m? Zentrumsangebote -

Benchmark m2 / SuS Soll

Immoprogress | 8006 Zurich

18.7 m? bei 20SuS / Klasse

Bibliothek

Ist Soll Differenz

Anz. m2 Anz. m2 Anz. m2 %
5 474 5 360 0o 114 32
2 88 4 72 -2 16 22
0 o0 4 3B 2 3 -100
6 421 7 576 -1 155 -27
4 85 5 108 -1 -23 -27
2 204 - 216 - -12 29
- 76 - 126 - -50  -40
0 0 0 0 100

1'348 1494 -146 -10
Bemerkungen




Raumanalyse Kindergarten
Stand: 27.9.2019

Schulraumplanung Hedingen

Gemeinde/Stadt, Kt. |Hedingen, ZH

Lage Schulanlage Schachen

Abkiirzung SA_SCH

Name KG Schachen Beta

Schuljahr 19/20

Gebéaude Schachen Beta, SH_B Gz

Anzahl KG Klassen

Raumbedarf

19| Anzahl SuS

KG Hauptraum
KG Gruppenraum

72 pro Kindergarten 72

36| pro Kindergarten 36

Tota

Bemerkungen 1) siehe Gebdudelandkarte
Legende * nur falls nicht SA_SCH
** nur falls komplettes Inventar
Innenrdume Aussenrdume
Lage* Objekt Gesch.  Nr.*™* Beschrieb Anz. m2 m2 tot.
Kindergarten Ist 2 109 Ist ein direkt zugewiesener, ausreichend grosser Aussenraum vorhanden ? ja
Ist ein anderweitiger Aussenraum vorhanden ? (z.B. Mitnutzung der Schulanlage) ja
SH B |EG R4, Haptraum 1 79 79 Besteht ein direkter Zugang von den Innenrdumen zum Aussenraum ? ja
SH_ B |EG R3, Gruppenraum 1 30 30
0 Gesamteindruck IIl
0
0 Auswertung
0
0
Abweichung in m2
Weiteres Raumangebot 0 0
Abweichung in % |I|
0
0 Weiteres Raumangebot (Aufenthalt SuS *) |I|
0
0
0

Immoprogress | 8006 Zurich



Raumanalyse Kindergarten
Stand: 27.9.2019

Schulraumplanung Hedingen

Gemeinde/Stadt, Kt. [Hedingen, ZH

Lage Schulanlage Schachen

Abkiirzung SA_SCH

Name KG Schachen Gamma

Schuljahr 19/20

Gebzude Schachen Gamma, SH_G oz 1)
Bemerkungen 1) siehe Gebdudelandkarte

Legende * nur falls nicht SA_SCH
** nur falls komplettes Inventar

Anzahl KG Klassen

Raumbedarf

19| Anzahl SuS

KG Hauptraum
KG Gruppenraum

72 pro Kindergarten 72

36| pro Kindergarten 36

Tota

Innenrdume Aussenrdume
Lage* Objekt Gesch.  Nr.*™* Beschrieb Anz. m2 m2 tot.
Kindergarten Ist 2 91 Ist ein direkt zugewiesener, ausreichend grosser Aussenraum vorhanden ? ja
Ist ein anderweitiger Aussenraum vorhanden ? (z.B. Mitnutzung der Schulanlage) ja
SH_G |EG R3, Haptraum 1 80 80 Besteht ein direkter Zugang von den Innenrdumen zum Aussenraum ? ja
SH_G |EG R2, Gruppenraum 1 11 11
0 Gesamteindruck IIl
0
0 Auswertung
0
0
Abweichung in m2 -17
Weiteres Raumangebot 0 0
Abweichung in %
0
0 Weiteres Raumangebot (Aufenthalt SuS *) |I|
0
0
0

Immoprogress | 8006 Zurich



Raumanalyse Kindergarten
Stand: 27.9.2019

Schulraumplanung Hedingen

Gemeinde/Stadt, Kt. [Hedingen, ZH

Lage Schulanlage Gupf

Abkiirzung SA GUE

Name KG Gipf Turnhalle

Schuljahr 19/20

Gebéaude Gupf Turnhalle Gz

Anzahl KG Klassen

Raumbedarf

19| Anzahl SuS

KG Hauptraum
KG Gruppenraum

72 pro Kindergarten 72

36| pro Kindergarten 36

Tota

Bemerkungen 1) siehe Gebdudelandkarte
Legende * nur falls nicht SA_GUE
** nur falls komplettes Inventar
Innenrdume Aussenrdume
Lage* Objekt Gesch.  Nr.*™* Beschrieb Anz. m2 m2 tot.
Kindergarten Ist 2 144 Ist ein direkt zugewiesener, ausreichend grosser Aussenraum vorhanden ? nein
Ist ein anderweitiger Aussenraum vorhanden ? (z.B. Mitnutzung der Schulanlage) ja
TH DG R1, Haptraum 1 123 123 Besteht ein direkter Zugang von den Innenrdumen zum Aussenraum ? ja
TH DG R2, Gruppenraum 1 21 21
0 Gesamteindruck
0
0 Auswertung
0
0
Abweichung in m2
Weiteres Raumangebot 0 0
Abweichung in % “
0
0 Weiteres Raumangebot (Aufenthalt SuS *) |I|
0
0
0

Immoprogress | 8006 Zurich



Raumanalyse Kindergarten
Stand: 27.9.2019

Schulraumplanung Hedingen

Gemeinde/Stadt, Kt. [Hedingen, ZH

Lage Schulanlage Gupf

Abkiirzung SA GUE

Name KG Gipf

Schuljahr 19/20

Gebaude Kindergarten GzZ
Bemerkungen 1) siehe Gebdudelandkarte

Anzahl KG Klassen

Raumbedarf

19| Anzahl SuS

KG Hauptraum
KG Gruppenraum

72 pro Kindergarten 72

36| pro Kindergarten 36

Tota

Legende * nur falls nicht SA_GUE
** nur falls komplettes Inventar
Innenrdume Aussenrdume
Lage* Objekt Gesch.  Nr.*™* Beschrieb Anz. m2 m2 tot.
Kindergarten Ist 2 127 Ist ein direkt zugewiesener, ausreichend grosser Aussenraum vorhanden ? nein
Ist ein anderweitiger Aussenraum vorhanden ? (z.B. Mitnutzung der Schulanlage) ja
KG EG R1, Haptraum 1 111 111 Besteht ein direkter Zugang von den Innenrdumen zum Aussenraum ? ja
KG EG R2, Gruppenraum 1 16 16
0 Gesamteindruck
0
0 Auswertung
0
0
Abweichung in m2
Weiteres Raumangebot 0 0
Abweichung in %
0
0 Weiteres Raumangebot (Aufenthalt SuS *) |I|
0
0
0

