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Gemeinde Hedingen

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

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

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

Von der Gemeindeversammlung am 11. Dezember 2008 festgesetzt.
Von der Baudirektion am 11. Juni 2009 genehmigt.
Vom Gemeinderat auf den 26. Juni 2009 in Kraft gesetzt.
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Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand offentliche Auflage

Art. 1 Zweck der Bau- und Zonenordnung

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

I. ZONENEINTEILUNG

I. ZONENEINTEILUNG

Art. 1 Zonenarten

Art. 2 Zonenarten

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

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

a) Bauzonen

a) Bauzonen

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

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

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

Zonenbezeichnung Abk. ES
Kernzone {innrererBereich)*) KE II/III
Kernzone «Weilers> Ismatt KWI III
Kernzone «Weiler Fromoos» KWF III
Kernzone«Unterdorf>- K4
Wohnzonen

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

- Wohnzone WG2.9 III
- Wohnzone WG2.5 III
- Wohnzone WG2.0 III
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Industriezone I
Zone fiir dffentliche Bauten 0

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

Industriezone I I\

Zone fiir éffentliche Bauten o} II

b) Kommunale Freihalte- und Erholungszonen

b) Kommunale Freihalte- und Erholungszonen

Kommunale Freihaltezonen F Zonenbezeichnung Abk. ES
Erholungszone «Bad Hedingerweiher» EZB kKemmunale FrethattezorRepA—————F
Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» EZP Erholungszone «Bad Hedingerweiher» EZzB8  1III
Erholungszone «Sportplatz Schlag» EZS Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» EZP 111
Erholungszone «Chrétzacher» EZC Erholungszone «Sportplatz Schlag» Ezs 1III
Erholungszone «Chratzacher» EZC II
Kommunale Freihaltezone F
c) Reservezone R e)}Reservezone R
d) Kommunale Landwirtschaftszone LW c) Kommunale Landwirtschaftszone LW ESIII

Art. 2 Plane

Art. 3 Plane

Fiir die Abgrenzung der Zonen und fiir die Zuteilung der Empfindlichkeitsstufen ist
der Zonenplan Massstab 1:5000 massgebend.

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

Die mit der Bauordnung abgegebenen verkleinerten Zonenplane sind nicht
rechtsverbindlich.

Die mit der Bauordnung abgegebenen verkleinerten Zonenplane sind nicht
rechtsverbindlich.

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

Fir die Kernzonen und-die-Wellerkernzone-gelten-die-Erganzungsplane-gilt der

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

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

Je ein unterzeichnetes Original des Zonenplanes Massstab 1:5'000 und der genannten
Ergdnzungsplane liegen in der Gemeinderatskanzlei auf.
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Art. 3a Erhebung einer Mehrwertabgabe

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

Die Freifldche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1’500 m2.

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

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

II. ZONENORDNUNG

II. ZONENORDNUNG

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

A. Gemeinsame-Verschriften-filr Kernzonen und Kernzone Weiler Ismatt 11
«Unterdorf>»und—<«Weiler>

Art. 4 Ziel und Zweck

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

e der charakteristischen Siedlungsstruktur,

e ihrer Umgebung sowie

e den pragenden Griinrdumen und Garten.

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

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

Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Bestehende oder kiinftige Anordnungen in
Vertragen, Verfiigungen oder Bewilligungen, die den Substanzschutz betreffen und ein
héheres Schutzniveau bieten als die Kernzonenvorschriften, gehen den Kernzonen-
vorschriften vor.
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Art. 3 Um- und Ersatzbauten

Art. 5 Um- und Ersatzbauten

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

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

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

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

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

Geringfligige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind zuldssig oder kbnnen angeordnet
werden, wenn dies im offentlichen Interesse liegt, insbesondere im Interesse der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, einer hdheren Energieeffizienz oder des
Ortsbildschutzes liegt.

