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6.0.4 Kommunale Planung

Zentrumsplanung; Syntheseprojekt; Sonderbauvorschriften Zone+ u.
stadtebaulicher Vertrag, Anpassung aufgrund zweiter Vorpriifung und
Freigabe zur 6ffentlichen Auflage

Genehmigung

Sachverhalt

Der Gemeinderat hat die (iberarbeiteten Unterlagen der Zentrumsplanung Hedingen, bestehend aus den Sonder-
bauvorschriften Zone+ (SBV Zone+), dem Situationsplan Sonderbauvorschriften Zone+, der Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung (BZO) sowie dem Planungsbericht gemass Art. 47 RPV, gestlitzt auf die Ergebnisse der ersten
kantonalen Vorpriifung und die zwischenzeitlich vorgenommenen Anpassungen dem Amt fiir Raumentwicklung
(ARE) des Kantons Ziirich am 28. April 2026 zur zweiten Vorprifung eingereicht.

Mit Vorpriifungsbericht vom 6. Juli 2026 hat die Baudirektion des Kantons Ziirich die eingereichten Unterlagen
beurteilt. Die kantonale Beurteilung fallt grundsétzlich positiv aus. Die Baudirektion anerkennt die Zentrumsplanung
als qualitatsvolle Innenentwicklung und unterstiitzt insbesondere die angestrebte Verdichtung im gut erschlossenen
Zentrum, die Aufwertung des dffentlichen Raums mit einem Dorfplatz sowie die Starkung des Fuss- und Velover-

kehrs.

Die Baudirektion beurteilt die Planung unter Beriicksichtigung der verlangten Anpassungen und Prézisierungen als
genehmigungsfahig.

Die kantonalen Hinweise aus der zweiten Vorpriifung wurden geprift und in die Planungsunterlagen eingearbeitet.
Die bereinigten Unterlagen liegen nun in einer konsolidierten und auflageféhigen Fassung vor.

Eine Ubersicht Gber die durch den Kanton verlangten Anpassungen sowie deren Umsetzung in den Planungsun-
terlagen ergibt sich aus der Tabelle «Stand der Uberarbeitung Bericht 2. Vorprifung» vom 30. Juli 2026 welche

dem Geschaft als Beilage beigefugt wird.

Eine wesentliche Anpassung betrifft die planungsrechtliche Integration der Sonderbauvorschriften Zone+. Der Kan-
ton hat ausdriicklich festgehalten, dass die SBV Bestandteii der Grundordnung sind und deshalb neben der ent-
sprechenden Festlegung in der BZO auch im Zonenplan abzubilden sind. Der Perimeter der Sonderbauvorschriften
ist im Zonenplan mit der entsprechenden Signatur festzulegen. Der Zonenplan wurde entsprechend ergénzt und
ist zusammen mit der BZO, den Sonderbauvorschriften und dem Situationsplan Bestandteil der 6ffentlichen Auf-

lage.

Die weiteren Anpassungen betreffen insbesondere die Prazisierung der Bestimmungen zum Dorfbach und zum
Uferstreifen, die Abstimmung mit dem zukinftigen Revitalisierungsprojekt, die Sicherung wesentlicher Elemente
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des Freiraumkonzepts und der Baumpflanzungen, Anforderungen an die Umgebungsgestaltung und Nachhaltigkeit
sowie einzelne Prazisierungen im Bereich Verkehr, Mehrwertausgleich und Planungsbericht.

Parallel zur Uberarbeitung der Planungsunterlagen wurde zwischen der Gemeinde Hedingen und den betroffenen
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern ein stadtebaulicher Vertrag finalisiert. Dieser regelt insbesondere
die Zusammenarbeit der Beteiligten sowie die mit der Zentrumsplanung verbundenen vertraglichen Leistungen und
die Regelung der Mehrwertabschdpfung. Im Zusammenhang mit der Ausarbeitung des stédtebaulichen Vertrags
wurden weitere Anpassungen an den Sonderbauvorschriften vorgenommen.

Fur die 6ffentliche Auflage liegen damit die bereinigten Planungsunterlagen vor. Die massgebenden Unterlagen
umfassen die Sonderbauvorschriften Zone+ inklusive Situationsplan, die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung,
die Anpassung des Zonenplans sowie den Planungsbericht gemass Art. 47 RPV. Das Syntheseprojekt Stadtebau
/ Umgebung wird als ergénzende planerische Grundlage mit den Auflageunterlagen aufgelegt.

Die Zentrumsplanung wurde seit der ersten kantonalen Vorprifung schrittweise weiterbearbeitet. Mit der nun vor-
gesehenen &ffentlichen Auflage wird der nachste formelle Schritt des Planungsverfahrens eingeleitet. Wahrend der
gesetzlichen Auflagefrist besteht fiir die BevGlkerung und die interessierten Kreise die Méglichkeit zur Einsicht-
nahme und zur Einreichung von Einwendungen. Nach Abschluss der Auflage werden die eingegangenen Einwen-
dungen geprift und dem Gemeinderat zur weiteren Behandlung unterbreitet.

Erwdgungen

Die zweite kantonale Vorpriifung bestatigt, dass die Zentrumsplanung Hedingen grundsétzlich mit den Gbergeord-
neten raumplanerischen Zielsetzungen ubereinstimmt. Die geplante Entwicklung im Umfeld des Bahnhofs mit einer
qualitatsvollen Verdichtung, einer Stérkung des Sffentlichen Raums sowie einer Férderung des Fuss- und Velover-
kehrs entspricht den Zielsetzungen der Innenentwicklung und berlicksichtigt die Standortgunst des gut erschlosse-

nen Zentrumsgebiets.

