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1 Impressum

Auftraggeber

Externes Planungsbiiro

Verlauf Erarbeitung Bericht

Begleitgremium

Gemeinderat Hedingen
Hochbauvorstand Claude Hafner

Landis AG, Bauingenieure + Planer, Huebwiesenstrasse 34,
8954 Geroldswil

24.10.2016 Startsitzung mit Kommission

23.11.2016 Zwischenbesprechung (Schulraumplanung
und weitere Themen)

17.01.2017 Erganzung Grundlagen zu Nutzungsplanung

30.01.2017 2. Sitzung mit Kommission

31.03.2017 Quartier-Rundgang mit Kommission

03.04.2017 3. Sitzung mit Kommission

26.04.2017 ARE-Gemeindegesprach

09.06.2017 Nachbearbeitung Bericht nach ARE-Gespréch

Juni 2017 1. Vernehmlassung durch Kommission

03.07.2017 4. Sitzung mit Kommission (1. Bereinigung)

21.08.2017 5. Schluss-Sitzung (Schluss-Bereinigung)

31.08.2017 Abgabe Bericht zuhanden Gemeinderat

BZO-Planungsgruppe:
Mit Stimmrecht

Claude Hafner, Gemeinderat, Hochbauvorstand (Vorsitz)
Ruedi Fornaro, Gemeinderat, Tiefbauvorstand (Stv. Vorsitz)
Bertram Thurnherr, Gemeindepréasident

Rico Girardi, Baukommission, Gewerbeverein

Werner Uhr, Baukommission, Bevolkerung

Peter Ackermann, Architekt, Energiekommission

Beratend (ohne Stimmrecht)

Patrick Walter, Ingenieurbiro gpw, Gemeindeingenieur
Suanne Vetsch Staheli, Landis AG (Projektleiterin)

Philippe Kehrli, Landis AG (Projektleiter-Stv.)

Margot Fischer, Abteilungsleiterin Hochbau (bis Ende 2016)
Franz Wipfli, Leiter Bau und Sicherheit (ab Januar 2017)
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2 Abklrzungsverzeichnis

Planungs- und baurechtlich relevante Gesetze und Verordnungen

a) Gesetze
EnergieG

PBG

RPG

uUsG

Energiegesetz vom 19.6.1983

Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz)
vom 7.9.1975 / rev. 1.9.1991 (Fassung vom 19.08.2013, in Kraft seit 1.7.2015);
revidiertes PBG mit der Harmonisierung der Baubegriffe, in Kraft seit 1.3.2017 (nur an-
zuwenden, wo die BZO an die neuen Begriffe angepasst wurde)

Bundesgesetz liber die Raumplanung vom 22.6.1979 (Fassung vom 1.1.2016)

Bundesgesetz tiber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz) vom 7.10.1983 (Fassung
vom 1.1.2017)

b) Verordnungen

ABV

ABV-S

BBVI

BBV II

BVV

ENB

EnV

GSchV

KMAF

LRV

LSV

Allgemeine Bauverordnung vom 22.6.1977 / rev. 1.7.2009;
revidierte ABV mit der Harmonisierung der Baubegriffe, in Kraft seit 1.3.2017 (nur anzu-
wenden, wo die BZO an die neuen Begriffe angepasst wurde)

Skizzen fir die Mess- und Berechnungsweisen gemass Planungs- und Baugesetz (PBG)
und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV);

revidierte ABV-S mit der Harmonisierung der Baubegriffe, in Kraft seit 1.3.2017 (nur an-
zuwenden, wo die BZO an die neuen Begriffe angepasst wurde)

Besondere Bauverordnung I vom 6.5.1981 (Fassung vom 01.03.2015)

Besondere Bauverordnung I vom 26.8.1981 / rev. 25.9.1991 (Fassung vom 01.11.2009);
revidierte BBV II mit der Harmonisierung der Baubegriffe, in Kraft seit 1.3.2017 (nur an-
zuwenden, wo die BZO an die neuen Begriffe angepasst wurde)

Bauverfahrensverordnung vom 1.1.1998 (Fassung vom 1.7.2016), mit Anhang

Bundesbeschluss fir eine sparsame und rationelle Energienutzung vom 14.12.1990 (In
Kraft 1.5.1991)

Energieverordnung vom 7.12.1998 (Fassung vom 1.1.2017)
Gewasserschutzverordnung vom 28.10.1998 (Fassung vom 7.2.2017)
Kantonale Mehranforderungen (fiir amtliche Vermessung) vom 6.10.2010
Luftreinhalteverordnung vom 16.12.1985 (Fassung vom 1.8.2016)

Larmschutzverordnung vom 15.12.1986 (Fassung vom 1.1.2016)
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VDNP
NHV
QPV
RPV

SBV

StFV
StrAV
VSiV

UVPV

ZGN

Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen vom 11.5.2016, mit Anhang
Natur- und Heimatschutzverordnung vom 20.7.1977 (Fassung vom 15.5.2006
Quartierplanverordnung vom 18.1.1978 (Fassung vom 1.1.2011)
Raumplanungsverordnung vom 28.6.2000 (Fassung vom 1.1.2016)

Verordnung Uber Staatsbeitrage fiir den Natur- und Heimatschutz und fiir kommunale
Erholungsgebiete vom 15.1.1992 (Fassung 1.1.2012)

Storfallverordnung vom 27.2.1991 (Fassung vom 1.6.2015)
Strassenabstandsverordnung vom 19.4.1978 (Fassung 1.7.2010), mit Anhang
Verkehrssicherheitsverordnung vom 15.6.1983 (Fassung vom 1.7.2010), mit Anhang

Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom 19.10.1988 (Fassung vom
1.10.2016)

Normalien tiber die Anforderungen an Zugangen (Zugangsnormalien) vom 9.12.1987,
mit Anhang

) Abkirzungen

AZ

BMZ

BGF

BZO

EBF

ES

GF

GNF

GWR

IVHB

Ausniitzungsziffer (vereinfacht, Bruttogeschossflache bezogen auf Grundstiicksflache >
m?/m? bzw. %)

Baumasssenziffer (vereinfacht: oberirdisches Bauvolumen bezogen auf Grundstticksfla-
che > m*/m?

Bruttogeschossflache (relevant fir die Ausniitzungsberechnung)
Bau- und Zonenordnung
Energiebezugsflache (relevant flr energetische Berechnungen)

Empfindlichkeitsstufe gemass Larmschutz-Verordnung;

ES Il = hdhere Anforderungen an Larmschutz bei reinen Wohnzonen, nicht stérende Be-
triebe

ES Il = geringere Anforderungen bei Mischzonen; massig stérende Betriebe

ES IV = niedrige Anforderungen bei Industrie- und Gewerbezonen mit produzierenden
Betrieben (sehr selten noch angewendet); stark stérende Betriebe

Geschossflache gemass SIA 416
Gesamtnutzflache (relevant fiir Parkplatzberechnungen)
Gebadude- und Wohnungsregister

Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
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LEK Landschaftsentwicklungskonzept

OREB Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen
SNV Schweizerische Normenvereinigung

PPV Parkplatz-Verordnung
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3 Grundlagen

Fir die Erarbeitung des vorliegenden Themenkatalogs wurden folgende Grundlagen und Richtlinien

(Kreisschreiben etc.) gesichtet und in die Uberlegungen mit einbezogen:

Kantonaler Richtplan (letzter Stand)

18. September 2015

Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft

Gesamt-Revision

10. Februar 1998

Genehmigung DV Nov. 2016

Regio ROK 2011
Leitfaden zur Umsetzung von Dichtevorgaben (ARE) April 2015
Kreisschreiben Kant. Baudirektion zur Umsetzung des kant. Richtplans 4. Mai 2015

mit Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanung

Kreisschreiben Kant. Baudirektion zur Aufhebung der Weisung vom
12. Juli 2012 betr. Kulturlandinitiative

14. Dezember 2016

Kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kom-
munalen Erlassen

Oktober 1997

Inventar schutzwirdiger Ortsbilder von tiberkommunaler Bedeutung

ARV/674/2001 15. Juni 2001

(regional)

Objektliste der iberkommunalen Schutzobjekte (in Uberarbeitung, | ARE 15. November 2012
bis Ende 2017)

Leitfaden zur Anwendung der Baubegriffe nach IVHB der Kant. Baudi- 16. Januar 2017
rektion

Gesamt-Revision BZO (Nutzungsplanung) 1984 (Anpassung an PBG- | RRB 27. April 1994
Revision, Wechsel von der Ausnitzungsziffer zur Baumassenziffer)

Kommunaler Siedlungs- und Landschaftsplan (Bestandteil der Ge- | RRB 27. April 1994
samt-Revision)

Kommunaler Verkehrsrichtplan und Erschliessungsplan (Bestandteil | RRB 24. Oktober 1995

der Gesamt-Revision, nach Rekursentscheid)
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Aussichtsschutz (Art. 21 BZO)

RRB Nr. 2478  26. Juni 1985

Kommunales Inventar der Denkmalschutzobjekte, Objektliste,

in Uberarbeitung geméass GRB 3. Dezember 2013

GRB 29. November 1982

2016

Kommunales Inventar Natur- und Landschaftsschutz (in Uberarbei- | GRB 19. Dezember 1983
tung)

Gefahrenkartierung Naturgefahren (Hochwasserschutz Hedingen) BD 1237 2. Juli 2013
Teilrevision Bau- und Zonenordnung (Zonenplandnderungen und Art. | ARV/612/2000 16. Juni 2003
23 BZO)

Teilrevision Bau- und Zonenordnung (Bahnhof, Industrie und Kern- | ARV/978/2005 21. Juni 2005
zone)

Teilrevision Bau- und Zonenordnung (Kernzone Weiler Fromoos) ARV/79/2009 11.Juni 2009
Teilanderung Zonenplan (Umzonung Kat. Nr. 463 in Zone O) ARE/149/2011 21. Dez. 2011
Kommunaler Zonenplan (nachgefiihrt bis 21.12.2011) 21. Juni 2005
Uberbauungs- und Erschliessungsstand Hedingen (ARE) Dezember 2015

Massnahmenbericht zur Gefahrenkarte Hedingen (Umsetzung Hoch-
wasserschutzmassnahmen)

Aktueller Stand:
Vorabzug 30.06.2017

Leitbild des Gemeinderates Hedingen

2007

Energiestadt, Reaudit 2016

29. November 2016

Schulraumplanung

2016-2018
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4 Zusammenfassung

Eine Revision der Nutzungsplanung bietet Potential und Entwicklungsmdglichkeiten fiir He-
dingen. Jedoch bendtigt eine zukunftsgerechte Revision eine fundierte Grundlagenanalyse.

Der Gemeinderat mochte die Weichen richtig stellen fir eine fiir Hedingen zukunftsgerichte-
te BZO-Revision.

Die Revision der Nutzungsplanung soll in drei Phasen durchgefiihrt werden. In der ersten
Phase wird der Handlungsbedarf ermittelt. In der zweiten Phase wird das geeignete Pla-
nungsbiiro evaluiert oder mit der Aufgabe betraut. In der dritten Phase wird der Handlungs-
bedarf in der Nutzungsplanungsrevision umgesetzt und eine Vorlage fiir die Gemeindever-
sammlung erarbeitet. Dazu wurde entsprechend ein Projekthandbuch mit den nétigen Ver-
fahrensschritten und einem Grob-Zeitplan erstellt.

Die Situationsanalyse wurde vom Groben ins Detail durchgefiihrt. Die aktuellen gesetzlichen
Bestimmungen und Richtplane sowie die vom Kanton zur Verfligung gestellten Planungsin-
strumente bilden die Grundlage fir die Analyse und Empfehlungen. Aus den Empfehlungen
werden Leitlinien fir die Zielsetzung definiert.

Die relevanten Abschnitte des kantonalen und regionalen Richtplans werden erldutert. Die in
den Richtpléanen definierten Ziele werden auf Hedingen (ibertragen. Relevante gesetzliche
Anderungen seit der letzten grésseren Nutzungsplanungsrevision 2005 und deren Auswir-
kungen auf die Nutzungsplanung werden aufgefihrt.

Die aktuelle Situation der kommunalen Schutzobjekte sind erhoben worden (betr. Lage, Ver-
fahrensstand) und in einer Ubersicht dargestellt. Sie konzentrieren sich vor allem in der Kern-
zone im Dorf. Die Verkehrssituation wird beziiglich OV-Angebot und Pflichtparkplatzzahl
analysiert.

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wird materiell als vollstandig und im Grundsatz praxis-
gerecht beurteilt. Einzelne Themen werden jedoch aufgenommen. Die Bauzonenkapazitat
wird aus der baulichen Dichte und der Einwohnerdichte abgeleitet und zeigt auf, dass eine
Nachverdichtung mdglich ist. Eine Verdichtung nach Innen muss sorgfaltig und abgewogen
stattfinden. Oft erfolgt die Verdichtung zugunsten von mehr Wohnqualitat.

In der Quartieranalyse fiihren Bauperiode, Anteil Mehrfamilienhauser, Altersstruktur und Ein-
wohnerdichte zu einem differenzierten Bild der Kleinquartiere. Der Dichtebegriff wird greif-
bar. Es werden Losungsansdtze zur inneren Verdichtung aufgezeigt. Das Gebiet
Zelgli/Schachen und das Zentrum im Dorf treten in den Fokus der weiteren Planung. Aus
Sicht Gemeinde ist dort eine wichtige Entwicklung mit nach Innen anzusetzen.

Mit dem Entwicklungskonzeptplan werden die Schwerpunkte aus Sicht der Gemeinde Hedin-
gen bis 2030 mit Massnahmen aufgezeigt, welche in den neuen kommunalen Richtplan zu
Siedlung und Landschaft aufzunehmen sind.
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5 Ausloser

Hedingen weist heute rund 3'600 Einwohner auf (1970: 1'850) und verfligt Gber einen eige-
nen S-Bahnhof mit Viertelstundentakt nach Zirich und Affoltern am Albis/Zug (S-5 / S-14).
Der Gemeinde kommt in der Regionalplanung eine wichtige Bedeutung zu. Der regionale
Richtplan wurde revidiert und an der Delegiertenversammlung im November 2016 geneh-
migt. Die kantonale Genehmigung wird auf Ende 2017 erwartet. Fiir Hedingen wird ein grds-
seres Wachstum prognostiziert, was nur mit der inneren Verdichtung in dem doch eher land-
lich gepragten Dorf schwierig zu realisieren ist.

Fir die Gemeinde Hedingen ist es eine wesentliche Weichenstellung, die Situation der Ge-
meinde zu analysieren in Bezug auf:

e Auswirkungen der kantonalen und regionalen Zielvorgaben fiir Hedingen
e Revisionsbedarf der Bau- und Zonenordnung

Um ein Entwicklungskonzept fiir die mittel- bis langerfristige Umsetzung zu erarbeiten, wer-
den folgende Schwerpunkte fir eine kiinftige Revision beleuchtet:

e Erkennen potenzieller Veranderungsgebiete und massgeblicher Reserven
e Lokalisieren stabiler Gebiete sowie absehbarer Entwicklungsgebiete

e Herstellen von Querbeziigen zwischen Quartieren

e Bezeichnen der vorhandenen Werte

e Beurteilen der realisierbaren baulichen Dichte

e Aufzeigen von bestehenden Dichten

Die Gemeinde Hedingen verflgt iber eine Bau- und Zonenordnung, die grdsstenteils im Jahr
1994 einer Gesamtrevision der Nutzungsplanung entstammt. Zu jenem Zeitpunkt wurde un-
ter anderem infolge der PBG-Revision 1991 von der Ausnitzungsziffer auf die Baumassenzif-
fer gewechselt. Einzelne Festsetzungen wurden von der BZO 1984 iGbernommen (z.B. Kern-
zonenplan, Aussichtsschutz). Kleinere Teilrevisionen erfolgten in den spateren Jahren, u.a. im
2003 mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung bezliglich untergeordneten Zonen-
planéanderungen und einem Artikel betreffend Erholungszone Chratzacher sowie einer weite-
ren Teilrevision im 2005 beziiglich Bahnhof, Industrie und Kernzone. Die Teilrevisionen im
2009 und 2011 betrafen nur den Zonenplan (Kernzone Weiler Fromoos, Gdudernstrasse Zone
0). Die heute giiltige Bauordnung hat sich nach Ansicht der Bauabteilung in der Praxis
grundsatzlich bewahrt.

Hedingen ist eine Energiestadt. Zurzeit bestehen noch keine privaten Gestaltungsplane oder
Gestaltungsplanpflichten. Im Gewerbegebiet ist ein privater Gestaltungsplan erarbeitet wor-
den, welcher der Gemeindeversammlung im Juni 2017 vorgelegt werden soll, um die betrieb-
liche Weiterentwicklung zu sichern. Die Kernzone umfasst einen regional geschiitzten
Ortsteil. Zusatzliche Weilerkernzonen sind nicht geplant.
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Reservezonen bestehen keine in Hedingen. Aber es bestehen erhebliche Flachen in der
kommunalen Landwirtschaftszone. Die Einzonung im Bereich ,Husacher” wird seitens der
Grundeigentimer nicht gewiinscht. In den Bereichen ,HOchi” und ,Widen" (Hediger Feld) ist
eine Einzonung kurz- bis mittelfristig aus politischer Sicht nicht gewtinscht. Eine Einzonung
ist somit aus heutiger Sicht grundséatzlich kein grosses Anliegen; bekommt aber in Bezug auf
die Ziele der Regionalplanung wieder ein grésseres Gewicht.

Das Industriegebiet ist intakt; die dort anséssigen Firmen auch mittelfristig gesichert.

Es bestehen grobe Uberlegungen in Bezug auf die entlang der Hauptstrasse anséssigen Lie-
genschaften in der Zone WG 2.9. Die Gebaude stehen teils sehr nah an der Strasse, geniessen
aber bei Ersatz keine Besonderheiten in Bezug auf Strassenabstande. Die Zentrumsentwick-
lung und der Erhalt von Laden und Betrieben sollen gefordert und unterstiitzt werden (Pri-
fung einer Zentrumszone).

Eine fundierte Planung basiert ebenso auf Visionen der rdumlichen Entwicklung wie auf einer
umfassenden Analyse des Ist-Zustandes und der Definition des Zielzustands. Die Siedlungs-
qualitdat nimmt an Bedeutung zu. Die Raumplanung stellt die Instrumente zur Verfligung, mit
welchen sicher gestellt werden kann, dass die Entwicklung in die gewiinschte Richtung geht.

Bei der Definition der gewiinschten zukiinftigen baulichen Entwicklung soll auf die speziellen
Bedurfnisse von Hedingen eingegangen werden.

Die Revision der Nutzungsplanung (Uberarbeitung der Bau- und Zonenordnung) wurde im
Gemeinderat diskutiert und die Einleitung am 7. Juni 2016 beschlossen. Gleichzeitig wurde
fur die Phase I — Handlungsbedarf — eine BZO-Planungsgruppe zusammen gestellt mit Ver-
tretern aus dem Gemeinderat, Baukommission, Energiekommission und Verwaltung unter
der Leitung des externen Planungsbuiros Landis AG.

BZO-Planungsgruppe Phase I, bestehend aus:
Mit Stimmrecht

s Claude Hafner, Gemeinderat, Hochbauvorstand (Vorsitz)

= Ruedi Fornaro, Gemeinderat, Tiefbauvorstand (Stv. Vorsitz)
= Bertram Thurnherr, Gemeindeprasident

= Rico Girardi, Baukommission, Gewerbeverein

= Werner Uhr, Baukommission, Bevolkerung

= Peter Ackermann, Architekten, Energiekommission

Beratend (ohne Stimmrecht)

= Patrick Walter, Ingenieurbliro gpw, Gemeindeingenieur

= Suanne Vetsch Stéheli, Landis AG (Projektleiterin)

= Philippe Kehrli, Landis AG (Projektleiter-Stv.)