Immoprogress | 8006 Zurich



Raumanalyse Betreuung

Stand: 27.9.2019

Schulraumplanung Hedingen

Gemeinde/Stadt, Kt. [Hedingen, ZH Anzahl KG Klassen 4 79 Anzahl SuS
Lage Schulanlage Schachen Anzahl PS Klassen 12 247 Anzahl SuS
Abkiirzung SA_SCH Anzahl SEK Klassen 0 0 Anzahl SuS
Name Hort Schachen
Schuljahr 19/20 Total | 16| | 326
Gebzude Schachen Gamma, SH_G oz 1) Sus, welche mind. 1 Modul besuchen 144]  inkl. Cielo im Werkgebéude
- Betreuungsgrad 44%| inkl. SuS Gupf
Bemerkungen 1) siehe Gebaudelandkarte J 3 meistbesuchte Module (SUS) 79| inkl. Cielo im Werkgebdude
Betreuungsanteil 24%)| inkl. SuS Gupf
Legende * nurfalls nicht  SA_SCH m2 / SuS [ 4] Hortrichtlinien Kanton Zirich
** nur falls komplettes Inventar
Innenrdume Aussenrdume
Lage* Objekt Gesch.  Nr.*™* Beschrieb Anz. m2 m2 tot.
Aufenthaltsbereich 5 221 Ist ein direkt zugewiesener, ausreichend grosser Aussenraum vorhanden ? ja
Ist ein anderweitiger Aussenraum vorhanden ? (z.B. Mitnutzung der Schulanlage) ja
SH_G |EG R4, abziiglich Kiiche 1 60 60 Besteht ein direkter Zugang von den Innenrdumen zum Aussenraum ? ja
SH_G |[EG R5 1 66 66
SH G [EG R6 1 32 32 Gesamteindruck [___gut |
SH_G |EG R7 1 32 32
SH_G |[OG R5 (auch Sizu SP) 1 31 31 Auswertung
Auswertung @ 3 meistbesuchte Module m
Weiteres Raumangebot 1 78 > ohne Raumlichkeiten im Werkgebaude
SH G |UG Hort Bewegungsraum 1 78 78 Kapazitat |II
0
0 Weiteres Raumangebot (Aufenthalt SuS *) in m2
0
0

Immoprogress | 8006 Zurich



Schulraumplanung Hedingen

Auslastung Turnhallen
Stand: 27.9.2019

Potential Bedarf
Stufe Beschrieb Pot./Halle  Reserve Pot. Stufe Lekt. / Wo. Faktor Bez. Beschrieb
Kindergarten- und Primarstufe 4 Lektionen Morgens | 32 | 5% I 30.4 | Kindergartenstufe I 1 | 2 | a) |fUr umziehen, die Halle ist flr
3 Lektionen Nachmittags 2 Lektionen besetzt
(ohne Mittwochnachmittag) gerundet Primarstufe | 3 | | |
Sekundarstufe 5 Lektionen Morgens | 41 | 5% | 38.95 | Sekundarstufe | 3 | 1.5 | b) |fUr geschlechtergetrennter
4 Lektionen Nachmittags Unterricht
(ohne Mittwochnachmittag) gerundet
Entlastung Schwimmunterricht  keine Entlastung eingerechnet
SA Giipf SA Schachen
Auswertung Auswertung
Potential Potential
Lage* Stufen Halleneinh. Pot./ Halle Bemerkung Pot. Lage* Stufen Halleneinh. Pot./ Halle Bemerkung Pot.
TH Gipf Sek Sek 1 38 38 TH Schachen [Ps 1| 30 | 30
TH Gupf Sek KG, PS 1 30 30
Bedarf Bedarf
Stufe / Schule K. Lekt./Wo.  Lekt./Wo. Fakt. Bez. Lekt./ Wo. Stufe / Schule KI. Lekt./Wo.  Lekt./Wo. Fakt. Bez. Lekt./ Wo.
Aktuell Aktuell
KG 2 1 2 2 a) 4 KG 2 1 2 2 a) 4
PS Gupf 4 3 12 1 12 PS Schachen 8 3 24 1 24
SEK Gupf 4 3 12 1.5 b) 18
Entlastung Schwimmen 0 Entlastung Schwimmen 0

Immoprogress | 8006 Zurich
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Kapazitatsberechnungen Z0 und Z1
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KAPAZITATSBERECHNUNG Z0 Berechnungsdatum 05.03.2019

