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A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1.

Zweck

" Die vorliegenden Sonderbauvorschriften bezwecken die kleinrdumige Innen-
entwicklung und die qualitédtsvolle Verdichtung im Dorfzentrum Hedingen. Sie

Art.

-

Art.

-

ermdglichen die Gestaltung eines Dorfplatzes sowie die sichere Erschliessung des

Zentrums und foérdern das nachhaltige Bauen.

2.

Ziele der Sonderbauvorschriften

Fur die Zentrumsplanung Hedingens werden basierend auf den Grundsatzen der

nachhaltigen Entwicklung folgende Ziele angestrebt:

Gesellschaft

Attraktives Zentrum fur alle Einwohnende und das Gewerbe

Einladende und hochwertig gestaltete Aufenthalts- und Begegnungsraumen
sowie Bachzugang

Stédtebaulich hohe Qualitat, hohe Gestaltungsqualitdt der Bauten und Frei-
raume.

Ausgewogene Mischung von durchmischtem Wohnen, Einkaufs- und Dienst-
leistungsangeboten.

Starkung der Zentrumsfunktion mit einladenden Aufenthalts- und Begeg-
nungsraumen.

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum

Wirtschaft

Nachhaltiges Bauen im Zentrum unter Anwendung von ausgewahlten SNBS-
Kriterien (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz)

Vertragliches und in Etappen umsetzbare, bauliche Verdichtung an bester-
schlossener Lage.

Verkehr

Verkehrsberuhigung an der Zwillikerstrasse und autofreier Dorfplatz

Sichere und effiziente Verkehrserschliessung sowie autoarme, weitgehend un-
terirdische Parkierung.

Attraktive und sichere 6ffentliche Fusswege und Veloverbindung.

Umwelt und Okologie

3.

Haushalterische Bodennutzung.

Energieeffiziente, ressourcenschonende Bauweise und Versorgung mit erneu-
erbaren Energien.

Okologisch wertvolle und klimaresiliente Gestaltung der Grin- und Freirdume.
Punktueller Zugang zum revitalisierten Bach.

Geltungsbereich und Bestandteile

Die Sonderbauvorschriften setzen sich aus den nachstehenden Bestimmungen
und dem Plan Sonderbauvorschriften Zone+ im Massstab 1: 500 zusammen.

2 Der Plan Sonderbauvorschriften Zone+ definiert den massgebenden Perimeter fir

den Geltungsbereich der Sonderbauvorschriften (weitere Bestimmungen vgl. Kap.
B-E).
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3 Der Plan Sonderbauvorschriften Zone+ bezeichnet drei Teilbereiche: «Post»,

«Magnolie» und «Juventus». FUr diese, sowie fUr den Uberlagernden Kernbereich

Dorfplatz/Dorfbach, gelten jeweils spezifische Vorschriften (vgl. Art. 12-15).

Art. 4. Rechtsgrundlage
T Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt die

Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hedingen.

Art. 5. Richtungsweisendes Syntheseprojekt
" Das Syntheseprojekt («Syntheseprojekt Stadtebau und Umgebung», siehe An-
hang), dient als richtungsweisend (im Sinne einer exemplarischen Veranschauli-

chung) fur das Bauen nach den Sonderbauvorschriften Zone+.
2 Vorbehaltlich der Bestimmungen aus den Sonderbauvorschriften Zone+, darf

vom Syntheseprojekt abgewichen werden, sofern die Qualitatssicherung fur eine

mindestens gleichwertige Losung gewahrleistet ist (siehe Kapitel C).

