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Ausgangslage

Problemstellung

Aufgabenstellung

1. Einleitung
1.1  Anlass

Im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung in den Jahren
2012 und 2013 wurde mit den Art. 2.0 BZO ein neuer Artikel
zum Zonenzweck der Kernzone eingefligt. Demnach bezwe-
cken die Kernzonenvorschriften den Schutz und die Erhaltung
von Einheit und Eigenart der Ortskerne. Jedes Bauvorhaben
hat sich bezliglich Stellung, Ausmass, Gliederung, Fassaden-
gestaltung, Dachneigung, Material und Farben sowie Umge-
bungsgestaltung ortsbildgerecht einzuordnen.

Die Aspekte Materialisierung, Farbgebung und Fassaden- und
Dachgestaltung bilden zentrale Elemente bei der Beurteilung
von Baugesuchen in der Kernzone. Die Vorschriften hierzu
wurden in der letzten Teilrevision gelockert und der Gestal-
tungsspielraum vergrdssert. Es stellt sich nun die Frage, wie
dieser grossere Spielraum ortsbildgerecht angewendet werden
soll.

Im Vollzug besteht eine gewisse Tendenz, mit starren, einfach
handhabbaren Regeln zu operieren. Dem Aspekt der situations-
bezogenen Einordnung kann damit indes nicht ausreichend
Rechnung getragen werden und der Spielraum, den die revi-
dierte BZO im Sinne qualitatsvollen Weiterentwicklung des
Ortsbilds er6ffnet, wird nicht genutzt.

Es sollen daher Grundsatze flr die Materialwahl, die Farbge-
bung und die Fassaden- und Dachgestaltung von Bauten in der
Kernzone formuliert werden, die im Einzelfall auf das konkrete
Bauvorhaben sachbezogen und situationsgerecht angewendet
werden konnen. Dabei soll der Grundsatz, dass alle Bauvorha-
ben zu einer qualitatsvollen architektonischen Weiterentwick-
lung des Ortsbilds beitragen sollen, wegleitend sein.

Ziel ist es, die Qualitat der Bauvorhaben insgesamt zu erhéhen
und die Sensibilitat bei Projektverfassern und Bauherrschaften
fur das Bauen in der Kernzone zu vergréssern.

Zuhanden der Baubehorde ist ein Leitfaden mit Grundsatzen
zur Materialisierung, zur Farbgebung und zur Fassaden- und
Dachgestaltung in der Kernzone zu erstellen, die mit den Ein-
ordnungs- und Gestaltungsanforderungen der BZO vereinbar
sind.
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PBG

BZO

1.2 Rechtsgrundlagen

Fur die Materialisierung, Farbgebung und Fassadengestaltung
sind insbesondere folgende Vorschriften des PBG zu beachten:

+ §238 Abs. 1+2 PBG:
Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ih-
rem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
S0 zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung
erreicht wird; diese Anforderung gilt auch flr Materialien
und Farben. Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes
ist besondere Ricksicht zu nehmen; sie diirfen auch durch
Nutzungsanderungen und Unterhaltsarbeiten nicht beein-
trachtigt werden, flr die keine baurechtliche Bewilligung n6-
tig ist.

Folgende Vorschriften der BZO sind besonders zu beachten:

+ Art.2.0.1BZ0:
Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Schutz und die Erhaltung
von Einheit und Eigenart der Ortskerne.

+ Art. 2.0.2BZz0:
Jedes Bauvorhaben hat sich bezlglich Stellung, Ausmass, Gliederung,
Fassadengestaltung, Dachneigung, Material und Farben sowie Umge-
bungsgestaltung ortsbildgerecht einzuordnen.

e Art. 2.3.1 BZO Dachform:
Bei Hauptgeb&uden sind nur Satteldacher mit ortstblicher Neigung zu-
l&ssig, wobei die Neigung mit derjenigen der benachbarten Altbauten
harmonisieren soll. Fir Besondere Geb&ude sind auch andere Dach-
formen zuléssig.

o Art. 2.3.2 BZO Firstrichtung:
In der Kernzone muss der Hauptfirst in Richtung der langeren Gebéau-
deseite verlaufen.

e Art. 2.3.3 BZO Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von Giebellu-
karnen oder Schleppgauben gestattet, wenn sie in Form, Grésse, An-
ordnung und Material gut dem Dach und dem Geb&ude angepasst sind.
FUr die Belichtung von Nebenrdumen sind bei besonders guter Einord-
nung auch Ochsenaugen zuldssig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten
darf héchstens einen Drittel der betreffenden Fassadenlange betragen.
In der Kernzone Dilrstelen sind auf den im Kernzonenplan speziell be-
zeichneten Flarzdachern keine Dachaufbauten zuldssig. Auf den Gbrigen
Déchern betragt die maximal zuldssige Frontfldche in der Kernzone
Dirstelen je Giebellukarne 2.5 m2 und diejenige einer Schleppgaube
1.2 m2,

e Art. 2.3.4 BZO Dachflachenfenster:
Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachflache muss erhalten blei-
ben und die Fenster missen in die Dachflache eingelassen werden. In
der Kernzone Dirstelen sind einzelne Dachflachenfenster bis zu maxi-

4

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Hittnau — Materialien, Farbgebung, Fassaden- und Dachgestaltung in der
Kernzone, Grundsétze zur Einordnung und Gestaltung

mal 2% der zugehorigen Dachflache zugelassen. lhre Glasflache darf in
der Kernzone Dirstelen hochstens 0.45 m2 betragen. In den {brigen
Kernzonen sind Dachflachenfenster mit einer Glasflache von héchstens
0.56 m? zulassig. Diese kénnen zusammengefasst und als Lichtbander
parallel oder senkrecht zum First angeordnet werden.

e Art. 2.3.5 BZO Dachmaterial:
Die Dé&cher sind mit einem Material einzudecken, welches eine Ziegel-
struktur aufweist und einen Farbton von braun bis ziegelrot besitzt.
Glasziegel sind in der Kernzone Diirstelen bis hdchstens 0.40 m?2 gestat-
tet.