Kanton Ziirich Gemeinde Hedingen
S _
g g
3] = S
= £ g & £
£ s g 3| 2| 3 :
g |a = 5 3 | & Sl | 2 5 5 o
%2 ° = 8 g £ £l 3] o |&]<c]| 2 g @ g c
c N N = S 2 = < _ © = N S ] 5 Q - = c S
s |28] 2 g K] g 3| 2 | = 5 Sl e &% [2|8] 2 |=|2| & = < S
5 |g| ¢ 5 E S s 5| & |2 £ sl 2 |£12| 5§ |g|8] % g o S
o |8 2 8 a = I o |3l 2|8 S ol 3 2 2|6 : |5|=| 2 S o =
Q s & & w w W w 2|l9| 5 | E 2 © e ] %1 5 5 s|8| @ 2 £ g
s 5 | & g o o o o) s |38 & o £ 2 § 2 g 8 % 5|86 © £ 5 g
N 2 () () P4 2 2 2 [a) < Ll ; L < L. < N LL N I L T L X m
NSF Nettobauflachen D | Ag| Be | Pw E Pa a A Pz| Bz z Pu] h H
ha | % ha ha ha ha ha % | m2 | % % % %
iiberbaut 2.31 68 50 85 148] 15| 1.0 26] o 0.0 o[ ofo.o0 0 174] 0.
90| 50| 85 17] 15] 10 3] o oo o] ofo.o 0 20 io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 90| 50| 85 of 15] 10 of of oo of o|oo 0 o] io.
|0 0 193] io.
2.07 50[ 90 141] 10| 1.0 16| o] 0.0 ol ofo.0 0 157] i.o.
50 90 3] 10of 10 o] o oo o] ofo.o 0 3] io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 50[ 90 of 10 10 of of oo of o|oo 0 o] io.
|0 0 160] iO0.
50 98 a8 2| 10 1] o| o0 o] ofo.0 0 a9 io.
| 0.00] 50 o8 of 2 10 o] o oo ol ofo.o 0 o] io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 50| 98 of 2| 10 of of oo of o|oo 0 o] io.
|0 0 49] o
55 95 78] 5] 1.0 4] of o0 o] ofo.0 0 82| i.o.
| 0.69] 55| 95 a3 5| 10 2] o oo o] ofo.o 0 45| io.
luniberbaut | 0.00[ o  0.00] [ 0.00] 55| 95 of 5] 10 o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
| 6] |0 0 127] io.
17.6 50 99 659] 1| 05 13| o] 0.0 o| ofo.0 0 672 i.0.
50 99 14] 1] o5 o] o oo o] ofo.o 0 14] io.
luniberbaut | 0.00[ o  0.00] | 0.00] 50 99 of 1] os o] o oo o] ofoo 0 o] io.
673 |0 0 686] i.0.
55 98 722] 2| o5 29] of 0.0 o] ofo.0 0 751] 0.
55| o8 a5 2] o5 2] o oo ol ofo.o 0 471 io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 55| o8 of 2[ os o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
|0 0 799] io.
55 98 860] 2| o5 35| o] 0.0 o] ofo.0 0 895] i.0.
55| o8 76] 2[ o5 3] o oo ol ofo.o 0 sol i.o.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] | 0.00] 55| o8 of 2[ os o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
|0 0 974 io.
50 98 254] 2| o5 10] o] 0.0 o] ofo.0 0 265] i.0.
0.18 50 98 2] 2| o5 1] o| oo o] ofoo 0 25| io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] | 0.00] 50 o8 of 2[ os o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
|0 0 289] io.
50 85 8| 15| 1.0 16] o] 0.0 o] ofo.0 0 103 i.0.
| 0.00] 50| 85 o] 15] 1.0 o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 50| 85 o] 15] 1.0 o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
|0 0 103] io.
45 99 ge] 1] 1.0 1] o| o0 o] ofo.0 0 87| i.o.
45| 99 17] 1] 10 o] o oo o] ofo.o 0 17] io.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 45| 99 of 1] 10 o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
1.09 103 [ 0 0 104] io.
45 80 855] 20 1.0 214] o] 0.0 o] ofo.0 0 1069] i.0.
| 0.55] 45| 80 74] 20] o9 21| o o0 o] ofo.o 0 o5 i.o.
luniberbaut | 0.00] o  0.00] | 0.00] 45| 80 o] 20] o.9 o] o oo o] ofo.o 0 o] io.
|0 0 1164] i0.
|1 |uberbaut | 9.12 50| 0.6 10] 99| 2.0 914] o] 0.0 ol ofo.0 0 924
50| 0.2 o] 100] 2.0 20l of o0 o] ofo.o 0 40
luniberbaut | 0.00] o  0.00] [ 0.00] 50| 0.2 o] 100] 2.0 o] o oo o] ofo.o 0 0
0 0 964
| O |uberbaut | 2.90 50[ O o] 100] 25 58] o 0.0 o| ofo.0 0 58
| 0.00] 50 o o] 100] 20.0 o] o oo o] ofo.o 0 0
luniberbaut | 3.45| o  0.00] 3.15 50[ o o] 100[ 20.0 o] of oo o] ofoo 0 0
6.05 | O |0 0 58
Total 83.19| 3.15 0.00| 76.16| 388 315/ 83.19 2261 1409 0 0 5670
weitgehend iiberbautes Gebiet 80.04
Bevdlkerung ausserhalb der Bauzonen - -
Gesamttotal 4399 1414