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

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

Art. 4 Neubauten

Art. 6 Neubauten

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

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

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

Gebdudehdhe: maximal 7 m

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

- Mehrldngenzuschlag bei Gebduden iber 20 m:
1/5 der Mehrlange, héchstens 5 m

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

- Mehrlangenzuschlag bei Gebduden tber 20 m: 1/5 der
Mehrlange;-héehsters5-m

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

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

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

Art. 5 Nutzweise

Art. 7 Nutzweise

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

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

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

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

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

Art. 6 Abbriiche

Art. 8 Abbriiche Riickbau und zusatzliche Bewilligungspflicht

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

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

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

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

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

Art. 7 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Art. 9 Gestaltung und Einordnung der Bauten

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

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

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

Art. 8 Umgestaltung und Terrainveranderungen

Art. 10 Umgestaltung Freiraume und Terrainveranderungen

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

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

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

Veranderungen des gewachsenen Bodens sind auf ein Minimum zu beschranken.
Als Folge von Abgrabungen darf hchstens die zonengemdsse Gebdudehdhe
sichtbar werden.

Veranderungen des gewachsenrenBoedens-massgebenden Terrains sind auf ein
Minimum zu beschranken.-AlsFelge-ven-Abgrabungen-darfF-héchstensdie
<sse-Gebiudehihe sicht! .

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

B Zusitzliche V- heiften fiirk I

Art. 9 Dachgestaltung

Art. 11 Dachgestaltung

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

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

Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig zu belichten.

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

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

Kleine Ochsenaugen sind bei allen Dachgeschossen erlaubt.

Kieine-Ocl el-bei-allen I .

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

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

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

Dacheinschnitte sind untersagt.

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

Art. 10 Sonnenkollektoren

Art. 12 Sennenkelleldteren Solaranlagen

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

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

Art. 11 Reklameanlagen

Art. 13 Reklameanlagen

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

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

Vorschriften fiir die Kernzone «Weiler Fromoos»

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

Art. 11a

Art. 14 Zweck

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

Art. 15 Schwarze Gebdude

Schwarze Gebaude

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

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

Art. 16 Schraffierte bezeichnete Gebaude und Gebdudeteile

Schraffiert bezeichnete Gebdude und Gebdudeteile

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

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

Art. 17 Graue bezeichnete Gebaude

Grau bezeichnete Gebaude

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

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

Abweichungen

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

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

Art. 19 Neubauten Hauptgebdude, Grundmasse

Neubauten Hauptgebdude, Grundmasse

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

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

des bestehen-
den Gebaudes

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

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

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

¢ Gebdaudelange max. m 22.0 Abmessung
des bestehen-

den Gebaudes

o GebdudetiefeGebdudebreite max. m 12.0 Abmessung
des bestehen-

den Gebaudes

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

Lage von Neubauten

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

Lage-von-Neubautern

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

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

; s

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

Art. 20 Ausschluss des Dachgeschossausbaus

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

Art. 21 Ausschluss von Dachéffnungen und Dachdurchdringungen

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

Art. 22 Neubauten Besoendere-GebaudeKleinbauten

Neubauten Besondere Gebadude

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

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

Art. 23 Nutzweise

Nutzweise

9 Es sind Betriebe mit hochstens massig stérenden Auswirkungen gestattet.

Es sind Betriebe mit hochstens massig storenden Auswirkungen gestattet.

Nutzweise

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

Nutzweise

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

Ausschluss des Dachgeschossausbau

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

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

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

Abbriiche

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

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

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

Art. 25 Gestaltung und Einordnung der Bauten

Gestaltung und Einordnung der Bauten

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

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

Ausschluss von Dachéffnungen und Dachdurchdringungen

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

verschoben (neu Art. 21)

Art. 26 Beurteilung durch NHK

Beurteilung durch NHK

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

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

Art. 27 Umgebungsgestaltung und Terrainverdanderung

Umgebungsgestaltung und Terrainverdnderung

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

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

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

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

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

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

Im Ubrigen sind auch die Bestimmungen geméss Kapitel H-ung IV BZO anwendbar.