= Margot Fischer, Abteilungsleiterin Hochbau (bis Ende 2016)
= Franz Wipfli, Leiter Bau und Sicherheit (ab Januar 2017)
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5.1

Leitlinien

In der Raumplanung tauchen verschiedene Begriffe auf, wie und wo eine Verdanderung mog-

lich oder herangefihrt werden kann:

Arrondieren

Transformieren

Nachverdichten

Bestand — Erhalten (,in Ruhe lassen”)

Aufgrund der geographischen und sozialen Struktur in Hedingen erhalten vor allem die bei-

den Instrumente ,Nachverdichten” und ,Bestand — Erhalten” an Bedeutung.

Um den Handlungsbedarf wirklich quantifizieren zu kénnen hat die BZO-Planungsgruppe

Leitlinien erarbeitet, welche die Richtung vorgeben, in welche die raumliche Entwicklung He-

dingens gehen soll und das Entwicklungskonzept aufzeigt. Da Einzonungen momentan auf-

grund der Ubergeordneten Gesetzgebung und aufgrund der Bauzonenreserven nicht ohne

weiteres moglich und aus Sicht Gemeinde (noch) nicht erstrebenswert sind, werden andere

Stossrichtungen verfolgt. Es sind dies:

Die innere Siedlungsentwicklung und qualitative Erweiterung soll hauptsachlich im Zent-
rum (WG2.9, W2.0) aufgrund der guten Erschliessung erfolgen.

Entwicklungskonzept flr die Zone fiir 6ffentliche Bauten im Zelgli/Schachen (Umzonung,
Wohnen im Alter, Familienwohnungen, etc.); Umzonung/Teil-Umzonung.

Instrumente zur baulichen und funktionalen Verdichtung schaffen.

Anreizsystem fir qualitativ gute Arealentwicklungen oder Erneuerungen zur Verfligung
stellen.

Die lockeren hangseitigen Uberbauungen haben Qualitat. Hier sollen nur beschrankte
Nachverdichtungen zugelassen werden, welche die Quartierstrukturen nicht gefahrden.

Kernzonenbestimmungen fiir zeitgemdsse Losungen (Dachgeschossgestaltung, Park-
platzbedarf etc.) anpassen.

Der Schutz des Dorfkerns, welcher die urspriingliche Bebauung darstellt, sowie weiterer
ortsbaulich wertvoller Siedlungsteile steht Gber dem generellen Anliegen der Verdichtung.

Untergeordnete Anpassungen am Zonenplan sind grundsatzlich denkbar. Es muss daraus
aber entweder ein deutlicher Mehrnutzen fiir die Offentlichkeit resultieren oder sie haben
untergeordneter Natur zu sein.

Ubereinstimmung der Inneren Verdichtung mit der generellen Verkehrserschliessung.
Wichtige Fusswegverbindungen sind zu erhalten.

Uberpriifung und Anpassung der Baulinien in einem separaten Verfahren.
Auseinandersetzung mit Wohnen im Alter (vgl. www.are.zh.ch/wohnenimalter).

Diese Leitlinien sind bei den kiinftigen Planungsarbeiten zu beriicksichtigen und die Stoss-

richtungen sind aus dem Entwicklungskonzeptplan Hedingen ersichtlich (Anhang 4).
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Ablauf Revision Nutzungsplanung

6.1

Ablaufbeschrieb

Die gesamte Revision kann in drei Phasen stufengerecht erarbeitet werden:

Phase I — Handlungsbedarf

Nach einer differenzierten Analyse der Grundlagen und Themen, aus welchen Defizite und
Potentiale abgeleitet werden, wird der Handlungsbedarf definiert und umschrieben, quasi die
"Weichen” gestellt. Dieser Rahmen wird fiir eine zukiinftige Entwicklung als wichtig erachtet
und zeigt konkret auf, welche Aspekte in der Revision Hedingen angegangen werden.

Phase II — Evaluation Planungsbiiro

In der zweiten Phase kann aufgrund des in Phase I definierten Revisionsumfanges ein geeig-
netes Planungsbiro gesucht werden, welches die Revision der Nutzungsplanung fir die Ge-
meinde Hedingen zielgerichtet durchfihrt.

Phase IIIl — Revision

In der dritten und letzten Phase soll der aus Phase I abgeleitete Handlungsbedarf in einer
Revision der Nutzungsplanung Hedingen umgesetzt werden.
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6.2 Ablaufschema

Analyse der Rahmenbedingungen und der Grundlagen

Kanton Ziirich best. BZO Richtplane
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Gemeindegesprach mit ARE

)
=
Q
7]
o
L
)
I
Q
=
=
[=
=
Q
)
o
(]
Q.
Q
=
-

Konzeptionelle Vorgaben: Grobe Quartieranalyse (bauliche
Stadtebau, Entwicklung Dorf, Anliegen Entwicklung, Dichteanalyse)

}

Raumliches Leitbild fiir GEMEINDE entwickeln

Natur- und Heimatschutz (Inventare)

Entscheid der BZO-Planungsgruppe:

- Welche Aufgaben werden angegangen
- Handlungsbedarf fir Nutzungsplanungsrevision

‘ Gemeinderat:

- Bestimmen weiteres Vorgehen

jiepaqsbunjpuey - [ aseyd

- Organisationsform festlegen fiir Phase III

Pflichtenheft / Handlungsbedarf fur BZO-
Revision / Begleitgruppe fiir Submission

Offerte flr Planungs- Verfahrensablauf /

verfahren Zeitplan Revision

Beschluss Arbeitsvergabe an Planerbiiro

Kreditgenehmigung

v
=
[
®
(]
=
1
<
()
=
Q
o
o
()
p)
()
=
[=
=}
Q
[
o
[=t
=
o

Revision der Nutzungsplanung
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7  Analyse

7.1  Kantonale und Regionale Betrachtungen

7.11 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan definiert Siedlungs- und Nichtsiedlungsgebiet. Gemass den
Grundsatzen des kantonalen Raumordnungskonzepts werden im Kapitel Siedlung des kanto-
nalen Richtplans folgende Ziele fiir die Siedlungsentwicklung festgelegt:

= Mit dem Boden haushalterisch umgehen

= Siedlung nach innen entwickeln

= Zentrumsgebiete und Bahnhofsbereiche starken
= Siedlungsqualitat erhdhen

= Gewerbe starken

s,
\Schurten
E -’

.
N

Abbildung 1 kant. Richtplan, Stand 15. Sept. 2015
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7.1.2

Die Ausdehnung des Siedlungsgebietes des kantonalen Richtplanes deckt sich praktisch mit
dem eingezonten Baugebiet der Gemeinde Hedingen. Einzig im stdlichen Gemeindegebiet
,Hochi” und ,Widen” entlang der Hauptstrasse sind innerhalb des Siedlungsgebietes noch
kommunale Landwirtschaftszonen ausgeschieden.

Die aktuelle Teilrevision 2016 des kantonalen Richtplans (6ffentliche Auflage vom 16.12.2016
bis 31.03.2017) tangiert keine Interessen der Gemeinde Hedingen.

Kantonale Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

RIBTPEm I Kurz- bis mittelfristig soll kein Antrag auf Einzonung von zusatzlichem Bau-

land gestellt werden — trotz neuer Ausgangslage mit der Ablehnung der Um-
setzungsvorlage zur Kulturlandinitiative durch die Stimmbirger am 27. No-
vember 2016.

Das Gebiet ,Schurten” wird aufgrund Gibergeordneter Rahmenbedingungen
und mangels zentraler Lage fiir eine mégliche Einzonung nicht mehr weiter
geprift.

Langfristig ist eine Einzonung siidlich naheliegend aufgrund der Erschlies-
sung und Topographie; ein Zusammenwachsen zwischen Hedingen und Af-
foltern a.A. wird jedoch nicht angestrebt. Im Rahmen der kiinftigen Neufas-
sung des kommunalen Richtplanes Siedlung und Landschaft sind Aussagen
notig (Zukunftsbild Gemeinde).

Hedingen verfolgt eine Umzonung der Zone fiir 6ffentliche Bauten im
Zelgli/Schachen (Nahe zum Bahnhof) in eine Wohnzone weiter.

Regionaler Richtplan

Das Knonaueramt liegt eingebettet zwischen Albiskette und Reuss, am Rande des Kantons
Zirich, an der Grenze zu den Kantonen Zug und Aargau.

Im regionalen Richtplan werden das Siedlungs-, das Nichtsiedlungs- und die Erholungsge-
biete konkretisiert. Im zurzeit gliltigen Regionalen Richtplan - wie auch im Entwurf des neuen
Regionalen Richtplans - ist ersichtlich, dass im Wesentlichen in der Ausdehnung des Gebietes
mit baulich hoher Dichte im Bereich des S-Bahnhofes (Zentrum) und in den Hanggebieten
mit baulich niedriger Dichte nichts gedndert hat.
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Abbildung 2 reg. Richtplan Siedlung und Landschaft, Abbildung 3 reg. Richtplan Siedlung und Landschaft,
Stand 3. Oktober 1998 Stand 6ff. Auflage 2016

Der regionale Richtplan sieht einen Grossteil des Misch- und Arbeitsplatzgebietes mit hoher
baulicher Dichte vor (rot schraffiert); die eher kleinmassstablichen Quartiere entlang dem
Hang- und Waldgebiet mit niedriger Dichte. Dies spiegelt sich grundsatzlich im bestehenden
kommunalen Zonenplan wieder. Wobei die Zone WG 2.9 mit einer Baumasse von 2.9 keine
Uberdurchschnittliche Nutzung vorsieht. Es gibt kein Entwicklungsgebiet fiir Hochhauser.

Im Bericht zum regionalen Richtplan (Stand Antrag zhd. DV 16. Nov. 2016) wird fir Hedingen
in Bezug auf die Bevdlkerung folgende Entwicklung aufzeigt:

2014 2030 Zuwachs
Hedingen 3'645 +655 4'300 (anstelle 4'800) 18%

Dieses Entwicklungsszenarium stiitzt sich auf die Gemeindegesprache im Rahmen der Revisi-
on des regionalen Richtplans. Im 2016 hat die Gemeinde rund 100 Wohnungen erfasst, wel-
che bis 2020 zusatzlich erstellt werden (ca. 40 Wohnungen durch Ersatz/Verdichtung). Bei ei-
ner solchen Entwicklung ware das Ziel von 4’300 Einwohnern im Jahr 2030 realistisch.

Eine theoretische Kapazitatsabschatzung der heutigen Baulandreserven und eine moderate,
aktive innere Verdichtung (auf der Basis des heutigen Zonenplanes) wiirde in 15 Jahren eine
Bevolkerungszunahme von rund 400 Einwohnern ergeben (vgl. Anhang 1). Unliberbaute Fla-
chen sind nur noch wenige vorhanden in den Bauzonen; die kant. Statistikzahlen weisen aber
mit rund 110000 m? theoretischer Geschossflichenreserve (inneres Verdichtungspotential)
ein hohes Mass an Kapazitdten im bebauten Gebiet aus. Zusatzliche Anreize Gber eine mass-
geschneiderte Nutzungsplanung sind somit gerechtfertigt. Die innere Verdichtung hangt
sehr stark von den Interessen der Grundeigentiimer und der Baustruktur (Baujahr etc.) ab,
kann jedoch auch durch geeignete Massnahmen in auserwahlten Gebieten geférdert werden.
Geschossflachenzugewinne kdnnen aber auch ,lediglich” zur Befriedigung von Komfortan-
sprichen dienen. Aus diesen Griinden darf das ausgewiesene, rein rechnerisch ermittelte
Verdichtungspotential nicht als grundsatzlich angesehen werden.
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7.13

Regionale
Richtplanung

Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

An die Ein- und Umzonungen gelten aufgrund des revidierten Raumpla-
nungsgesetzes und des neuen kantonalen Richtplans des Kantons Zirich ho-
he Anforderungen. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist aufzuzeigen, wie
dieses rein quantitative Ziel erreicht und ob/wie eine derartige Entwicklung —
auch qualitativ gesehen — ortsbildgerecht erfolgen kann.

Es wird auch bei Teilanderungen eine Gesamtsicht der Gemeinde erwartet.

Bevor Neu-Einzonungen in Betracht kommen, ist zuerst das Potential in den
bestehenden Bauzonen auszuschdpfen.

Als Beurteilungsgrosse dient vor allem die Nutzungsdichte (Anzahl Einwoh-
ner und Beschéftigte pro Hektare), die einen angemessen Wert erreichen soll
(vgl. Kapitel 7.10 zu Quartier-Analyse).

Um eine angemessen Innenentwicklung zu ermdglichen, sind auch Erleichte-
rungen in den bestehenden Bauvorschriften prifbar.

Massgebend ist u.a., ob der regionale Richtplan mit dieser Zielgrosse fiir He-
dingen vom Kanton genehmigt wird (Diskrepanz zwischen Gemeinden im
Knonauer Amt und Vorgaben Kanton beziiglich Dichte und Entwicklung; nur
Affoltern und Hedingen = urbane Wohnlandschaft).

Eine kurz- bis mittelfristige Umzonung der Zone fir 6ffentliche Bauten im
Schachen/Zelgli zu einer Wohnzone erfordert eine nachhaltige und langfris-
tige Prognose (u.a. mit grober Schulraumplanung).

Kantonale langfristige Bevolkerungsprognose (bis 2040)

Beim Statistischen Amt des Kantons Zirich wurde eine auf Hedingen zugeschnittene Progno-
seberechnung der Bevolkerungsentwicklung bezogen. Dieses Prognosemodell ist fur die

Vorausschatzung von Regionen ausgelegt; auf Ebene Gemeinde daher mit grosseren Unsi-
cherheiten behaftet. Sie dient aber als guten Vergleich zu den im regionalen Richtplan ge-
schatzten Bevolkerungsentwicklung und fiir eine langerfristige Prognose.
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Bevolkerungsentwicklung 1960-2015-2040, Prognoselauf
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Abbildung 4 Prognose Stat. Amt Kt. ZH Mdrz 2017

2014 2030 2040
Hedingen 3'645 4'305 4'640
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7.14

7.2

721

Regio-ROK (2011)

Das Regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) prazisiert das kantonale Raumordnungs-
konzept (ROK). Es bettet das Knonaueramt in das libergeordnete raumliche Umfeld ein und
bildet den gesamtstrategischen Orientierungsrahmen fiir die Koordination der raumwirksa-
men Tatigkeiten innerhalb der Region, mit den Nachbarregionen bzw. -kantonen und unter
den Sachbereichen. Das Regio-ROK zeigt eine Gesamtschau der erwlinschten rdumlichen
Entwicklung und dient als konzeptioneller Uberbau fiir die Teilrichtpléne. In den Teilrichtpla-
nen wird die erwiinschte rdaumliche Entwicklung auf die einzelnen Sachbereiche bezogen
konkretisiert und deren Umsetzung festgelegt. Das Regio-ROK betrachtet die Situation und
Perspektiven des Knonaueramts, legt fest an welchen Werten bzw. Leitlinien sich die raumli-
che Entwicklung orientieren soll und beschreibt im Sinne eines Zielbilds das Zukunftsbild
Knonaueramt 2030.

Allenfalls kénnen einzelne Themen aus dem regionalen Richtplan zu einer spéteren Revision
des Regio-ROK fiihren.

Kommunale Planung

Kommunaler Siedlungs- und Landschaftsplan

Der rechtskraftige kommunale Siedlungs- und Landschaftsplan stammt aus dem Jahr 1994.
Dieser Plan teilt das Gemeindegebiet im bebaubaren Gebiet vor allem in allgemeines Bauge-
biet, in Zentrumsgebiet — Entwicklungsschwerpunkt und schiitzenswertes Ortsbild ein. Eine
Unterscheidung zwischen Wohnen und Industrie/Gewerbe wird nicht vorgenommen.
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Abbildung 5 komm. Richtplan Siedlungs- und Landschaftsplan, Stand 27.04.1994

Siedlung

Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

Der kommunale Siedlungs- und Landschaftsplan ist im Rahmen der Nut-
zungsplanungsrevision strukturierter auf die heutige Zonierung anzupassen
und zu revidieren.

Der kommunale Richtplan kann die BZO von langfristigen und grundsatzli-
chen Diskussionen entlasten. Mit dem Richtplan besteht die Mdglichkeit, die
Vorstellungen der Gesamtentwicklung der Gemeinde Uber eine langere Zeit
behdrdenverbindlich festzuhalten (auch gegenliber dem Kanton).

Der Plan kann dabei in eine neue Darstellung und in ein neues Zeitalter tber-
fihrt werden und alle erarbeiteten Grundlagen und Analysen kénnen darin
aufgezeigt werden (Entwicklung / Siedlung / Etappierung etc.).

Eine Chance besteht darin, die Zusammenhange und Entwicklungsschritte fiir
die Bevolkerung nachvollziehbar zu machen und die eingeschlagene Rich-
tung in regelmassigen Abstanden zu berprifen und gegebenenfalls neu zu
positionieren.
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7.2.2

Kommunaler Verkehrsrichtplan

Der gliltige Verkehrsrichtplan sieht verschiedene Sammelstrassen vor. Eine mogliche Verdich-

tung wird den Druck auf das Strassennetz der Gemeinde Hedingen erhdhen. Die Verkehrs-

bewaltigung ist in der Bevdlkerung ein wichtiges Anliegen und sind in Bezug auf eine allfalli-

ge Nutzungsplanungsrevision zu Uberpriifen. Vorderhand ist die Erschliessung der Quartier

und das bestehende Strassennetz zu Uberpriifen.

Verkehr

Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision:

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision ist der vorgeschriebene Verkehrsricht-
plan mit den bestehenden Sammelstrassen zu Uberprifen (zusammen mit
dem Erschliessungsplan) und wo nétig anzupassen. Die Sammelstrassen sol-
len auf einem Minimum gehalten werden, da sie in Bezug auf die Anforde-
rungen bei privaten Ausfahrten erhéhte Anforderungen zur Folge haben.

Kantonsseitig bestehen Bestrebungen, die Konflikte zwischen innerer Ver-
dichtung und den Erschliessungsanforderungen auf Verordnungsstufe zu mi-
nimieren. Die Vernehmlassung der neuen Regelungen kann wegleitend sein
(Start Vernehmlassung nach Sommerferien 2017).

Die Bewaltigung des Verkehrs bei einer Bevolkerungszunahme spielt eine we-
sentliche Rolle. Die Auseinandersetzung mit dem Thema Mobilitat (Ver-
kehrsmittel, Parkierungsflachen, Fuss- und Velowege usw.) bildet ein wichti-
ges Thema in Verbindung mit der qualitatsvollen Gestaltung von Aussen-
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7.2.3

Baulinien

und Freirdumen. Entsprechend sind wichtige Fusswegverbindungen weiterhin
im Verkehrsrichtplan zu berticksichtigen.

Allenfalls erfordert die Uberarbeitung des Verkehrsrichtplanes nebst den
Uberlegungen aus der Nutzungsplanung ein separates Verkehrskonzept
(Verkehrsfiihrung) fur strategische Entwicklungsgebiet.

Vertiefte Uberlegungen sind seitens der Gemeinde beziiglich der ,Arnistras-
se” und dem ,Zentrum” am laufen.

Eine Ubersicht Giber die festgesetzten rechtskraftigen Baulinien zeigen, dass in einzelnen

Bereichen bei Strassenverzweigungen sehr unglnstige Baulinien bestehen, die eine

Bebauung bzw. einen Ersatzbau auf Privatgrundstiicken praktisch verunmdéglichen. Zudem

bestehen noch Baulinien innerhalb der Kernzonen. Die Bauordnung von Hedingen verfligt

Uber keine Besonderen Voschriften bei Fehlen von Baulinien (nur flr unterirdische Bauten
gem. Art. 22 Abs. 4 BZO).

Kill

Kyl

Abbildung 7 GIS Hedingen, Auszug Baulinien in Kernzone Abbildung 8 GIS Hedingen, Auszug Kernzone

Die Baulinien innerhalb der Kernzone entlang der Kantonsstrasse wurden offenbar

aufgehoben (Praxis Kanton).