Die kantonalen Anforderungen aus der zweiten Vorprifung wurden in den Planungsunterlagen berlcksichtigt. Die
Anpassungen dienen insbesondere der planungsrechtlichen Prazisierung sowie der langfristigen Sicherstellung der
stadtebaulichen, freirdaumlichen und ékologischen Qualitat der Zentrumsplanung.

Im Rahmen der Anpassung der BZO und des Zonenplans werden auch die Vorgaben des Kantons zur Integration
der Sonderbauvorschriften Zone+ in die Grundordnung berticksichtigt. Damit werden der Perimeter und die Geltung
der Sonderbauvorschriften auch auf Ebene des Zonenplans festgelegt. Die BZO und der Zonenplan werden daher
zusammen mit den Sonderbauvorschriften dffentlich aufgelegt. Die Abstimmung mit der Revitalisierung des Dorf-
bachs wird durch die angepassten Bestimmungen beriicksichtigt. Ebenso werden die Anforderungen an Freiraum-
gestaltung, Baumpflanzungen, dkologische Qualitaten und eine klimaangepasste Gestaltung des Zentrums in den
Planungsinstrumenten entsprechend préazisiert.

Die vorgenommenen Anpassungen aufgrund der zweiten kantonalen Vorpriifung sind fur den Gemeinderat in der
beiliegenden Ubersicht dokumentiert. Damit ist nachvollziehbar, welche kantonalen Hinweise gepriift und in welcher
Form in den Uberarbeiteten Planungsunterlagen umgesetzt wurden.

Der stadtebauliche Vertrag ergénzt die planungsrechtiichen Festlegungen und regelt die vertraglichen Aspekte der
koordinierten Umsetzung der Zentrumsplanung sowie der Mehrwertabschépfung. Die verbindlichen planungsrecht-
lichen Anforderungen werden durch die Sonderbauvorschriften, die BZO und den Zonenplan sichergestellt.



Die Baudirektion beurteilt die Planung unter Beriicksichtigung der verlangten Anpassungen als genehmigungsfahig.
Die bereinigten Unterlagen erfiillen damit die Voraussetzungen, um die ffentliche Auflage durchzufihren.

Der Gemeinderat beschliesst

1. Die Ergebnisse der zweiten kantonalen Vorpriifung der Zentrumsplanung Hedingen geméass Vorpriifungsbe-
richt der Baudirektion des Kantons Ziirich vom 6. Juli 2026, Referenz-Nr. KS ARE 26-0120, werden zur Kennt-
nis genommen. Die erforderlichen Anpassungen und Prazisierungen der Sonderbauvorschriften Zone+, des
Situationsplans sowie des Planungsberichts gemass Art. 47 RPV werden genehmigt.

2. Die aufgrund der zweiten kantonalen Vorpriifung sowie der weiteren Bearbeitung bereinigten Planungsunter-
lagen der Zentrumsplanung Hedingen werden genehmigt.

3. Die folgenden Planungsunterlagen werden zur &éffentlichen Auflage verabschiedet:

- Sonderbauvorschriften Zone+, Stand vom 13. August 2026,

- Plan Sonderbauvorschriften Zone + 1:500, Stand 06. August 2026,

- Plan Teilrevision Nutzungsplanung: Sonderbauvorschriften Zone+ 1:1000, Stand 14. August 2026

- Sonderbauvorschriften Zone+ Planungsbericht geméss Art. 47 RPV, Stand 13. August 2026,

- Stadtebaulicher Vertrag, Fassung vom 13. August 2026

- Teilrevision Bau- und Zonenordnung Sonderbauvorschriften Zone +, Arealliberbauung, 22. Januar 2026,
- Zentrumsplanung Sonderbauvorschriften Zone+ kantonaler Bericht 2. Vorpriifung vom 06. Juli 2026

Das Syntheseprojekt Stadtebau / Umgebung (Stand vom 21. Mai 2025) sowie die Tabelle «Stand der Uberar-
beitung Bericht 2. Vorpriifung» vom 30.Juli 2026 werden als ergénzende planerische Grundlagen mit den Auf-
lageunterlagen aufgelegt.

4. Die 6ffentliche Auflage der Unterlagen erfolgt geméass den gesetzlichen Vorgaben des Planungs- und Bauge-
setzes wihrend der gesetzlichen Auflagefrist von 60 Tagen.

5. Derim Zusammenhang mit der Zentrumsplanung erarbeitete stadtebauliche Vertrag zwischen der Gemeinde
Hedingen und den betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern in der Fassung vom 13. August
2026 wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

6. Wahrend der Auflagefrist wird der Bevélkerung sowie den interessierten Kreisen die Moglichkeit zur Einsicht-
nahme und zur Stellungnahme eingeraumt.

7. Die eingehenden Einwendungen werden nach Abschluss der Auflage geprift und dem Gemeinderat zur wei-
teren Behandlung unterbreitet.

8. Mitteilung an:
O Baudirektion Kanton Ziirich, Amt fir Raumentwicklung, Abteilung Raumplanung, Stampfenbachstrasse
12, 8090 Zurrich (Aufschaltungsportal Webapplikation KatasterprozesseZH)
Gesamtprojektleitung Zentrumsplanung, Christian Schlatter (per E-Mail)
Suisseplan Ingenieure AG, Lena Hausding (per E-Mail)
Keeas AG, Seraina Schwizer (per E-Mail)
Vorsteher Hochbau & Energie (per E-Mail)
Hochbau (per E-Mail}
Bau & Immobilien (Akten

Ooooon



GEMEINDERAT HEDINGEN

v

L)
cole Dopp!
Gemeindeprasidentin

Versand:

andro Hischier
Stellvertretender Gemeindeschreiber