C. Wohnzonen

C. Wohnzonen

Art. 12 Grundmasse

Art. 28 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Es gelten folgende Grundmasse:

Zonenarten WG2.9 W25 W2.0 Wi6 W1.0
WG2.5 WG2.0

a Baumassenziffer

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

maximal (m) 10.5 10.5 7.5 7.2 6.5
¢ Gebdudelange

maximal (m) 40 40 30 25 25

d Grenzabstande
Kleiner Grundabstand:

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

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

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

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

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

e Gebdudelange

maximal (m) 40 40 30 25 25
f Grenzabstande

Kleiner Grundabstand:

mindestens (m) 6 6 4.5 4.5 4.5
Grosser Grundabstand
mindestens (m) 26 129 9 9 109
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g Mehrldngenzuschlag bei

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

Ergdnzende Bestimmungen zur Baumassenziffer:

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

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

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

Art. 13 Nutzweise

Art. 29 Nutzweise

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

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

gelten-die-Empfindiichkeitsstufen-Zuteilungen-gemdssZonenplan:

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

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

Art. 14 Arealiiberbauungen

(verschoben unter III. Weitere Festlegungen)

In der Zone WG 2,9 sind Arealiiberbauungen zuldssig.

Die minimale Arealflache betragt 2500 m2.

Die Baumassenziffer betragt 3,3 m3/m2.

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

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

Art. 15 Freilegung von Baukoérpern

Art. 30 Freilegung von Baukorpern

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

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

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

Davon ausgenommen sind Kellerzugénge und Zufahrten zu Garagen.

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

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

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

D. Industriezone

D. Industriezone

Art. 16 Grundmasse

Art. 31 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

- Baumassenziffer: maximal 4,5 m3/m2

- Gesamthoéhe: maximal 18 m

- Grenzabstand innerhalb der Industriezone: mindestens 3,5 m

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

- Gebdudeldnge und Gebadudetiefe: frei
- Mehrlangenzuschlag: entfallt

Es gelten folgende Grundmasse:

- Baumassenziffer: maximal 4.5 m3/m?2

- Gesamthdhe: maximal 18 m

- Grenzabstand innerhalb der Industriezone: mindestens 3.5 m

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

- Gebdudelange und Gebaudetiefebreite: frei

- Mehrlangenzuschlag: entfallt

Art. 17 Hohenkote

Art. 32 Hohenkote

Bauten und Teile davon diirfen im Perimeter «Hofacher» die Ho6henkote von 509
m. (.M. und im Perimeter «Chrdtzacher» diejenige von 513 m.{i.M. nicht
Uberschreiten.

Bauten und Teile davon diirfen im Perimeter «Hofacher» die H6henkote von
509 m {i. M. und im Perimeter «Chratzacher» diejenige von 513 m . M. nicht
Uberschreiten.
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Art. 18 Nutzweise

Art. 33 Nutzweise

In der Industriezone sind auch Handels und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

In der Industriezone sind auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

E. Zone fiir 6ffentliche Bauten

E. Zone fiir 6ffentliche Bauten

Art. 19 Abstinde

Art. 34 AbstandeGrundmasse

Fiir Wohnbauten gelten folgende Grundmasse:

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

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

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

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

F. Erholungszonen

F. Freihaltezonen und Erholungszonen

Art. 20 Nutzweise und Grundmasse

Art. 35 Nutzweise und Grundmasse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Im (ibrigen kommen die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften zur Anwendung.

Im @&Ubrigen kommen die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften zur Anwendung.

b) Erholungszone «Chréatzacher»

b) Erholungszone «Chratzacher»

In der Erholungszone «Chratzacher» gelten die nachstehenden Bestimmungen:

In der Erholungszone «Chratzacher» gelten die nachstehenden Bestimmungen:

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

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

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

- Abstand zur Zonengrenze der Freihaltezone mind. 5 m.

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

- Abstand zur Zonengrenze der Freihaltezone mind. 5 m.