Baulinien

Erkenntnis fur die Ortsplanungsrevision / Empfehlung:

Die Baulinien kénnen unabhdngig von einer BZO-Revision in einem separa-
ten Verfahren bereinigt werden. Fir das Andern oder die Aufhebung von
Baulinien ist nach geltender Rechtsprechung in erster Linie zu beachten, in
welchem Verfahren die Baulinien erlassen worden sind. Sind Baulinien nach
Strassengesetz erlassen worden (z.B. mit einem Strassenprojekt), ist ein einfa-
ches Verfahren mit 6ffentlicher Auflage und Mitteilung an die Grundeigen-
timer ausreichend. Sind hingegen die Baulinien im Rahmen einer Quartier-
planerschliessung festgesetzt worden, ist das gleiche Verfahren wie zum
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7.24

Quartierplan durchzufiihren, was sehr aufwandig ist.
Die Uberpriifung der Baulinien ist mit dem Verkehrsrichtplan abzugleichen.

In den Kernzonen sind auf Baulinien wenn moglich zu verzichten (Empfeh-
lung Kanton). Ergénzend kann eine Vorschrift in der BZO aufgenommen wer-
den, wonach bei fehlender Baulinie das Bauen auf oder das Ndherbauen an
die Strassengrenze gestattet wird, wenn dadurch das Ortsbild verbessert und
die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.

In den Ubrigen Bauzonen sind die bestehenden Baulinien aufgrund der Er-
schliessung (Gehweg) und Zuganglichkeit (Breite), aber auch in Bezug auf
kiinftige Nutzungen/Ausbauten zu iberprifen.

Der Verzicht auf Baulinien wird nicht empfohlen, da sonst der Strassenab-
stand von 6 m nach PBG zum tragen kommt und die Erleichterungen zur

Uberstellung der Baulinien mit Beseitigungsrevers wegfallen.

Zentrumsplanung / -zone

Das Zentrum von Hedingen — eingegrenzt zwischen S-Bahnhof und Kantonsstrasse - umfasst

heute verschiedene lokale Gewerbebetriebe wie Post, Volg, Backerei etc. Es wird aber als sol-

ches aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und da abseits von der Durchgangsstrasse heute

nicht als das ,Zentrum von Hedingen” wahr genommen. Zudem ist auch die momentane

Verkehrsflihrung eher behindernd.
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Abbildung 9 Zentrumsgebiet

Der Standorterhalt der Versorgungsladen ist wichtig fir das Dorfleben. Das Zentrum sollte

aber starker und erlebbar gestaltet werden kdnnen. Das gemischte Wohn- / Gewerbequartier

ist zu fordern und gleichzeitig die Erschliessung zu verbessern.
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Die voranzutreibenden Massnahmen betreffen bezliglich das Zentrum alle Bereiche des
Stadtebaus (Nutzung, Bebauung, Freiraum, Verkehr) und kénnen nicht alleinig mit der Revi-
sion der BZO sicher gestellt werden. Es sollen aber im Rahmen der Nutzungsplanung die
richtigen Weichen gestellt und hierflir geeignete Konzepte erarbeitet werden.

Nebst der Zentrumsplanung, welche sich mehr auf stéddtebauliche und verkehrstechnische
Massnahmen stiitzen wird, sind entlang der Hauptverkehrsachse (Kantonsstrasse: Zlrcher-
strasse) zur Starkung der ortsbaulich markanten Gebaude weitere Uberlegungen zu machen.
Das Strassenbild der Hauptverkehrsachse ist gepragt durch grosse Gebaudevolumen, die
teils sehr nah an der Strasse liegen und die rechtskraftigen Baulinien oder Strassenabstdande
unterschreiten.

Neu- und Ersatzbauten missten heute mangels fehlender Bestimmung zurlick gebaut wer-

den, was den Strassenraumcharakter wesentlich beeinflussen wirde.

Abbildung 10 GIS Hedingen, Auszug Ziircherstrasse

Zentrum Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision / Empfehlung ARE:

Die Frage des nutzungsplanerischen Instruments (Z.B. Zentrumszone) muss
erst spater beantwortet werden. In einem ersten Schritt sind die Entwick-
lungsabsichten auf einer hdheren Flugebene in den Kontext mit den anderen
Entwicklungsabsichten zu bringen sowie die Entwicklungsabsichten zu kon-
kretisieren. Im Sinn einer Gesamtschau ist zu Gberlegen, wo und wann welche
Entwicklung angestrebt werden sollen. Idealerweise werden diese Uberle-
gungen im kommunalen Richtplan verankert.

Maglicher Ansatz fiir das weitere Vorgehen der Zentrumsplanung im Rahmen
der Ortsplanungsrevision:

- Bestimmung eines Schlissel-Areals und Durchfiihrung einer stadtebauli-
chen Studie zusammen mit den betroffenen Grundeigentiimern (Verfei-
nerung / Konkretisierung des Zonenregimes etc.)

- Gestaltungskonzept fir die Verkehrsfiihrenden Wege in Abstimmung auf
die Zentrumszone
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7.2.5

Schulraumplanung

Anpassung und Eingliederung einer ,Hauptgasse”, als Erschliessung /
Vorzone fir die Gewerbebetriebe

Erlass eines Gestaltungsplanes oder Entwicklungsrichtplans zur koordi-
nierten und abgestimmten Entwicklung (Bebauung, Verkehr, Nutzungen,
Freiraume) des Zentrums

Mit einer Zentrumszone kann ein Areal stark gefordert werden, in dem
eine wesentliche Nutzung und Geschosszahl zugelassen wird.

Die bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der Geb&au-
de an der Hauptstrasse und der Bezug zur Hauptstrasse fir Gewerbe im
Erdgeschoss kann gefordert werden.

Es ist mit dem Kanton abzuklaren, welcher raumplanerische Spielraum be-
steht, um das Bauen auf bestehenden Gebaudefluchten entlang der
Hauptverkehrsachse regeln zu kénnen.

Zu prifen sind die Erschliessungsmaoglichkeiten (in der Regel muss bei
Staatsstrassen die Erschliessung bei Neu-/Umbauten riickwartig erfolgen).

Die Einheitsgemeinde Hedingen fiihrt eine detaillierte Schulraumplanung und ein Inventar
Uber samtliche Schulanlagen und Raumlichkeiten.

Trotz steigenden Einwohnerzahlen bleibt der Anteil der Schulkinder (Kindergarten und 1. - 9.

Schuljahr) eher konstant und reduzierte sich innerhalb von 10 Jahren um rund 1.5% auf ca.

12.5 % (2017). Innerhalb der Jahrgénge gibt es teils Schwankungen, welche aber aufgrund

der Schulraumbelegung immer problemlos aufgefangen werden kénnen.

Die Schulraumplanung prognostiziert aktuell keinen massgeblich grdsseren Schulraumbe-

darf.

Kapazitat

Erkenntnis fur die Ortsplanungsrevision:

Aktuell ist kein Handlungsbedarf furr die Schulraumplanung aus der Kapazi-
tatsberechnung angezeigt.

Bei einer allfalligen Umzonung der Zone fiir 6ffentliche Bauten ist der Schul-
raumbedarf auf langfristiger Basis zu priifen. Es ist plausibel aufzuzeigen,
dass kein absehbarer Bedarf fiir diese Flachen der Zone fir &ffentliche Bauten
besteht.

Nach Umsetzung der Nutzungsplanungsrevision wird eine aktuelle Schul-
raumplanung empfohlen, um die langerfristig geplante Bevolkerungsentwick-
lung und deren Auswirkungen auf die Schilerzahlen zu beriicksichtigen.
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7.2.6

Wohnen im Alter

Das Thema Wohnen im Alter ist ein zentrales Thema der Raumentwicklung. Die Herausforde-
rungen im Alltag werden mit zunehmendem Alter grosser. Gleichzeitig nimmt das Bedurfnis
nach lebenslangem autonomem Wohnen und aktiver Teilhabe am gesellschaftlichen Leben
zu.

Ahnlich der demografischen Alterung im gesamten Kanton wird sich auch fiir Hedingen
kiinftig eine altersmassig deutlich verdnderte Zusammensetzung der Bevolkerung ergeben.
Insbesondere das Segment der 45 bis 64 Jahrigen wird sich bis 2030 stark auswirken.

Die Gemeinde Hedingen verfigt heute Uber keine neuzeitlichen Infrastrukturen beziiglich
Wohnen im Alter. Die Gemeinde weist aber in der Altersgruppe von 45 — 64 Jahrigen einen
Bevolkerungsanteil von rund 32 % auf, was darauf hindeutet, dass dies kiinftig ein wichtiges
Thema wird. Das Bereitstellen eines entsprechenden Angebotes am richtigen Ort, bietet fir
die Gemeinde eine Chance einen Generationenwechsel in den Einfamilienhaus-Quartieren
anzuregen. Die damit einhergehende Reduzierung des Flachenverbrauchs pro Person, ist
auch eine Moglichkeit der Verdichtung. Das Bereitstellen von ,Wohnen im Alter” wiirde so zu
einer Art ,indirekten Verdichtung” in den Einfamilienhaus-Quartieren fihren, ohne dass in
diesen spirbare bauliche Veranderungen stattfinden.

Wohnen im Allgemeine Empfehlungen:

AT Grossere Flachen fur Misch-/Wohnnutzung mit integriertem Wohnen im Alter

generieren.

Zusammenarbeit im Rahmen der Gesamtnutzungsplanung mit der Alters-
kommission Hedingen intensivieren.

Definition und Sicherung von geeigneten Standorten fiir Wohnen im Alter
und allenfalls strategischer Landkauf/-abtausch.

Nutzungsprivilegien bei Zonenanderungen.
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7.2.7

Zone fur offentliche Bauten

Die Gemeinde Hedingen und die Kirchgemeinde verfiigen Uber eine relativ grosse uniiber-
baute Flache in der Zone flr 6ffentliche Bauten im Gebiet ,Zelgli/Schachen”. Das zweite Ge-
biet in der Zone O ist mit der Schulanlage Giipf bebaut.

1034

Abbildung 11 Zonenplan, Zone O Zelgli/Schachen Abbildung 12 Zonenplan, Zone O Giipf

Aufgrund der aktuellen Schulraumplanung (Kapitel 7.2.5) steht kurz- bis mittelfristig kein Be-
darf flr zusatzlichen Schulraum an.

Die Zone O im Zelgli / Schachen wird teilweise durch eine Grundwasserschutzzone Gberla-
gert und in der moglichen Bebauung eingeschrankt.

Unter dem Aspekt der Bevolkerungsentwicklung und zur Ergédnzung von Infrastrukturbauten
(Wohnen im Alter, Familienwohnungen etc.) strebt die Gemeinde Hedingen eine mdgliche
Umzonung der Zone fir Offentliche Bauten in eine Wohnzone an. Das Gebiet ist durch die
N&dhe zum Bahnhof ideal erschlossen.

Zone O Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision / Vorgaben ARE:

Der Schulraumbedarf der Gemeinde aber auch der Bedarf an anderen Infra-
strukturen sind klar zu definieren. Fir ein allfalliges Umzonungsbegehren
muss der Bedarf (v.a. auch im Hinblick auf die weitere Bevolkerungsentwick-
lung) ausgewiesen sein bzw. es muss plausibel aufgezeigt werden, dass kein
absehbarer Bedarf fiir diese Flachen der Zone O besteht:

- Grobe Schulraumplanung (Bau- und Schilerprognose, Ermittlung Schul-
raum, Vergleich Soll-Ist) auf ca. 20 Jahre ermitteln und Schulraumbedarf
ableiten.

Bei den weiteren Uberlegungen hinsichtlich der Umzonung ist genau abzu-
kldren, wie sich die Grundwasserthematik auf die Bebaubarkeit der Flachen
auswirkt:
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7.2.8

7.29

- Uberpriifung Grundwasserfassung (Ergiebigkeit der Quellfassung, Be-
darfsdeckung aus Generellem Wasserversorgungsprojekt GWP) mit allen-
falls Reduktion der Schutzzonen oder Verschiebung der Quellfassung.

- Koordination zwischen Gemeinde Hedingen und AWEL unter Leitung des
ARE.

Erschliessungsanlagen / Infrastruktur gesamthaft

Die Gemeinde Hedingen verfligt Gber ein generelles Wasserversorgungsprojekt (GWP /
2007) sowie Uber ein Generelles Kanalisationsprojekt (GKP / 1987) und einen Generellen Ent-
wasserungsplan (GEP / 1998), welche im Jahre 2013 zusammen gefiihrt wurden.

Infrastruktur = Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision:

Diese Planwerke sind spater in Abstimmung auf eine neue Gesamtnutzungs-
planung wieder nachzufiihren.

Planungen anstossende Gemeinden / Region / Kanton

Die Gemeinde Hedingen hat die angrenzenden Gemeinden, die regionale Planungsgruppe
Knonaueramt (ZPK) und das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) Uber ihre Planungsabsicht ori-
entiert.

Folgende Riickmeldungen sind dazu eingegangen:

= Gemeinde Arni (gemass Mitteilung vom 9. Februar 2017) betr. Planung Totalrevision BZO
ab 2017, Fragen / Themen zur gemeinsamen Koordination mit Hedingen:

- Gemeindegrenzeniibergreifende Schutzzonen Himmelsbiiel und Ottenholzhau
- Kanalisationsanschluss vereinzelter Liegenschaften nach Hedingen
Sie sind im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision entsprechend zu berticksichtigen.

= ZPK (gemadss Protokollauszug vom 28. Februar 2017) gemadss gemeindelbergreifender
Entwicklungsstrategie Hedigerfeld

= ARE (geméss Schreiben vom 28. Februar 2017) betreffend Ortsplanungsgesprach

Gemeinde- Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision / Vorgabe ARE:
JLOCIEE LG Die Planung des Hedingerfeldes muss aus Sicht ARE nicht in der nachsten

Planun ..
9 Ortsplanungsrevision angestossen werden.

Es werden aber im Rahmen der Ortsplanungsrevision (kommunaler Richt-
plan) behoérdliche Aussagen zum langfristigen Zukunftsbild (> 2030) des
Hedingerfeldes aus Sicht der Gemeinde erwartet.
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7.3

731

RPG | RPV | PBG | IVHB | BV

Raumplanungsgesetz (RPG) & Raumplanungsverordnung (RPV)

die Befreiung von Bewilligungspflicht ist nicht mehr massgeblich.

Raumplanungsgesetz

Art. 18441 Solaranlagen

1 In Bau- und in Landwirtschaftszonen bediirfen auf Dichemn geniigend angepasste
Solaranlagen kemer Baubewilligung nach Artikel 22 Absatz 1. Solche Vorhaben sind
lediglich der zustindigen Behirde zu melden.

2 Das kantonale Recht kann:

a. bestimmte, dsthetisch wemg empfindliche Typen von Bauzonen festlegen. 1
denen auch andere Solaranlagen ohne Baubewilligung erstellt werden kénnen:

b.  in klar umschriebenen Typen von Schutzzonen eine Baubewilligungspflicht
vorsehen.

¥ Solaranlagen auf Kultur- und Naturdenkmiilem von kantonaler oder nationaler
Bedeutung bediirfen stets einer Baubewillipung. Sie diirfen solche Denkmiler nicht
wesentlich beeintréichtigen.

4 Ansonsten gehen die Interessen an der Nutzung der Solarenergie auf bestehenden
oder neuen Bauten den dsthetischen Anliegen grundsétzlich vor.

Raumplanungsverordnung

Art. 32a Bewilligungsfreie Solaranlagen
! Solaranlagen gelten als auf einem Dach geniigend angepasst (Art. 18a Abs. 1
RPG), wenn sie:

a.  die Dachflache im rechten Winkel um héchstens 20 cm tiberragen;

b.  von verne und von oben gesehen nicht iiber die Dachfliiche hinausragen:

¢. mnach dem Stand der Technik reflexionsarm ausgefiihrt werden: und

d  als kompakte Fliche zusammenhiingen.

2 Konkrete Gestaltungsvorschriften des kantonalen Rechts sind anwendbar, wenn sie
zur Wahrung berechtigter Schutzanliegen verhiltmismiissig sind und die Nutzung der

Sonnenenergie nicht stirker emnschrinken als Absatz 1.

3 Bewilligungsfreie Vorhaben sind vor Baubeginn der Baubewilligungsbehorde oder

einer anderen vom kantonalen Recht fiir zustindig erklirten Behorde zu melden

Das kantonale Recht legt die Frist sowie die Plane und Unterlagen die der Meldung

beizulegen sind, fest.

Im April 2014 hat der Bundesrat beschlossen, das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG)
und die revidierte Raumplanungsverordnung (RPV) auf den 1. Mai 2014 in Kraft zu setzen.
Die revidierten Bestimmungen befreien die Erstellung von Solaranlagen unter bestimmten
Voraussetzungen. Die Beschrankung auf 35 m”in § 1 lit. k Bauverfahrensverordnung (BVV) fiir
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7.3.2

Art. 325 Solaranlagen auf Kulturdenkmélern

Als Kulturdenlomiiler von kantonaler oder nationaler Bedeutung (Art. 18a Abs 3
RPG) gelten:

a2l Kulturgiter gemiss Artikel 1 Buchstaben a und b der Verordnung vom
29. Oktober 201422 iiber den Schutz der Kulturgiiter bei bewaffneten Kon-
flikten, be1 Katastrophen und in Notlagen;

b, Gebiete, Baugruppen und Einzelelemente gemiiss Bundesinventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung mat Erhaltungsziel A23;

¢.  Kulturgiiter von nationaler oder regionaler Bedeutung, die in einem anderen
Inventar verzeichnet sind, das der Bund gestiitzt auf das Bundesgesetz vom
1. Juli 196624 iiber den Natur- und Heimatschutz (NHG) beschlossen hat;

d.  EKulturgiiter von nationaler oder regionaler Bedeutung, fiir die Bundesbei-
trige 1m Smne von Artikel 13 NHG zugesprochen wurden;

e.  Bauten und Anlagen. die aufgrund ihres Schutzes unter Artikel 244 Absatz 2
RPG oder unter Artikel 39 Absatz 2 dieser Verordnung fallen:

f  Objekte, die im vom Bund genehmigten Richtplan als Kulturdenkmiler von
kantonaler Bedeutung im Sin von Artikel 18a Absatz 3 RPG bezeichnet

werden.

RPG/RPV Erkenntnis fur die Ortsplanungsrevision:

Keine zusatzlichen Bestimmungen in der BZO notwendig, da die Bewilli-
gungspflicht in der Kernzone gegeben ist (Art. 18a Abs. 2 Bst. b RPG).

Unter Art. 10 der BZO Hedingen wird verlangt, dass Sonnenkollektoren in der
Kernzone weder die Baute noch das Ortsbild beeintrachtigen diirfen. Diese
Regelung lasst der Baubehorde genligend Spielraum.

Wegleitend kann der Leitfaden Solaranlagen (09 2016) vom Kanton Zirich
zugezogen werden (Download auf www.are.zh.ch)

Planungs- und Baugesetz (PBG)

Anderungen im Planungs- und Baugesetz seit der Genehmigung der Bau- und Zonenord-
nung Hedingen (2005) waren u.a. die Erganzung zum behindertengerechten Bauen und die
Artikel fir nachtraglich angebrachte Warmedammung sowie die erst kirzlich per 1. Marz
2017 in Kraft getretene PBG-Revision Uiber die harmonisierten Baubegriffe (vgl. Kapitel 7.3.3).
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7.33

Behindertengerechtes Bauen

D. Behinderten-
gerechtes Bauen
I. Neu- und
Umbauten

1. Im
Allgemeinen

2. Wohn-
gebdude mit
fiinf bis acht
Wohneinheiten
im Besonderen

§239 a7 ! Offentlich zugingliche Bauten und Anlagen im Sinne
von Art. 3 Bst. a des Behindertengleichstellungsgesetzes vom 13. De-
zember 2002 (BehiG)"" und Art. 2 Bst. ¢ der Behindertengleichstellungs-
verordnung vom 19. November 2003"! sind so zu gestalten, dass sie auch
fiir Menschen mit Behinderungen nach Art. 2 Abs. 1 BehiG zugiinglich
und bentitzbar sind.