Kapazitatsberechnung_Hedingen.xlsx 1/1



KAPAZITATSBERECHNU

Kanton Zirich

NG

Z1 revidierter Zonenplan

21.01.2022

Gemeinde Hedingen

s
o [e]
a £ 5| s 2
o 2 o T| S| % g
8 |g - i = % S| E| B IS G
519l 9| s | & |2 = £ 3 o 8lg| 2| |B 3 -
g |8l ® 3 3 = g | 8| _ - § g s5|1%1| 2 3| S = S
2 [g| & 2 =) 3 - S| o | g @ % o © E|l ¢ = |5|l5] & @ 2
35| 5 g 3 2 g | 2 | € c o < g SRl e ||| £ S
% |9 o 2 g = S 3| & | = 5 R 3] S| 2 |S|=| 2 S =
o glgl 4 | 2| 2|2 2 |2|5|2|f ¢ £ &8 3 £|8|%|2l8g|2| ¢ o
S Slal & | 2| 2 2] 2 |8|2|E|2 @ & & =< RIE|& |22 @ g
NSF Nettobauflachen D | Ag | Be | Pw E Pa a A P: z Z |Pu h H
ha | % ha ha ha ha ha % | m2 | % % % %
K |uberbaut 0.55| 70 50[ 90 337] 10| 1.0 37] of 0.0 of oJoo] o 375
0.20 0.55| 90| 50[ 90 18] 10[ 1.0 2| o] 0.0 of oJoo] o 20
uniiberbaut | 0.00{ 0| 0.00] [ 0.00] 90| 50| 90 of 10 10 of of 0.0 of oJoo] o 0
355 9 of 394
| Juberbaut | | 0.00) 0 0 0 0 0
| 0.00] 0 0 0 0 0
uniberbaut | 0.00] 0] 0.0} | 0.00 0 0 0 0 0
total |__0.00] |0 |0 9 0 0
1.86 0.40[ 42| 55 95 54 5] 10 3| of o0 o] o[o.0 0 57
[ 0.69 040 of 55[ 95 of 5[ 10 of of 0.0 of oloo] o 0
uniiberbaut | 0.00[ o  0.00] [ 0.00] 95 of 5[ 10 of of 0.0 of oJoo] o 0
total 9 0 57
0.74 0.40[ 42| 5[ 95 22l 5| 10 1| of 0.0 o] o[o.0 0 23
[ 0.00] 040 of 55[ 95 of 5[ 10 of of 0.0 of oJoo] o 0
uniiberbaut | 0.00[ 0|  0.00] [ 0.00] 95 of 5[ 10 of of 0.0 of oJoo] o 0
9 0 23
17.5 0.20[ 95| 50[ 99 661] 1| 05 13| o] 0.0 o] o[o.0 0 674
0.32 0.20] 95/ 50[ 99 12l 1] os of of 0.0 of oJoo] o 12
uniiberbaut | 0.00[ 0|  0.00] [ 0.00] 0.20] 95/ 50[ 99 of 1| os of of 0.0 of oloo] o 0
total 17.89 673 [ 0 0 687
0.45| 75| 55 98 8o6] 2| 05 33] o] 0.0 o] o[o.0 0 839
0.45| 100] 50 98 500 2| o5 2] o] 0.0 of oloo] o 52
uniiberbaut | 0.00[ o  0.00] [ 0.00] 98 of 2| os of of 0.0 of oJoo] o 0
total 9 of 8o
11.94 0.55| 80| 55 98 936] 2| 05 38] o] 0.0 o] o[o.0 0 974
0.55| 95| 50[ 98 g7l 2| o5 4] o 0.0 of oloo] o 91
uniiberbaut | 0.00[ 0| 0.00] [ 0.00] 98 of 2| os of of 0.0 of oJoo] o 0
9 of 1065
0.70| 80| 50[ 98 264 2| 05 11] o] 0.0 o] ofo.0 0 275
0.18 98 24 2| o5 1| of 0.0 o] of[0.0 0 25
uniiberbaut | 0.00[ 0| 0.00] [ 0.00] 98 of 2| os of of 0.0 of oJoo] o 0
total 287 [ 0 0 299
85 94] 15| 10 17] o] 0.0 o] ofo.0 0 110
[ 0.00] 0.55| 95| 50[ 85 of 15| 1.0 of of 0.0 of oJoo] o 0
uniiberbaut | 0.00[ 0|  0.00] [ 0.00] 85 of 15| 1.0 of of 0.0 of oloo] o 0
total 9 of 110
0.97 0.70| 65| 45] 99 971 1| 10 1| of 0.0 o] ofo.0 0 98
0.70| 95 45[ 99 17 1] 10 of ol 0o] o] ofoo] o 17
uniiberbaut | 0.00[ 0|  0.00] [ 0.00] 99 of 1f 10 of of 0.0 of oJoo] o 0
9 of 115
0.80[ 70| 45] 80 o16] 20| 1.0] 229 of 0.0 o] ofo.0 of 1145
80 74 20| 09 21 of 0.0 of oJoo] o 95
uniiberbaut | 0.00[ 0| 0.00] 80 of 20 o9 of of 0.0 of oJoo] o 0
total [ 990 250 [ 0 of 1240
[ | |uberbaut | 0.6 10] 99| 2.0 870] o] 0.0 o] ofo.0 0 880
1.20] 90| so0| 0.2 o| 100[ 2.0 40| of 0.0 of oJoo] o 40
uniiberbaut | 0.00[ 0|  0.00] 1.20] 90| 50| 0.2 o| 100[ 2.0 of of 0.0 of oJoo] o 0
total 9 of 920
[ O |uberbaut | 0 of 100] 2.5 58] o] 0.0 o] o[o.0 0 58
[ 0.00] 0 o] 100] 20.0 of of 0.0 of oJoo] o 0
uniiberbaut | 3.15] o  0.00] 3.1 0 o] 100] 20.0 of of 00 of oJoo] o 0
6.05 |0 |9 0 58
Total 83.07| 3.15 0.00| 76.08] 3.84| 3.15| 83.07 4477 1'381 0 o| 5858
Uiberbautes Gebiet 79.92

Bevdlkerung ausserhalb der Bauzonen

Gesamttotal
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV Genehmigung

Kleinstanderungen im Zonenplan
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Gemeinde Hedingen

Genehmigung

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Nr. 1, Parz.-Nr. 2201, 2390

272
28 m?

W1.0

Grasrebenwed

— Zone bisher: W 2.0
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Nr. 2, Parz.-Nr. 2530
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 3, Parz.-Nr. 165

Zone bisher:
Zone neu:
Fl&che:

78
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Nr. 4, Parz.-Nr. 1900

0!

2092

1925

2004

Zone bisher. W 1.0
Zone neu: w2.0
Flache: 307 m2

PP

2000

A
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Nr. 5, Parz.-Nr. 1922, 1923, 1924




Genehmigung

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Nr. 6, Parz.-Nr. 527, 2027

Gemeinde Hedingen
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Zone bisher: Kl
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Zone neu:
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Nr. 7, Parz.-Nr. 49
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Gemeinde Hedingen

Genehmigung

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Nr. 12, Parz.-Nr. 2032, 2216
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Nr. 13, Parz.-Nr. 2320
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 14, Parz.-Nr. 2324

Zone bisher: kLW
Zone neu: |
Flache: 4 m2

2323
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 15, Parz.-Nr. 2323

Zone bisher: |
Zone neu: kLW
Flache: 2m?

86



Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV Genehmigung

Nr. 16, Parz.-Nr. 2324

231

Zone bisher: kLW
Zone neu: |
Flache: 143 m2

2304
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Nr. 17, Parz.-Nr. 2324
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Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 18, Parz.-Nr. 2324

A

/
/
/
/
i
£
/
£
/
i
/
/
/
/
Zone bisher: F
Zone neu: |
Flache: 209 m?
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV Genehmigung

Nr. 19, Parz.-Nr. 2439

1654

2603

Zone bisher: |
Zone neu: VF
Flache: 75 m?
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 20, Parz.-Nr. 1371, 2595

Zone bisher: KU
Zone neu: K

Flache: 130 m?
VA N %

Zone bisher: KU
Zoneneu: W20 2
Flache: 602 m?

% AW

Nr. 21, Parz.-Nr. 2462

2516

Zone bisher: W 2.0
Zoneneu. W16
Fléche: am? 7
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 22, Parz.-Nr. 2365, 2376

Zone bisher: EZS
Zone neu: KLW 2374
Flache: 1347 m?

Zone bisher: EZS
Zone neu: F
Flache: 2'426 m2

EZS

Nr. 23, Parz.-Nr. 2467
/ f

Zone bisher: kLW
TT————__Zone neu: F
Flache: 3'983 m?2

2381

[ \
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Gemeinde Hedingen
Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Genehmigung

Nr. 24, Parz.-Nr. 2502, 2623, 2624

| Zone bisher: W 2.0
Flache: 453 m?

