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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
- Genehmigung (Nachfolgeregelung)

Hedingen

- Teilzonenplan PN 1305 und 2029 Mst. 1:1000 vom 24. Juli 2024
- Kernzonenplan PN 1305 und 2029 Mst. 1:1000 vom 15. April 2024
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 24. Juli 2024

Sachverhalt

Mit Verfigung KS-00548 / 23 vom 21. November 2023 wurde die Revision der kommuna-
len Nutzungsplanung der Gemeinde Hedingen teilweise nicht genehmigt. Nicht genehmigt
werden konnte u.a. die Zuweisung des siidwestlichen und des stidlichen Teils der Grund-
stiicke Kat.-Nrm. 1305 und 2029 in die Wohnzone, da diese Zuweisung das kantonale
Ortsbildinventar (AREV-Nr. 0585/23 vom 12.Dezember 2023) unzureichend berlcksich-
tigt. Die Zuweisung zu einer Wohnzone konnte ortsbaulich nicht plausibel begriindet wer-
den.

Die Nichtgenehmigung der Zuweisung der Teilgrundstiicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 in
die Wohnzone bedurfte einer zwingenden Nachfolgeregelung. Mit der vorliegenden Teil-
revision wird die Abgrenzung der Kernzone nérdlich des Gehrsteiges mit dem Perimeter
des kantonalen Ortsbildinventars in Ubereinstimmung gebracht und der siidwestliche und
der sudliche Teil der Grundstlicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 der Kernzone zugewiesen.

Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2022 wurde der Gemeinderat er-
méchtigt, allfallige aus dem Genehmigungs- und Rechtsmittelverfahren zwingend erfor-
derliche Anderungen in eigener Kompetenz vorzunehmen. Mit Beschluss vom 9. Ap-

ril 2024 setzte der Gemeinderat die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest.
Mit Beschluss vom 17. September 2024 stimmte der Gemeinderat der Nachfolgereglung
zu.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstéandig.
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Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Walter Willa (gpw), Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern am Albis (Katasterbear-
beiterorganisation) '
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1.1

1.2

Ausgangslage

Anlass

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Hedingen aus dem Jahre 1993, bestehend
aus den Bau- und Zonenvorschriften sowie dem Zonenplan und dem Kernzonenplan, wurde

vollsténdig Uberarbeitet und auf das neue Planungs- und Baurecht sowie auf die gednderten
Vorgaben von Bund, Kanton und Region abgestimmt.

An der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2022 wurde die Gesamtrevision der kommunalen
Nutzungsplanung festgesetzt. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheini-
gung des Bezirksrats Affoltern am Albis vom 2. August 2022 keine Rechtsmittel eingelegt.
Am 8. August 2022 wurde das Geschaft der Baudirektion des Kantons Ziirich zur Genehmi-
gung Uberwiesen. Gemass Verfligung der Baudirektion Nr. KS-00518/23 vom 21. Novcmber
2023 wurde die Vorlage in Teilen nicht genehmigt, zudem wurden redaktionelle Anpassun-
gen gefordert. Die Anpassungen wurden gemass Verfiigung umgesetzt.

Gemaéss Verfligung wird die Zuweisung des siidwestlichen und des siidlichen Teils der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 von der Kernzone in die Wohnzone nicht genehmigt.
Es sei zwingend eine Nachfolgeregelung zu treffen (Dispositiv V), d. h. eine Zuweisung des
sidwestlichen und siidlichen Teils der Grundstiicke in die Kernzone bzw. ein Belassen in der-
selben sowie entsprechende Anpassung des Kernzonenplans, und diese der Baudirektion er-
neut zur Genehmigung einzureichen.

Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2022 wurde der Gemeinderat ermach-
tigt, allfallige aus dem Genehmigungs- und Rechtsmittelverfahren zwingend erforderliche
Anderungen in eigener Kompetenz vorzunehmen. Da in diesem Fall kein Ermessensspiel-
raum bleibt, wird auf eine erneute Festsetzung durch die Gemeindeversammlung verzichtet.

Planungsgegenstand
Folgende Dokumente wurden vom Gemeinderat am 9. April 2024 beschlossen:

e Zonenplan Teilrevision Nutzungsplanung «Kernzone Kat.-Nrn. 1305 und 2029,
1:1'000
s Kernzonenplan PN 1305 und 2029, 1:1'000

Erlauternd wird zur Genehmigung eingereicht:

s Vorliegende Ergénzung zum Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 9. Juni 2022
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2 Planungsablauf

Datum Beschreibung Beteiligte

09.06.2022 Erlass/Festsetzung Gesamtrevision BZO Gemeindeversammlung

21.11.2023 Verfligung mit teilweiser Nichtgenehmi- ARE, Baudirektion
gung

09.04.2024 Beschluss Gemeinderat bez(iglich Zonen-  Gemeinderat

zuteilung Kat.-Nrn. 1305 und 2029

01.07.2024 Inkraftsetzung genehmigte BZO

Gemeinderat

ausstehend:

Genehmigung Kat.-Nrn. 1305 und 2029

Baudirektion
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5.1

Zielsetzungen

Mit der vorliegenden Teilrevision des Zonen- und Kernzonenplans wird aufgrund der teilwei-
sen Nichtgenehmigung eine Nachfolgeregelung fiir die Grundstiicke Kat.-Nrn. 1305 und
2029 getroffen.

