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Bau- und Zonenordnung der

Gemeinde Hedingen
(vom 3. Februar 2005/11. Dezember 2008)

I. ZONENEINTEILUNG

Art. 1

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingetedweit es Zonenarten
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen ziggen oder
Wald ist:

a) Bauzonen

Kernzone (innerer Bereich) *) Kl
Kernzone (ausserer Bereich) *) Kl
Kernzone «Weiler» KW
Kernzone «Weiler Fromoos» KWF
Kernzone «Unterdorf» KU
Wohnzonen

- Wohnzone W25

- Wohnzone W 2,0

- Wohnzone W 1,6

- Wohnzone «Hang» W 1,0
Wohnzonen, massig storendes Gewerbe zulassig

- Wohnzone WG 2,9

- Wohnzone WG 2,5

- Wohnzone WG 2,0
Industriezone |
Zone fir dffentliche Bauten O

*) Die Kernzone ist ein schitzenswertes Ortsbhith vegionaler
Bedeutung. Alle Baugesuche darin missen gemassi€dis8
Bauverfahrensverordnung (BVV) im Meldeverfahren dia
Baudirektion geleitet werden.

b) Kommunale Freihalte- und Erholungszonen

Kommunale Freihaltezonen F
Erholungszone «Bad Hedingerweiher» EZB
Erholungszone «Pflanzgarten Gaudern» EZP
Erholungszone «Sportplatz Schlag» EZS
Erholungszone «Chratzacher» EZC
c) Reservezone R

d) Kommunale Landwirtschaftszone LW



Plane

Um- und
Ersatzbauten

Neubauten

Art. 2

Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir die Zuteilgey Empfind-
lichkeitsstufen ist der Zonenplan Massstab 1:5088sgebend.

Die mit der Bauordnung abgegebenen verkleinerteredplane sind
nicht rechtsverbindlich.

Fir die Kernzonen und die Weilerkernzone geltenEhganzungs-
plane im Massstab 1:2500. Fur die Waldabstandsliniel den Aus-
sichtsschutz gelten die Erganzungspléne Masssialo 1:

Je ein unterzeichnetes Original des Zonenplanessdiis 1:5000
und der genannten Erganzungspléne liegen in dere{Beerats-
kanzlei auf.

Il. ZONENORDNUNG

A. Gemeinsame Vorschriften fir Kernzonen 1, Il, «Uhterdorf»
und «Weiler»

Art. 3

Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebandealle Ge-
baude in der Kernzone "Weiler" sind unter Beibalaitdes bisheri-
gen Gebaudeprofils (Lage, Grundriss, kubische Faungrneuern,
umzubauen oder zu ersetzen.

Bei den tbrigen Gebéauden ist der Um- und Ersatzivéer Beibe-
haltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Gissdkubische
Form) zulassig.

Geringfiigige Abweichungen vom Gebaudeprofil sinthgsig oder
kénnen angeordnet werden, inshesondere, wennrdiggeéresse der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des QOdsthiutzes
liegt.

Art. 4

In den Kernzonen I, Il und «Unterdorf» gelten fie dicht schwarz
bezeichneten Gebdude sowie fur Neubauten folgended&asse:



- Vollgeschosse: maximal 2
- Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszaimal 2
- anrechenbares Untergeschoss: maximal 1
- Gebaudehdhe: maximal 7 m
- Gebaudelange: maximal 25 m
- Grenzabstand (Grundabstand): mindestens 3,5 m
- Mehrlangenzuschlag bei Gebauden tber 20 m;
1/5 der Mehrléange, hdchstens 5 m

In der Kernzone «Weiler» sind mit Ausnahme von &artiuschen
und Schopfen (= Besondere Gebaude) bis 10 m? aatdf und 3
m Hohe keine zusatzlichen Bauten (Neubauten) erlaub

Art. 5

In den Kernzonen | und 1l sind entlang der Zirchend Affol-

ternstrasse auf einer Bautiefe méssig stérendeeBetgestattet. Im
Ubrigen Kernzonengebiet | und Il sind nur nichtretille Betriebe
zulassig. Hinsichtlich Larm gelten die Empfindliditsstufen-
Zuteilungen gemass Zonenplan.

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

In der Kernzone «Weiler» darf die gewerbliche Nagypro Parzelle
hochstens die Halfte der Nettogeschossflachen detraUmlage-
rungen der Nutzweise sind gestattet.