." Zone neu: WG 2.8
lf zone bisher: WG 2.9 | Zone bisher: W 2.0
| Zone neu: W 2.0 Zone neu: WG 2.9
Fléche: 261 m? Flache: 50 m2

Zone bisher: WG 2.9 = /
Zone neu: wa2o0 ‘i
Flache: 15 m?

Nr. 25, Parz.-Nr. 1711, 1712, 2500

VN 17 14 L,
-\ Zone bisher: EZP Zone bisher: W 1.6 '
! %Zone neu: W16 Zone neu: kLW f
\\‘\f ¢ Flache: 129 m2 Fléche: 29 m2

1712
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Gemeinde Hedingen

Genehmigung

Revision der Nutzungsplanung - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Nr. 26, Parz.-Nr. 2428
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Nr. 28, Parz.-Nr. 2196

-
Zone bisher: K
Zone neu: WG 2.0
Flache: 3m?
Zone bisher: WG 2.5

Zone neu: W 2.5 mit HShereinstufung wegen Larmvorbelastung
Flache: 23 m?
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Nr. 30, Parz.-Nr. 1999, 2499 (vorgesehene Anderung gem. Neufestsetzung es Plans der kantonalen
und regionalen Nutzungszonen / Festsetzung statische Waldgrenzen, offentliche Auflage vom 20. Au-
gust 2021 bis 19. Oktober 2021)

e_ \

2269

Zone bisher: W \
. . Zone neu: F
Zone bisher: Kl Flache- 168 m? \

Zone neu: K
Flache: 42 m?

Nr. 31, Parz.-Nr. 195 (vorgesehene Anderung gem. Neufestsetzung es Plans der kantonalen und regi-
onalen Nutzungszonen / Festsetzung statische Waldgrenzen, offentliche Auflage vom 20. August 2021

bis 19. Oktober 2021)
. . - -

A !

= Zone bisher: W
Zone neu: F
Flache: 83 m*
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Nr. 32, Parz.-Nr. 1848, 1849 und 1897: Anpassung der Zonengrenze auf Strassenverlauf Widena-
cherstrasse und Hausackerstrasse. Der Zonenverlauf liegt im rechtsgtiltigen Zonenplan auf der
Parzellengrenze. Der Zonenverlauf wird dem Strassenverlauf angepasst, abweichend von den
Parzellengrenzen.

=1 -

;210

Zone bisher: W20 i}
Zonensw: W25 4
Fléche: azm?

g .

Zone blsher: W 2.0

Zenened; W2
Fléche:

Nr. 33, die Streifen der Kat.-Nr. 2251 und 2464 (2605) werden von Freihaltezone in EZC umgezont. Die
Abgrenzung der Freihaltezone F im Bereich der Liegenschaft Breitenstrasse 22/24 umfasst auch den
privaten Gebdudeumschwung. Bei allen anderen Liegenschaften an der Chratzacherstrasse 5-41 ist
der private Gebdaudeumschwung der Erholungszone zugewiesen. Im Sinne der Gleichbehandlung wird
dies auch bei unserer Liegenschaft angepasst werden. Kat.-Nr. 2250 und 2261 in Freihaltezone

2204

Zone bisher: F
Zoneneu: EZC
Flache: 353 m?
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Ermittelter Mehrwert Planungsmassnahme, § 16 Abs. 1 MAV

Der ermittelte Mehrwert fir die von der Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke wird
gesamthaft mit der Planauflage gemass § 5 Abs. 3 PBG bekannt gegeben.
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“Bericht 2u den nicht beriicksichtigten Einwendungen Genehmigung
1 Offentliche Auflage

2.1

2.1.1

Der Gemeinderat von Hedingen hat die revidierte Nutzungsplanung gemdss § 7 Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) vom 8. Oktober 2021 bis 7. Dezember 2021 6ffentlich
aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Vorlagen und den
Planungsinhalten dussern und Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt sind
fristgerecht vier schriftliche Einwendungen gegen die Nutzungsplanung mit teilweise
mehreren Antragen eingegangen. Samtliche Antrdge wurden auf ihre Zweckmassigkeit
hin gepriift. Die Anpassungen der Vorlage aufgrund bericksichtigter Einwendungen
und Antrége sind im Planungsbericht nach Art. 47 RPV erldutert. Die Begriindungen
fiir die Ablehnung der Gbrigen Antrage kénnen diesem Bericht entnommen werden.

Nicht beriicksichtigte Einwendungen

Die nicht beriicksichtigten Einwendungen sind gemass § 7 PBG in einem Bericht zu
dokumentieren und die Ablehnungen sind zu begriinden. Uber die nicht beriicksichtig-
ten Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

Einwendungen Maja und Martin Vetsch

Antrag 1

Es wird beantragt die Liegenschaft (Kat.-Nr. 1447) an der Haldenstrasse 15 aus der
Kernzone zu entlassen und in die Wohnzone W1 zu Ubertragen.

Begriindungen gemdass Einwendung

e Das Gebdude (Baujahr 2002/2003) entspricht nicht der Bauweise der Kernzone
und ist somit nicht qualifiziert, zur Kernzone des schiitzenswerten Ortsbildes zuge-
schlagen zu werden. Die Baute entspricht eher den Vorgaben der W1.

« Das Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von {iberkommunaler Bedeutung
KOBI (15. Juni 2001) basiert auf falschen Annahmen. Der Verzicht auf die Umzo-
nung behindert die Erhaltung des historischen Dorfkerns nicht.

Erwagungen Gemeinderat

Es wurde eine grundstlicksbezogene L&sung angestrebt, sodass der Perimeter des
Ortsbildschutzperimeters mit der Parzellengrenze iibereinstimmt. Die Gemeinde hat
beim Kanton beantragt, den Perimeter des liberkommunalen Ortshildes in der laufen-
den KOBI-Revision entsprechend anzupassen, was jedoch abgelehnt wurde. Der Kan-
ton halt am Perimeter fest, da die Liegenschaft eine Torfunktion fiir den historischen
Ortskern habe. Auf die geplante Umzonung des Gartens mit dem Naturpool wird ver-
zichtet (Beriicksichtigung von Antrag 2), jedoch verbleibt die Liegenschaft in der Kern-
Zone,

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht berlicksichtigt.
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2.2

2.2.1

2.3

2.3.1

Einwendungen Genossenschaft Wasserversorgung
Hedingen

Antrag 3

Es wird Kldrung beantragt, ob in der Zone Wald Wasserbauwerke weiterhin realisiert
werden kdnnen.