? Bei Wohngebiduden mit mehr als acht Wohneinheiten miissen alle
Einheiten fiir Menschen mit Behinderungen zugiinglich sein. Das In-
nere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse von Men-
schen mit Behinderungen anpassbar sein.

* Gebiude mit mehr als 50 Arbeitsplitzen oder mit mehr als 1000 m?
Geschossfliche, die einer arbeitsplatzintensiven Nutzung dient, miis-
sen fiir Menschen mit Behinderungen zugédnglich und im Innern an
deren Bediirfnisse anpassbar sein.

§239 b4 ! Bei Neubauten von Wohngebiiuden mit fiinf bis acht
Wohneinheiten miissen die Einheiten wenigstens eines Geschosses fiir
Menschen mit Behinderungen zuginglich sein. Der Zugang zu den
iibrigen Wohneinheiten muss anpassbar sein.

? Das Innere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse
von Menschen mit Behinderungen anpassbar sein.

Warmeddmmung:
Ausscnwirme- §253 a.* ! Anbestehenden Gebduden diirfen Aussenwirmedim-
dimmung mungen bis zu 35 cm Dicke unbesehen rechtlicher Abstandsvorschrif-

PBG

ten, Lingenmasse und Héhenmasse angebracht werden. Entgegen-
stehende iiberwiegende offentliche Interessen bleiben vorbehalten.

2Bei der Berechnung der Baumassen-, Uberbauungs- und Frei-
flichenziffer ist eine nachtriglich angebrachte Aussenwirmeddammung
unbeachtlich.

*Soweit mit einer nachtriglich angebrachten Aussenwirmedim-
mung die Abstandsvorschriften unterschritten worden sind, wird dies
bei der rechtlichen Beurteilung einer Baute oder Anlage auf dem
Nachbargrundstiick nicht berticksichtigt.

Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

Es sind keine zusatzlichen Bestimmungen in der BZO zu behindertengerech-
tem Bauen oder Warmedammung notwendig.

Hingegen kann eine ,Vorgabe” z.B. mit Minergie-Standard bei Arealiiberbau-
ung und Gestaltungsplanen oder als Anreiz ein Bonussystem bei freiwillig
héherem Energiestandard geprift werden.

Harmonisierung Baubegriffe (IVHB) / Anderung des PBG

Das Baurecht ist in der Schweiz kantonal geregelt. Das fihrt zu teilweise stossenden Situatio-
nen. So ist es beispielsweise unbefriedigend, wenn in der Schweiz die Gebdudehdhe 26mal
unterschiedlich definiert wird. Es besteht die berechtigte Forderung nach einer Harmonisie-
rung der Baubegriffe. Auf Bundesebene gibt es Vorstdsse nach einem Bundesbauharmonisie-
rungsgesetz.
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Eine interkantonale Vereinbarung kénnte eine pragmatische und den Féderalismus respek-
tierende Losung sein: Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubeg-
riffe (IVHB) vereinheitlicht die wichtigsten Baubegriffe. Die foderalistische Struktur und die
Gemeindeautonomie werden dabei erhalten, indem die dezentrale Planungshoheit im mate-
riellen Recht gewahrt bleibt und das formelle Planungs- und Baurecht durch die Kantone
freiwillig vereinheitlicht werden kann.

Das Konkordat harmonisiert 30 formelle Baubegriffe (Definitionen) wie Hohen, Abstande, Ge-
schossigkeit, damit in allen Kantonen die entsprechenden Begriffe gleich verstanden werden.
Diejenigen Kantone, die der IVHB beitreten, verpflichten sich, die Baubegriffe und Messwei-
sen der IVHB in ihr Planungs- und Baurecht zu Gbernehmen.

Der Beitritt zur IVHB bedingt eine Revision des Planungs- und Baugesetzes und der zugeho-
rigen Verordnungen. Die neuen Begriffe werden nach Mdoglichkeit an Stelle der bisherigen
eingefligt, ohne die bestehende Struktur dieser Erlasse zu verdandern. Auch die Gemeinden
missen ihre Bau- und Zonenordnungen an die Vorgaben der IVHB anpassen. Die Uber-
gangsbestimmung sieht dafiir einen Zeitraum von acht Jahren vor. Damit ist gewahrleistet,
dass die Gemeinden diese Gesetzgebungsarbeiten mit anderweitigen Revisionsprojekten ko-
ordinieren kénnen.

Am 6. Februar 2014 legte der Regierungsrat des Kantons Zirich dem Kantonsrat das Gesetz
Uber den Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) vor. Der Kantonsrat hat in erster Lesung am 8. Juni 2015 den Beitritt zur IVHB deutlich
abgelehnt. Zugestimmt hat er hingegen einer Reihe von Anderungen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetztes (PBG) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV). Anstelle des
verpflichtenden Beitritts wahlt der Kanton Zirich den Weg des ,autonomen Nachvollzuges”.
Ungeachtet des Nichtbeitritts bedeutet die vorbehaltlose inhaltliche Ubernahme der IVHB-
Begriffe ein klares Bekenntnis des Kantons Ziirich zur gesamtschweizerischen Harmonisie-
rung der Baubegriffe. Die Inkraftsetzung der neuen Begriffe im PBG erfolgte nun per 1. Marz
2017 und seitens des Kantons wurde eine Leitfaden fiir die Umsetzung heraus gegeben. Die
Anderungen auf ziircherischer kantonaler Ebene sind nun bekannt. Bis zur Anpassung auf
kommunaler Ebene (BZO) gelten jedoch noch die alten Begriffe aus dem PBG, was auf Zeit
Unsicherheiten bei Planenden ausldsen kdnnte.

IVHB / PBG- = Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision:

Revision Es wird empfohlen, bei der BZO-Revision ab 2018 die neuen Begriffe des

Kantons Zirich aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe (PBG, ABV, BBV
II etc.) durch die PBG-Revision 1. Marz 2017 zu beriicksichtigen.

Dies betrifft in der Bauordnung Hedingen vor allem die Definition und Ausle-
gung bezlglich der Begriffe und Masse zu:

- BMZ (durch Lockerung der Witterungsbereiche), ev. Anpassung
- Gebaude- neu Fassadenhdhen (neue Festlegung der giebelseitigen Fas-
sadenhohe / entspricht im Wesentlichen der bisherigen Firsthohe)

Seite 34 von 66



Entwicklungsstrategie Revision Nutzungsplanung Hedingen

7.34

- ev. zusatzliche Regelung bei Attikageschossen

- Uberpriifung der Dachaufbauten (Mass)

- Anpassung von Definitionen/Begriffen (bisherige Begriffe durch neue
Begriffe ersetzen)

Vgl. dazu neuer Leitfaden Baudirektion, 16. Januar 2017

Mehrwertabschopfung (Mehrwertausgleichsgesetz des Kantons Zirich MAG)

Das revidierte Raumplanungsgesetz und die dazugehdrige Verordnung sind am 1. Mai 2014
in Kraft getreten. Gemass den in Artikel 38a formulierten Ubergangsbestimmungen haben
die Kantone innert 5 Jahren den angemessenen Ausgleich von erheblichen Planungsvorteilen
und —nachteilen zu regeln. Sie ist somit vom Bundesrecht her erzwungen. Konkret heisst das,
bis zum 30. April 2019. Besteht nach Ablauf dieser Frist kein entsprechendes kantonales Re-
gelwerk, so ist die Ausscheidung neuer Bauzonen unzuldssig. Verschiedene Kantone wie
Bern, Graublinden, Obwalden und Glarus verfliigen bereits Gber entsprechende gesetzliche
Grundlagen.

Fur den Kanton Zurich bestehen bisher keine rechtlichen Grundlagen. Der Regierungsrat hat
einen Entwurf des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) im Sommer 2016 zur Vernehmlassung
verabschiedet. Vereinfacht zusammen gefasst, bewirkt eine Einzonung in einer Gemeinde die
Zahlung einer Mehrwertabgabe in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds. Aus diesem
Fonds werden Beitrdge an Auszonungen in anderen Gemeinden sowie an raumplanerische
Massnahmen geleistet. Ebenfalls bewirkt die Auf- und Umzonung in einer Gemeinde die Zah-
lung einer Mehrwertabgabe in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds. Die Gemeinden le-
gen in ihrer Bau- und Zonenordnung fest, ob sie nebst dem kantonalen Mehrwertsatz eine
Mehrwertabgabe erheben, ob sie neben einer Merhrwertabgabe als Alternative den Aus-
gleich in stadtebaulichen Vertragen vorsehen oder ob sie ganz auf einen Ausgleich verzich-
ten.

Grundsatzlich werden die generelle Stossrichtung und die Systematik der Gesetzesvorlage
von den Stddten und Gemeinden und den Verbdnden gemass der durchgefiihrten Vernehm-
lassung begrisst. Sie ist weitgehend praktikabel in der Anwendung. Seitens Verbanden und
einzelnen Gemeinden wird aber moniert, dass die Vorlage zu wenig auf die Gemeinden aus-
gerichtet ist. Es soll auch fir Auf- und Umzonungen zwingend eine substanzielle Mehrwert-
abgabe eingefihrt werden, mit gleichem Ansatz wie bei Einzonungen. Mit der Einflihrung soll
zudem verhindert werden, dass Gemeinden die Einfiihrung hinausschieben kénnen und sich
so erhoffte Wettbewerbsvorteile aneignen.

MAG Erkenntnis fur die Ortsplanungsrevision:

Die Umsetzung der Vernehmlassungen in der kantonalen Gesetzesvorlage
(MAG) durch den Kanton Ziirich ist zu verfolgen.

Die Uberarbeitete Vorlage kann voraussichtlich Ende 2017 an den Kantonsrat
Uberwiesen werden.
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Nach Inkraftsetzung der Gesetzesvorlage ist der Abgabetatbestand in der
Bauordnung festzusetzen. Es wird empfohlen, dieses Mittel auszuschopfen.

735 Bauverfahrensverordnung (BVV) / Kleinbauten

Ausdriicklich von der Bewilligungspflicht befreit sind seit Anderung der BVV per 1. Juli 2016
Gebaude, deren grosste Hohe nicht mehr als 2.5 m betrdgt und die eine Bodenflache von
hoéchstens 6 m? Uberlager (8 1 lit. a BVV in Verbindung mit § 2 ABV).

§ 1. Keiner baurechtlichen Bewilligung bediirfen in Bauzonen*:

a.* Bauten und Anlagen, deren Gesamthohe nicht mehr als 2,5 m
betrigt und die eine Bodenfliche von héchstens 6 m? tiberlagern;
sie sind jedoch bewilligungspflichtig in Kernzonen, im Geltungs-
bereich einer anderen Schutzanordnung oder eines Ortsbild- oder
Denkmalschutzinventars und im Bereich von Verkehrsbaulinien,

BVV Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

Der Umgang mit solchen Kleinbauten in der Praxis ist zu beobachten. Es gibt
verschiedene Hinweise, dass diese ,gewollte” Vereinfachung in der Praxis zu
Diskussionen fulhren kann (Abstande zu Nachbarn etc.).

Ev. Aufnahme einer Regelung in BZO betreffend Verzicht auf Grenzabstands-
vorschriften bei bewilligungsbefreiten Kleingebauden.

7.3.6 Kantonale Erschliessungsverordnung (Vernehmlassung)

In der neuen Erschliessungsverordnung werden die Inhalte aus den heutigen Zugangsnorma-
lien, der Verkehrssicherheitsverordnung und der Strassenabstandsverordnung zusammenge-
fuhrt. Die neue Verordnung ist erst in der Vernehmlassung (Frist bis 25. September 2017).

Das neue Regelwerk ziehlt neben einer Vereinheitlichung von verschiedenen Fachbereichen
auch auf die innere Verdichtung hin, indem z.B. die Anzahl Wohneinheiten im ,Beizugsge-

biet” substanziell erhéht werden sollen.

Erschliessungs- = Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision:

VO (neu) Vernehmlassung und Inkraftsetzung tiberwachen (im Hinblick auf die Revi-
sion des Verkehrsrichtplanes).
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7.4

7.5

Leitbild Gemeinderat / Raumplanung

Aus dem Leitbild 2007 des Gemeinderates ist unter den raumplanerischen Vorgaben folgen-
des zu entnehmen:

= Erhalt oder Erhéhung der bestehenden Lebensqualitét
= Beibehalt der heute vorhandenen ausgewogenen Bevolkerungsstruktur

= Entwicklung von Hedingen soll im Rahmen der heute geltenden Bau- und Zonenordnung
erfolgen

= Erweiterung des Siedlungsgebietes bleibt eine Option, wobei der doérfliche Charakter mit
dem gewachsenen Dorfkern erhalten bleiben soll.

= Dem Landschaftsbild wird — sowohl im Siedlungsgebiet als auch in den umliegenden
Naherholungsgebieten — Sorge getragen.

= Fir Industrie und Gewerbe sollen eine massvolle Entwicklung moglich sein.
= Es soll eine angemessene Anzahl an Arbeitspldtzen angeboten werden.

= Flachendeckende Bewirtschaftung der 6ffentlichen Parkierungsflachen (zurzeit kein aktu-
elles Thema)

Leitbild /  Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

748 Das Leitbild des Gemeinderates — obschon fast 10-jahrig — deckt sich grund-

satzlich mit dem erarbeiteten Entwicklungskonzept fiir Hedingen.

Energiestadt / Label

Seit dem 25. November 2008 tragt Hedingen das Label Energiestadt. Im Jahr 2012 wurde das
Re-Audit bestanden. Das letzte Re-Audit fand am 29. November 2016 statt.

Aus dem Label-Papier Energiestadt Hedingen (Reaudit 2016) sind fiir die Nutzungsplanung
relevante Inputs mit zu bericksichtigen:

= Mit dem Projekt ,Energiestadt Hedingen” soll mit gezielten Aktionen und Massnahmen
das Bewusstsein flr einen umweltgerechten Umgang mit den Energieressourcen geweckt
und geférdert werden, wobei damit sowohl die 6ffentliche Hand wie auch Private ange-
sprochen werden sollen.

Energielabel = Erkenntnis flr die Ortsplanungsrevision:

Anreizsystem mit ,Nutzungsbonus” bei freiwillig hoherem Energiestandard
als Grundlage in der BZO priifen.
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7.6

7.6.1

7.6.2

Bau- und Zonenordnung

Die Gemeinde Hedingen verfligt Giber eine Bau- und Zonenordnung aus dem Jahr 2005. Mit
der letzten Anderung von 2008 wurde die Kernzone ,Weiler Fromoos” aufgenommen. Die
Bauordnung hat sich nach Ansicht der Bauverwaltung in der Praxis bis auf wenige Details
bewahrt.

SWOT-Analyse (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats)

Um einen Uberblick Gber die Starken und Schwéchen der heute giiltigen Bau- und Zonen-
ordnung sowie Uber Chancen sowie Risiken bei méglichen Nutzungsplanungsénderungen zu
erhalten, wird nachfolgend eine SWOT-Analyse vorgenommen.

Starken Schwaéchen

m BZO ist bewahrt m Starre Parkplatzvorschriften im

m Akzeptanz bei den Einwohnern Zentrum/Kernzone

m Wenig Rekurse bei Ersatz-/Neubauten m Einschréankung Dachbelichtung in
oder Aufstockungen Kernzonen (nur Dachfenster bei

Nebenrdumen)

Chancen Risiken

m Identitat Hedingen stérken m Uberladene Revision

m Entwicklung Hedingen foérdern m Gefahr ,Schiffbruch”

m Anregung Liegenschaftserneuerung/-
nutzung (Nachverdichtung)

Die SWOT-Analyse zeigt auf, dass die heute giltige Bau- und Zonenordnung im Grundsatz
stimmig ist. Die Chancen einer Nutzungsplanungsrevision sind vor allem in der Entwicklung
und moglichen zukilinftigen Bautatigkeit zu sehen, wenn Grundeigentimern und Unterneh-
mern durch Dichteerhéhungen eine Anregung zur Liegenschaftenerneuerung gegeben wird,
insbesondere entlang der Hauptverkehrsachse im Zentrum von Hedingen.

Technische Anpassungen

Die Baukommission Hedingen hat im Rahmen ihrer Vollzugstatigkeit Erfahrungen gesammelt
mit den Vorschriften in der Bau- und Zonenordnung.

Bis auf wenige Berlihrungspunkte (siehe oben: Parkpldtze, Dachgeschosse Kernzone) haben
sich die Bestimmungen im baurechtlichen Vollzug bewahrt.

BZO- Erwartungen an die neue BZO:

NEEIEN Flexiblere Parkplatzverordnung (differenzieren zwischen Kernzone, EFH,

MFH), bei Gewerbe nach m?-Fliache und/oder Arbeitsplatzen

Zeitgemasse Dachgestaltung (Belichtung) in Kernzone (z.B. mit Lichtband,
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7.6.3

Anzahl/Verhaltnis Dachflachenfenster in Bezug auf Dachflache)

Der bestehende Aussichtsschutz soll beibehalten werden. Er schitzt vor allem
den Hedinger-Weiher.

Anpassung der grossen Grenzabstdnde in den Wohnzonen.

Parkplatzberechnung - Glteklassen

Die Baudirektion Kanton Zirich verlangt bei Nutzungsplanrevisionen vermehrt, dass die
Parkplatzberechnung eine mdgliche Reduktion aufgrund der Guteklasse des 6ffentlichen
Verkehrs beinhaltet.

2 . e -~
H(‘dl]]ﬁngl" i S ol L{\-‘—’*{m;ﬂy\; T
;» B - \'-q,. e

Abblldung 13 OV Gutek[assen Quelle gis. zh ch

Mit der Festlegung von Unter- und Oberwerten fiir Fahrzeugabstellplatze entsprechend der
Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs wird auf die Struktur der Gemeinde gemass
kantonaler Wegleitung reagiert.

Die Normbedarfswerte diirfen je nach Giiteklasse B - E der 6ffentlichen Verkehrserschlies-
sung freiwillig reduziert werden. Je besser der offentliche Verkehr ist, umso mehr Spielraum
wird flr die Reduktion der Parkplatzzahl gewahrt. Umgekehrt werden die Beschaftigten- so-
wie Besucher- und Kundenparkplatze in den Guteklassen B — E nach oben beschrankt, um ei-
nen angemessen OV-Anteil zu bewirken.

Gemass der gultigen kantonalen Wegleitung von 1997 ist Hedingen dem Typ 1 ,Gemeinde
ohne ausgepragte Zielgebiete des Verkehrs” (vor allem landliche Wohngemeinden) zugeteilt.
Beim Typ 1 ist die Vorgehensweise die Reduktion des Pflichtbedarfs aufgrund der OV-
Erschliessungsgute.
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7.64

1.7

7.7.1

Es wird empfohlen, samtliche Zonen einer Giteklasse der 6ffentlichen Verkehrserschliessung
zuzuweisen, welche in Anlehnung an die kantonale Wegleitung (1997) eruiert wurden. Die
Zonen von Hedingen liegen heute mehrheitlich in den Guteklassen B (orange) und C (gelb).
Der Guteklasse A (rot) sind noch keine Gebiete zugewiesen.

Parkplatz-VO = Erkenntnis firr die Ortsplanungsrevision:

Regelung Grenzbedarf bei den Pflichtparkplatzen (min. Reduktion) bezliglich
Fahrzeugabstellplatzvorschriften aufgrund Giiteklassen in BZO aufnehmen /
nach oben weiterhin offen lassen.

Mdgliche Abweichungen in der Kernzone sind zu regeln.