e Art. 2.3.6 BZO Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind in der Kernzone Dirstelen und bei schwarz ge-
kennzeichneten Gebduden nicht zul&ssig. In den Ubrigen Féllen sind sie
nur in Uberdachter Form gestattet. Bezliglich Gesamtbreite sind sie wie
Dachaufbauten zu behandeln.

e Art. 2.3.7 BZO Dachvorspriinge:
Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. Trauf- und Ortsge-
simse sind schlank zu gestalten. In der Kernzone haben Dachvorspriin-
ge traufseitig min. 60 cm und giebelseitig min. 30 cm zu betragen.

o Art. 2.4.1 BZO Fassadengliederung:
Bei der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hellen Fassaden-
teilen wie Mauerwerk, Fachwerk usw. und dunklen Fassadenteilen wie
Tenntore und Okonomiegeb&ude zu achten.

e Art. 2.4.2 BZO Materialien:
Es sind herkdmmliche Materialien zu verwenden. Grelle, auffallende
Farben sowie reflektierende Materialien sind unzuldssig.

*  Art. 24.3 BZO Fenster:
Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster sollen der her-
kémmlichen Weise entsprechen. Wo es fiir das Ortshild wichtig ist, kann
die Unterteilung der Fenster mit Sprossen, das Anbringen von Fens-
tereinfassungen und Fensterladen verlangt werden.

+  Art. 2.4.3a BZO Fenster bei ehemaligen Okonomiegebéuden und Neu-
bauten:
Bei Umbauten von ehemaligen Okonomiegebauden und Neubauten sind
mit Riicksicht auf das Ortsbild auch andere Fensterformen und -gréssen
zulassig.

o Art. 2.4.4 BZO Tiren und Aussentreppen:
Die Gestaltung der Turen und Aussentreppen hat sich dem Gebaude
anzupassen.

e Art. 2.4.5BZ0O Lauben / Balkone:
Wo es fiir das Ortshild wichtig ist, kdnnen bei Lauben oder Balkonen
Uberdeckungen durch den Dachvorsprung der Giebel- oder Traufseite
verlangt werden.

o Art. 2.4.6 BZO Wintergarten:
Ausser bei im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebduden und bei
bezeichneten Fassaden sind Wintergérten ausserhalb der Kernzone
Durstelen mit Riicksicht auf das Ortsbild zugelassen.
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Dorfliche Kernzonen

Oberhittnau

Landliche Kernzonen

2. Ortsbauliche Strukturen

2.1 Kernzonen

Die dorflichen Kernzonen von Hittnau liegen zusammen mit den
Ubrigen Bauzonen innerhalb des Siedlungsgebietes, das im
kantonalen Richtplan festgelegt ist:

¢ Unterhittnau

*  Oberhittnau

Luppmen

In diesen Gebieten ist im Sinne der Siedlungsentwicklung nach
Innen eine massvolle innerere Verdichtung erwiinscht. Zudem
bestehen in einigen Teilgebieten (z.B. in Oberhittnau) noch
Baulandreserven. Es ist daher in den nachsten Jahren mit einer
grosseren Anzahl von Bauvorhaben zu rechnen.

Die landlichen Kernzonen liegen ausserhalb des Siedlungsge-
bietes und umfassen die traditionellen Aussenwachten:

»  Ddrstelen

* Isikon

e Schoénau

* Hasel

»  Balchensthal

*  Wilen

* Hofhalden

In diesen kompakten Gebieten steht die Siedlungsentwicklung
weniger im Vordergrund. Die Bewahrung des traditionellen Er-
scheinungsbilds ist hier starker zu gewichten.
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Siedlungsentwicklung und
Merkmale
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2.2 Pragende Siedlungsstrukturen

In der Kernzone Oberhittnau sind zurzeit einige gréssere Bau-
vorhaben geplant. Am Beispiel dieses Ortsteils sollen die Sied-
lungsstrukturen und der Stellenwert, den die Strassenrdume fir
das Ortsbild ausweisen, dargelegt werden.

Die Bebauung in Oberhittnau war lange Zeit von einer relativ
dichten strassenbegleitenden Bebauung mit landwirtschaftlich
gepragten Hofraumen gekennzeichnet. Seit Mitte des 20. Jahr-
hunderts erfolgte eine moderate bauliche Entwicklung. Der
Siedlungsrand hat sich weiter nach Siiden sowie in eine zweite
und dritte Bautiefe ausgedehnt. Das charakteristische Orts- und
Strassenbild der Furtstrasse, der Dirstelenstrasse und der
Wetzikerstrasse, das auch durch eine kernzonenvertragliche
Strassenraumgestaltung aus den 1980er Jahren mitbestimmt
wird, ist jedoch weitgehend intakt geblieben. Die wichtigsten
Merkmale sind:

» Traditionelle zweigeschossige Bauernhauser und entspre-
chende Ersatzbauten in homogenen Dimensionen

* Einzelne Solitarbauten (Kirche, altes Spritzenhaus, Schul-
haus, Pfarrhaus)

» Schragdacher mit Gberwiegend strassenparallelen Firstrich-
tungen im noérdlichen und zumeist giebelstandigen Bauten
im sudlichen Abschnitt der Wetzikerstrasse

» Dachaufbauten Gberwiegend in Form von Schleppgauben,
weniger als Giebellukarnen

+  Wohnbauten zumeist hell verputzt und Okonomiebauten in
dunkler Holzverschalung

+ Uberwiegend befestigte Vorbereiche zur Strasse

»  Gut durchgrinte rickwartige Bereiche
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Braune und rote Gebiete

2.3 Differenzierte Siedlungsraume

Entsprechend ihrer Bedeutung fiir das Ortsbild werden braune
und rote Gebiete unterschieden.