Begriindungen gemdss Einwendung

¢ Das Reservoir Weierweid liegt bisher in der Zone Erholungszone EZB, jedoch neu
in der Zone Wald.

¢ Das Reservoir Weierweid muss in ca. 10-20 Jahren erneuert und ausgebaut wer-
den.

Erwdgungen Gemeinderat

Das Reservoir befindet sich gemdss amtlicher Vermessung und neuer Waldgrenze im
Wald. Die Waldgrenze wurde entlang der Wohnzone W 1.0 in einem Waldfeststel-
lungsverfahren festgelegt.

Die Waldfestlegung erfolgt durch den Kanton in einem separaten Verfahren. Die 6f-
fentliche Auflage erfolgte vom 20.08.2021 bis 19.10.2021. Die Flache ist geméass AV-
Daten heute bereits Wald.

Bei nachgewiesener Standortgebundenheit sind Ausnahmebewilligungen fiir Bauten im
Wald mdglich und beim Kanton zu beantragen.

Beschluss Gemeinderat

Auf die Einwendung wird nicht eingetreten bzw. der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Einwendungen Mauritius Bollier

Antrag 1 zu BZO Art. 2 und Abschnitt II Zonenzuordnung A

Die Bezeichnung der Kernzone insbesondere der Kernzone «Unterdorf» soll weiterhin
in der BZO erwahnt werden.

Zwischen der Kernzone im Oberdorf und der Kernzone Unterdorf ist neu eine Wohn-
zone «Zentrum» zu schaffen. Der Einwendung liegt eine Skizze mit der Abgrenzung
bei.

Begriindungen gemdss Einwendung

Die Anforderungen an die einzelnen Zonen sind durch die Gebietsbezeichnungen bes-
ser nachvollziehbar.

Erwdgungen Gemeinderat

Die beiden Kernzonen werden kiinftig gleich behandelt, in den Vorschriften gibt es nur
noch eine Kernzone mit unterschiedlichen Gebaudetypologien. Ortsbildprégende
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2.3.2

2.3.3

Gebiude werden im Kernzonenplan bezeichnet. Fiir diese gelten strengere Vorschrif-
ten. Fiir Neubauten in der Kernzone sollen im ganzen Dorf die gleichen Vorgaben gel-
ten.

Fiir den Bereich der vom Einwender vorgeschlagenen Wohnzone «Zentrums» besteht
eine Planungszone, fiir die nach der laufenden Testplanung (Zentrumsplanung) in ei-
nem separaten Verfahren detaillierte Bestimmungen erlassen werden. Dies ist erst
nach Abschluss der Zentrumsplanung moglich.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht berlicksichtigt.

Antrag 2 zu BZO Art. 4 Ziel und Zweck

Es wird beantragt den Satzteil «mit Spielraum fiir gute zeitgemdsse architektonische
Losungen» zu streichen.

Begriindungen gemdss Einwendung

e Unklar ist, was gute zeitgemasse architektonische Lésungen sind.
« Die BZO habe nachvollziehbare Anforderungen zu stellen.

Erwagungen Gemeinderat

Die Gemeinde handelt entsprechend dem «Leitfaden fiir die Ausgestaltung von Kern-
zonenvorschriften» des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) vom 15.12.2009. Die Ab-
sichten sind im Planungsbericht gem. Art. 47 RPV nachvollziehbar erldutert. Es wird
ein qualifiziertes pflichtgeméasses Ermessen bei Einordnung, Gestaltung und Qualitat
eingeraumt und dies gezielt bei einzelnen Vorschriften definiert.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Antrag 3 zu BZO Art. 7 Nutzweise
Es wird beantragt den Begriff «im Gebiet» zu streichen.
Begriindungen gemdss Einwendung

Es sei unklar was mit «Gebiet im Unterdorf» gemeint ist. Die Bezeichnungen haben
denjenigen im Zonenplan zu entsprechen.

Erwdgungen Gemeinderat

Im Kernzonenplan ist das Gebiet Unterdorf mit einem separaten Planausschnitt be-
zeichnet wie auch die anderen Gebiete, in denen der Kernzonenplan gilt.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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2.3.4 Antrag 4 zu BZO Art. 8 und 24 Riickbau und zusatzliche Bewilli-

2.3.5

gungspflicht
Es wird beantragt den Begriff «Renovation» zu streichen.
Begriindungen gemdss Einwendung

Eine Renovation, bei der das Aussehen nicht verdndert wird, misse vom Gesetz nicht
geregelt werden. Die {ibrige Bewilligungspflicht reiche aus, um eine unerwiinschte
Veranderung des Gebdudes zu verhindern.

Erwdgungen Gemeinderat

Es ist korrekt, dass die Bewilligungspflicht kantonal geregelt ist. Zur besseren allge-
meinen Verstandlichkeit wie auch als Dienst an den Grundeigenttimerschaften wird
der Begriff beibehalten. Eine offzielle Definition des Begriffs Renovation, der bedeuten
wiirde, dass bei einer Renovation das Ausssehen nicht verdndert wird, ist nicht
bekannt. Grundeigentiimer von inventarisierten Gebduden sind sich oft nicht bewusst,
dass erhdhte Anforderungen fiir ihre Gebdude gelten, darum ist es wichtig, dass der
Begriff Renovation in der Vorschrift erwdhnt wird,

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht ber{icksichtigt.

Antrag 5 und 6 zu BZO Art. 9 Gestaltung und Einordnung der
Bauten und Art. 11 Dachgestaltung

Es wird beantragt, die Ergédnzung in Art. 9 zu 16schen, dass die Gemeinde bei guten
architektonischen Lésungen Ausnahmen bewilligen kann. Weiter sei in Art. 11 der Satz
«Sorgféltig gestaltete Speziallésungen zur Belichtung ausgebauter Dachgeschosse
kénnen zugelassen werden, wenn eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.»
zu streichen.

Begrindungen gemdss Einwendung

Es sei unklar, was eine gute architektonische Lésung ist. Der Einwender fordert nach-
vollziehbare Anforderungen.