Gestaltungsplane

Die Gemeinde Hedingen verfligte bis anhin weder Uber private/6ffentlich festgesetzte Ges-
taltungsplane noch lber Gebiete im Zonenplan mit einer Gestaltungsplanpflicht. Im Juni
2017 wurde jedoch an der Gemeindeversammlung der erste privat aufgestellte Gestaltungs-
plan in Hedingen auf dem Areal der Ernst Schweizer AG genehmigt. Mit dem Gestaltungs-
plan soll eine weitsichtige Entwicklung eines grésseren und wichtigen Gewerbebetriebes in
Hedingen gesichert werden. Die Festsetzung durch die Kant. Baudirektion und die Inkraftset-
zung wird im Herbst 2017 erwartet.

Gestaltungs- ~ Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision:

s Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht kann in bestimmten Gebieten

(z.B. im Zentrum fiir eine zusammenhangende Arealentwicklung) geprift
werden.

Erschliessung / Umwelt

S-Bahnhof, Erschliessung oV, Mobility

Die Gemeinde Hedingen ist mit dem S-Bahnhof der S-Bahnlinie (S-5 / S-14) sehr gut er-
schlossen, welche im Viertelstundentakt verkehrt. Zugleich hat sie beim S-Bahnhof Mobility-
Standorte. Es fiihrt auch die Postauto-Linie Nr. 200 durch Hedingen.
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Abbildung 14 Mobility-Standorte, Quelle: ng.Zh.Ch

7.7.2 Waérmeatlas

B

r,“

Die Nutzung von Erdwérme ist praktisch im ganzen Gemeindegebiet von Hedingen mdglich.
Im griinen Bereich sind zusatzliche Auflagen fir Erdwarmesonden zu beachten. Im blauen
und roten Bereich sind Erdwarmesonden nicht zugelassen. Die genauen Rahmenbedingun-
gen und Auflagen fir Erdwdrmesonden werden jeweils im Baubewilligungsverfahren in Ko-

ordination mit der Baudirektion Kanton Zurich geklart.
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Abbildung 15 Warmenutzungsatlas Quelle gis.zh.ch
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7.7.3

Die betrachteten Bereiche haben keine direkten Auswirkungen auf eine Revision der Bau-
und Zonenordnung. Es sind keine Eintrdge vorhanden, die eine wesentliche Anre-

gung/Planungsabsicht unterstltzen kdnnten.

Gefahrenkartierung Naturgefahren

Fur die Gemeinde Hedingen wurde die Gefahrenkarte Hochwasserschutz am 2. Juli 2013
durch die Kant. Baudirektion festgesetzt. Durch das bebaute Siedlungsgebiet fiihren zwei of-
fene Gewasser. Eine Massnahmenplanung entsprechend dem Leitfaden des AWEL wird zur-
zeit erarbeitet. Der Gemeinderat hat am 23. August 2016 entsprechende Aufgaben verteilt.

Gemass der Anderung der HWSchV (Verordnung iiber den Hochwasserschutz und die Was-
serpolizei) per 1. Januar 2017 sollen die Gemeinden die Gewasserraumpldne an den Gewas-
sern von lokaler Bedeutung im Siedlungsgebiet erarbeiten; z.B. nach dem sogenannten ,ver-
einfachten Verfahren” — unabhangig von einem nutzungsplanerischen Verfahren oder einem

Verfahren zur Festsetzung eines Wasserbauprojektes.
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Abbildung 16 Naturgefahrenkartierung, Quelle: gis.zh.ch

SN PN SN

Gewasser- Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:
raum

raten Verfahren eine Massnahmenplanung erarbeitet und dem Gemeinderat
verschiedene Varianten zur Behebung von Gefahren aufgezeigt. Allfallige
wichtige Hinweise und Erkenntnisse sind in der Nutzungsplanungsrevision zu
beriicksichtigen. Die generelle Festlegung des Gewasserraumes im Sied-
lungsgebiet ist fiir Hedingen gemass kant. Planung ab 2019 geplant.

Hinsichtlich der Gefahrenkarte Hochwasserschutz wird zurzeit in einem sepa-
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774 Grundwasserschutzzonen

Ein Teil der noch uniiberbauten Zone flr 6ffentliche Bauten im Zelgli/Schachen befindet sich
im Bereich einer Wasserfassung und wird durch Grundwasserschutzzonen lberlagert.

Fir bauliche Massnahmen ist das Schutzzonenreglement massgebend (festgesetzt mit Ver-
fligung 0638/1999). In der Schutzzone S3 (hellblau) sind grundsatzlich Bauten unter be-
stimmten Auflagen und Voraussetzungen mdoglich. In der Schutzzone S2 (blau) gelten stren-
ge Anforderungen. Eine Erschliessung Uber die Vordere Zelglistrasse erscheint problematisch.
Eine Erschliessung misste somit Uber die Schachenstrasse oder tGber die Obere Gaudenstras-
se erfolgen.

Mit dem Grundwasserpumpwerk Zelgli diirfen max. ca. 94 Mio. Liter pro Jahr befordert wer-
den. Der Gesamtverbrauch in Hedingen liegt bei durchschnittlich 270 bis 300 Mio. Liter Was-
ser pro Jahr.

Schulanlage
\
Schac_r‘j_e_n’

Abbildung 17 Grundwasserschutzzone Zelgli, Quelle: gis.zh.ch

Zone O Erkenntnis fiir die Ortsplanungsrevision:

Uberpriifung der Schutzzonen und der Bedarf dieser Quellfassung im Rah-
men des Generellen Wasserversorgungsprojektes (GWP). Rund zwei Drittel
des Wasserverbrauchs von Hedingen wird Giber die GALM bezogen.

Bei Verschiebung der Quellfassung und entsprechender Anpassung der
Schutzzonen wiére eine Umzonung der Zone O interessant (Umlagerung Zo-
ne O / Abtausch).
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7.8 Schitzenswertes Ortsbild

7.8.1 Historische Karten / Wachstum Hedingen

Um das historische Erbe und das Siedlungswachstum aufzuzeigen, sind nachfolgende Aus-
schnitte aus den historischen Karten aufgefiihrt.

N

B
AN os

Abbildung 20 Historische Gewdisserkarte, Abbildung 21 Alte Landkarte 1956-1965,
Quelle: gis.zh.ch Quelle: gis.zh.ch
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7.8.2

Abbildung 22 Orthofoto 2013
Quelle: gis.zh.ch

Abbildung 23 Ubersichtsplan aktuell,
Quelle: gis.zh.ch

Die Betrachtung der historischen Karten und dem darauf ersichtlichen Siedlungswachstum ist
zu entnehmen, dass die urspriingliche Bebauung sich auf den Dorfkern beschréankte und sich
vor allem nérdlich und sldlich weiter entwickelte (dem Tal entlang).

Regional geschiitztes Ortsbild

Der Dorfkern von Hedingen ist im regional geschiitzten Ortsbildperimeter enthalten. Das
kantonale Ortsbildinventar (KOBI) wurde mit Beschluss Nr. 125/1980 vom Regierungsrat
festgesetzt und in den Jahren 2001 bis 2003 durch die Baudirektion zum letzten Mal aktuali-
siert. Mit Schreiben vom 13. Marz 2017 orientiert das ARE die Gemeinde Hedingen, dass eine
Aktualisierung wieder ansteht und dies regionenweise durchgefiihrt wird. Die Gesamtbear-
beitungsdauer wird rund drei Jahre dauern. Zu welchem Zeitpunkt Hedingen bearbeitet wird,
ist noch offen. Der amtsinterne Ablauf wird im Sinne einer Pilotphase mit einzelnen Gemein-
den durchgefihrt.

Bauvorhaben im heutigen Perimeter werden auch durch die Kant. Baudirektion in ortsbauli-
cher Hinsicht Gberprift.
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Abbildung 24 regional geschiitzter Ortsbildperimeter
Quelle: gis.zh.ch

Der Perimeter ist heute deckungsgleich mit der Kernzone I und II gemass dem kommunalen

Zonenplan.

KOBI Erkenntnis fir die Ortsplanungsrevision:

Beriicksichtigung der kantonalen Uberarbeitung im Rahmen der laufenden
BZO-Revision.

In Bezug auf Hedingen sind jedoch seitens ARE nur geringe Anpassungen zu

erwarten.
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7.83

Kommunale Schutzobjekte

Auf die kommunalen Inventarobjekte ist bei der Nutzungsplanungsrevision zu achten. So ist
vor allem bei Auf- oder Umzonungen die Vertraglichkeit mit inventarisierten Objekten zu
Uberprifen und gegebenenfalls eine Gliterabwagung vorzunehmen.

Der aktuelle Stand der Objekte (2016) ist in der nachfolgenden Ubersicht abgebildet:

D e/
/ L

Rot = im Inventar bleiben

¢ Blau = zu entlassen

v ) )
Grin = zu Gberprifen

X Orange = unter Schutz gestellt «—_

NG Himmelsbiiel
539 \,

Abbildung 25 Ubersicht der kommunalen Inventarobjekte
(Stand 2016)
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7.84

7.8.5

Kantonale Inventarobjekte

Auf die kantonalen Inventarobjekte ist bei der Nutzungsplanungsrevision zu achten. So ist
vor allem bei Auf- oder Umzonungen die Vertraglichkeit mit inventarisierten Objekten zu
Uberprifen und gegebenenfalls eine Gliterabwagung vorzunehmen.

Der aktuelle Stand der Objekte (2016) ist in der nachfolgenden Ubersicht abgebildet:

Rot = regional '\

Grin = kantonal

Blau = Personaldienstbarkeit

i

—

Abbildung 26 Ubersicht der regionalen / kantonalen Inventarobjekte
(Stand 2016)

Baumschutz / Landschaftsschutzinventar

Die Gemeinde Hedingen verfligt iber kein separiertes Inventar beziiglich schitzenswerter
Baume und Hecken; der Landschaftsschutz bezlglich Gebieten im Siedlungsgebiet (Innere
Halden) ist im Inventar Natur- und Landschaftsschutz integriert. Bezliglich Umgebungsges-
taltung und Umgang mit Pflanzen besteht heute fir die Gemeinde ein geringer Spielraum
(iber § 238 PBG Einordnung und Gestaltung im Rahmen von Baugesuchen); im Ubrigen gilt
beziglich Abstédnden flr Straducher und Baume das Privatrecht mit dem Einflihrungsgesetz
zum Zivilgesetzbuch und die Strassenabstandsverordnung.
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7.9

Statistischer Uberblick

Der Kanton Zirich hat viele Gesichter: Geschaftige Stadte, lebendige Dorfer, landliche Weiler
und beschauliche Streusiedlungen. Jede Gemeinde im Kanton hat ihren ganz eigenen Cha-
rakter. Das Faktenblatt (Daten bis 2014 verdffentlicht) vom Amt fir Raumentwicklung der
Baudirektion des Kantons Zirich liefert dazu den Steckbrief und stellt die wichtigsten Indika-
toren zu Bevolkerung und Beschaftigten sowie Bauzonen vor.

Gemeinde Hedingen Gemeinde Hedingen
Bevélkerungsentwicklung 1984 - 2014 ﬁ Altersstruktur 2014 ﬁ
190 100 ]
3'500 /|/ — 180 a0
3'000 -rr — 170 — I
: 160 3 o5
s 2500 ———————— r I RS § 60~
s =
o | | BeEy & s0-
[ W 8 3 £
T l §3 % 40— Méanner Frauen
& 1'500— — 130 S % s
S x £ 30-
5 3
o —wds : o =
500—= L o d lerr
0
100 Vs Tt
(O E o e e e e 5 4 3 2 A 0 1 2 3 4 5
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 Anteil an der Gesamtbevolkerung (in %)
E'"v:":"" Eevblkfrungsemwuklung Bevélkerung nach Altersklassen
edingen = Hedingen [ Gemeinde Hedingen 3 Personen im Erwerbsalter
Region Knonaueramt = Kafiton 20rich
== Kanton Zirich
Quelle: Statistisches Amt, Kt ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zurich

Abbildung 27 Bevilkerungsentwicklung | Altersstruktur

Den obigen Statistiken ist zu entnehmen, dass die Gemeinde Hedingen in den letzten 20 Jah-
ren ein dahnliches Wachstum verzeichnete wie die Region Knonaueramt. Das starke Wachs-
tum zwischen 1990 bis 1995 ist auf den grossen Bauzonenverbrauch in den Jahren 1987 bis
1990 zuriickzufihren.

Die Altersstruktur der Gemeinde Hedingen liegt im kantonalen Durchschnitt (+/- 5%) (vgl.

Kapitel 7.10.4).

Gemeinde Hedingen Gemeinde Hedingen

=2 2
Bauzonenentwicklung 1984 - 2014 H Uberbauungsgrad 1991 - 2014 W
100 100
%0 = 20 —
80 3 B0—m—
e
~ 70 £ 70
2 R &
& B
P & 50
8 3w
3 £
& g
2 30
= 2
10
! —— T T T T T T T T T T T T T
9L .0.91 1. LA 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
SRR3R :
Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in % der Bauzone)
Bauzonen Bauzonenverbrauch = Gemeinde Hedingen
B Gberbaute Bauzone = Gemeinde Hedingen Region Knonaueramt
3 nicht Uberbaute Bauzone = Kanton Zirich
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abbildung 28 Bauzonenentwicklung | Uberbauungsgrad

Die Bauzonenentwicklung zeigt die unkonstante, tiber lange Zeit gestreckte, langsame Uber-
bauung der Bauzonen auf. Es bleibt im Jahr 2014 nur noch ein geringer Anteil unliberbaute
Bauzone, was auch am hohen Uberbauungsgrad abzulesen ist (93 %).
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Gemeinde Hedingen 2 Gemeinde Hedingen
Bauzonen 2014 ﬂ Bauzonen 2014 ﬂ
— 100%
0] 90% —— — — — —
| 80% —— 1 — — —
a0—
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5t 10% —— —1 — — -
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[CIWohnzone [ Arbeitszone Bauzonen total [0 Wohnzone I Arbeitszone [ Bauzonen Total
I Mischzone £ 7Zone fir sffentliche 952 ha OO Mischzone O Zone fiir dffentliche
Bauten und Anlagen Bauten und Anlagen
Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH ©amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich Quelle Amt fur Raumentwicklung. Kt ZH ©anmt fur Raumentwicklung, Kantan Ziirich

Abbildung 29 Bauzonenentwicklung | Uberbauungsgrad

Prozentual gesehen bestehen in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen die grdssten
Baulandreserven. Eine Nachverdichtung der Mischzone ist daher anzudenken bzw. dort
macht es Sinn neue Anreize und Verdichtungspotential (Reserven) zu schaffen.

* Oberbaute Bauzonen

I overbaut
L ff : \ Nicht iiberb. B nach
& N /
5 & & ) , , SR\ I
3 3 ] v )
S 7 \ . []  innerts Jahren baureif
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" [E  tangerfristig baureif

Abbildung 30 Uberbauungsstand 2014/2015

Eine Parzelle gilt als Giberbaut, wenn keine weiteren Hauptbauten auf der Parzelle erstellt
werden koénnen. Die nicht Gberbauten Bauzonen sind alle baureif, bis auf zwei Ausnahmen
welche innert 5 Jahren baureif wéaren.

Der Plan zeigt eine Reserve von 7.1 ha nicht liberbaute Flache, wobei fast die Halfte mit 3.2
ha Land in der Zone fir 6ffentliche Bauten betrifft. Im Hinblick auf den Bauzonenverbrauch
der letzten 15 Jahre (6.7 ha) wére eine Einzonung / Aufzonung unter gewissen Voraussetzun-
gen denkbar.
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7.10

7.10.1

7.10.2

Quartieranalyse

Die innere Verdichtung ist in der heutigen Zeit von grosser Bedeutung. Deshalb soll quar-
tierweise das Baujahr, die EFH-/MFH-Dichte, sowie Bevdlkerungsdichte analysiert werden.
Daraus werden grundlegende Ziele sowie Leitlinien abgeleitet und formuliert.

Betrachtung GIS-Daten Kanton Ziirich

Die Indikatoren, welche in der Quartieranalyse verwendet werden, beziehen sich teils auf Ge-
baude, teils auf Personen und Haushalte. Letztere machen nur dort Sinn, wo auch Menschen
wohnen dirfen: In Wohn- und Mischzonen.

Die Wohn- und Mischzonen werden in einem mehrstufigen Prozess mit trennenden Elemen-
ten verschnitten. Dazu zahlen oberirdische Strassen ab 3 Metern Breite, Bahnlinien und
Fliessgewadsser. Als Kleinquartier gelten die dadurch entstandenen Flachen, welche durch Zo-
nengrenzen einerseits, Trennelemente andererseits begrenzt sind und auf denen mindestens
ein Gebaude gemass Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) steht oder projektiert ist.

Im Gebadude- und Wohnungsregister (GWR), welches die wichtigste Basis flr die Gebaudein-
dikatoren bildet, missen bisher nur Gebdude mit mindestens teilweiser Wohnnutzung obli-
gatorisch gefiihrt werden. In Industrie- und Gewerbezonen, wo viele Geb&dude nicht fir
Wohnzwecke genutzt werden, waren Auswertungen folglich oft unvollstandig. Deshalb wer-
den die Kleinquartiere nur in Wohn- und Mischzonen, nicht aber in Zonen fir 6ffentliche
Bauten und Industriezonen gebildet.!

Baujahr Gebaude

Die meisten Gebdude weisen ein Baujahr zwischen 1945 bis 1975 auf. Im Dorfkern stehen
noch einige Gebdude mit Baujahr vor 1945. Beim Dorfausgang Richtung Zwillikon und Affol-
tern am Albis bestehen bauten mit Baujahr zwischen 1976-2000. Die Bauperiode alleine gibt
aber keine abschliessende Auskunft Gber den Renovationsbedarf eines Geb&dudes. Idealer-
weise missten vergangene Sanierungsprojekte fiir die Beurteilung des Erneuerungsbedarfs
beriicksichtigt werden. Langfristig sollen auch solche Daten in der Quartieranalyse des Amtes
fir Raumentwicklung und dem Statistischen Amt des Kantons Zirich mit beriicksichtigt wer-
den.

! Statistisches Amt des Kantons Zirich: Siedlungsstrukturen unter der Lupe
IChte begreiten. Kanton Zurich — Amt Tur Raumentwicklung, Fachhochschule Norawestschwelz. ZUL4
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Frome

Hasenacher
¥

Sdlen

Anteil Gebsude mit Bauperiode 1945 - 1975 Abbildung 31 Quartieranalyse fiir Siedlungserneuerung,
Baujahr 1945 - 1975, Quelle: gis.zh.ch

Wohnzonen Wohnzonen
wiwz W3 und hdher

[Cbiszs% [ lnis2s% [ bis25%

[ J2s-so% [l2s5-s0% [2s5-s0%
[lsp-75%¢ [so-75% s0-75%
[ iber 759 M ober75% M ober 75%

Mischzonen
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7.10.3

Anteil Mehrfamilienhauser

Fromo

| k 2 “ . 'H,_ Stréedbod )

e

Anteil Mehrfamilienhduser

Wohnzonen Wohnzonen Mischzonen
wiwz2 W3 und hcher

[dbis2s% [lpis2s% [ bis25%
[2s-s0% [25-so% [ 25-50% ‘
[sp-75% [EMlso-75% [Els0-75% 3
Bl iber75% I over7se WM ioer 75% w=-

Der obige Plan zeigt auf, dass in Gebieten mit niedrigerer Dichte laut Zonenplan mehr Einfa-
milienhduser erstellt wurden. Gebiete mit hoherer Dichte weisen mehr Mehrfamilienh&duser
auf. Diese Entwicklung entspricht weitgehend der Vorgabe des Zonenplanes.