B. Bauvorschriften

Art. 6. Bauweise
" Der Plan Sonderbauvorschriften Zone+ legt die Baubereiche fest, innerhalb derer

Hochbauten realisiert werden kdnnen. Die maximale Gebaudeldange wird durch

den Baubereich definiert.
2 In den Baubereichen gelten abschliessend folgende maximalen Grundmasse und

Dachformen (siehe Tabelle). Ein zusatzlicher Bonus gemass Art. 28 Abs. 2
und/oder Art. 36 Abs. 3 BZO ist bei Anwendung der Sonderbauvorschriften nicht

zulassig.
Baubereich Baumasse | Fassadenhohe Gesamthohe Dachform / minimale Reduzierte
max. [m3] | max. [m] max. [m] Dachneigung [Grad] Geschosse
Post
Al 5813 16.6 Flachdach 2
A2 5169 16.6 Flachdach 2
A3 5171 13.5 Flachdach 1
Ad 3840 13.5 Flachdach 1
Magnolie
B 2521 12.5 15.9 Satteldach / 28 -
C 2330 9.4 12.3 Satteldach / 25 -
D 6875 1.7 20.7 Satteldach / 45 -
E 3346 13.6 15.9 Satteldach / 21 -
F 5987 15.5 18.2 Satteldach / 21 -
G 3197 12.5 15.9 Satteldach / 28 -
H 2002 9.4 12.2 Satteldach / 25 -
| 3856 12.5 15.1 Walmdach / 21-14 -
Juventus
K 2923 14.3 Flachdach 1
L 4190 17.2 Flachdach 1
M 5654 13.5 Flachdach 1
N 3093 15.9 Flachdach 1
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In den Teilbereichen Post und Magnolie sind gemass Tabelle (Art. 6 Abs. 2) in der
Fldche reduzierte, oberste Geschosse zuldssig. Die maximale Ausdehnung dieser
reduzierten Geschosse ist im Plan Sonderbauvorschriften Zone+ festgelegt.

In allen Baubereichen gelten flir die Erdgeschosse (im Sinne des ebenerdigen
Vollgeschosses) folgende Geschosshéhen:

=  mind. 3.2 m bei Wohnnutzung

= mind. 3.9 m bei Misch-/Gewerbenutzung

Zwischen den Baubereichen K und L ist, aufgrund des Geléandeversprungs, eine
vom Juventusplatz aus zugangliche, erhéhte Eingangsplattform fir Baubereich L
zu erstellen. Dabei ist der Larmschutz fur den inneren Hofbereich zu
gewabhrleisten. Diese Plattform kann mit einem vom Hof aus zuganglichen
Sockelgeschoss unterbaut werden.

Die Hauptvolumen (Obergeschosse) in den Baubereichen K und L mlssen einen
Gebdudeabstand von mind. 7 m einhalten.

7. Hochwasserschutz und Oberflachenabfluss

Baubewilligungen im Baubereich N sowie flr vorspringende Gebaudeteile dir-
fen, soweit diese innerhalb des Uferstreifens des Dorfbachs liegen, erst erteilt
werden, wenn der Gewasserraum rechtskraftig ist und von den Festlegungen
bertcksichtigt wird.

Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser oder Oberflachenabfluss besteht, ist die
Bauherrschaft verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen
zu treffen und im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

8. Stdrfallvorsorge

In den Teilbereichen Post und Magnolie sind auch Fluchtmaoglichkeiten so zu pla-
nen, die von der Liegenschaft Kt.-Nr. 2221 und 2405 (Maienbrunnenstrasse 1)
wegfuhren. Schwer evakuierbare Nutzungen wie Altersheime oder Kinderbetreu-

ung sind in diesen Teilbereichen nicht erlaubt.

Abweichungen von den Vorschriften in Abs. 1 erfordern einen Nachweis, dass der
vergleichbare Personenschutz gewahrleistet ist. Solche Abweichungen sind vor
Baueingabe mit der Fachstelle Storfallvorsorge des Amts fir Abfall, Wasser, Ener-
gie und Luft (AWEL) abzustimmen und im Rahmen des Baubewilligungsverfahren
entsprechend zu dokumentieren.

Abs. 1 und 2 werden hinfallig, falls der Konsultationsbereich der Dr. W. Kolb AG
aufgehoben wird. (vgl. Karte «Risikokataster» auf https://maps.zh.ch).