Erwdgungen Gemeinderat

Die Bauvorschriften zur Zulassigkeit von Balkonen und Lauben sowie zur Dachgestal-
tung sind teilweise neu und gelten durch die Zusammenlegung der Kernzonen neu
auch fir die ehemalige Kernzone K II, die Kernzone «Unterdorf» und die Kernzone
Weiler Ismatt, was in diesen Zonen eine gewisse Verscharfung bedeutet. Diese
Bauvorschriften wurden im Sinne des Leitfadens des ARE liberarbeitet, wobei klare
Vorgaben gemacht werden, die in der Regel einzuhalten sind. Ergeben sich durch
zeitgemasse architektonische Projekte bessere Losungen, so sollen diese ermoglicht
werden kdnnen. Dafiir wird ein gewisser Spielraum eingerdumt. Die Absichten sind im
Planungsbericht gem. Art. 47 RPV nachvollziehbar erléutert. Es wird ein qualifiziertes
pflichtgemésses Ermessen bei der Einordnung und Gestaltung eingeraumt.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht ber{icksichtigt.
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2.3.6 Antrag 7 zu BZO Abschnitt C. Wohnzonen: Dachgestaltung in

2.3.7

der Wohnzone «Zentrum»>»

Es wird beantragt, in der Wohnzone «Zentrum» bei Hauptgebauden nur Satteldacher
mit beidseitig gleicher Neigung zuzulassen, die mit denjenigen der benachbarten Bau-
ten harmonisieren. Bei eingeschossigen Erweiterungen von Hauptgebduden sowie bei
Klein- und Anbauten sollen andere Dachformen zugelassen werden, sofern sie sich be-
sonders gut in die bauliche Umgebung einordnen.

Begriindungen gemdss Einwendung
Bewahrung des Dorfcharakters (vgl. Dorfbild und BZO der Gemeinde Bonstetten).
Erwagungen Gemeinderat

In der rechtgiiltigen BZO gibt es keine Zentrumszone. Im Rahmen der vorliegenden
Revision ist auch keine Wohnzone «Zentrums» vorgesehen. Fiir die vom Einwender
vorgeschlagene Wohnzone «Zentrum» besteht eine Planungszone, fiir die nach
Abschluss der laufenden Testplanung (Zentrumsplanung) in einem separaten
Verfahren detailierte Bestimmungen erlassen werden sollen. Mit Art. 43 nBZO
Bauweise gilt neu eine Pufferzone um die Kernzonen, in der in der 1. Bautiefe die
Bauweise auf die bestehenden Kernzonenbauten abzustimmen ist. Damit wird
angrenzend an die Kernzone die gute Einordnung gewdhrleistet.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht ber{cksichtigt.

Antrag 8 zu BZO Art. 46 Abstellplatze

Es wird beantragt, den Satz «In den Kernzonen sind Autoabstellpldtze moglichst un-
terirdisch oder in geschlossenen Gebauden unterzubringen.» zu streichen.

Begriindungen gemdss Einwendung

Wohnhauser in den Kernzonen wiirden durch den Einbau von Garagen zerstort. Da
das Kellergeschoss oft nur halb im Boden versenkt ist, miissen Garagenabfahrten ge-
macht werden, wodurch ebenfalls Vorgarten vernichtet wiirden.

Erwagungen Gemeinderat

Die Vorschrift betrifft nur Neubauten und wird durch «mdglichst» relativiert. Im
Vordergrund stehen die haushélterische Bodennutzung und der Ortsbildschutz. Dabei
ist eine Interessenabwagung vorzunehmen. Bei der Anordnung der Parkplatze sind im
Einzelfall die Kernzonenvorschriften zu beriicksichtigen. Zudem erhélt der Gemeinde-
rat die Méglichkeit zur Reduktion der Pflichtparkplatze in der Kernzone, wenn der
Ortshildschutz und/oder die Verkehrssicherheit hther zu gewichten sind.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.
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Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen Genehmigung.
2.4 Einwendungen Griine Bezirk Affoltern

2.4.1

2.4.2

Antrag 1 zu BZO Art. 46 Motorfahrzeuge, Anzahl

Die Anzahl| der Autoabstellpldtze soll nach Quadratmeter Wohnfldche und nicht pro
Wohnung bemessen werden. Mindestens je ein Abstellplatz Ublicher Grosse fiir Perso-
nenwagen ist zu erstellen:

a) pro 100 m? Wohnflache.
Begriindungen gemdss Einwendung

Die Wohnungsgrdsse soll bei der Bemessung der Parkplatze berlicksichtigt werden.
Kleinere Wohnungen sind oft nur von einer Person bewohnt. Viele Einpersonenhaus-
halte verfligen Uber kein Auto. Gréssere Wohnungen sind hingegen von mehreren
Personen bewohnt. Entsprechend ist auch die Zahl der Autos hoher.

Erwdgungen Gemeinderat

Der Antrag wurde von der Planungskommission anhand bewilligter Bauvorhaben ver-
tieft geprift. Die aufgefiihrte Begriindung ist nicht statistisch nachgewiesen. In Hedin-
gen ist das autofreie Wohnen noch nicht Realitdt. Mit der 100-m?-Regel hatten zwi-
schen 2016 bis 2021 mehr Parkplatze erstellt werden miissen als mit der bestehenden
Bestimmung: Mit der geltenden Bestimmung wurden im Zeitraum von 2016 bis 2021
bei 11'261 m? Wohnfldche 113 PP fiir 113 Wohnungen erstellt. Mit der 100-m?-Regel
hétten bei 11'261 m? Wohnfldche 158 PP erstellt werden miissen.

Zudem wird neu die Mdglichkeit geschaffen, innerhalb der 6V-Giiteklasse B die Anzahl
Parkplatze zu reduzieren.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Antrag 2 BZO Art. 36 Arealiiberbauungen

Es wird beantragt, den Ausniitzungsbonus bei Arealiiberbauungen auf 5 % der Bau-
massenziffer BMZ festzulegen.

Begriindungen gemass Einwendung

Einen Bonus von 10 % gibt es gem. Art. 28 BZO fiir Bauvorhaben, die den aktuellen
Gebdudestandard Energiestadt einhalten. Arealliberbauungen sollen von einem gerin-
geren Bonus profitieren. Nur so kann sichergestellt werden, dass auch bei Arealiiber-
bauungen der Anreiz fir die Einhaltung des Gebaudestandards bestehen bleibt. Mit
dem 10-%-Bonus gabe es fiir Arealliberbauungen keinen Anreiz mehr. Gerade hier
wadren aber wegen des grossen Gebdudevolumens hdhere Anforderungen wichtig.