In den Bereichen der historisch gewachsenen Siedlungsraume
(braune Gebiete) ist im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG eine be-
sonders sorgfaltige Abstimmung auf das bestehende Orts- und
Strassenbild angezeigt, da diese Rdume unerlassliche Teile
des Ortsbilds darstellen.

Die roten Gebiete, die oftmals erst in jingerer Zeit Uberbaut
wurden bzw. noch untberbaut sind, erganzen das historische
Ortsbild. Eine sorgfaltige Einordnung und Gestaltung von Bau-
ten und Anlagen in Ricksicht auf das historische Ortsbild ist
hier ebenfalls wichtig, allerdings bestehen gréssere Gestal-
tungsfreiheiten. Dies gilt fir die Gebaude wie fir den Aussen-
raum.

Die Grenzen zwischen den Gebieten sind fliessend und lassen
sich nicht scharf definieren. Je nach Bauvorhaben und Lage ist
der Gestaltungsspielraum im Einzelfall festzulegen.
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Oberhittnau

Strukturplan

Braune Gebiete:
Besonders sorgfaltige Abstimmung auf
das bestehende Orts- und Strassenbild

Rote Gebiete:
Sorgféltige Einordnung und Gestaltung,
mehr Gestaltungsfreiheiten

Ausschnitt Kernzonenplan Oberhittnau
mit schwarz bezeichneten Bauten und
Fassadenlinien

Das braune Gebiet umfasst die erste Bautiefe entlang der
Furtstrasse, der Wetzikerstrasse und der Dirstelenstrasse. Hier
ist aufgrund der vielerorts noch vorhandenen historischen Bau-
substanz eine besonders sorgfaltige Abstimmung auf das Orts
und Strassenbild angezeigt. Die dahinterliegenden Bautiefen
bilden rote Gebiete mit mehr Gestaltungsfreiheiten.
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Unterhittnau In Unterhittnau Uberlagern sich die Bautiefen mehrerer Stras-
sen. In den Randbereichen der zweiten Bautiefe (rot) besteht
mehr Gestaltungsfreiheit als im Bereich der historischen Be-
bauung in ersten Bautiefe (braun).

Rechts: Strukturplan

Braune Gebiete:
Besonders sorgfaltige Abstimmung auf
das bestehende Orts- und Strassenbild

Rote Gebiete:
Sorgfaltige Einordnung und Gestaltung,
mehr Gestaltungsfreiheiten

| millerwis //
| \ y,
. /62

Unten: Ausschnitt Wildkarte 18§0 N

Ausschnitt Kernzonenplan Unterhittnau
mit schwarz bezeichneten Bauten und
Fassadenlinien
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Oberdorf/Luppmen

Rechts: Strukturplan

Braune Gebiete:
Besonders sorgfaltige Abstimmung auf
das bestehende Orts- und Strassenbild

Rote Gebiete:
Sorgfaltige Einordnung und Gestaltung,
mehr Gestaltungsfreiheiten

'Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850

L

Ausschnitt Kernzonenpléne Oberdorf
und Luppmen mit schwarz bezeichneten
Bauten und Fassadenlinien

An der langgestreckten Oberdorfstrasse besteht in der zweiten
Bautiefe (rot), die an die Wohnzone grenzt, mehr Gestaltungs-
freiheit als im Bereich der historischen Bebauung in ersten Bau-
tiefe (braun).
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Dirstelen
Ortsbild von (ber-
kommunaler Bedeutung

Rechts: Strukturplan

Braune Gebiete:
Besonders sorgfaltige Abstimmung auf
das bestehende Orts- und Strassenbild

Unten: Ausschnitt W|Idkarte 1850

Die gesamte Kernzone von Diurstelen ist ein Ortsbild von Uber-
kommunaler Bedeutung. Der Anteil der historischen Bebauung
ist hoch. Sowohl Umbauten als auch Ersatz- und Neubauten
sind im Orts- und Strassenbild besonders sorgfaltig zu gestalten
(braun). Es sind daher keine Gebiete abgegrenzt, in welchen
eine grossere Gestaltungsfreiheit in Anspruch genommen wer-
den kann. Die erganzenden Bestimmungen der BZO zur Kern-
zone Diurstelen (Art. 2.1.6 zu Freirdumen und markanten Bau-
ten, Art. 2.1.7 BZO zu Firstrichtungen, Art. 2.3.3 zu Dachauf-
bauten, Art. 2.3.4 zu Dachflachenfenstern, Art. 2.3.5 zu Glas-
ziegeln, Art. 2.3.6 zu Dacheinschnitten, Art. 2.4.6 zu Wintergar-
ten) sowie der Kernzonenplan Dirstelen sind zu beachten.

Im Baubewilligungsverfahren wird der Kanton beigezogen, der
die Bauvorhaben auf ihre Vertraglichkeit mit den Zielen des
Ortsbildschutzes pruft

//
"
-

/Durstelen,

12

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Hittnau — Materialien, Farbgebung, Fassaden- und Dachgestaltung in der
Kernzone, Grundsétze zur Einordnung und Gestaltung

Ausschnitt Kernzonenplan Dirstelen mit
schwarz bezeichneten Bauten, Fassa-
denlinien, Flarzdachbauten, Firstrichtun-
gen, Freirdumen und markanten Bau-
men.

Legende:

Verbindliche Inhalte

- Um- und Wiederaufbau muss bisherige Stellung, kubische
Gliederung sowie Fassaden- und Dachgestaltung beibehalten
(vgl. Ziffer 2.1.2 BZO)

l_ Umbau, Umnutzung und Ersatz muss bisherige Stellung,
g und a ohe der i
Fassaden beibehalten (vgl. Ziffer 2.1.3 BZO)

[ ] ortstypische Flarzdachbauten, auf denen keine Dachaufbauten
zugelassen sind

-~ Firstrichtung beibehalten (vgl. Ziffer 2.1.7)
Freiraum von Bauten freihalten (vgl. Ziffer 2.1.6)

[ N J Baume erhalten (vgl. Ziffer 2.1.6)
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Isikon Der Weiler Isikon besitzt einen engen historischen Kern (braun)
mit ausdrucksvollem Orts- und Strassenbild. Die daran an-
schliessende jlingere Bebauung ist in ihrem Ausdruck weniger

pragend, hier ist die Gestaltungsfreiheit etwas grésser (rot).