Gemeindeentwicklung

Vgl. Planungsbericht vom 9. Juni 2022

Erlauterungen zur Nutzungsplanung

Kernzonenplanung

Im Rahmen der Kernzonenplanung wurden die rechtskraftigen Kernzonen mit den Kernzo-
nenvorschriften berprift.

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 revidiert und am 12. Dezember 2023 nach Anhérung der Ge-
meinde Hedingen festgesetzt. Hedingen verflgt tiber ein Ortsbild von regionaler Bedeutung.

Bei der Zonenzuweisung der beiden Grundstiicke mit Kat.-Nrn. 1305 und 2029, bei denen
die Begrenzung des Ortsbildperimeters quer durch die Parzellen verlduft, konnte trotz meh-
rerer Besprechungen zwischen dem Amt fiir Raumentwicklung und der Gemeinde sowie um-
fassender schriftlicher Begriindungen vonseiten der Gemeinde keine Einigung gefunden wer-
den. In der kantonalen Vorpriifung wurde verlangt, die Kernzone Richtung Norden zu erwei-
tern. Aus Sicht der Gemeinde wiirde es sich dabei um eine kiinstliche Auswélbung des lber-
kommunalen Ortsbildes iiber den Gehrsteig handeln, die weder sinnvoll noch zweckméssig
ist. Ein Drittel der Geb&ude, deren Fassaden und Firste mittels Massnahmen geschiitzt wer-
den sollen, existieren seit 20 Jahren nicht mehr. Zudem werden die verbliebenen Gebiude
auf den Grundstiicken 1305 und 2029 in keiner Weise als Bestandteil des zentralen Ortsbil-
des respektive der Kernzone wahrgenommen, weil die Uberbauungen siidlich des Gehrsteigs
die Ortsmitte komplett abschliessen.

In der Verfigung mit teilweiser Nichtgenehmigung wird ein Abgleich mit dem kantonalen
Ortsbildinventar verlangt sowie der Schutz des Ortsbildes durch die Kernzone. Der siidwestli-
che Teil des Grundstiicks mit Kat.-Nr. 1305 und der stdliche Teil des Grundstiicks mit Kat.-
Nr. 2029 seien der Kernzone zuzuweisen. Dies wird nun so umgesetzt. Gegeniiber der bishe-
rigen Zonenabgrenzung wird die Zonengrenze minimal verschoben und auf das KOBI ange-
passt, sodass sie auf den Messpunkt bei der Parzellengrenze zwischen den Grundstiicken mit
Kat.-Nrn. 1556 und 1558 zulduft und mit der Grenze des KOBI korrespondiert.
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Abb. 1 Ausschnitt Ortsbild Hedingen geméss KOBI (festgesetzt am 12. Dezember 2023)
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Abb. 2

Auszug revidierter Kernzonenplan (GR-Beschluss vom 9. April 2024)

Schwarzes Gebaude

@ K Kernzone

Fiir die nachtragliche Genehmigung wird ein Ausschnitt ,Kernzonenplan PN 1305 und 2029"
erstellt. Nach erfolgter Genehmigung wird der Ausschnitt in den rechtsgiiltigen Kernzonen-
plan integriert.
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5.2

5.3

Erlduterungen zum Zonenplan

Der Anderungsplan zur Teilrevision Nutzungsplanungen «Kernzone Kat.-Nrn. 1305 und
2029» wurde geméss Verordnung liber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) des
Kantons erfasst. Die Anderung betrifft die im Rahmen der Gesamtrevision nicht genehmigte
Umzonung Nr. 9 im Gebiet Gehrsteig.