Art. 6

Der Abbruch von Gebauden darf nur gestattet werdamn die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder mvelie Erstellung
der Ersatzbaute baurechtlich gesichert ist.

Art. 7

Umbauten und Renovationen sowie Neu-, Ersatz- umchaten al-
ler Art haben sich hinsichtlich Ausmasse, Form, $8#iblichkeit,
Hauptfirstrichtung, Fassaden- und Dachgestalturegauich der Ma-
terialisierung und Farbgebung gut in die herkémhdiccharakteris-
tische Bausubstanz einzuordnen, um die landliclset&inung des
Ortsbhildes zu wahren.

Nutzweise

Abbriiche

Gestaltung und
Einordnung der
Bauten



Umgestaltung
und Terrain-
veranderungen

Dachgestaltung

Art. 8

Umschwung, Ausstattung und Ausristung sind fur sietl im Zu-
sammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dasgete Ge-
samtwirkung erreicht wird. Baume und Vorgarten similglichst zu
erhalten.

Veranderungen des gewachsenen Bodens sind aufiaimivn zu
beschranken. Als Folge von Abgrabungen darf htokstiée zonen-
gemasse Gebdudehdhe sichtbar werden.

B. Zusatzliche Vorschriften flr Kernzone |

Art. 9

Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicheighieg zulassig, die
mit denjenigen der benachbarten Altbauten harmenasi

Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig Zahven.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss rim Fon Gie-
bellukarnen oder Schleppgauben zulassig.

Kleine Ochsenaugen sind bei allen Dachgeschostarbéer

Fir Nass- und Nebenrdume konnen Dachflachenfemstéroch-
rechteckiger Form mit einer Flache von maximal % pro Fenster
(Rahmenaussenmass) gestattet werden.

Dacheinschnitte sind untersagt.

Art. 10

Sonnenkollektoren Am Geb&ude angebrachte Sonnenkollektoren dirfeihrar Wir-

Reklameanlagen

kung weder die Baute noch das Ortsbild beeintrgehti

Art. 11

Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalteruchreklamen
und Fremdreklamen sind nicht zuléssig.



Vorschriften fur die Kernzone «Weiler Fromoos»
Art. 11a

1 Die im Kernzonenplan schwarz bezeichneten GebéndeGebéau- Schwarze Gebaude
deteile sind unter Beibehaltung des bisherigen Gadgirofils (Lage,
Grundriss, kubische Form) zu erneuern, umzubauenzdersetzen.

2 Fur die im Kernzonenplan mit einer Schraffur hefzeeten Ge- Schraffiert bezeich-
béude und Gebaudeteile ist nur der Umbau oder dab&u gestat- nete Gebaude und
tet. Der Ersatzbau sowie An- und Aufbauten sinduléssig. Gebaudeteile

3 Fur die im Kernzonenplan grau bezeichneten Gebénd Gebau- Grau bezeichnete
deteile ist der Um- und Ersatzbau unzulassig. Gebaude

4 Geringfugige Abweichungen vom Gebéaudeprofil sindassig Abweichungen
oder kdnnen angeordnet werden, wenn dies im Irserder Wohn-
hygiene, der Verkehrssicherheit oder des Ortshildizes liegt.

5 Alternativ zum Umbau der im Kernzonenplan scheaffoezeich- Neubauten
neten und mit der Bezeichnung A, B, C und D verseheGebéude Hauptgebaude,

sind Neubauten gestattet. Es gelten folgende Grargen Grundmasse
Gebaudebezeichnung A B, C D
 Vollgeschosse max. 2 2

» Dachgeschosse max. 1* 1*

» anrechenbares Unterge- max. 1 -

schoss
» Gebaudehohe max. m 7.0 6.0
» Gebdaudelange max. m 22.0 Abmessung

des bestehen-
den Gebaudes

» Gebaudetiefe max. m 12.0 Abmessung
des bestehen-
den Gebaudes

* Der Dachgeschossausbau ist nur fir Giebelzimnigrabf eine
Tiefe von 6.0 m gemessen ab der jeweiligen Giebsifde gestattet.

6 Neubauten mussen innerhalb der &ussersten Begigender Lage von
schraffiert bezeichneten Gebaude angeordnet wehdeerhalb die- Neubauten
ser Flachen ist jeweils maximal ein einzelner Neubpastattet.