O e o ST

Rechts: Strukturplan [ A = e T R weidli

Vg0

Srend g,
573
~ —

Braune Gebiete:
Besonders sorgfaltige Abstimmung auf
das bestehende Orts- und Strassenbild

Rote Gebiete:
Sorgféltige Einordnung und Gestaltung,
mehr Gestaltungsfreiheiten

Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850

Ausschnitt Kernzonenplan Isikon mit
schwarz bezeichneten Bauten und
Fassadenlinien

/
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i | 7w,

I'l M derwis | Verbindiche Inhalte

\“ f - / J - Um- und Wiederaufbau muss bisherige Stellung, kubische

| [ - Gliederung sowie Fassaden- und Dachgestaltung beibehalten

f | // | w (vgl. Ziffer 212 BZO)
f“ r = J — I—‘ Umbau, Umnutzung und Ersatz muss bisherige Stellung,
I \ L=t und der
| \ | e Fassaden beibehalten (vl. Ziffer 2.1.3 BZO)
‘\ \\\ / lInformiliver Inhalt )

\ e = . J Kemzonengrenze Gebéaude
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Schonau und Hasel

Rechts: Strukturplan

Braune Gebiete:
Besonders sorgfaltige Abstimmung auf
das bestehende Orts- und Strassenbild

Rote Gebiete:
Sorgféltige Einordnung und Gestaltung,
mehr Gestaltungsfreiheiten

Die Weiler Schénau und Hasel besitzen einen engen histori-

schen Kern (braun) mit ausdrucksvollem Orts- und Strassen-
bild. Die daran anschliessende jliingere Bebauung ist in ihrem
Ausdruck weniger pragend, hier ist die Gestaltungsfreiheit et-
was grosser (rot).

\\ Fischbachi
A\ Fischbach [}
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Ausschnitt Kernzonenplan Schonau mit Fassadenlinien Ausschnitt Kernzonenplan Hasel mit schwarz bezeichneten

Verbindliche Inhalte

Um- und Wiederaufbau muss bisherige Stellung, kubische

Bauten und Fassadenlinien

Gliederung sowie F
(vgl. Ziffer 2.1.2 BZO)

I_ Umbau, Umnutzung und Ersatz muss bisherige Stellung,
S i A

und D

der

und G
Fassaden beibehalten (vgl. Ziffer 2.1.3 BZO)
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Balchensthal, Hofhalden,
Wilen

Ausschnitt Kernzonenplan Balchensthal
mit schwarz bezeichneten Bauten und
Fassadenlinien

ﬁ;.J“\ Balchen
N

Miliweid _

:

Diese Weiler weisen eine weitgehend gut erhaltene, historische
Bausubstanz auf und sind sehr kleinrdumig. Gebiete mit gros-
serem Gestaltungsspielraum lassen sich nicht ausweisen.

Ausschnitt Kernzonenplan Wilen mit
Fassadenlinien

Ausschnitt Kernzonenplan Hofhalden mit
Fassadenlinien
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Stellenwert

Analyse des Standorts

Zielvorgaben bei Umbauten

3. Zielvorgaben

3.1 Generelle Zielvorgaben

Die folgenden Zielvorgaben gelten fiir alle Bauten in der Kern-
zone. Die differenzierten Zielvorgaben im folgenden Kapitel
gelten in Abhangigkeit von der konkreten Lage des Bauvorha-
bens.

Zu Beginn jeder Bauaufgabe in der Kernzone steht eine sorgfal-
tige Analyse des Objekts (bei einem Umbau), des Standorts
und der Umgebung. Betrifft das Bauvorhaben ein inventarisier-
tes Objekt, so ist friihzeitig mit der Denkmalpflegefachstelle der
Gemeinde Hittnau Kontakt aufzunehmen. Ebenso sind die Vor-
gaben der Kernzonenplane zu beachten.

Eine schriftliche Dokumentation der Analyse und der wichtigs-
ten Schlussfolgerungen schafft Transparenz und erleichtert die
Kommunikation mit der Baubehdrde und mit der Nachbarschaft.

* Die eingesetzten Materialien und Farben sowie die Fassa-
dengestaltung sollen bei Umbauten grundsatzlich auf den
Bestand referenzieren und aus diesem heraus entwickelt
werden. Dabei ist auf ein harmonisches Zusammenspiel
von neuen und alten Elementen zu achten.

» Traditionelle Fensterunterteilungen mit Sprossen wie auch
Fenster- und Tilreinfassungen (Gewande) sowie Fenster-
laden sollen dort eingesetzt werden, wo diese Gestaltungs-
elemente bereits vorhanden sind, d.h. in der Regel bei
Umbauten (z.B. bei Flarzhausern). Fenster sind in diesen
Fallen in der ortslblichen weissen Farbe als Holz- bzw.
Holz-Metall-Fenster auszufliihren. Wo Sprossen verlangt
werden, sind diese als aussenliegende Sprossen auszuflih-
ren. Fensterladen sind als Jalousieladen mit beweglichen
Lamellen auszufthren.