9. Nutzweise und L&rmschutz

Die vorwiegende Nutzung ist das Wohnen.

In den Baubereichen D2, E, L, M ist im Erdgeschoss als Hauptnutzung aus-
schliesslich méssig storendes und nicht storendes Gewerbe zugelassen. Kinder-
betreuung und offentliche Nutzungen sind zugelassen.

Nebennutzflachen in Zusammenhang mit der Wohnnutzung sind in allen Erdge-
schossen in untergeordnetem Masse zuldssig.
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4 Im Teilperimeter Post (Baufeld A1-A4) sind die IGW der ESII nachzuweisen. In
den Teilperimeter Magnolie und Juventus sind die IGW der ESIII nachzuweisen.

® In den Baubereichen K und N sind die Planungsrichtlinien «Altersgerechte Wohn-
bauten» inkl. den Prazisierungen zu den Planungsrichtlinien der Schweizer Fach-
stelle «Hindernisfreie Architektur» umzusetzen.

Art. 10. Vorspringende Gebaudeteile
" Vorspringende Gebaudeteile (Balkone) sind ausserhalb der Baufelder
ausschliesslich an den entsprechend gekennzeichneten Stellen erlaubt.
2 Vorspringende Gebéaudeteile ragen maximal 2 m Uber die Fassadenflucht hinaus
und durfen pro Geschoss die Halfte der zugehérigen Fassadenlange nicht
Uberschreiten.

Art. 11. Grenzabstande

' Die massgebenden Grenzabstande sind innerhalb der Zone+ aufgehoben.
Bauten sind innerhalb der Baubereiche zuldssig.

2 Das Zusammenbauen Uber die Grundstlcksgrenze erfordert die Zustimmung der
betroffenen Grundeigentimer.

3 Baubewilligungen fur Baubereiche F und E kdnnen nur erteilt werden, wenn die
Uberbauung nach Sonderbauvorschriften Zone+ fir beide Baubereiche rechtlich
gesichert ist (Abhangigkeit zu Bestandesgebadude Vers. Nr. 325).

Art. 12. Abstellplatze

' Die Tiefgaragenzufahrt ist innerhalb des jeweiligen im Plan Sonderbauvorschrif-
ten Zone+ bezeichneten Bereich anzuordnen.

2 Bei Wohnnutzungen sind pro Wohnung mindestens 0.5 und maximal 0.8 Autoab-
stellplatze fur Bewohnende zu erstellen. Mit einem Mobilitatskonzept kann die
Anzahl Parkplatze weiter reduziert werden.

3 Abweichend von Abs. 2 sind in den Teilbereichen Post und Magnolie bis zu 1.0
Bewohnenden-Parkplatze pro Wohnung zulassig, sofern héchstens 1.0
Besuchenden-Parkplatz pro 12 Wohnungen (Quotient abgerundet) erstellt wird;
diese konnen unterirdisch angeordnet werden. Im Teilbereich Post gilt eine
Obergrenze von 55 Bewohnenden-Parkplatze (exkl. Gewerbe und Besuchende).

4 Bei Wohnnutzungen sind pro Zimmer mindestens 1 Abstellplatz fur Fahrrader zu
erstellen.

° Im Sinne einer nachhaltigen Mobilitat sind folgende Zielwerte gemass
Kriterienbeschrieb SNBS Hochbau, Version 2023.1 (Stand 9. Februar 2024) oder
nachfolgende Versionen, zu erflllen (gemass Raumtyp «Agglomeration») und mit
dem Baugesuch nachzuweisen:
= Die Note 5 fur den Indikator 335 Mobilitdtsmassnahmen
= Die Note 5 fur den Indikator 336 Elektromobilitédt oder es sind mindestens

die Halfte der realisierten MIV-Parkplatze mit betriebsbereiten Ladestationen
auszustatten sowie eine angemessene Anzahl Steckdosen fur den langsa-
men Individualverkehr (LIV) vorzusehen.
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Art. 13. Nachhaltige Bauweise und Umgebungsgestaltung