7 Anstelle der im Kernzonenplan schwarz und grazeiohbneten Neubauten unzu-
Gebéaude sind Neubauten unzuléssig. lassig



Neubauten Be-
sondere Gebaude

Nutzweise

Ausschluss des
Dachgeschoss-
ausbau

Abbriiche

Gestaltung und
Einordnung der
Bauten

Ausschluss von
Dachoffnungen

und Dachdurch-
dringungen

Beurteilung durch
NHK

Umgebungsgestalt-
ung und Terrain-
veranderung

8 Besondere Gebaude sind nur in Form von Garteehdusnd
Schoépfen bis 10.0 m2 Grundflache und 3.0 m Héhéssidg).

9 Es sind Betriebe mit héchstens massig stérendeswitkungen
gestattet.

10 Fur die im Kernzonenplan schwarz und schraffiezeichneten
Gebéaude und Gebéaudeteile sowie fir Neubauten Bsleanzonen-
typischen Nutzweisen, namentlich Wohnen, Landwi$; Klein-
gewerbe und dergleichen zulassig. Fir alle graweibkeaeten Ge-
baude ist eine Anderung der vorhandenen Nutzwéise gestattet.

11 Bei Umbauten der mit einer Schraffur verseheGebaude und
Gebaudeteile ist der Ausbau des Dachraumes zu Wawken aus-
geschlossen.

12 Der Abbruch von Gebauden darf nur bewilligt veardwenn die
Baullicke das Ortshild nicht beeintrachtigt oder mvelie Erstellung
der Ersatzbaute oder des Neubaus baurechtlichhgesist.

13 Umbauten und Renovationen sowie Neu-, Ersatd-Anbauten
aller Art haben sich hinsichtlich Ausmass, Form Wdssstablich-
keit, Hauptfirstrichtung, Fassaden- und Dachgastaltwie auch der
Materialgestaltung und Farbgebung besonders giieiterkémmli-
che, charakteristische Bausubstanz einzuordnendienandliche
Erscheinung des Ortsbildes wahren.

14 Die Anordnung von Belichtungsmassnahmen furDdiehraume
Uber die Dachflache sowie von Dachaufbauten undh&aschnitten
ist nicht gestattet.

15 Neubauten sowie Umbauten von schraffiert beneiem Gebau-
den sind durch die Natur- und Heimatschutzkommisdies Kantons
Zurich NHK beurteilen zu lassen.

16 Umschwung, Ausstattung und Ausristung, eingesskh Ein-
friedungen, sind fir sich und im Zusammenhang rit\dmgebung
SO zu gestalten, dass eine besonders gute Geskomgierreicht
wird. Baume und Vorgérten sind mdglichst zu erhmalte

17 Veranderungen des gewachsenen Bodens sind nitaus- und
Kellerzugangen gestattet.

Im Ubrigen sind auch die Bestimmungen gemass Kiajpitand 1V
BZO anwendbar.



C. Wohnzonen

Art. 12
Es gelten folgende Grundmasse: Grundmasse
W25 W20
Zonenarten WG2,9 WG25 WG2.0 W16 W10

a. Baumassenziffer
maximal (m3/m2)

b. Geb&udehdhe
maximal (m)

2,9 2,5 2,0 1.6 1.0

10,5 10,5 7,5 7,2 6,5

C. Geb_audelange 40 40 30 o5 o5
maximal (m)

d. Grenzabstande:
Kleiner Grundabstand: 6 6 4.5 4.5 5
mindestens (m)

Grosser Grundabstand:

mindestens (m) 12 12 9 9 10

e. Mehrlangenzuschlag bei

Gebzuden iiber 20 m: 1/5 der Mehrlénge, héchstens 5 m

Ergénzende Bestimmungen zur Baumassenziffer:

Fur verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbaokme heiz-
technische Installationen, soweit sie dem Energiespdienen, darf
die Baumassenziffer bis maximal 0,1 m3/m?2 erhéhidem.

Fir besondere Gebaude gemass § 273 PBG, die zwghiawieiseitig
vollstandig offen sind, darf die Baumassenziffes bnaximal 0,1
m3/m2 erhdht werden.

Art. 13

In den Zonen WG 2,9, WG 2,5 und WG 2,0 sind méssigende Nutzweise
Betriebe gestattet. In allen anderen Wohnzonen siciat stérende

Betriebe gestattet. Hinsichtlich Larm gelten diedimdlichkeitsstu-

fen Zuteilungen gemass Zonenplan.