Wenn man die entstandenen Bauformen mit den Ubergeordneten Festlegungen vergleicht,
wird festgestellt, dass die Einfamilienhduser in den oberen Hanglagen angeordnet sind, was
den Ubergeordneten Instrumenten entspricht. Eine Aufzonung dieser Gebiete ist daher wenn
Uberhaupt gut zu prifen und mit den Zielen der Gemeinde Hedingen abzugleichen (Siche-
rung gleichméssige Gebaudeprofile am oberen Hang).

Zudem zeigt die Betrachtung, dass entlang der Ziircherstrasse - Affolternstrasse eine dichtere
Bebauung vorherrscht und eine starkere Entwicklung dort strategisch richtig ist (vgl. Leitlinien
der internen Begleitkommission). Die Entwicklung soll der Strategie zur Veranderung im Re-
gionalen Richtplan bezuglich ,Weiterentwickeln” nicht widersprechen.
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7.104

Altersstruktur Bevolkerung

Die Altersstruktur der Gemeinde Hedingen liegt im kantonalen Durchschnitt (+/- 5%).

Die Altersgruppe der 45 — 64 Jahrigen ist in der Gemeinde Ubervertreten, auch bei Betrach-
tung der Bevolkerungsstruktur ohne Weiler. Ein méglicher Grund dafir ist die hohe Dichte an

Einfamilienh&dusern, welche erfahrungsgemass sehr lange bewohnt werden kénnen.

Nur Dorf Hedingen

Ganze Gemeinde (mit Weiler)

Bevolkerungsstruktur im gewahiten Polygon Bevdlkerungsstruktur in Hedingen (BF S-Nr. 5)
Jahr 2015 Jahr 2015

im Polygon Kt. ZH Gemeinde Kt. ZH
Bevolkerung 3'510 1'481'950 | Pers. Bevolkerung 3'635 1'431'950 | Pers.
0-6 Jahre 6.8 74| % 0 -6 Jahre 6.9 74| %
7-15 Jahre 11.0 83|% 7 -15 Jahre 10.9 83| %
16 - 19 Jahre 5.0 38| % 16 - 18 Jahre 5.0 38| %
20 - 24 Jahre 654 59|9% 20 - 24 Jshre 6.2 59| %
25 - 44 Jahre 24.1 314 | % 25 - 44 Jahre 242 31.4| %
45 - 84 Jahre 324 267 | % 45 - 84 Jahre 322 267 | %
65 -79 Jahre 11.4 120| % 65 -79 Jahre 1.7 12.0| %
30 + Jahre 23 45| % 80 + Jahre 29 45| %
Altersquotient 226 257 | % Altersquotient 233 257 | %
Jugendquotient 36.3 304 | % Jugendguotient 36.5 304 | %
Gesamtquotient 59.0 56.1 | % Gesamtquotient 59.9 56.1| %
Ménner 1774 T37'447 | Pers. Manner 1'832 T37'447 | Pers.
Frauen 1736 744'503 | Pers. Frauen 1803 744'503 | Pers.
Frauenanteil 49.5 502 | % Frauenanteil 49.6 50.2 | %
Schweizer 2'969 1'092'060 | Pers. Schweizer 3094 1'092'060 | Pers.
Auslander 541 389'330 | Pers. Auslander 541 389'890 | Pers.
Auslanderanteil 154 263 | % Auslanderanteil 149 263 | %
Flache 252.2 172'889 | ha Flache 652.9 172'889 | ha
Dichte 13.9 () | Pers.jha Dichte 5.6 () | Pers./ha
Altersquotient Altersquotient )
Anzahl 65-Jahrige und Altere je 100 20-64-Jahrige Anzahl 65-Jahrige und Altere je 100 20-64-Jahrige
Jugendquotient Jugendquotient
Anzshl 0-18-Jahrige je 100 20-64-Jahrige Anzahl 0-19-Jahrige je 100 20-64-Jahrige
Gesamtquotient Gesamtquotient
Summe von Jugend- und Altersquotient Summe von Jugend- und Altersquotient
Farbe: Wert unterdurchschnittlich Farbe: Wert unterdurchschnittlich

Wert ahnlich wie der Wert @hnlich wie der

kantonale Durchschnitt (+/-5%) kantonale Durchschnitt (+/-5%)

Wert iiberdurchschnittiich Wert iberdurchschnittlich
Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Statpop (Haupt- und Quelle: Bundesamt fur Statistik, Statpop (Haupt- und
Nebenwohnsitze) 2015. Nebenwohnsitze) 2015.
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7.10.5

Dichte

Zu jedem Quartier wird eine Empfehlung beziiglich der Dichte abgegeben:

Die verschiedenen Dichtebegriffe stiften hdufig Verwirrung. Folgende Tabelle zeigt die fur die
folgende Quartierbetrachtung wichtigen Dichtebegriffe. Die Vergleichbarkeit der Quartiere

iiber die Gemeindegrenzen hinweg wird durch die vier Wohntypologien® Einfamilienhaus-
quartier, Lowrise-Quartier, Wohnblock-Quartier und Hochhaus-Quartier ermoglicht (An-

hang 4).

Dichtebegriff

Kurzbeschrieb

Einwohnerdichte

Anzahl Einwohner/-innen pro Hektare

Beschaftigtendichte (Arbeitsplatzdichte)

Anzahl Beschéftigte pro Hektare

Nutzungsdichte

Einwohner/-innen und Beschéftigte pro Hektare

Die Einwohnerdichten wurden vom ARE Kt. Zirich in  |Einwohnerdichte

vier Klassen eingeteilt. In der folgenden Analyse sind 2 Mischzonen
die jeweilige Klasse und der Bauzonentyp angegeben.
In Hedingen ist die WG2.9 die hdchste Zonierung, die |[Cl7sbis12s [ 1250175 Bl s00is 75
Mischzone entspricht der Kernzone.

Weohnzonen Wohnzonen

Wiwz2 W3 und hoher

[leis2s [Cris7s Ceis 25
[ Jospisvs [J7sbis12s  []25biss0

[ iber 125 [l iber 175 B iber 75

Die Nutzungsdichte zeigt die Dichte an Einwohner und Beschaftigten pro Hektare. Die Nut-
zungsdichten wurden von der RZU qualitativ klassiert’. Die qualitativen Klassen erleichtern

die Fassbarkeit des Dichtebegriffs und werden in der folgenden Analyse fiir jedes Quartier

angegeben.

Nutzungsdichtestufen*

Nutzungsdichte

E+B/ha

Sehr Geringe Mittlere Hohe
geringe Dichte Dichte Dichte
Dichte

<50 50-100  100-150 | 150-800 -

* gemadss «Integriertes Zielbild 2030- der Regionalplanung Zirich und Umgebung (RZU)

2 Dichte begreifen. Kanton Zirich — Amt fur Raumentwicklung, Fachhochschule Nordwestschweiz. 2014
® Dichtevorgaben umsetzten. Kanton Ziirich — Baudirektion - Amt fiir Raumentwicklung. 2015
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7.10.6  Perimeter der Quartierbetrachtung
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7.10.7

Quartierbetrachtung

Quartier beim ,Trottenweg”

Das Gebiet liegt in der Kernzone II und wird
gemadss GIS Kanton Zirich als Mischzone
aufgefiihrt.

Das Quartier weist eine Einwohnerdichte von
84 Personen pro Hektar auf, was einem Low-
rise Quartier entspricht (@ 83 EW/ha)*.

Die Nutzungsdichte liegt im Bereich ,mittle-
re Dichte” und weist in diesem Quartier auf
eine moderate Beschéftigtendichte hin.

Quialitat: Die Erneuerung der Gebaude bietet
Verdichtungspotential durch Anbauten und
Aufstockung oder Ausbauten (im Rahmen
der Kernzonenvorschriften).

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen

Mischzonen

Winw2 W3 und hoher

[ Ibis2s [ lhis7s

[ lpiszs

[ J2sbis7s [7sbis125 [25bis50

[7spis125 [ 125 bis

1¥a 30 bis 75

I cver 125 M cber 175

Einwohnerdichte

84 Pers./ha

Einwohner 45 Personen
Flache 5362 m?
Anteil Haushalte mit 20 %
Schulkindern
Nutzungsdichte 108 Pers./ha
Baujahr vor 1945
1976 bis 2000
nach 2000
Geschossflachenreserve | 972 m?
Ausbaugrad 90 - 100%

http://www.are.zh.ch/content/dam/baudirektion/are/are/aktuelles/Projekte/Ausstellung_Dichte_begreifen_Tafeln.pdf
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Quartier ,Haldenrebenstrasse”

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen
wiwa W3 und hoher

[ Ihis2s [ lhis7s [bis2s
[ Josnis7s| [7snis125 [E25bis 50
[ l7spis12s [ 125bis 175 [ 50 bis 75
M aber12s M aber 175 B cber 75

Mischzonen

Das Gebiet liegt in der Wohnzone W 1.0. Einwohnerdichte 30 Pers./ha
Das Quartier weist eine Einwohnerdichte von | . . 92 Personen
30 Personen pro Hektar auf, was flr ein Ein-
familienhausquartier  unterdurchschnittlich | Flache 31'043 m’
ist (@ 33.4 EW/ha)’.

Anteil Haushalte mit 23.5%

Die Nutzungsdichte liegt im Bereich ,sehr | Schulkindern

geringe Dichte” und weist in diesem Quartier

auf eine moderate Beschéftigtendichte hin. Nutzungsdichte 36 Pers./ha

Qualitat: Die Erneuerung der Gebaude bietet | Baujahr vor 1945
1945 bis 1975

) 1976 bis 2000
Aufstockung oder Ausbauten. Die Erneue- nach 2000

Verdichtungspotential durch Anbauten und

rung der Gebaude Baujahre vor 1945 und
. 2
von 1945 - 1975 bietet relativ kurzfristig Geschossflachenreserve | 918 m

Verdichtungspotential.

Ausbaugrad >=80%

5
http://www.are.zh.ch/content/dam/baudirektion/are/are/aktuelles/Projekte/Ausstellung_Dichte_begreifen_Tafeln.pdf
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Quartier ,Sunnematt” (neueres Quartier)

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen
Wiwa W3 und hoher

[ Ihis 25 [ lhis7s [ pis 25
[ J2spis7s| [7snis125 [E25bis 50
[ l7spis12s [ 125bis 175 [ 50 bis 75
[ iber 125 M aber 175 B iber 75

Mischzonen

Das Gebiet liegt in der Wohnzone W 1.6. Einwohnerdichte 56 Pers./ha
Das Quartier weist eine Einwohnerdichte von Einwohner 51 Personen
56 Personen pro Hektar auf, was fiir ein Ein-
familienhausquartier tGberdurchschnittlich ist | Flache 9'054 m?
(@ 33.4 EW/ha)°.

Anteil Haushalte mit 22 %

Die Nutzungsdichte liegt im Bereich ,gerin- | Schulkindern

ge Dichte”. Das Quartier weist keine Arbeits-

platze auf, weshalb die Nutzungsdichte Nutzungsdichte 56 Pers./ha

gleich hoch wie die Einwohnerdichte ist. Baujahr 1976 bis 2000

Quialitat: Durch die kompakte Bebauungs- Geschossflachenreserve | -

struktur konnte eine qualitativ gute Ge-

samtwirkung mit einer fiir ein Einfamilien- Ausbaugrad >= 80%

hausquartier eher hohen Dichte erzielt wer-
den.

http://www.are.zh.ch/content/dam/baudirektion/are/are/aktuelles/Projekte/Ausstellung_Dichte_begreifen_Tafeln.pdf
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Quartier ,Im Zelgliacher” (lteres Quartier)

Vi

V4

/

Steinetmatten

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen
Wiwa W3 und hoher

[ lhis 75 [ his7s [ Ibis2s
[ J2spis75| [Cd7smis12s  []25bis 50
[ I7sbis12s [ 125bis 175 [ 50 bis 75
[ iber 125 M iber 175 B iber 75

Gauderen Mischzonen

Das Gebiet liegt in der Wohnzone W 1.6 und | Einwohnerdichte 41 Pers./ha
umfasst im Vergleich zum Quartier ,Sunne-
matte” eine altere Bausubstanz. Einwohner 90 Personen
Das Quartier weist eine Einwohnerdichte von | Fliche 22'077 m?
41 Personen pro Hektar auf, was fiir ein Ein-
familienhausquartier Gberdurchschnittlich ist Anteil Haushalte mit 12.5%

. Schulkindern
(@ 33.4 EW/ha)’.
Die Nutzungsdichte liegt im Bereich , sehr Nutzungsdichte 42 Pers./ha
geringe Dichte”. Das Quartier weist keine | gayjanr 1945 bis 1975
Arbeitsplatze auf, weshalb die Nutzungs- 1976 bis 2000
dichte gleich hoch wie die Einwohnerdichte )
it Geschossflachenreserve | 2945 m
Qualitit: Die Erneuerung der Gebaude Bau- | Ausbaugrad 60 - 80%

jahre 1945 - 1975 bietet relativ kurzfristig
Verdichtungspotential durch Ausbauten.

7
http://www.are.zh.ch/content/dam/baudirektion/are/are/aktuelles/Projekte/Ausstellung_Dichte_begreifen_Tafeln.pdf
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Quartier ,Gehrreben”

Das Gebiet liegt in der Wohnzone W 2.0.

Das Quartier weist eine Einwohnerdichte von
42 Personen pro Hektar auf, was flr ein
Wohnblockquartier unterdurchschnittlich ist
(@ 130.4 EW/ha)®.

Die Nutzungsdichte liegt im Bereich ,sehr

Entwicklungsstrategie Revision Nutzungsplanung Hedingen

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen e
WAW2 W3 und hdher

[ lhis 75 [ Ihis7s [ lpis 25
[ Jashis7s| [ d7smwis12s []25biss0
[ I7sbis12s [ 125 bis 175 [ S0 bis 75
M iber 125 M iber 175 B iber 75
Einwohnerdichte 42 Pers./ha

geringe Dichte”. Dies ist auf die unternutzte
Parzelle im nordlichen Betrachtungsperime-

ter zurlickzufihren.

Das Quartier weist keine Arbeitsplatze auf,

Einwohner 42 Personen
Flache 10'091 m”
Anteil Haushalte mit 5%
Schulkindern

Nutzungsdichte 43 Pers./ha
Baujahr 1945 bis 1975

1976 bis 2000

weshalb die Nutzungsdichte gleich hoch wie
die Einwohnerdichte ist.

Geschossflachenreserve

1743 m?

Quialitat: Die Erneuerung der Gebaude Bau-

Ausbaugrad

60% - 80%

jahre 1945 - 1975 bietet relativ kurzfristig Ver-
dichtungspotential durch Ausbauten.

http://www.are.zh.ch/content/dam/baudirektion/are/are/aktuelles/Projekte/Ausstellung_Dichte_begreifen_Tafeln.pdf
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Quartier ,Unterdorfstrasse”

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen
winwa W3 und hher

[ Ibis 25 [ his 75 [ bis 25
[ d2sbis7s []75bis 125 [0 25 bis 50
[ I7sbis125 | 125bis 175| [ 50 bis 75
[ iber 125 B iiber 175 B iber 75

Mischzonen

Das Gebiet liegt in der Wohnzone W 2.9, | Einwohnerdichte 140 Pers./ha
massig stérendes Gewerbe zulassig.

Einwohner 91 Personen
Das Quartier weist eine Einwohnerdichte von
140 Personen pro Hektar auf, was flr ein | Flache 6'488 m?
Wohnblockquartier leicht tberdurchschnitt-
. 9 Anteil Haushalte mit 15 %
lich ist (@ 130.4)". Schulkindern
Die Nutzungsdichte liegt im Bereich ,hohe .
Dichte”. Die vorhandene Nutzungsdichte Nutzungsdichte 242 Pers./na
weist auf eine hohe Beschéftigtendichte hin. | g jjany vor 1945

. . 1976 bis 2000

Qualitat: ' Dank 'dejr Gesamtuberb.auung nach 2000
konnte eine qualitativ gute Gesamtwirkung
mit einer fir die Wohnzone mit massig std- | Geschossflachenreserve | -
rendem Gewerbe passenden Dichte erzielt

Ausbaugrad 60% - 80%
werden.

http://www.are.zh.ch/content/dam/baudirektion/are/are/aktuelles/Projekte/Ausstellung_Dichte_begreifen_Tafeln.pdf
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7.10.8

Fazit Quartieranalyse

Die Betrachtung der ausgewahlten Quartiere zeigt, dass die jeweils gewahlte Zone im Grund-
satz in Ordnung ist. So findet man an der oberen Hanglage geringe Dichten. Entlang der Zir-
cher-, Affoltern- und Arnistrasse steigt die Dichtestufe gemass Zonenplan (W2.9 und Kernzo-
ne) an, was sich auch in der Einwohnerdichte deutlich zeigt. Dies ist insofern sinnvoll, da die
dichten Gebiete im Ortskern und im Nahbereich des Bahnhofs zu liegen kommen.

Quartieranalyse = Erkenntnis flr die Ortsplanungsrevision:

Dichteerhéhungen sind mit ,Augenmass” vorzunehmen, da die Grundord-
nung in Hedingen heute ein grosstenteils ansprechendes Ortsbild zur Fol-
ge hatte.

Empfohlen werden Dichteerh6hungen vor allem entlang der Ziircher- / Af-
folternstrasse sowie im Bereich des Zentrums.

In der Zone W1.0 Hanglage ist eine moderate Aufzonung zu prifen, wel-
che die Anforderungen gemass Eintrag im regionalen Richtplan mit einer
niedrigen baulichen Dichte erfillt (< 1.6 BMZ = niedrige bauliche Dichte /
1.6 — 2.5 BMZ = mittlere bauliche Dichte). Entsprechend ist die Gebadude-
héhe oder Grenzabstidnde addquat anzupassen. Der Ubergang zu anderen
Nutzungszonen ist dabei zu berticksichtigen.

Vorhandene markante Gebaude sollen im Ortsbild beriicksichtigt und gut
eingebunden werden.

Quartier-Rundgang

Um sich ein Bild vor Ort machen zu kénnen und die lokalen Ortskenntnisse abholen zu kén-
nen, hat die BZO-Planungsgruppe am 31. Marz 2017 einen Quartier-Rundgang der vorste-
hend ausgewdhlten und Uberpriften Quartiere vorgenommen.

Die Erkenntnisse sind in der Fotodokumentation im Anhang abgebildet. Der Rundgang zeig-
te, dass die Gemeinde Uber unterschiedliche Quartierstrukturen verfigt. Einerseits trifft man
auf ein harmonisches Einfamilienhaus-Quartier im Landhausstil mit grosszligigen Griinrau-
men, gut in die Hanglage eingebettete Wohnquartiere, Mehrfamilienhausquartiere in der
Nahe des Bahnhofes und ein klassisches Industrie- und Gewerbeareal.

Quartier- Erkenntnis fur die Ortsplanungsrevision:

RUNEEENE Insbesondere der intakten Hangbebauung ist im Rahmen der Revision Be-

achtung zu schenken.
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ARE-Gemeindegesprach

10

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 28. Marz 2017 einen Themenkatalog zu den
wichtigsten Fragen im Hinblick auf das Ortsplanungsgesprach mit dem ARE verabschiedet
und die Delegation fir die Teilnahme am Gesprach festgelegt.

Fir die Sitzung wurde als Ubersicht ein Entwicklungskonzeptplan mit Schwerpunkten 2030
zusammen gestellt.

Die Sitzung mit dem ARE war aufschlussreich. Der Stand der Arbeiten der Gemeinde Hedin-
gen wurde gewdirdigt. Die grundlegende Ausrichtung stimmt und die aufgezeigten Eckwerte
gehen in die richtige Richtung. Diese wertvollen Erkenntnisse sollen in die kommunale Richt-
und Nutzungsplanung Uberfiihrt werden.

Im Detail wird auf die Aktennotiz zum Ortsplanungsgespréach (dat. 7. Juni 2017) im Anhang
verwiesen.