' Bei Neubauten sind zur Ressourcenschonung sowie dem bestmaoglichen Warme-
schutz im Sommer folgende Zielwerte gemass Kriterienbeschrieb SNBS Hoch-
bau, Version 2023.1 (Stand 9. Februar 2024) oder nachfolgende Versionen, zu
erflllen und mit dem Baugesuch nachzuweisen:
= Die Note 5.5 fur den Indikator 144 Sommerlicher Warmeschutz
= Die Note 5.5 fur den Indikator 322 Energiebedarf Betrieb
= Die Note 6 fir den Indikator 332 Okologische Baustoffe
= Die Note 5 fur den Indikator 342 Wasser
Mit der Umgebungsgestaltung sind zur Erhéhung des Sicherheitsgefiihls der

N

Nutzenden und zur Schaffung eines angenehmen Mikroklimas folgende Zielwerte

gemass Kriterienbeschrieb SNBS Hochbau Version 2023.1 (Stand 9. Februar 2024,

Auszug im Anhang) zu erfullen und mit dem Baugesuch nachzuweisen:

= Die Note 6 fur den Indikator 132 Sicherheit (umsichtige Gestaltung von Er-
schliessungs- und Zwischenrdumen zur Erhéhung des Sicherheitsgefuhls)

= Die Note 5 fur den Indikator 341 Biodiversitat

Wird ein Gebaude (mit dazugehdriger Parzelle) mit SNBS-Gold fiir Hochbauten

zertifiziert, kann auf die Anforderungen gemass Art. 13 Abs. 1 und 2 sowie Art. 12

w

Abs. 5 verzichtet werden.

N

Bei der Umgebungsgestaltung ist auf die akustische Qualitat zu achten. Es sind
differenzierte Boden- und Fassadenmaterialien zu wahlen, die sich positiv auf
die akustische Qualitat auswirken. Wo maoglich, ist das Gelande zu modellieren
und zu strukturieren. Flachen sind mdglichst vielseitig zu begrinen.

C. Gestaltung und Qualitatssicherung

Art. 14. Spezifische gestalterische Vorschriften fir den Teilbereich Post
Bauvorhaben, welche die Sonderbauvorschriften Zone+ beanspruchen, missen

-

zu einer hochwertigen Siedlungs- und Umgebungsqualitat fihren und eine
gesamthaft bessere Ldsung umsetzen, als es die Regelbauweise ermdglicht.
Als richtungsweisend dient das Syntheseprojekt.

2 Gebaude missen sich hinsichtlich Gestaltung und Materialisierung des Baukor-
pers so in die Umgebung einordnen, dass eine besonders gute Gesamtwirkung
entsteht. Sie unterstitzen und starken das Erscheinungsbild des Zentrums.

w

Gestaltung der Baukorper

= Ausbildung der Baukodrper als kompakte Volumen mit regelmdssigen Fassa-
dendffnungen.

= CGliederung der Fassaden in Sockel-, Regelgeschoss und Dachrandabschluss.

= Regelgeschosse: ruhiger, serieller Aufbau der Offnungen, einheitliche Fenster-
und Balkonformate

= Flachdacher sind mindestens mit einer Substratstarke von 10 cm zu begrinen.
Dies gilt auch wenn die Dacher zur Energiegewinnung verwendet werden.

~

Die strassenseitigen Erdgeschosse der Baubereiche A3 und A4 sind auf mindes-
tens 50 % der Hauptfassaden-Lénge mit grossziigigen Offnungen zu versehen
und einladend zu gestalten.
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® Die strassenseitigen Vorplatze der Baubereiche A3 und A4 sind auf mindestens
50 % der Hauptfassaden-Lange zuganglich und einladend zu gestalten. Sie er-
ganzen/ bereichern den 6ffentlichen Raum und starken das Erscheinungsbild des
Zentrums.

o

Entlang der Hinteren Bahnhofstrasse ist auf der gesamten Strassenlange ein Trot-
toir vorzusehen.