Die Nutzung zu Wohnzwecken muss in den Gebietennisiat sto-
rendes Gewerbe zulassig ist, mindestens zwei Drittallen ande-
ren mindestens einen Drittel der Nettogeschosséladietragen.



Areal-
Uberbauungen

Freilegung von
Baukdrpern

Grundmasse

Hohenkote

Art. 14
In der Zone WG 2,9 sind Areallberbauungen zulassig.
Die minimale Arealflache betragt 2500 m2.
Die Baumassenziffer betragt 3,3 m3/m2.

Der Mehrlangenzuschlag und die maximale Geb&audelantfallen.

Art. 15

In allen Wohnzonen dirfen Bauten nur bis 1,5 m nnatie des ge-
wachsenen Terrains freigelegt werden.

In der W 1,0 dirfen Abgrabungen nur soweit erfolgals dadurch
die maximal zulassige Gebaudehdhe von 6,5 m sichivd. Ent-
lang der talseitigen Fassade diurfen Gebaude be&nsn Hohe von
maximal 8,0 m in Erscheinung treten.

Davon ausgenommen sind Kellerzugange und ZufalatteéBaragen.

Die Abgrabungen dirfen gesamthaft nicht mehr ads Hiilfte des
Gebaudeumfangs betreffen.

D. Industriezone

Art. 16
Es gelten folgende Grundmasse:

- Baumassenziffer: maximal 4,5 m3/m2

- Gesamthohe: maximal 18 m

- Grenzabstand innerhalb der Industriezone: miraass,5 m

- Grenzabstand gegeniber Grundstiicken in Wohnz@heater
Gebaudehdhe, mindestens 6,0 m

- Gebaudelange und Gebaudetiefe: frei

- Mehrlangenzuschlag: entfallt

Art. 17

Bauten und Teile davon dirfen im Perimeter «Hofeclie Hohen-
kote von 509 m.u.M. und im Perimeter «Chrétzacluiejenige von
513 m.u.M. nicht tberschreiten.



Art. 18

In der Industriezone sind auch Handels und Diersstingsbetriebe Nutzweise
zugelassen.

E. Zone fur 6ffentliche Bauten

Art. 19

Bauten haben gegeniiber den privaten Nachbargruohdstiidie Abstande
Grenz und Gebdudeabstande der betreffenden Baerunehalten.
Gegenuber Grundsticken in Nichtbauzonen gilt eien@abstand

von mindestens 5,0 m.

F. Erholungszonen

Art. 20

a) Erholungszonen «Bad Hedingerweiher», «Pflanzgéeh Gau-
dern» und «Sportplatz Schlag»

In der ErholungszoneBad Hedingerweiher»sind dem Badebetrieb Nutzweise und
dienende Bauten sowie Aussenanlagen zuldssig. Maeb¢ée Ge- Grundmasse
samthdhe betrdgt maximal 4,5 m.

In der ErholungszonePflanzgéarten Gaudern»sind der Gartenbe-
wirtschaftung dienende Bauten und Anlagen zulasSaytenhduser
durfen eine Gesamthdhe von maximal 3,0 m und eirbaGde-
grundflache von maximal 10 m2 nicht Gberschreiten.

In der ErholungszoneSportplatz Schlag»sind dem Sport und der
Freizeit dienende Bauten, Anlagen und Nutzungeéasaid. Die er-
laubte Gesamthdhe betragt maximal 4,5 m.

Gegenilber Grundstiicken in anderen Zonen gilt eengabstand
von 5 m.

Im tbrigen kommen die kantonalrechtlichen Mindestebriften zur
Anwendung.

b) Erholungszone «Chratzacher»

In der ErholungszoneChratzacher» gelten die nachstehenden Be-
stimmungen:



Aussichtsschutz

Grenzabstand

10

Gestattet sind Gartengeratehéduser mit einer grogside von ma-
ximal 3 m und einer Grundflache von maximal 10 Réo Grund-
stlick ist hochstens ein Gartengeratehaus gestattet.

Es gelten die folgenden Abstandsbestimmungen:

- Grenzabstand allseitig mind. 3,5 m.
- Abstand zur Zonengrenze der Freihaltezone mimd. 5

Die geschlossene Bauweise ist bis zu einer zukissgebaudelénge
von maximal 7 m gestattet. Der Grenzbau ist gedfattenn gleich-
zeitig gebaut wird oder der Nachbar dem Grenzbatimmt.

Die Gartengeratehauser sind fur sich und im Zusarhargg mit der
Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Gesamhgir&rreicht
wird. Diese Anforderung gilt auch fir MaterialienduFarben.