Empfehlung der Begleitgruppe

11

Der Themenkatalog mit den Leitlinien fiir die Entwicklung von Hedingen und den Empfeh-
lungen fir die anzustossende Ortsplanungsrevision wird durch die BZO-Planungskommission
abgeschlossen und dem Gemeinderat Hedingen zur Verabschiedung unterbreitet (Abschluss
Phase I).

Evaluation Planeraufgabe (Phase II)

Aufgrund von Erfahrungswerten und der Gemeindegrésse von Hedingen ist bei einer
Ortsplanungsrevision (Richtpldne und BZO) gemass erarbeitetem Themenkatalog von einer
Auftragssumme von CHF 100°000 bis 130°000 auszugehen (in 1.5 - 2 Jahren). Auf alle Falle
wird das Honorar unter dem Schwellenwert fiir Direktauftrdge (Dienstleistungen CHF
150'000) liegen. Wichtig ist — neben dem Honorarangebot — dass ein Bliro mit den Arbeiten
beauftragt wird, welches diese Aufgabe nachweislich 16sen kann, die Bedirfnisse von Hedin-
gen richtig erkennt und das Vertrauen der Gemeindebehdrde Hedingen geniesst.
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12

Zuhanden des Gemeinderates empfiehlt die BZO-Planungsgruppe folgendes Vorgehen fir
die kiinftige Planeraufgabe (Evaluation Planungsbiiro/-team) und die Zusammensetzung der
BZO Baukommission:

Einladung von 3 bis 4 renommierten Planerbilros im freihandigen Verfahren. Landis kann
Vorschlage unterbreiten, welche durch die Gemeinde ergénzt werden kdnnen. Diese werden
gebeten, aufgrund des Pflichtenhefts und des Themenkatalogs Richtofferten mit Projektana-
lyse und Terminprogramm (inkl. Kommunikationskonzept) einzureichen. Anlasslich einer Pra-
sentation der Anbieter kann sich die Projektleitung ein Bild darliber machen, mit welchem
Anbieter sie die Arbeiten angehen mdchte. Da es sich per Definition um eine Direkt-Vergabe
im freihdndigen Vergabeverfahren handelt, kdnnen mit den Anbietern auch Konditionen
ausgehandelt werden, ohne mit der Submissionsverordnung in Konflikt zu geraten.

Fur die Organisation und Begleitung dieses Verfahrens ist mit einem geschatzten Aufwand
von CHF 13°000 bis 15’000 zu rechnen. Landis unterstiitzt und begleitet die Gemeinde He-
dingen in diesem Verfahren gerne. Entsprechend kann im Anschluss an den Gemeinderats-
beschluss zur Festlegung der nachsten Schritte und dem weiteren Vorgehen ein Vorschlag
zum Verfahrensablauf abgegeben werden.

Gemadss dem Projekthandbuch ist das Submissionsverfahren fir das 4. Quartal 2017 vorgese-
hen mit Abschluss der Arbeitsvergabe (Phase II) bis Marz 2018.

Phase III, Ortsplanungsrevision

Die BZO-Planungskommission unterbreitet dem Gemeinderat eine geeignete Organisations-
form fiir die Ortsplanungsrevision.

Der Gemeinderat wird rechtzeitig fur die kiinftige Ortsplanungsrevision (Phase III) eine Kom-
mission oder Begleitgruppe aufgrund der vorgangig gewahlten Organisationsform im Pro-
zess bestimmen.
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Anhang 1: Kapazitatsabschatzung Zonenplan 2005

Gemeinde Hedingen
Fassungsvermdgen Zonenplan 2005 (Bestand)
Kapazititsabschatzung - Bauzonenreserve
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Gemeinde Hedingen
Fassungsvermdgen Zonenplan 2005 (Bestand)
Kapazitdtsabschiatzung - Geschossflachenreserve

in0-15Jahren

gem. gem.
Stat. Amt Kt. ZH Stat. Amt Kt. ZH

in0-15Jahren in0-15Jahren

|Hed|ngen |Sem|-urbane Gemeinde 29' OOOl 7'900| 12'000|

gem.
Stat. Amt Kt. ZH

in 0-15 Jahren

Geschossflachen-Reserven in
uberbauten Wohn- u.
Mischzonen

(m2)

2015
[ 150] 109] [ 112'600]
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Gemeinde Hedingen
Fassungsvermdgen Zonenplan 2005 (Bestand)
Kapazitidtsabschitzung - Bevélkerungsprognose

in0-15 kant. Mittel in 0-15
Jahren 2.3 Jahren

|Hedingen ISemi—urbane Gemeinde I I 109| 2,3|

Nachverdichtung

in0-10 11015 Jahren in0-15 in 0-15 Jahren in0-15
Jahren Jahren Jahren

| 2.9 19] 1597] 70]

!
w

Durchschnittswert in % im kant. Vergleich
(Hedingen: effektiv bis 2020 41 Whg. d.
Verdichtung neu (ca. 10/Jahr = 150 Whg.)
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Gemeinde Hedingen
Fassungsvermdgen Zonenplan 2005 (Bestand)
Kapazitatsabschatzung - Kinderprognose

|n0 15 in 0-10 in10-15
Jahren Jahren Jahren

|Hedingen |Semi-urbane Gemeinde I 180| 0.027 3| I ZI

Die Kinderzahl pro Wohnung und Jahrgangergibt sich aus der
aktuell (2016/2017) durchschnittlichen Anzahl Kinder pro Jahrgang
(KiGa +1.-9.Kl., durchschnittlich: 43 Kinder /Jg.) geteilt durch die
aktuelle Anzahl Wohnungen in Hedingen (2015:1597); ca. 0.027.
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Anhang 2: Themenliste fiir BZO-Anderungen




2 Hedingen Anhang 2

Entwicklungsstrategie 2017

VERSION 1.0 / 31.08.2017

31082017 f Revision Nutzungsplanung Hedingen (Version 0.1)

Zusammenfassung

Themenliste zu Anderungen / Technische Anpassungen / Verbesserungsvorschlage in der BZO
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Revision Nutzungsplanung Hedingen, Zusammenfassung Themenliste

Kapitel, Seiten-Nr. | BZO Art. Kommentar / Vorschlag Weiter Nicht Bemerkungen /
im Bericht Entwick- verfolgen beachten Massnahmen
lungsstrategie He- X X
dingen
Massgebende Pléne
7.2.1, Seite 20 Kommunaler Siedlungsplan: Revision oder Aufhebung X Uberpriifung Entwicklung
Revision: Vorstellungen zur Gesamtentwicklung behdrdenverbindlich Zen"crum“ und .G.ewer.be—
festhalten, Entwicklungsschritte aufzeigen, Umsetzungsagenda - in gebiet, langerfristige Ein-/
welcher jene Schritte festgehalten werden, die nach und nach die Ent- Umzonungen
wicklung der Gemeinde voranbringen
7.2.2, Seite 22 Kommunaler Verkehrsrichtplan: Revision X Uberpriifung Sammel-
strassen und innere Ver-
dichtungspotential
Generell Zonenplan: ev. Anpassung Zone fiir 6B, neue Zentrumszone, ev. hohe- X Uberarbeitung
7.2.5, Seite 25 re Dichten (BMZ) in einzelnen Zonen
7.2.8, Seite 27
7.6.4, Seite 38 neu Prifung von Gestaltungsplanpflichten (ber bestimmte Areale (z.B. X Festlegung von Perimeter

Zentrumsentwicklung)

im Zonenplan fur GP-
Pflicht
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Revision Nutzungsplanung Hedingen, Zusammenfassung Themenliste

Kapitel, Seiten-Nr. | BZO Art. Kommentar / Vorschlag Weiter Nicht Bemerkungen /
im Bericht Entwick- verfolgen beachten Massnahmen
lungsstrategie He- X X
dingen
Bauordnung
Kernzonen
7.2.3, Seite 23 neu Neuer Artikel bei Fehlen von Baulinien in der Kernzone (gestattet das X
Néherbauen an die Strasse bei Verbesserung des Ortsbildes)
7.6.2, Seite 36 Art. 9 Zeitgemasse Dachgestaltung mit Dachflachenfenster (z.B. Grosse / An- X Art. Gberarbeiten
zahl, Verhéltnis zu Dachflache etc.) ermoglichen
Wohnzonen
7.2.5, Seite 25 neu Prifen einer neuen Zentrumszone mit hoher baulicher Dichte, gerin- X Uberprifen
gen Abstanden und 3 — 4 Geschossen (Mischnutzung)
7.6.2, Seite 36 Art. 12 Reduktion des grossen Grenzabstandes in den Wohnzonen X Uberprifen
7.6.4, Seite 38 neu Prifung von Gestaltungsplanpflichten Gber bestimmte Areale (z.B. fir X
Zentrumsentwicklung)
7.10.8, Seite 61 Art. 12 Moderate Erh6hung der Baumassenziffer in der Zone W1.0 prifen (mit X Uberprifen

adaquater Anpassung der tGbrigen Massvorschriften in der W1.0)
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Revision Nutzungsplanung Hedingen, Zusammenfassung Themenliste

Kapitel, Seiten-Nr. | BZO Art. Kommentar / Vorschlag Weiter Nicht Bemerkungen /

im Bericht Entwick- verfolgen beachten Massnahmen

lungsstrategie He- X X

dingen
Weitere Bestimmungen

7.3.2, Seite 30 neu Neuer Artikel priifen betr. Verscharfung energetische Vorgabe bei X Varianten prifen
Areallberbauung/Gestaltungsplanen oder Anreiz schaffen fir Bonus
bei hdherem energetischen Standard

7.3.3, Seite 31 div. Nach Festsetzung der PBG-Revision und Harmonisierung der Baubeg- X gem. Leitfaden Kanton
riffe: div. Anpassungen an den Grundmassbestimmungen in der BZO

7.3.4, Seite 33 neu Nach Festsetzung kant. Gesetzesvorlage zur Mehrwertabschépfung: X Abgabetatbestand in %
Aufnahme einer Regelung in der BZO festlegen

7.3.5, Seite 34 neu Neuregelung Abstandsvorschriften bei Kleinbauten nach § 1 BVV X nach Erfahrungen in der

Praxis

7.6.2, Seite 36 Art. 28 Ergdnzende Vorschriften/Erleichterungen betr. Parkplatzbedarf in Be- X Anpassung/Erganzung
zug auf Kernzone, EFH, MFH, Gewerbe Vorschriften

7.63, Seite 37 neu Neue Regelung betr. Grenzbedarf (Reduktion) gemass Guiteklassen X

7.6.4, Seite 38 neu Bei Einflihrung einer Gestaltungsplanpflicht (z.B. im Zentrum) sind die X Prifen

Anforderungen an den Gestaltungsplan in der BZO vorzuschreiben

Seite 4
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Anhang 3: Rundgang Quartierbesichtigung
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

Anhang 3

Teilnehmer

Claude Hafner
Ruedi Fornaro
Bertram Thurnherr
Rico Girardi
Werner Uhr

Peter Ackermann
Patrick Walter
Franz Wipfli
Susanne Vetsch
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Baukommission

Baukommission
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Ingenieurblro gpw (Gemeindeingenieur)
Leiter Bau und Sicherheit

Landis AG (Projektleiterin)

Beurteilung der Quartiere
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

Hedingen Rundgang Quartierbesichtigung

Start / Ziel: Gemeindehaus Dauer: ca. 3 - 4 Std.
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Entwicklungsstrategie 2017

Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

1 Quartier Sunnematt — Zone W 1.6

Start beim Gemeindehaus, Rundgang durch erstes Quartier.

L .

=

Bebauungsdichte, Grenzabstdnde, Geschossigkeit, Gebdudehohe, Allgemeines

Locker Uberbautes, ruhiges Quartier, grosstenteils mit Schragdach (gemass friiherer Vorgabe), im hinteren Bereich verschiedene Gebaude im ahnlichen Landhausstil erstellt mit gemeinsamen
Erschliessungen, einzelne uniiberbaute Baufelder, ein neueres MFH am Anfang der Zone, Quartiererschliessung via Ringstrasse, Liegenschaften sind vor Einblick geschitzt (Hecken, Sichtschutzmauern),
wirk in sich harmonisch als Quartier mit grosszligig wirkendem Umschwung, trotz gesamthaft gutem Ausbaugrad
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

2 Quartier Gehrreben — Zone W 2.0

Der Weg zum zweiten Quartier Gehrreben flhrte an der Schulanlage Glipf sowie an einem Neubau in der Zone W 1.6 vorbei.

I-L/

i
|

/

=
af

-

[

1
2 ]
1

Bestehende Scheune mit viel Umschwung wiirde einen viel grosseren Ausbaugrad zulassen, mit Flachdach ausgebildete Reihen-EFH-Siedlung, locker bebaut und offen gestaltet, wichtige

Fusswegverbindung zum Dorf (Treppenweg)
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

3 Zum Quartier Trottenweg — Zone K 1I

Intakter und sehr schdn gestalteter Dorfkern, die dichte Bebauung hat ihr Charakter, gepflegte Gebaude, hiibsche Elemente mit Brunnen und Gewasser, die Stellung der Gebaude formen den
Zonencharakter und bilden eine wichtige Strassenraumgestaltung, zurtickhaltende optische Verkehrsberuhigungen (Pflasterungen), verkehrsruhig
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

4 Quartier Haldenrebenstrasse — Zone W 1.0

Hangquartier, sehr heterogen, aber im ganzen betrachtet fligt sich das Quartier gut in die Hanglage ein, BMZ 1.0 lasst Spielraum zu und ermdglicht auch neue MFH mit Flachdach, Zone hat dank
Hanglage Potential fiir Verdichtung bei Ersatzbauten, wirkt kompakt gebaut, aber mit Griinraum, sehr schéne Aussicht tGber das Tal mit Weitsicht (Aussichtsschutz), Larm der Kantonsstrasse wird wahr
genommen
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

Impressionen auf dem Weg vom Quartier Haldenrebenstrasse zum Quartier Unterdorfstrasse.

Griinrdume mit uniiberbauten Grundsticken in der Bauzone und kommunaler Landwirtschaftszone (,griine Lunge”), geplante Neubauten mit Mehrfamilienhausern, Werkhofgebaude mit Silo, Zelgli-
Wiese unterhalb der Schulanlage, kleine Kernzone im Unterdorf mit modernen Ersatzbauten im Kernzonenstil (historische Kernzone/Gewerbe entlang dem Gewasser)
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Ortsbegehung - Aufnahmedatum 31. Marz 2017

5 Quartier Unterdorfstrasse — Zone WG 2.9 | sowie weitere Aufnahmen der angrenzenden Industriezone

Areal mit Potential fur Verdichtung, gut genutzte Arealiiberbauung in Bezug auf Anordnung und Hohe (4 Geschoss und DG), Quartier wirkt trotz MFH locker und weist grosszligige Freirdume auf, ideale
Nahe zu S-Bahn (Erschliessung OV)

Industriezone: wichtig fir Hedingen, erhalten, Standortférderung (z.B. mit Gestaltungsplan der Fa. Schweizer)
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Anhang 4: Entwicklungskonzeptplan

Schwerpunkte 2030



Industrie
Massnahmen bis 2030:

- Erhaltung
- Standortférderung

Zukunftsbild Zentrumszone
Massnahmen bis 2030:

- Entwicklung Zentrum

- Zentrumszone (>BMZ, >Gebaudehdhe)
- Standortférderung

- Mix Wohnen / Gewerbe

Zukunftsbild Zelgli Zone O
Massnahmen bis 2030:
Enwicklung Umzonung

Besonderheiten:

- Prifen Umverlegung Quellfassung

- Schulraumplanung

- Entwicklungskonzept fiir Wohnen in O etc.

Zonenplan Hedingen
1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 3. Februar 2005
Von der Baudirektion genehmigt am 21. Juni 2005

Inkl. Anderungen bis 21. Dezember 2011

Druckdatum 17. Juni 2016
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Entwicklungskonzept Hedingen
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Anhang 5: ARE-Gemeindegesprach

Aktennotiz Ortsplanungsgesprach vom 26. April 2017 (dat. 7. Juni 2017)



Kanton Zirich

Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung
Raumplanung

Team Nord-Ost

Thomas Eiermann

Fachverantwortl. Ortsbild und Stadtebau
Stampfenbachstrasse 12

8090 Zirich

Telefon +41 43 259 30 41
thomas.eiermann@bd.zh.ch
www.are.zh.ch

Aktennotiz

Teilnehmende Bertram Thurnherr Gemeindeprasident
Sacha Peter, stv. Amtschef ARE
Claude Hafner, Vorsteher Hochbau und Umwelt
Ruedi Fornaro, Vorsteher Tiefbau und Sicherheit
Franz Wipfli, Leiter Bau und Sicherheit
Susanne Vetsch, Fachbegleiterin BZO-Revision
Bernadette Breitenmoser, ZPK-Regionalplanerin
Claude Benz, Gebietsbetreuer Richt-/Nutzungsplanung
Darko Milosavljevic, Gebietsbetreuer Ortsbild und Stadte-
bau
Protokoll Thomas Eiermann, Abteilung Raumplanung

Datum 7. Juni 2017

Betrift Ortsplanungsgespriach vom 26. April 2017
mit der Gemeinde Hedingen

Neue Ausgangslage fiir die Richt- und Nutzungsplanung der Gemeinden

Sacha Peter begrisst die Anwesenden und nimmt Bezug auf das Kreisschreiben der Bau-

direktion vom 4. Mai 2015. Er erlautert die neue Ausgangslage sowie die sich daraus erge-
benden Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanung (vgl. auch den Foliensatz in der
Beilage).

Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates vom 18. Marz 2014 neu
festgesetzt und vom Bundesrat am 29. April 2015 genehmigt. Am 1. Mai 2014 ist ausser-
dem das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG) des Bundes in Kraft getreten. Diese
neuen Ubergeordneten Vorgaben haben zur Folge, dass in Zukunft noch mehr als bisher
die Siedlungsentwicklung nach innen im Vordergrund stehen wird. Das kantonale Raum-
ordnungskonzept gibt daher vor, dass das kinftige Bevolkerungswachstum vor allem in
den urbanen Handlungsraumen (Stadtlandschaft und urbane Wohnlandschaft) aufgenom-
men werden soll. In den Ubrigen Handlungsrdumen steht demgegentber vor allem die
Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Qualitaten im Vordergrund.

Der kantonale Richtplan umschreibt auch die Mindestanforderungen an die Planungen der
Regionen und Gemeinden. Die regionalen Richtplane prazisieren und erganzen die Festle-
gungen des kantonalen Richtplans und stellen die Giberkommunale Abstimmung sicher. Sie
Ubernehmen insbesondere eine wichtige Rolle bei der Strukturierung des Siedlungsgebiets.
Sie machen Nutzungsvorgaben flir bestimmte Gebiete, legen die aus regionaler Sicht an-
zustrebenden Dichten fest und machen Aussagen dazu, inwieweit fir ein Gebiet Verande-
rungsprozesse angestossen werden sollen. Mit kommunalen Richtplanen kénnen sodann



Baudirektion
2/8

die Nutzungs- und Dichtevorgaben des regionalen Richtplans weiter konkretisiert und, wo
erforderlich, mit Vorgaben zur Umsetzung erganzt werden.

Die Richtplanung schafft somit verbindliche Festlegungen fiir die Behérden aller Stufen.
Die fur Grundeigentimer verbindliche Konkretisierung erfolgt mit den dafiir vorgesehenen
Instrumenten der Nutzungsplanung. Dabei dirfen keine Widerspriiche zu den tibergeord-
neten Vorgaben entstehen. Die entsprechenden Nachweise sind im Planungsbericht nach
Art. 47 RPV zu erbringen. Eine Checkliste zu den Anforderungen an die Berichterstattung
nach Art. 47 RPV ist unter www.are.zh.ch > Raumplanung > Formulare & Merkblatter >
Nutzungsplanung verfiigbar.