7 Umschwung, Ausstattung und Ausristung sowie Einfriedungen sind fir sich und
im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Anschriften, Bemalungen, Antennen und Reklamen
durfen das Quartier- und Strassenbild nicht beeintrachtigen.

[ee]

Bepflanzung mit Baumen

= An der gekennzeichneten Lage (vgl. Plan Sonderbauvorschriften Zone+) sind
mindestens vier grosskronige Strassenbdume mit begrinten Baumscheiben
vorzusehen.

= Zusatzlich ist pro angefangene 450 m? Grundstlcksflache je ein weiterer
grosskroniger Baum mit einem Wurzelraum von mind. 36 m?® frei, d. h. nicht
unterbaut, zu platzieren. Insgesamt sind in diesem Teilbereich jedoch mindes-
tens elf weitere grosskronige Baume zu platzieren, wobei diese frei im ganzen
Teilbereich verteilt und somit nicht einem bestimmten Grundstick zugeordnet
werden missen.

= Pro angefangene 450 m? Grundsticksflache ist zudem mindestens ein klein-
kroniger Baum frei zu platzieren; bei Unterbauung ist eine ausreichende Auf-
schattung flr den Wurzelraum sicherzustellen.

Einfassungen der Garten- und Vorgartenbereiche entlang der Strassenkanten

©

sind, sofern vorgesehen, ausschliesslich in Form von Gartenmauern bis héchstens
0.5 m Hohe mit aufgesetzten, durchldssigen Zaunelementen zuldssig. DarUber hin-
ausgehende Einfriedungen sind ausgeschlossen.

9 Uber der Tiefgarage sind punktuell erhéhte Aufschittungen von 90-120 cm fir die
raumliche Zonierung und dichtere Bepflanzung vorzusehen.

" Der innere Siedlungsraum ist als grosszlgiger Grin- und Freiraum zu gestalten.
Davon ausgenommen sind die privaten Aussenbereiche geméss Abs. 11. In der
Mitte der Anlage ist eine halb&ffentliche Begegnungs-, Aufenthalts- und Spielfla-
che fur die Anwohnenden vorzusehen. Befestigte Eingangsbereiche und Er-
schliessungswege sind auf ein Minimum zu reduzieren.

12 Die Wohnungen in den Erdgeschossen verfligen gartenseitig lber einen privaten
Sitzbereich. Die privaten Bereiche werden durch sanfte Gelandemodellierungen
und Bepflanzungen von den halbéffentlichen getrennt.

¥ Mit einem moglichst hohen Anteil an unversiegelten und begriinten Flachen sowie
ausreichender Beschattung, idealerweise mit Bepflanzung, ist ein angenehmes
Mikroklima zu schaffen.

“ Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in hochst-
moglichem Umfang als 6kologisch wertvolle Grinflachen zu erhalten oder herzu-
richten.
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Das unverschmutzte Regenwasser aus nicht begehbaren Dachflachen, Platz- und
Wegflachen ist mdglichst vollstandig zu versickern.

15. Spezifische gestalterische Vorschriften fir den Teilbereich Magnolie
Bauvorhaben, welche die Sonderbauvorschriften Zone+ beanspruchen, missen

zu einer hochwertigen Siedlungs- und Umgebungsqualitat fihren und eine

gesamthaft bessere Ldsung umsetzen, als es die Regelbauweise ermdglicht.

Als richtungsweisend dient das Syntheseprojekt.

Gebdude mussen sich hinsichtlich Gestaltung und Materialisierung des Baukor-

pers so in die Umgebung einordnen, dass eine besonders gute Gesamtwirkung

entsteht. Sie unterstitzen und starken das Erscheinungsbild des Zentrums.

Gestaltung der Baukorper

= Ausbildung der Baukorper als kompakte Volumen mit regelmassigen Fassa-
dendffnungen.