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

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

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

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

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

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

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

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

Einfriedungen sind nur in Form von Griinhecken gestattet.

Einfriedungen sind nur in Form von Griinhecken gestattet.

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

Art. 14 Arealiiberbauungen Art. 36 Arealiiberbauungen

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

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

Die Baumassenziffer betragt 3,3 m3/m2. DBie-Baumassenziffer-betragt 3-3-m3fm2-Es gilt eine zusatzliche Baumassenziffer von 10
% der zonengemassen Grundziffer.

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

Art. 21 Aussichtsschutz Art. 37 Aussichtsschutz

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

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

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

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

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

IV. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN IV. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

A. Abstandsvorschriften A. Abstandsvorschriften

Art. 22 Grenzabstand Art. 38 Grenzabstand

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

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

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

Uibrigen Gebadudeseiten einzuhalten. Gebdudeseiten einzuhalten.

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

benachbarten Hauptgebdauden werden zusammengerechnet, wenn der Hauptgebauden werden zusammengerechnet, wenn der Gebdaudeabstand 5 m

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

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

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

mindestens 3.5 m.

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

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

Art. 23 Gebdudeabstand bei brennbaren Aussenwanden

Art. 39 Gebdudeabstand bei brennbaren Aussenwidnden

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

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

Art. 24 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

Art. 40 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

Die geschlossene Bauweise ist bis zur hdchstzulassigen Gebdudelange gestattet.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur hdchstzuldssigen Gebdudelange gestattet.

Der Grenzbau ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn mdglich.

Art. 25 Gebdudeldnge

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

Art. 26 Gebdaudehohe

Art. 41 Gebaudehohe

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

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

B. Gestaltung

Art. 42 Geb&audeprofil

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

Seite 19



Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen Stand offentliche Auflage

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

Art. 43 Bauweise

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

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

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

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

Art. 45 Dachbegriinung

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

C. Abstellpldtze

Art. 28 Motorfahrzeuge, Anzahl

Art. 46 Motorfahrzeuge, Anzahl

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

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

a.pro Wohnung

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

e.pro 40 m2 Ladenflache

a.pro Wohnung

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

d.pro 38-50 m2 Buroflache

e.pro 40 m2 Ladenflache

Obige Flachen verstehen sich als Nettogeschossflachen.

Obige Flachen verstehen sich als massgebliche Geschossflache! Nettegesehossflachen.

Bruchteile der Anzahl Abstellplatze sind abzurunden.

Bruchteile der Anzahl Abstellpldtze sind ab-aufzurunden.

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

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

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

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

der Schweizer Normen SN die nétige Anzahl Meterfakrzeug-Abstellplitze

Motorfahrzeugabstellplatze fest.

Abweichungen koénnen in begriindeten Fallen bewilligt werden.

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

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

In den Kernzonen sind Autoabstellpldatze mdglichst unterirdisch oder in geschlossenen
Gebauden unterzubringen. Vorgarten sollen nicht von Autoabstellplatzen verdrangt
werden. Ausnahmsweise kdnnen diese in bestehende Vor- und Hofplatze integriert
werden.

Seite 21



Revision der Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Hedingen

Stand offentliche Auflage

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

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

Art. 29 Fahrrader und Kinderwagen

Art. 47 Fahrrader und fahrzeugdhnliche Gerate-Kinderwagen

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

In Mehrfamilienhdusern sind in-derNdhe-desHauseirganrges geniigend grosse,

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

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

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

C. Spiel- und Ruheflachen

D. Spiel- und Ruheflachen

Art. 30 Kinderspielpldtze und Ruheflachen

Art. 48 Kinders-Spielpldatze und Ruheflachen

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

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

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

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

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

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

Art. 49 Naturgefahrenzonen

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

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

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

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

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

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

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

3 Verfugung der Baudirektion vom 02.07.2013

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

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

Art. 31 Art. 50 Inkrafttreten

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

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Gaby Horvath
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