Massgebliche Beurteilungsgrosse ist vor allem die Nutzungsdichte (Anzahl Einwohner und
Beschaftigte pro Hektare), die einen angemessenen Wert erreichen soll. Dabei ist es
durchaus zweckmassig, wenn unterschieden wird zwischen Gebieten, die einen liberpro-
portionalen Beitrag zum Wachstumsziel leisten und solchen, in denen die bestehenden
Qualitaten weiterentwickelt werden sollen.

Die Nutzungsdichte eines Gebiets kann durch die Gemeinde nicht direkt tber die Nut-
zungsplanung gesteuert werden. Die angestrebte Nutzungsdichte kann aber als Zielvor-
gabe in einem Entwicklungsleitbild oder im kommunalen Richtplan festgehalten werden.
Der Vergleich unterschiedlicher Nutzungsdichten erleichtert die Diskussion Uber verschie-
dene Entwicklungsabsichten. Die Umsetzung in der BZO erfolgt dann (ber die Festlegung
der zulassigen baulichen Dichte.

Die Gemeinden sind aufgefordert, ihre Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen
zu priifen. Diese umfassen insbesondere das Ausschépfen des Potenzials, das in den
Uberbauten Bauzonen gemass Bau- und Zonenordnung theoretisch noch méglich ware, so-
wie die Erhéhung der Dichte in bestehenden Bauzonen, beispielsweise durch Aufzonungen
an gut erschlossenen Lagen. Die Ortsanalyse und eine daraus entwickelte Gesamt- bzw.
Innenentwicklungsstrategie dienen der Gemeinde als Grundlage, die Aufgaben zielgerich-
tet anzugehen.

Mit dem kommunalen Richtplan besteht die Mdglichkeit, die Erkenntnisse aus der Gesamt-
schau behdérdenverbindlich, langfristig und etappiert festzuhalten. Ein raumliches Entwick-
lungskonzept bildet dabei eine mdgliche Basis flir den kommunalen Richtplan.

Die Vorteile des kommunalen Richtplans bestehen darin, dass er einerseits die Mdglichkeit
fir massgeschneiderte Gestaltungen ermdglicht, andererseits wird auch der Kanton in die
Pflicht genommen. Zudem schafft der kommunale Richtplan Transparenz, koordiniert ver-
schiedene Politikbereiche und die Wahrscheinlichkeit fir seine Akzeptanz ist dank Beteili-
gung bei der Erarbeitung sehr hoch.

Die Differenzierung von Gebieten und die Zuweisung verschiedener Entwicklungsmoglich-
keiten spielt hier eine wichtige Rolle. So eignen sich bestimmte Quartiere in der Gemeinde
weniger fur eine Weiterentwicklung oder Umstrukturierung als andere. Eine Gesamtschau,
die nicht nur einzelne Grundstiicke und bestimmte Teilrdume in den Fokus stellt, sondern
das Gemeindegebiet als Ganzes betrachtet, unterstitzt diese Differenzierung.
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Bei der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen gilt es folgende Grundsatze in die
Uberlegungen einzubeziehen:

- Qualitat vor Quantitat

- Es gibt Grenzen der Verdichtung

- Die grossen Potentiale nutzen

- Massgeschneiderte Konzepte sind gefragt

- Planungen auf Innentwicklung ausrichten

- Fachverstand und Erfahrung sind gefordert

- Die Bevdlkerung und Politik im Prozess mithehmen

Fir die Beurteilung von Ortsplanungen gibt es keinen standardisierten Massstab. Im Mittel-
punkt steht jedoch die Frage, ob die Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung nach innen
ausgeschopft wurden. Bei der Beurteilung helfen die mit dem Kreisschreiben der Baudirek-
tion vom 4. Mai 2015 formulierten Leitfragen:

- Werden die Vorgaben der iberkommunalen Richtplane erfillt?

- Wourde die Planung Uber die Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt?

- Welche Auswirkungen von der Planung werden auf den Ausbaugrad erwartet?

- Welche Auswirkungen von der Planung werden auf die Nutzungsdichte erwartet?
- Liegt eine Gesamtschau lGiber das gesamte Gemeindegebiet vor?

Kartographische Darstellungen solcher Ortsplanungen (u.a. Quartieranalyse fir die Sied-
lungserneuerung) kénnen im GIS-Browser unter maps.zh.ch aufgerufen werden. Das
Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 bezlglich der Umsetzung des kantonalen
Richtplans und die darin genannten Leitfaden und Merkblatter sind unter www.are.zh.ch

> Raumplanung > Formulare & Merkblatter verfligbar.

Weitere Hinweise
Gerichtspraxis zu Neueinzonungen

Gemass einem Urteil des Bundesgerichts vom 24. August 2016 sind gesamtschweizeri-
sche Natur- und Heimatschutzorganisationen berechtigt, gegen die Neueinzonung von
Bauland Beschwerde zu erheben. Die Folgen dieses Entscheids kdnnen derzeit noch nicht
abgeschatzt werden. Es ist jedoch absehbar, dass der sorgfaltigen Argumentation im Pla-
nungsbericht nach Art. 47 RPV eine noch gréssere Bedeutung zukommt.

Schutz des Kulturlandes

Das Zircher Stimmvolk hat die Kulturlandinitiative in der Form einer allgemeinen Anregung
am 17. Juni 2012 angenommen, die Umsetzungsvorlage dazu jedoch am 27. November
2016 abgelehnt. Die Weisung der Baudirektion vom 12. Juli 2012 (mit Anderung vom 24.
Januar 2013), wurde per 1. Januar 2017 aufgehoben.

Als Messlatte fir die Vorprifung von hangigen und neuen Planungen gilt weiterhin das
Kreisschreiben der Baudirektion "Umsetzung kantonaler Richtplan: Anforderungen an die
Richt- und Nutzungsplanung" vom 4. Mai 2015. Es definiert die hohen Anforderungen an
Einzonungen und Umzonungen, welche aufgrund des revidierten Raumplanungsgesetzes
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(RPG) und des neuen Richtplans des Kantons Ziirich gelten. Das Kreisschreiben ist abge-
legt unter www.are.zh.ch > Raumplanung > Formulare & Merkblatter > Kantonaler Richt-
plan.

Gesetz (iber den Mehrwertausgleich

Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verpflichtet die Kantone zur Schaffung eines
Mehrwertausgleichs. Gemass den Ubergangsbestimmungen in Art. 38a Abs. 4 und 5 RPG
haben die Kantone innert fiinf Jahren nach Inkrafttreten des revidierten Raumplanungsge-
setzes, d.h. bis 1. Mai 2019, den angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nach-
teile zu regeln. Der Entwurf fiir das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) wurde
vom 25. Mai bis 25. September 2016 in die Vernehmlassung gegeben. Die Uberarbeitete
Vorlage kann voraussichtlich Ende 2017 an den Kantonsrat Uberwiesen werden.

Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Der Kanton Zirich wird der Interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) nicht beitreten. Das Planungs- und Baugesetz (PBG) und die Allge-
meine Bauverordnung (ABV) wurden aber mit Beschluss des Kantonsrates vom 14. Sep-
tember 2015 an die Begriffsdefinitionen geméass IVHB angepasst. Die Anderung ist am 1.
Marz 2017 in Kraft getreten. Die Gemeinden haben langstens acht Jahre Zeit fiir die Uber-
arbeitung ihrer BZO., Im Rahmen einer allfalligen Ortsplanungsrevision sind die neuen Be-
griffe zu verwenden.

Totalrevision der Verordnung tber die Darstellung von Nutzungsplénen

Die Totalrevision der Darstellungsverordnung Nutzungsplane ist am 1. August 2016 in Kraft
getreten. Damit besteht ein zeitgemasses und einheitliches Darstellungsmodell, das auf die
Darstellung im OREB-Kataster abgestimmt ist. Geméass der Ubergangsbestimmung wird
die Darstellungsverordnung fir alle Nutzungsplanungen gelten, die der Baudirektion im
Zeitpunkt des Inkrafttretens noch nicht zur Vorpriifung eingereicht worden sind.

Im Unterschied dazu bestehen fiir den kommunalen Richtplan keine weiterfihrenden Vor-
gaben (der Verkehrsplan ausgenommen). Dies bedeutet, dass der Gemeinde bei der Aus-
formulierung des kommunalen Richtplans ein grosser Handlungsspielraum fiir massge-
schneiderte Lésungen zufallt.

Umsetzung OREB-Kataster

Der Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) wird
schrittweise in allen Gemeinden des Kantons Zirich eingefihrt. Fur die Gemeinde Hedin-
gen ist die Umsetzung des OEREB-Katasters fiir 2019 vorgesehen.

Inventarrevision Denkmalpflege 2013-2017

Das Inventar der Gberkommunalen Objekte wird zurzeit Gberarbeitet. Bevor die inventari-
sierende Stelle ihre Arbeit in einer Gemeinde aufnimmt, wird der Gemeinderat schriftlich in-
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formiert. Aus der gleichzeitigen Uberarbeitung von kommunalem und (iberkommunalem In-
ventar ergeben sich Synergien, die sich auch finanziell auszahlen kénnen. Die Gemeinde
Hedingen wird in diesem Zusammenhang von der kantonalen Denkmalpflege kontaktiert
werden. In Hedingen ist ein aktuelles kommunales Einzelobjektinventar vorhanden.

Situation der Gemeinde aus kantonaler und regionaler Sicht

Die Gemeinde Hedingen befindet sich gemass Raumordnungskonzept (ROK) im kantona-
len Richtplan im Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft». Damit ist aus Sicht des Kan-
tons die Erwartung verbunden, dass Hedingen die Kapazitaten fiir das Bevdlkerungs-
wachstum gemass dem 80/20-Prinzip schafft, d.h. ein deutlich Gberdurchschnittliches Be-
volkerungswachstum aufnehmen kann. Dabei gilt Innenentwicklung geht vor Schaffung
neuer Bauzonen. Das Nicht-Siedlungsgebiet liegt im Handlungsraum ,Landschaft unter
Druck®.

Im Regio-ROK ist fir Hedingen eine Bahnstation und ein Gebiet mit mittlerer Dichte festge-
legt. Zudem ist ein Nutzungsschwerpunkt Arbeitsort bestimmt (Wohnen und Arbeiten an
der S-Bahnstation). Gemass regionalem Richtplan ist eine Strategie der Weiterentwicklung
zu verfolgen und dabei auf den pragenden Siedlungsrand zu achten. Fiir das Bahnhofsge-
biet ist eine hohe Dichte vorgesehen wahrend die 6stlichen Siedlungsgebiete eher niedrige
Dichten aufweisen sollen.

Trotz der fir Hedingen absehbaren starken Bevdlkerungsentwicklung wird der Bewahrung
des Ortsbildes grosse Aufmerksamkeit zu schenken sein.

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in den letzten 15 Jahren im Vergleich zur Region in
Hedingen Uberdurchschnittlich. Die Einwohner- und Beschaftigtendichten, wie auch der
Ausbaugrad konnten und sollten jedoch hdher sein. Es bestehen nur noch wenig uniber-
baute Bauzonen.

Der Dorfkern von Hedingen weist im kantonalen Ortsbildinventar (KOBI) regionale Bedeu-
tung auf. Das kantonale Inventar wird gegenwartig aktualisiert. Fiir Hedingen sind jedoch
keine grésseren Anderungen zu erwarten. Die Inventaraussagen sollten im Rahmen der
Richt- und Nutzungsplanung gebihrend bertcksichtigt werden. Falls in der Richt- und Nut-
zungsplanung Festlegungen getroffen werden sollen, die den Zielsetzungen des Inventars
widersprechen sollten, so ware dies im Bericht gemass Art.47 RPV zu begriinden und die
erforderliche Interessenabwagung nachvollziehbar darzulegen.

Wichtige Anliegen der Gemeinde

Um sich fiur die Zukunft zu risten hat die Gemeinde eine Entwicklungsstrategie 2017 und
ein Entwicklungskonzept Hedingen (2030) erarbeitet, welche wahrend des Gesprachs er-
lautert wurden. Das Entwicklungskonzept Hedingen definiert verschiedene Schwerpunkte
der Entwicklung, aber auch Gebiete in welchen die Erhaltung im Vordergrund stehen soll.
Fir die einzelnen Gebiete wurden Massnahmen definiert die zukunftig verfolgt werden sol-
len.
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Entwicklung Gebiet «Zelgli/ Schachen»

Das Gebiet Zelgli / Schachen ist ein sehr grosses Gebiet auf welchem sich heute eine
Schulanlage befindet. Das ganze Areal ist einer Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugeordnet. Es weist eine OV Giiteklasse B auf. Im unteren Bereich ist die Kirchgemeinde
im oberen die politische Gemeinde Hedingen Eigentimerin. Die Gemeinde mdchte dieses
Areal in eine Wohnzone umzonen (teilweise, aber nicht nur Alterswohnen).

- Im Rahmen der Diskussionen zeigt sich, dass der Schulraumbedarf der Gemeinde aber
auch der Bedarf an anderen Infrastrukturen noch nicht klar definiert ist. Fir ein allfalliges
Umzonungsbegehren muss der Bedarf (v.a. auch im Hinblick auf die weitere Bevdlkerungs-
entwicklung) ausgewiesen sein bzw. es muss plausibel aufgezeigt werden, dass kein ab-
sehbarer Bedarf flr dieses Flachen der Zone fir 6ffentliche Bauten besteht. Es muss ver-
mieden werden, dass vorderhand eine Umzonung erfolgt und spater offensichtlich wird,
dass der Bedarf fur die 6ffentlichen Nutzungen nur mit einer Einzonung abgedeckt werden
kann. Die Nachweise werden am besten im Rahmen einer Gesamtschau bzw. im Bericht
nach Art. 47 RPV umfassend dargelegt.

Bei den weiteren Uberlegungen hinsichtlich der Umzonung ist genau abzuklaren, wie sich
die Grundwasserthematik auf die Bebaubarkeit der Flachen auswirkt. Fur Abklarungen mit
dem AWEL Ubernimmt das ARE auf Wunsch der Gemeinde gerne eine koordinierende
Rolle.

Kommunaler Verkehrsrichtplan

Die Gemeinde Hedingen plant, den kommunalen Verkehrsrichtplan zu revidieren. Vorder-
hand soll die Erschliessung der Quartiere und das bestehende Strassennetz Uberpruft wer-
den. Ebenfalls sollen die Auswirkungen der Nachverdichtung thematisiert werden. Seitens
der Gemeinde stellen sich dabei Fragen hinsichtlich der Anforderungen an Sammelstras-
sen sowie den Umgang mit der Nachverdichtung.

- Das ARE weist die Gemeinde darauf hin, dass kantonsseitig Bestrebungen bestehen,
die Konflikte zwischen innerer Verdichtung und den Erschliessungsanforderungen auf Ver-
ordnungsstufe zu minimieren. Die genauen Details werden voraussichtlich noch vor den
Sommerferien mit einem Regierungsratsbeschluss bekannt gegeben bzw. die Vernehmlas-
sung fur die neuen Regelungen wird dann gestartet. Der Gemeinde wird empfohlen, sich
im Rahmen dieser anstehenden Vernehmlassung mit Blick auf die eigenen Anliegen zu
aussern.

Entwicklung Zentrum
Im Zentrum von Hedingen bestehen gemass der Gemeinde umfassende Entwicklungsab-
sichten. Am Gesprach wird die Frage aufgeworfen, mit welchem raumplanerischen Instru-

ment die Entwicklung am besten umgesetzt werden soll.

- Aus Sicht des ARE muss die Frage des nutzungsplanerischen Instruments erst spater
beantwortet werden. Vorderhand muss die Aufgabe der Gemeinde darin bestehen, die Ent-
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wicklungsabsichten auf einer hdheren Flughdhe in den Kontext mit den anderen Entwick-
lungsabsichten (Zelgli, Hedingerfeld) zu bringen sowie die Entwicklungsabsichten zu kon-
kretisieren. Im Sinn einer Gesamtschau sollte sich die Gemeinde Uberlegen, wo und wann
welche Entwicklungen angestrebt werden sollen. Idealerweise werden diese Uberlegungen
in einem kommunalen Richtplan verankert, womit sie eine Behérdenverbindlichkeit erhalten
und unabhangig allfalliger Personenwechsel in der Exekutive Bestand haben. Auch der
Kanton ware an eine genehmigte kommunale Richtplanung gebunden, was insbesondere
im Hinblick auf die Klarung der Strassenraumgestaltung von Bedeutung sein kann. Mit dem
kommunalen Richtplan bietet sich schliesslich auch die Méglichkeit, die Bevdlkerung abzu-
holen und in den Prozess zu involvieren.

Regionale Sicht

Aus regionaler Sicht sind zwei Themen zu bearbeiten. Zum einen gilt es die Frage nach der
Nordzufahrt fiir das Areal der Firma Schweizer AG zu l6sen (die heutige Zufahrt durch das
Zentrum bietet bereits Probleme und die Firma plant einen Ausbau ihres Standortes) und
zum anderen sollte sich die Gemeinde mit den Forderungen eines Teils der Bevolkerung
hinsichtlich der Arnistrasse beschaftigen.

Fazit und weiteres Vorgehen

Im Rahmen der Gesamtschau zur zukiinftigen Entwicklung von Hedingen sind verschie-
dene Themen vertieft zu untersuchen und entsprechend darzulegen. Im Vordergrund ste-
hen der Umgang mit der Entwicklung des Zentrums, des Gebietes Zelgli / Schachen und
des Hedingerfeldes. Dabei hat sich die Gemeinde vor allem damit auseinander zu setzen,
wo welche Prioritaten gesetzt werden sollen. Seitens des ARE wird begrisst, dass sich die
Gemeinde Hedingen vor allem mit 3 Gebieten beschaftigen mdchte und so die Gemeinde
gezielt entwickeln will.

Die jetzige Phase (Entwicklungskonzept) soll nach Auffassung der Gemeinde abgeschlos-
sen werden und es soll ein Kredit fiir die weiteren Arbeiten bei der Bevolkerung eingeholt
werden. Zur Unterstiitzung der anstehenden Arbeiten wird ein Planungsbiro evaluiert. Die
Umsetzung der Planung soll ab 2018 erfolgen.

- Empfehlung seitens des Kantons: Es sollte nicht nur die Nutzungsplanung angegangen
werden, sondern vorab eine Revision des kommunalen Richtplans in Erwagung gezogen
werden. Dies ware ein geeigneter Rahmen, um eine langfristige Gesamtschau fiir das ge-
samte Gemeindegebiet zu erstellen. Zudem sollten im Sinne des Auftrages im regionalen
Richtplan Uberlegungen zu einem Prozess zusammen mit der Nachbargemeinde Affoltern
am Albis fir das Hedingerfeld angestellt werden (wie soll dieser Prozess aussehen, wann
soll er angepackt werden u.a.m), hingegen braucht es fiir das Hedingerfeld in der laufen-
den Planungsrunde noch keine pfannenfertige Entwicklungsstrategie. Wichtig wird sein,
dass nun zeitnah die Entwicklungsabsichten fiir das Gebiet Zelgli/Schachen und das Zent-
rum konkretisiert werden (allenfalls mit «Gebiets-Leitbildern» 0.A.). Dabei ist auch die De-
mographie und die Zusammensetzung des Wohnungsangebots zu beachten.

Das ARE wirdigt den Stand der Arbeiten der Gemeinde Hedingen. Die grundlegende Aus-
richtung stimmt und die aufgezeigten Eckwerte gehen in die richtige Richtung. Nun sollten
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diese wertvollen Erkenntnisse in die kommunale Richt- und Nutzungsplanung tberfiihrt
werden. Sobald konkrete Entwicklungsabsichten fiir die Gebiete Zelgli/Schachen und Zent-
rum vorliegen, ist das ARE gerne bereit, mit der Gemeinde ein weiteres gemeinsames
Ortsplanungsgesprach durchzufiihren.

Fur die weiteren Arbeiten winscht das ARE der Gemeinde viel Erfolg.

Freundliche Griisse

Thomas Eiermann