+  Bei Umbauten von ehemaligen Okonomiebauten besteht
gestitzt auf Art. 2.4.3a BZO bezlglich der Befensterung
ein grosserer Spielraum. Auch grossere Fenster sind mog-
lich, soweit sie mit vorgesetzten Holzlamellen versehen
und dadurch in die Fassade eingebunden werden. Bezlig-
lich Fassadengestaltung sind in Anlehnung an den Bestand
und die urspringliche Nutzung Holzverschalungen vorzu-
sehen. Bei Turen und Toren sind ebenfalls Holzverkleidun-
gen zu wahlen.
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Umbau einer ehemaligen Okonomie-
baute mit moderner Fenstereinteilung
(Félmisstrasse 4,6 in Durstelen). Die
neuen Fenster im umgebauten Okono-
mieteil werden mit beweglichen, vorge-
setzten Holzlamellen versehen. Damit
kann die geschlossene Wirkung der
Holzfassade erhalten werden, gleich-
wohl ist eine gute Belichtung der neuen
Wohnraume mdglich.

(Bild: IBID)

Farbgebung
(siehe auch Art. 2.4.2 BZO)

Beispiel einer traditionellen Farbgebung
mit hellen verputzten Fassadenabschnit-
ten und dunklen Dacheindeckungen
(Haselstrasse 22, 24 in Hasel)

(Bild: IBID)

*  Verputzte Gebaudeteile weisen eine zurtickhaltende Farb-
gebung auf. Kraftige, flachige Farben sind untypisch. Farb-
akzente kénnen punktuell gesetzt werden, beispielswiese
bei Fensterladen, Riegelwerk, Tlren etc.

* Esistim Sinne von Art. 2.4.1 BZO auf einen ausgewoge-
nen Hell-Dunkel-Kontrast zu achten: Helle verputzte Fas-
sadenabschnitte kontrastieren zu dunkleren Dachein-
deckungen und Dacheinfassungen, zu dunkleren Holzver-
schalungen von ehemaligen Okonomieteilen etc.
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Beispiel fir einen Farbkontrast mit
Fensterladen (Wetzikerstrasse 31)

Befensterung + Es st auf eine regelmassige Befensterung zu achten. Die
(siehe auch Art. 2.4.3 BZO) Anzahl der verwendeten Fensterformate ist moglichst klein
zu halten. Standardmassig sind zweiflligelige und einflige-
lige Fenster einzusetzen. Moéglich sind auch Reihenfenster.
Dreiflligelige Fenster sind in der Kernzone untypisch. Fens-
tertliren sind zulassig, sie sollen sich indes in den Rhyth-
mus der Befensterung einordnen.

* Dachgeschossfenster auf der Giebelseite sind auf die vom
First gebildete Achse auszurichten. Es ist auf einen genu-
genden Abstand vom Dachrand (Ortgang) zu achten.

* Rollladen sind bei Fenstern ohne Fensterladen zulassig.
Die Rollladenkasten sind in den Fenstersturz zu integrie-

DR ren.
Giegssaae me—gelmassiger,_achs- Fran"zbsische Balk.(.)ne. und Loggi.en sind in hoIzversch_aIten
symmetrischer Befensterung (Miligasse Gebaudeteilen zulassig, wobei die Staketen ebenfalls in
7,9). Bild: IBID Holz zu halten sind.

Typisches Fassadenbild mit Reihenfens-
tern und zweifliigeligen Fenstern in
Oberhittnau
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Typisches Fassadenbild in der Kernzone
mit zweifliigeligen Fenstern und Fenster-
l&den

(Lattenstrasse 1, Oberdorf/Luppmen)

Dachgesta|tung Die Dachflache wird auch als ,funfte Fassade® bezeichnet. Das
Dach bildet den Abschluss des Gebaudes und schiitzt es vor
Witterungseinflissen. In ihrer Gesamtheit pragt die Dachland-
schaft das Ortsbild entscheidend.

Der Nutzungsdruck auf die Dachgeschosse steigt und damit
auch das Beduirfnis, Licht in die Dachgeschosse hinein zu brin-
gen. Dieses Anliegen kann in Konflikt geraten mit der Zielset-
zung einer ruhigen, geschlossen wirkenden Dachlandschaft.

* Bei Satteldachern sind in Hitthau Neigungen von rund 35°
bis 40° Ublich. Davon ausgenommen sind Flarzhduser, de-
Flarzhauser in Diirstelen ren Dacher eine deutlich geringere Neigung aufweisen.

*  Dachaufbauten missen zur Formensprache des ganzen
Hauses passen und in ihrer Anordnung auf die Dachflache
und die Befensterung der darunterliegenden Fassaden ab-
gestimmt sein.

* Die Anzahl unterschiedlicher Elemente (Dachaufbauten,
Dachflachenfenster, Dacheinschnitte etc.) und die Summe
der Interventionen sind so knapp wie moglich zu halten.

* Die Dachflache muss zusammenhangend lesbar bleiben
S IR und weiterhin als solche in Erscheinung treten.
Dachaufbauten mussen zur Formen- * Fassade und Dach sind klar zu trennen. Die Traufe Uber-
sprache des ganzen Hauses passen . . . . L . .
nimmt diesbezlglich eine wichtige Funktion und sollte nicht
unterbrochen werden. Die Zugehdrigkeit der Dachaufbau-

ten zum Dach soll ersichtlich sein.

*  Dachaufbauten haben sich in ihrer Grosse dem Hauptbau
unterzuordnen. Die Anordnung soll auf die Dachflache und
die Befensterung der darunterliegenden Fassaden abge-
stimmt sein (z.B. Ubernahme von Symmetrien, Fenster-
achsen)

* Im Sinne der guten Einpassung in die Dachflache sind die
Seitenwande von Dachaufbauten dunkel zu halten.
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* Es sind nicht glanzende Bedachungsmaterialien entspre-
chend den Vorgaben von Art. 2.3.5 BZO zu wahlen.

* Besonderes Augenmerk ist auf die Ausbildung von Trauf-
und Ortgesimsen sowie Dachuntersichten zu richten. Ort-
gangziegel sind nicht kernzonentypisch.

Typisches Ortgesimse und Dach-
untersicht in Oberhittnau

Dachflachenfenster » Dachflachenfenster sind in der Regel nur als erganzende
Belichtung vorzusehen. lhre Anzahl ist méglichst klein zu
halten.