= Cliederung der Fassaden in Sockel-, Regelgeschoss und Dachrandabschluss.

= Regelgeschosse: ruhiger, serieller Aufbau der Offnungen, einheitliche Fens-
ter- und Balkonformate

Die strassenseitigen Erdgeschosse der Baubereiche D und E sind auf 100 % der

Hauptfassaden-Lange mit grosszigigen Offnungen zu versehen und einladend

zu gestalten.

Die strassenseitigen Erdgeschosse der Baubereiche B-C, G-H und F sind auf

mindestens 50 % der Hauptfassaden-Lénge mit grossziigigen Offnungen zu ver-

sehen und einladend zu gestalten.

Die strassenseitigen Vorplatze der Baubereiche D und E sind auf 100 % der

Hauptfassaden-Lange, jene der Baubereiche B-C, G-H und F auf 50 % der

Hauptfassaden-Lange, zuganglich und einladend zu gestalten. Sie erganzen und

bereichern den 6ffentlichen Raum und stérken das Erscheinungsbild des

Zentrums.

Umschwung, Ausstattung und Ausristung sowie Einfriedungen sind fur sich und

im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders

gute Gesamtwirkung erreicht wird. Anschriften, Bemalungen, Antennen und

Reklamen durfen das Quartier- und Strassenbild nicht beeintrachtigen.

Einfassungen der Garten- und Vorgartenbereiche entlang der Strassenkanten

sind, sofern vorgesehen, ausschliesslich in Form von Mauern bis héchstens 0.5 m

Hbhe mit aufgesetzten, durchldssigen Zaunelementen zuldssig. Deren Gestaltung

orientiert sich an dem ortstypischen Vorgartencharakter. Die Vorgarten sind als

versickerungsfahige Strauch- und Staudenflachen zu gestalten.

Den Garten als Sichtschutz dienende Pflanzflachen sind bis zu einer Hohe von

max. 2 m einzig entlang den entsprechend im Plan Sonderbauvorschriften Zone+

designierten Gartenkanten erlaubt.

Bepflanzung mit Baumen

= Pro angefangene 450 m? Grundsticksflache ist je ein grosskroniger Baum mit
einem Wurzelraum von mind. 36 m3frei, d. h. nicht unterbaut, zu platzieren.
Insgesamt sind in diesem Teilbereich jedoch mindestens vierzehn weitere
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grosskronige Baume zu platzieren, wobei diese freiim ganzen Teilbereich ver-
teilt und somit nicht einem bestimmten Grundstick zugeordnet werden mus-
sen.

= Pro angefangene 450 m? Grundsticksflache ist zudem mindestens ein klein-
kroniger Baum frei zu platzieren; bei Unterbauung ist eine ausreichende Auf-
schuttung fur den Wurzelraum sicherzustellen.

" Uber der Tiefgarage sind punktuell erhdhte Aufschiittungen von 90-120 cm fiir
die réaumliche Zonierung / dichtere Bepflanzung vorzusehen.

2 Der innere Siedlungsraum ist als grosszlgiger, zusammenhangender und
halboffentlicher Freiraum auszubilden. Davon ausgenommen sind die privaten
Aussenbereiche gemass Abs. 12. In diesem Freiraum sind Begegnungs-,
Aufenthalts- und Spielflachen fur die Anwohnenden vorzusehen. Befestigte Ein-
gangsbereiche und Erschliessungswege sind auf ein Minimum zu reduzieren.

¥ Die Wohnungen in den Erdgeschossen verfligen gartenseitig Uber einen privaten
Sitzbereich. Die privaten Bereiche werden durch sanfte Gelandemodelierungen
und Bepflanzungen von den halb6ffentlichen getrennt.

* Mit einem maoglichst hohen Anteil an unversiegelten und begrinten Flachen
sowie ausreichender Beschattung, idealerweise mit Bepflanzung, ist ein
angenehmes Mikroklima zu schaffen.

% Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in héchst-
maoglichem Umfang als dkologisch wertvolle Griinflachen zu erhalten oder
herzurichten.

6 Das unverschmutzte Regenwasser aus nicht begehbaren Dachflachen, Platz- und
Wegflachen ist maglichst vollstandig zu versickern.

Art. 16. Spezifische gestalterische Vorschriften flr den Teilbereich Juventus
" Bauvorhaben, welche die Sonderbauvorschriften Zone+ beanspruchen, missen

zu einer hochwertigen Siedlungs- und Umgebungsqualitat flhren und eine ge-
samthaft bessere Losung umsetzen, als es die Regelbauweise ermdglicht.
Als richtungsweisend dient das Syntheseprojekt.

2 Gebaude mussen sich hinsichtlich Gestaltung und Materialisierung des Baukor-
pers so in die Umgebung einordnen, dass eine besonders gute Gesamtwirkung
entsteht. Sie unterstltzen und starken das Erscheinungsbild des Zentrums.

3 Gestaltung der Baukorper

» Die Gebaude mussen einen mind. 5-kantigen, polygonalen Fussabdruck auf-
weisen.

= Ausbildung der Baukorper als kompakte Volumen mit regelmassigen Fassa-
dendffnungen.

» Gliederung der Fassaden in Sockel-, Regelgeschoss und Dachrandabschluss.

= Regelgeschosse: ruhiger, serieller Aufbau der Offnungen, einheitliche Fenster-
und Balkonformate.

» Flachdacher sind mindestens mit einer Substratstarke von 10 cm zu begrinen.
Dies gilt auch, wenn die Dacher zur Energiegewinnung verwendet werden.
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4 Die strassenseitigen Erdgeschosse der Baubereiche L und M sind auf 100 % der
Hauptfassaden-Lange mit grossziigigen Offnungen zu versehen und einladend
zu gestalten.

° Die strassenseitigen Vorplatze der Baubereiche L und M sind auf 100 % der
Hauptfassaden-Lange zuganglich und einladend zu gestalten. Sie ergdnzen und
bereichern den 6ffentlichen Raum und starken das Erscheinungsbild des Zent-
rums.

¢ Umschwung, Ausstattung und Ausristung sowie Einfriedungen sind fir sich und
im Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung erreicht wird. Anschriften, Bemalungen, Antennen und
Reklamen durfen das Quartier- und Strassenbild nicht beeintrachtigen.

’ Bepflanzung mit Baumen:

= An der gekennzeichneten Lage (vgl. Plan Sonderbauvorschriften Zone+) sind
je mindestens sechs grosskronige und sechs kleinkronige Strassenbaume mit
begrinten Baumscheiben zu platzieren. Insgesamt sind in diesem Teilbereich
jedoch mindestens elf weitere grosskronige Baume zu platzieren, wobei diese
frei im ganzen Teilbereich verteilt und somit nicht einem bestimmten Grund-
stick zugeordnet werden massen.
= Pro angefangene 450 m? Grundsticksflache ist zudem mindestens ein klein-
kroniger Baum frei zu platzieren; bei Unterbauung ist eine ausreichende Auf-
schuttung fur den Wurzelraum sicherzustellen.

8 Der offentlich zugangliche Spielplatz gemass Kennzeichnung im Plan darf den
nach BZO notwendigen Spielplatz- und Ruheflachen flr die Gebaude K/L/M/N
angerechnet werden.

® Das Umfeld des Dorfbachs ist versickerungsfahig zu gestalten. Im Gewasser-
bereich sind standortspezifische und ufertypische Gehdlze zu verwenden.

0 Uber der Tiefgarage sind punktuell erhdhte Aufschiittungen von 90-120 cm fiir
die réaumliche Zonierung und dichtere Bepflanzung vorzusehen.

" Der innere Hofbereich zeichnet sich durch einen ruhigen, zusammenhangenden
halb6ffentlichen Freiraum mit Sitzmoglichkeiten aus. Davon ausgenommen sind
die privaten Aussenbereiche gemass Abs. 11. Befestigte Eingangsbereiche und
Erschliessungswege sind auf ein Minimum zu reduzieren.