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

Die Freiflachen sind als Pflanzgéarten, Ruhe- ungl8fchen aus-
zugestalten.

Einfriedungen sind nur in Form von Grinhecken gesta

Ill. BESONDERE BESTIMMUNGEN

Art. 21

Innerhalb des im Aussichtsschutzplan Nord, Mass$t&00, darge-
stellten Sichtbereichs ist die Aussicht zu erhaltes gelten die auf
diesem Plan enthaltenen besonderen Vorschriftem.ibden Profi-
len angegebene untere Begrenzung der vertikaldngieiche darf
weder durch Gebaude noch durch Mauern, EinfriedunB#&anzun-
gen und dergleichen tberragt werden.

IV. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

A. Abstandsvorschriften
Art. 22

Der grosse Grenzabstand (Grundabstand) gilt ifRdgel vor der lan-
geren vorwiegend nach Siden oder Westen gerich&bdudeseite,
fur Wohnbauten vor der Hauptwohnseite. Der kleinen3abstand
(Grundabstand) ist vor den Ubrigen Gebaudeseiteulealten.



Die fur die Mehrlangenzuschlage massgeblichen Easéingen
von benachbarten Hauptgebduden werden zusammehgetec
wenn der Gebaudeabstand 5 m unterschreitet.

Fur Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG, derendfla-
che nicht grésser als 40 m? ist, gilt ein Grenzd/ader Gebaudeab-
stand von 3,5 m.

Gegeniber Strassen, Wegen und Platzen ohne Baulgtiéir un-
terirdische Bauten ein Mindestabstand von 2,5 mawialten.

Art. 23
Fur alle Bauten kommt 8§14 der Besonderen Bauveumgil (BBV ~ Gebaudeabstand
1) nicht zur Anwendung. bei brennbaren
Aussenwanden
Art. 24
Die geschlossene Bauweise ist bis zur hochstzgkssbebaudelan- Geschlossene
ge gestattet. Bauweise und

Der Grenzbau ist nur mit schriftlicher ZustimmungsdNachbarn Grenzbau

moglich.

Art. 25

Besondere Gebaude mit einer Grundflache von meh4@ini wer- Gebaudelange
den in die Gebaudeldnge eingerechnet.

Art. 26

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebldikde nicht zu Geb&udehohe
beachten.

Art. 27
Ausser in den Kernzonen sind Terrainaufschittungisnzu einer Umgebungs-
Héhe von 2 m ab gewachsenem Terrain zulassig. gestaltung

11



Motorfahrzeuge,
Anzahl

Fahrrader und
Kinderwagen

Kinderspielplatze
und Ruheflachen

12

B. Abstellplatze
Art. 28

Mindestens je ein Abstellplatz tGblicher Grésse P@rsonenwagen
ist zu erstellen:

a. pro Wohnung

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

d. pro 30 m2 Buroflache

e. pro 40 m2 Ladenflache

Obige Flachen verstehen sich als Nettogeschossfiéch

Bruchteile der Anzahl Abstellplatze sind abzurunden

Zusatzlich ist auf je vier Wohnungen ein Parkplatzerstellen, der
den Besuchern und Lieferanten frei zur VerfigumdptstDiese Park-
platze sind zu kennzeichnen. Bruchteile der AnZdducherpark-
platze sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen wie Schul-, Sport-, Saaldustrie- und
Gewerbebauten oder bei besonderen Verhéltnissem det Ge-
meinderat im Einzelfall und auf der Grundlage dehveizer Nor-
men SN die nétige Anzahl Motorfahrzeug Abstellpdéfzst.

Abweichungen kénnen in begriindeten Fallen bewiligtden.

Art. 29

In Mehrfamilienhdusern sind in der N&dhe des Hawseiges genu-
gend grosse, gut zugangliche Abstellplatze fir fEaler und Kin-
derwagen bereitzustellen.

C. Spiel- und Ruheflachen
Art. 30

Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei Wohnungir abseits
des Verkehrs gut besonnte und zweckmaéssig gestdliatierspiel-
platze und Ruheflachen auf privatem Grund anzulegen

Die Flache muss mindestens 10% der massgeblichand@iche
gemass § 259 PBG betragen.



V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 31

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage der tiftdren Be-
kanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraftansetzt die
Bau- und Zonenordnung vom 24. November 1993.

Inkrafttreten
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