» Dachflachenfenster sind biindig in die Dachflache einzu-
lassen.

*  Wo mehrere Dachflachenfenster vorgesehen sind, sind
diese vertikal oder horizontal zu gruppieren. Es ist auf aus-
reichende Abstande zu den Dachrandern zu achten.

* Aussenliegende Rollladen stéren den Gesamteindruck der

I ‘

Kombination von Dachfléichenfenstern geschlossenen Dachflache und sollten vermieden werden,
und Solarmodulen (Beispiel Kleinandel- insbesondere in den braun bezeichneten Gebieten.
fingen)

* Dachflachenfenster kdnnen mit gleichartigen Solarmodulen
kombiniert werden.

Dachflachenlichtbander »  Dachflachenlichtbander im Sinne von Art. 2.3.4 BZO kon-
nen parallel oder senkrecht zum First angeordnet werden.
Sie sind wie Dachflachenfenster in die Dachflache einzu-
lassen.
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Solaranlagen

Vollflachiges Solardach auf einer
Scheune
(Jakob Stutz-Strasse 11)

Materialisierung, Farbge-
bung, Fassaden- und Dach-
gestaltung in ,braunen® Ge-
bieten

Von der Traufe iiberdeckter Balkon,
Regenrinnen und Regenabldufe in

Kupfer (Gizbielweg 1, Wetzikerstrasse

59)
(Bild: IBID)

Solaranlagen sind kompakt zu halten. Ideal sind rechtecki-
ge Felder, wobei auf ausreichend Abstand zu andern Ob-
jekten auf dem Dach und zum Dachrand zu achten ist.

*  Dacher dirfen bei guter Gestaltung vollflachig mit Solar-
modulen eingedeckt werden. Dabei ist auf eine gute Ge-
staltung der Abschliisse zu achten. Wo erforderlich sind
beziiglich Farbgebung und Materialisierung gleichartige
Blindmodule vorzusehen, um eine vollflachige Belegung zu
erzielen. In diese kénnen auch Dachflachenfenster einge-
lassen werden.

3.2 Differenzierte Zielvorgaben

In den ortsbildempfindlichen Gebieten (braun) sind im Kernzo-
nenplan verschiedene schwarz bezeichnete Bauten und Fassa-
denlinien festgelegt. Diese betreffen Gebaude, die fir den Cha-
rakter des Orts- und Strassenbildes wichtig sind. Bei Umbauten,
Umnutzungen und Ersatzneubauten ist daher auf eine beson-
ders sorgfaltige Einordnung und Gestaltung zu achten, welche
diesen Charakter so gut als méglich wahrt. Dieser Vorgabe ent-
sprechend sind fur die Materialisierung, Farbgebung, Fassaden-
und Dachgestaltung folgende Zielvorgaben wegleitend:

»  Bei Neu- und Ersatzbauten sollen sich die eingesetzten Ma-
terialien und Farben sowie die Fassadengestaltung und die
Dachform am Vorgangerbau bzw. an den benachbarten
ortsbhildpragenden Bauten orientieren. Dabei ist eine zeitge-
masse Ausflhrungsart moglich, sofern diese qualitativ
hochwertig erfolgt und zur Weiterentwicklung des Ortsbilds
beitragt.

*  Lauben bzw. Balkone sind in der Regel durch den Dachvor-
sprung der Giebel- oder Traufseite zu Uberdecken. Balkon-
konstruktionen und Balkonbristungen sind vorzugsweise in
Holz auszufuhren. Metallkonstruktionen sind in Einzelfallen
zuldssig, sofern sie sich unauffallig einordnen. Bristungen in
Glas wirken auffallig. Sie sind in den Kernzonen untypisch
und daher nicht zuldssig.
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Materialisierung, Farbge-
bung, Fassaden- und Dach-
gestaltung in ,roten“ Gebie-
ten

Zulassigkeit von Ab-
weichungen

Fazit

» Dachrandabschliisse, Regenrinnen, Regenablaufe und éhn-
liche Spenglerei-Bauteile sind dunkel zu halten. Bevorzugt
wird eine Ausflhrung in Kupfer.

*  Bei Dachflachenfenstern sind aussenliegende Rollladen zu
vermeiden. Bei inventarisierten Gebauden sind keine aus-
senliegende Rollladen zulassig.

In den Kernzonen-Erweiterungsgebieten der dahinterliegenden
Bautiefen (rot) ist die Beachtung der flr die braunen Gebiete
geltenden Zielvorgaben ebenfalls erwlinscht, doch kann insbe-
sondere bei Neuliberbauungen auch ein grésserer Gestal-
tungsspielraum in Anspruch genommen werden. Dementspre-
chend ergeben sich fir die Materialisierung, Farbgebung, Fas-
saden und Dachgestaltung folgende zusatzliche Spielraume:

* Die eingesetzten Materialien und Farben sowie die Fassa-
den- und die Dachgestaltung sollen in die Kernzone pas-
sen. Eine freiere, zeitgemasse Interpretation von Materia-
lien und Farben ist méglich, sofern diese auf einem aus-
gewogenen, gesamthaft iberzeugenden Material- und
Farbkonzept basiert.

* Lauben und Balkone dirfen freier gestaltet werden, eine
Uberdeckung durch den Dachvorsprung ist nicht verpflich-
tend. Auf Glasbristungen ist auch hier zu verzichten.

*  Franzoésische Balkone und Loggien sind auch in verputzten
Gebaudeteilen mdglich.

+ Dachaufbauten kénnen auch in zeitgemasser Gestaltung
ausgeflhrt werden.

Besteht Zweifel Uber die Zulassigkeit von Abweichungen von
der BZO, so ist im Sinne von Art. 2.0b BZO eine Beurteilung
durch ein qualifiziertes Fachgremium einzuholen.