Zonenplandnderung Gebiet Gehrsteig: Fiéiche 878 m? (K II zu K) und Fléche 143 m2 (W 2.0 zu K)

Ausschnitt bisher rechtsgiiltiger Zonenplan von | Ausschnitt revidierter Zonenplan
2005/2011

Bisher KII, W 2.0 Neu K

5Y/ _ BB\ T/ < %

5

3
g J |
a

N=fials
ﬁ_'-_-'r.._

Die bisherige Abgrenzung der Kernzone K II verlief bisher quer durch die Parzellen mit Kat.-
Nrn. 1305 und 2029. Eine zweckméssige Zonenabgrenzung wurde im Rahmen der BZO-Ge-
samtrevision tberpriift (vgl. Abs. 5.1). Die Kernzone K II diente bisher als Pufferzone um die
Kernzone K I, in welcher strengere Bauvorschiften galten. Im Rahmen der Gesamtrevision
wurden die Kernzonen K I und K II zusammengelegt. Die Zonengrenze der Kernzone wird
auf den Perimeter des KOBI abgestimmt (vgl. Abb. 1). Dadurch werden 143 m? von der
Wohnzone W2.0 in die Kernzone umgezont.

Die Zonenabgrenzung auf den beiden Parzellen wurde von der Genehmigung ausgenom-
men. Nach erfolgter Genehmigung wird die Abgrenzung geméss Anderungsplan in den Zo-
nenplan integriert.

Nutzungsreserven gemadss revidiertem Zonenplan

Die Anpassung der Zonengrenze gegeniiber dem bisher rechtsgliltigen Zustand hat keine
Auswirkungen auf die Einwohnerkapazitdten in den Bauzonen der Gemeinde Hedingen.
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6

6.1

6.2

6.3

Berichterstattung gemadss Art. 2 und 3 RPV

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsitze der Raumpla-
nung

Die Zonenplandnderung steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung
gemass dem Bundesgesetz iiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979, insbesondere hin-
sichtlich der Siedlungsentwicklung nach innen und einer angemessenen Wohnqualitdt gem.

Art. 1 Abs, 2 abs RPG sowie beziiglich Massnahmen zur besseren Nutzung ungeniigend genutzter
Flachen und zur Verdichtung gem. Art. 3 Abs. 3 abs RPG.

Beriicksichtigung der Sachplane und Inventare des Bun-
des
Das Ortsbild von Hedingen ist nicht von nationaler Bedeutung und deshalb nicht im Bundes-

inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) eingetragen. In den Uibrigen
Bundesinventaren finden sich ebenfalls keine relevanten Eintrage fiir die Gemeinde Hedin-

gen.

Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechts, insbes. der
Umweltschutzgesetzgebung

Bei der Planung wurden die Interessen der Umweltschutzgesetzgebung und des iibrigen
Bundesrechts umfassend gepriift. Es sind keine umweltrechtlichen Interessen betroffen.

Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen 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 ussern und
Einwendungen dagegen vorbringen. Gegen die Abgrenzung der Kernzone sind keine Einwen-
dungen eingegangen.

Festsetzung

An der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2022 haben die Stimmberechtigten die Vorlage
gesamthaft ohne Anderungen festgesetzt.

Mit dem Beschluss der Gemeindeversammlung wurde der Gemeinderat ermachtigt, allfillige
aus dem Genehmigungs- und Rechtsmittelverfahren zwingend erforderliche Anderungen in



Gemeinde Hedingen Genehmigung
Kernzone Kat.-Nrn. 1305 und 2029" - Ergénzung zum Planungsbericht ,Revision der Nutzungsplanung® nach Art. 47 RPV vom 9. Juni 2022

eigener Kompetenz vorzunehmen. Da in diesem Fall kein Ermessensspielraum bleibt, wird
auf eine erneute Festsetzung der Zonenabgrenzung bei den Parzellen mit Kat.-Nrn. 1305
und 2029 verzichtet.

) Interessenabwagung und Fazit

Mit der vorliegenden Teilrevision des Zonen- und Kernzonenplans wird das einzige Ziel ver-
folgt, aufgrund der teilweisen Nichtgenehmigung gemass Verfligung Nr. KS-00548/23 vom
21. November 2023 eine Nachfolgeregelung fiir die Grundstiicke Kat.-Nrn. 1305 und 2029 zu
treffen.

Gemass der mit der Nichtgenehmigung verbundenen Forderung, die Zonenabgrenzung auf
den kantonalen Ortsbildperimeter KOBI abzustimmen, bleibt kein Ermessensspielraum. Die
Verfiigung wird mit der vorliegenden Teilrevision umgesetzt, welche in diesem Sinne zweck-
massig ist. Gemass den im Rahmen der Gesamtrevision und in gekiirzter Form in Abs. 6 be-
leuchteten Interessen stehen dem keine gewichtigen offentlichen oder privaten Interessen
entgegen.

Es wird beantragt, die Teilrevision gemass Beschluss des Gemeinderates vom 9. April 2024
zu genehmigen.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gabriele Horvath
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Am 9. Juni 2022 setzte die Gemeindeversammlung die Teilrevision der kommunalen
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