Erwdgungen Gemeinderat

Die Boni Arealtuberbauung und Energieeffizienz lassen sich kumulieren. Somit wird
durch den Bonus fiir Arealliberbauungen der Anreiz zum energieeffizienten Bauen
nicht beeintrachtigt.
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2.4.3

2.4.4

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht ber{icksichtigt.

Antrag 3 zu BZO Art. 46 Motorfahrzeuge, Anzahl

Die Zahl der erforderlichen Besucherparkplatze sei tiefer anzusetzen. Sie soll an die
Zahl der zu erstellenden Bewohnerparkplatze gekoppelt werden. Es soll immer in der
gleichen Weise gerundet werden. Es wird beantragt, pro 8 Parkplatze fiir die Wohn-
nutzung einen zusatzlichen Parkplatz fiir Besucher und Lieferanten vorzusehen sowie
die Bruchteile der Anzahl Parkpldtze nach mathematischer Regel zu runden.

Begriindungen gemdss Einwendung

Mit einem Besucher-PP pro 4 Wohnungen muss eine sehr hohe Zahl von Besucher-PP
erstellt werden. Diese stehen oft leer. Da diese frei zuganglich sein sollen, werden sie
oberirdisch angelegt und stehen in Konkurrenz zu anderen Nutzungen wie Griin- und
Spielfidchen, Veloparkierung, Aufenthalt usw. Die Zahl der Besucher-PP soll tiefer an-
gesetzt werden. Zudem soll die Rundung gemass blichen Rundungskriterien erfolgen.
Da es sich um eine Mindestanzahl handelt, kann der Bauherr immer noch eine héhere
Anzahl an Parkplatzen erstellen. Es ist schwer verstandlich, wenn in einem Absatz eine
Aufrundung und im nachsten Absatz eine Abrundung verlangt wird.

Erwagungen Gemeinderat

Der Antrag wurde in der Planungskommission vertieft gepriift. Jedoch wird die Zahl
der erforderlichen Besucherparkplatze abweichend vom Antrag nicht an die zu
erstellenden Bewohnerparkplétze gekoppelt, sondern wie bisher an die Anzahl
Wohnungen. Statt fiir je vier Wohnungen ist jedoch fir je sechs Wohnungen ein
Besucherparkplatz zu erstellen. Die Anzahl ist aufzurunden.

Innerhalb der OV-Giiteklasse B kann geméss BZO Art. 46 die Anzahl Parkplatze auf
60 % reduziert werden. Im Zentrum ist die geforderte Mindestanzahl Besucher-
Parkplatze aufgrund der Platzverhdltnisse erfahrungsgemass eher schwierig zu
realisieren. Daher soll im Zentrum die Mdglichkeit der Reduktion der Parkplatzzahl
aufgrund der OV-Guteklasse B auch flir Besucher-Parkpatze gelten.

Beschluss Gemeinderat
Die Einwendung wird teilweise ber{icksichtigt:
Art. 46 Abs. 4 und Abs. 6 BZO werden geédndert:

Abs. 4: Zusitzlich ist auf je sechs Wohnungen ein Besucherparkplatz zu erstellen.
Bruchteile der Anzahl Besucherparkplatze sind aufzurunden.

Abs. 6: Reduktion Pflichtbedarf fiir Bewohner und Besucher auf 60 %.

Antrag 4 zu BZO Art. 5 Um- und Ersatzbauten und Art. 18 Ab-
weichungen

Es wird beantragt eine identische Formulierung bei beiden Artikeln zu wahlen:
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Geringfiigige Abweichungen vom Geb&udeprofil sind zulassig oder kénnen angeordnet
werden, wenn dies im Offentlichen Interesse liegt, insbesendere-im-Interesse-der
Wehnhygiene-der-Verkehrssicherheit—einerhéheren-Energieeffizienz eder-des-Orts-
bildsehutzes—Das «0ffentliche Interesse» ist eine ausreichende Formulierung und soll
sowohl in Art. 5 als auch Art. 18 in der gleichen Weise formuliert werden.

Begrtindungen gemdss Einwendung

Der Halbsatz «insbesondere im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit,
einer héheren Energieeffizienz oder des Ortshildschutzes» kann weggelassen werden.
Er bringt keinen Mehrwert.

Erwdgungen Gemeinderat

Fiir die raumplanerische Interessenabwagung und ein pflichtgemésses Ermessen ist es
zweckmassig, die besonders betroffenen Interessen zu bezeichnen, um sie
entsprechend gewichten zu kénnen.

Beschluss Gemeinderat

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung
Publikationsdatum: KABZH 05.07.2024

Offentlich einsehbar bis: 05.07.2027
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000002452

Publizierende Stelle
Gemeinde Hedingen - Hochbau, Zircherstrasse 27, 8908 Hedingen

Teilrevision kommunale Richtplanung sowie
Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
(teilweise Nichtgenehmigung), Inkraftsetzung,
Bekanntmachung des Inkrafttretens,
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8908 Hedingen

Angaben zum Inhalt:
Diese Publikation ersetzt diejenige vom 25. Juni 2024.

Am 9. Juni 2022 setzte die Gemeindeversammlung die Teilrevision der kommunalen
Richtplanung und der kommunalen Nutzungsplanung fest. Die Baudirektion des Kantons
Zurich genehmigte die Richtplanung mit Verflgung vom 6. Marz 2023. Die
Nutzungsplanung (teilweise Nichtgenehmigung) verflgte die Baudirektion am 21.
November 2023. Gegen die Richt- und Nutzungsplanung sind gemass
Rechtskraftbescheinigungen keine Rechtsmittel ergriffen worden. Die Teilrevision der
kommunalen Richtplanung und die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung
(teilweise Nichtgenehmigung) sind in Rechtskraft erwachsen und sind ab 5. Juli 2024 auf
der Homepage der Gemeinde abrufbar.

Die Teilrevision der kommunalen Richtplanung sowie die Teilrevision der kommunalen
Nutzungsplanung tritt am Tag nach der Publikation in Kraft. d. h. die Beurteilung von
Baugesuchen erfolgt ab 6. Juli 2024 auf Basis der revidierten Bau- und Zonenordnung.

5. Juli 2024

Gemeinderat Hedingen
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