Der Wortlaut von § 238 Abs. 2 PBG mit der Formulierung ,im Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung*
erlaubt eine differenzierte Beurteilung der Materialisierung, Farb-
gebung, Fassaden- und Dachgestaltung je nach Lage. Dabei
kann die unterschiedliche Bedeutung der besonders pragenden
(,braun®) und der etwas weniger exponierten Teile (,rot) des Orts-
und Strassenbildes berilicksichtigt werden.

Die Zielvorgaben sind mdglichst in einer frihen Planungsphase,
d.h. bereits bei Voranfragen, zu kommunizieren.

In jedem Fall ist auf ein ausgewogenes Zusammenspiel der Mate-
rialien, der Farben und der Elemente der Fassaden- und der
Dachgestaltung zu achten.

Bei fluir das Ortsbild bedeutenden Bauvorhaben, insbesondere bei
Umbauten, sind die Materialien und Farben vor Ort zu bemustern.
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Grundsatze

Differenzierte Zielvorgaben

Generelle Grundsatze fir
Umbauten

4. Zusammenfassung

Die vorstehend angesprochenen Grundsatze und Hinweise sind
eine Momentaufnahme und decken nicht jeden Fall ab. Sie sind
situationsgerecht und auf den Einzelfall bezogen im Sinne der
nachfolgend zusammengefassten Grundsatze anzuwenden.

Zusammenfassend kénnen gestiitzt auf die gesetzlichen Be-
stimmungen im PBG und in der BZO der Gemeinde Hittnau
folgende Grundsatze fir die Materialisierung, Farbgebung,
Fassaden- und Dachgestaltung in den Kernzonen festgehalten
werden:

Die konzeptionellen und gestalterischen Anforderungen an
Bauten und Anlagen in den Kernzonen werden je nach Be-
deutung fur das Ortsbild differenziert festgelegt:

* In den Bereichen der historisch gewachsenen Siedlungs-
raume (braune Gebiete) ist im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG
eine besonders sorgfaltige Abstimmung auf das bestehen-
de Orts- und Strassenbild angezeigt, da diese Rdume un-
erlassliche Teile des Ortsbilds darstellen.

* Die roten Gebiete, die oftmals erst in jingerer Zeit Giberbaut
wurden bzw. noch unlberbaut sind, erganzen das histori-
sche Ortsbild. Eine sorgfaltige Einordnung und Gestaltung
von Bauten und Anlagen in Riicksicht auf das historische
Ortsbild ist hier ebenfalls wichtig, allerdings bestehen gros-
sere Gestaltungsfreiheiten.

* Die eingesetzten Materialien und Farben sowie die Fassa-
den- und Dachgestaltung sollen bei Umbauten grundsatz-
lich auf den Bestand referenzieren und aus diesem heraus
entwickelt werden. Dabei ist auf ein harmonisches Zu-
sammenspiel von neuen und alten Elementen zu achten.

» Traditionelle Fensterunterteilungen mit Sprossen wie auch
Fenster- und Tlreinfassungen (Gewande) sowie Fenster-
laden sollen dort eingesetzt werden, wo diese Gestaltungs-
elemente bereits vorhanden sind, d.h. in der Regel bei
Umbauten (z.B. bei Flarzhausern). Fenster sind in diesen
Fallen in der ortsliblichen weissen Farbe als Holz- bzw.
Holz-Metall-Fenster auszufliihren. Wo Sprossen verlangt
werden, sind diese als aussenliegende Sprossen auszu-
fuhren. Fensterladen sind als Jalousieladen mit bewegli-
chen Lamellen auszufihren.

+  Bei Umbauten von ehemaligen Okonomiebauten besteht
gestitzt auf Art. 2.4.3a BZO bezlglich der Befensterung
ein grosserer Spielraum. Auch grossere Fenster sind mog-
lich, soweit sie mit vorgesetzten Holzlamellen versehen
und dadurch in die Fassade eingebunden werden. Bezlig-
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Generelle Grundsatze zur

Farbgebung
(siehe auch Art. 2.4.2 BZO)

Generelle Grundsatze zur

Befensterung
(siehe auch Art. 2.4.3 BZO)

Generelle Grundsatze zur

Dachgestaltung
(siehe auch Art. 2.3 BZO)

lich Fassadengestaltung sind in Anlehnung an den Bestand
und die urspringliche Nutzung Holzverschalungen vorzu-
sehen. Bei Tiren und Toren sind ebenfalls Holzverkleidun-
gen zu wahlen.

Verputzte Gebaudeteile weisen eine zurlickhaltende Farb-
gebung auf. Kraftige, flachige Farben sind untypisch. Farb-
akzente kénnen punktuell gesetzt werden, beispielswiese
bei Fensterladen, Riegelwerk, Tlren etc.

Es ist im Sinne von Art. 2.4.1 BZO auf einen ausgewoge-
nen Hell-Dunkel-Kontrast zu achten: Helle verputzte Fas-
sadenabschnitte kontrastieren zu dunkleren Dachein-
deckungen und Dacheinfassungen, zu dunkleren Holzver-
schalungen von ehemaligen Okonomieteilen etc.

Es ist auf eine regelmassige Befensterung zu achten. Die
Anzahl der verwendeten Fensterformate ist moglichst klein
zu halten. Standardmassig sind zweiflligelige und einflige-
lige Fenster einzusetzen. Moéglich sind auch Reihenfenster.
Dreiflligelige Fenster sind in der Kernzone untypisch. Fens
tertliren sind zulassig, sie sollen sich indes in den Rhyth-
mus der Befensterung einordnen.

Dachgeschossfenster auf der Giebelseite sind auf die vom
First gebildete Achse auszurichten. Es ist auf einen genu-
genden Abstand vom Dachrand (Ortgang) zu achten.

Rollladen sind bei Fenstern ohne Fensterladen zulassig.
Die Rollladenkasten sind in den Fenstersturz zu integrie-
ren.

Franzdsische Balkone und Loggien sind in holzverschalten
Gebaudeteilen zulassig, wobei die Staketen ebenfalls in
Holz zu halten sind.