2 Die Wohnungen in den Erdgeschossen verfligen gartenseitig Uber einen privaten
Sitzbereich. Die privaten Bereiche werden durch sanfte Gelandemodelierungen
und Bepflanzungen von den halb6ffentlichen getrennt.

¥ Mit einem maoglichst hohen Anteil an unversiegelten und begrinten Flachen
sowie ausreichender Beschattung, idealerweise mit Bepflanzung, ist ein
angenehmes Mikroklima zu schaffen.

' Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in
héchstmoglichem Umfang als dkologisch wertvolle Grunflachen zu erhalten oder
herzurichten.

'S Das unverschmutzte Regenwasser aus nicht begehbaren Dachflachen, Platz- und
Wegflachen ist maglichst vollstandig zu versickern.
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Art. 17. Spezifische gestalterische Vorschriften fir Dorfplatz und Dorfbach

" Der Dorfplatz hebt sich als befestigte Flache mit einem geeigneten Belag von
den umliegenden Strassenflachen ab. Méblierung und Ausstattung sind so zu
platzieren, dass der Raum auch fir temporare Veranstaltungen (Markte,
Vereinsfeste, etc.) optimal genutzt werden kann.

2 Auf dem Dorfplatz sind mindestens acht grosskronige Strassenbaume mit
begrinten Baumscheiben fur die Beschattung an geeigneten Orten vorzusehen.

3 Das Umfeld des Dorfbachs ist versickerungsfahig zu gestalten. Im Rahmen des
Revitalisierungsprojekts soll beidseitig der punktuelle Zugang zum
Fliessgewasser geprft werden.

4 Im Gewasserbereich sind standortspezifische und ufertypische Geholze

vorzusehen.

Art. 18. Beurteilung der Bauvorhaben
' Die Baubewilligungsbehdrde beauftragt eine unabhangige Fachperson mit der
Ausarbeitung einer Stellungnahme dartber, ob das Bauvorhaben die qualitativen
Anforderungen erflllt. Die Stellungnahme ist mit dem Baugesuch aufzulegen.
2 |n der Stellungnahme werden folgende Kriterien beurteilt:
a. Beziehung zum Quartierbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung,
b. kubische Gliederung und architektonische Gestaltung der Gebaude,
c. Wohnlichkeit und Wohnhygiene,
Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsanlagen
sowie 6kologischer Wert der Begrinung,
Art und Grad der Ausristung,
Ressourcenschonung und Energieeffizienz,
Berdcksichtigung des lokalklimas,

S @ ™o

Versorgungs- und Entsorgungslosungen.

Finanzieller Ausgleich

Art. 19. Ersatzabgabe fiir Mehrausniizung
' Die geméass MAG pflichtige Ersatzabgabe fir Mehrausnltzung ist gemass stadte-
baulichem Vertrag zwischen Gemeinde und Eigentimerschaft (Anhang 1) zu be-
rechnen und zu entrichten.

E. Schlussbestimmungen

Art. 20.Inkrafttreten
' Die Sonderbauvorschriften Zone+ treten mit Publikation der Genehmigung durch
die Baudirektion in Kraft.
2 Vorbehalten ist die Rechtskraft des Strassenprojekts fur die neue Erschliessung.
3 Baubewilligungen auf Grundlage der Sonderbauvorschriften Zone+ werden nur
erteilt, wenn der zwischen der Grundeigentimerschaft und der Gemeinde He-
dingen abgeschlossene stadtebauliche Vertrag rechtsgultig unterzeichnet ist.
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Anhang

1) Stadtebaulicher Vertrag, 19. August 2026
2) Syntheseprojekt Stadtebau und Umgebung, 8. Mai 2025
3) Auszug Kriterienbeschrieb SNBS Hochbau, Version 2023.1.
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