Bei Satteldachern sind in Hitthau Neigungen von rund 35°
bis 40° Ublich. Davon ausgenommen sind Flarzhduser, de-
ren Dacher eine deutlich geringere Neigung aufweisen.

Dachaufbauten missen zur Formensprache des ganzen
Hauses passen und in ihrer Anordnung auf die Dachflache
und die Befensterung der darunterliegenden Fassaden ab-
gestimmt sein.

Die Anzahl unterschiedlicher Elemente (Dachaufbauten,
Dachflachenfenster, Dacheinschnitte etc.) und die Summe
der Interventionen sind so knapp wie moglich zu halten.

Die Dachflache muss zusammenhangend lesbar bleiben
und weiterhin als solche in Erscheinung treten.

Fassade und Dach sind klar zu trennen. Die Traufe Uber-
nimmt diesbeziglich eine wichtige Funktion und sollte nicht
unterbrochen werden. Die Zugehdrigkeit der Dachaufbau-
ten zum Dach soll ersichtlich sein.
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Spezifische Anforderungen

in ,braunen” Gebieten

Dachaufbauten haben sich in ihrer Grésse dem Hauptbau
unterzuordnen. Die Anordnung soll auf die Dachflache und
die Befensterung der darunterliegenden Fassaden abge-
stimmt sein (z.B. Ubernahme von Symmetrien, Fenster-
achsen)

Im Sinne der guten Einpassung in die Dachflache sind die
Seitenwande von Dachaufbauten dunkel zu halten.

Es sind nicht glanzende Bedachungsmaterialien entspre-
chend den Vorgaben von Art. 2.3.5 BZO zu wahlen.

Besonderes Augenmerk ist auf die Ausbildung von Trauf-
und Ortgesimsen sowie Dachuntersichten zu richten. Ort-
gangziegel sind nicht kernzonentypisch.

Dachflachenfenster sind in der Regel nur als erganzende
Belichtung vorzusehen. lhre Anzahl ist méglichst klein zu
halten.

Dachflachenfenster sind bilindig in die Dachflache einzu-
lassen.

Wo mehrere Dachflachenfenster vorgesehen sind, sind
diese vertikal oder horizontal zu gruppieren. Es ist auf aus-
reichende Abstande zu den Dachrandern zu achten.

Aussenliegende Rollladen stéren den Gesamteindruck der
geschlossenen Dachflache und sollten vermieden werden,
insbesondere in den braun bezeichneten Gebieten.

Dachflachenfenster kbnnen mit gleichartigen Solarmodulen
kombiniert werden.

Dachflachenlichtbander im Sinne von Art. 2.3.4 BZO kon-
nen parallel oder senkrecht zum First angeordnet werden.
Sie sind wie Dachflachenfenster in die Dachflache einzu-
lassen.

Solaranlagen sind kompakt zu halten. Ideal sind rechtecki-
ge Felder, wobei auf ausreichend Abstand zu andern Ob-
jekten auf dem Dach und zum Dachrand zu achten ist.

Dacher dirfen bei guter Gestaltung vollflachig mit Solar-
modulen eingedeckt werden. Dabei ist auf eine gute Ge-
staltung der Abschliisse zu achten. Wo erforderlich sind
beziiglich Farbgebung und Materialisierung gleichartige
Blindmodule vorzusehen, um eine vollflachige Belegung zu
erzielen. In diese kénnen auch Dachflachenfenster einge-
lassen werden.

In den besonders pragenden Gebieten (,braun®) sind folgende
Zielvorgaben zu beachten:

Bei Neu- und Ersatzbauten sollen sich die eingesetzten
Materialien und Farben sowie die Fassadengestaltung am
Vorgangerbau bzw. an den benachbarten ortsbildpragen-
den Bauten orientieren. Dabei ist eine zeitgemasse Ausflih-
rungsart moglich, sofern diese qualitativ hochwertig erfolgt
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Zusatzlicher Gestaltungs-
spielraum in ,roten” Gebie-
ten

und zur Weiterentwicklung des Ortsbilds beitragt.

Lauben bzw. Balkone sind in der Regel durch den Dach-
vorsprung der Giebel- oder Traufseite zu tGberdecken. Bal-
konkonstruktionen und Balkonbristungen sind vorzugswei-
se in Holz auszufuhren. Metallkonstruktionen sind in Ein-
zelfallen zulassig, sofern sie sich unauffallig einordnen.
Bristungen in Glas wirken auffallig. Sie sind in den Kern-
zonen untypisch und daher nicht zulassig.

Dachrandabschlisse, Regenrinnen, Regenablaufe und
ahnliche Spenglerei-Bauteile sind dunkel zu halten. Bevor-
zugt wird eine Ausflihrung in Kupfer.

Bei Dachflachenfenstern sind aussenliegende Rollladen zu
vermeiden. Bei inventarisierten Gebauden sind keine aus-
senliegende Rollladen zulassig.

In den Kernzonen-Erweiterungsgebieten der dahinterliegenden
Bautiefen (rot) ergeben sich fiir die Materialisierung, Farbge-
bung, Fassaden- und Dachgestaltung folgende zusatzliche
Spielrdume:

Die eingesetzten Materialien und Farben sowie die Fassa-
den- und Dachgestaltung sollen in die Kernzone passen.
Eine freiere, zeitgemasse Interpretation von Materialien
und Farben ist méglich, sofern diese auf einem ausgewo-
genen, gesamthaft Uberzeugenden Material- und Farbkon-
zept basiert.

Lauben und Balkone dirfen freier gestaltet werden, eine
Uberdeckung durch den Dachvorsprung ist nicht verpflich-
tend. Auf Glasbristungen ist auch hier zu verzichten.

Franzdsische Balkone und Loggien sind auch in verputzten
Gebaudeteilen mdglich.

Dachaufbauten kénnen auch in zeitgemasser Gestaltung
ausgefihrt werden.
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