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  1. Einleitung 
  1.1 Anlass 
Ausgangslage  

Problemstellung  

Aufgabenstellung  
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  1.2 Rechtsgrundlagen 
PBG  

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

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

Art. 2.3.1 BZO Dachform: 
Bei Hauptgebäuden sind nur Satteldächer mit ortsüblicher Neigung zu-
lässig, wobei die Neigung mit derjenigen der benachbarten Altbauten 
harmonisieren soll. Für Besondere Gebäude sind auch andere Dach-
formen zulässig. 

Art. 2.3.2 BZO Firstrichtung: 
In der Kernzone muss der Hauptfirst in Richtung der längeren Gebäu-
deseite verlaufen. 

Art. 2.3.3 BZO Dachaufbauten: 
Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von Giebellu-
karnen oder Schleppgauben gestattet, wenn sie in Form, Grösse, An-
ordnung und Material gut dem Dach und dem Gebäude angepasst sind. 
Für die Belichtung von Nebenräumen sind bei besonders guter Einord-
nung auch Ochsenaugen zulässig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten 
darf höchstens einen Drittel der betreffenden Fassadenlänge betragen. 
In der Kernzone Dürstelen sind auf den im Kernzonenplan speziell be-
zeichneten Flarzdächern keine Dachaufbauten zulässig. Auf den übrigen 
Dächern beträgt die maximal zulässige Frontfläche in der Kernzone 
Dürstelen je Giebellukarne 2.5 m2 und diejenige einer Schleppgaube  
1.2 m2. 

Art. 2.3.4 BZO Dachflächenfenster: 
Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachfläche muss erhalten blei-
ben und die Fenster müssen in die Dachfläche eingelassen werden. In 
der Kernzone Dürstelen sind einzelne Dachflächenfenster bis zu maxi-
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mal 2% der zugehörigen Dachfläche zugelassen. Ihre Glasfläche darf in 
der Kernzone Dürstelen höchstens 0.45 m2 betragen. In den übrigen 
Kernzonen sind Dachflächenfenster mit einer Glasfläche von höchstens 
0.56 m2 zulässig. Diese können zusammengefasst und als Lichtbänder 
parallel oder senkrecht zum First angeordnet werden.  

Art. 2.3.5 BZO Dachmaterial: 
Die Dächer sind mit einem Material einzudecken, welches eine Ziegel-
struktur aufweist und einen Farbton von braun bis ziegelrot besitzt. 
Glasziegel sind in der Kernzone Dürstelen bis höchstens 0.40 m2 gestat-
tet.  

Art. 2.3.6 BZO Dacheinschnitte: 
Dacheinschnitte sind in der Kernzone Dürstelen und bei schwarz ge-
kennzeichneten Gebäuden nicht zulässig. In den übrigen Fällen sind sie 
nur in überdachter Form gestattet. Bezüglich Gesamtbreite sind sie wie 
Dachaufbauten zu behandeln.  

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

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 Ökonomiegebäude zu achten. 

Art. 2.4.2 BZO Materialien:  
Es sind herkömmliche Materialien zu verwenden. Grelle, auffallende 
Farben sowie reflektierende Materialien sind unzulässig. 

Art. 2.4.3 BZO Fenster: 
Grösse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster sollen der her-
kömmlichen Weise entsprechen. Wo es für das Ortsbild wichtig ist, kann 
die Unterteilung der Fenster mit Sprossen, das Anbringen von Fens-
tereinfassungen und Fensterläden verlangt werden. 

Art. 2.4.3a BZO Fenster bei ehemaligen Ökonomiegebäuden und Neu-
bauten: 
Bei Umbauten von ehemaligen Ökonomiegebäuden und Neubauten sind 
mit Rücksicht auf das Ortsbild auch andere Fensterformen und -grössen 
zulässig. 

Art. 2.4.4 BZO Türen und Aussentreppen: 
Die Gestaltung der Türen und Aussentreppen hat sich dem Gebäude 
anzupassen. 

Art. 2.4.5 BZO Lauben / Balkone: 
Wo es für das Ortsbild wichtig ist, können bei Lauben oder Balkonen 
Überdeckungen durch den Dachvorsprung der Giebel- oder Traufseite 
verlangt werden. 

Art. 2.4.6 BZO Wintergarten: 
Ausser bei im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebäuden und bei 
bezeichneten Fassaden sind Wintergärten ausserhalb der Kernzone 
Dürstelen mit Rücksicht auf das Ortsbild zugelassen.
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  2. Ortsbauliche Strukturen 
  2.1 Kernzonen 
Dörfliche Kernzonen 
 

Oberhittnau 

Ländliche Kernzonen 
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  2.2 Prägende Siedlungsstrukturen  
Siedlungsentwicklung und 
Merkmale  
 

Wildkarte 1850 (GIS-ZH) 

Landeskarte 2016 (GIS-ZH) 

Wetzikerstrasse 22 / 26 
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  2.3 Differenzierte Siedlungsräume 
Braune und rote Gebiete 
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Oberhittnau 

Strukturplan 
 
Braune Gebiete:  
Besonders sorgfältige Abstimmung auf 
das bestehende Orts- und Strassenbild 
 
Rote Gebiete:  
Sorgfältige Einordnung und Gestaltung, 
mehr Gestaltungsfreiheiten 

Ausschnitt Kernzonenplan Oberhittnau 
mit schwarz bezeichneten Bauten und 
Fassadenlinien 
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Unterhittnau 

Rechts: Strukturplan 

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

Rote Gebiete:  
Sorgfältige Einordnung und Gestaltung, 
mehr Gestaltungsfreiheiten 

Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850 

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

Rechts: Strukturplan 

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

Rote Gebiete:  
Sorgfältige Einordnung und Gestaltung, 
mehr Gestaltungsfreiheiten 

Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850 

Ausschnitt Kernzonenpläne Oberdorf 
und Luppmen mit schwarz bezeichneten 
Bauten und Fassadenlinien 
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Dürstelen 
Ortsbild von über-
kommunaler Bedeutung 

Rechts: Strukturplan 

Braune Gebiete:  
Besonders sorgfältige Abstimmung auf 
das bestehende Orts- und Strassenbild 
 
Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850 
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Ausschnitt Kernzonenplan Dürstelen mit 
schwarz bezeichneten Bauten, Fassa-
denlinien, Flarzdachbauten, Firstrichtun-
gen, Freiräumen und markanten Bäu-
men. 

Legende: 
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Isikon 

Rechts: Strukturplan 

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

Rote Gebiete:  
Sorgfältige Einordnung und Gestaltung, 
mehr Gestaltungsfreiheiten 

Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850 

Ausschnitt Kernzonenplan Isikon mit 
schwarz bezeichneten Bauten und 
Fassadenlinien 



  Gemeinde Hittnau – Materialien, Farbgebung, Fassaden- und Dachgestaltung in der 
Kernzone, Grundsätze zur Einordnung und Gestaltung 

 
 
 

 15 Suter • von Känel • Wild • AG 

Schönau und Hasel 

Rechts: Strukturplan 

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

Rote Gebiete:  
Sorgfältige Einordnung und Gestaltung, 
mehr Gestaltungsfreiheiten 

Unten: Ausschnitt Wildkarte 1850 

 
Ausschnitt Kernzonenplan Schönau mit Fassadenlinien  Ausschnitt Kernzonenplan Hasel mit schwarz bezeichneten 

Bauten und Fassadenlinien 
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Balchensthal, Hofhalden, 
Wilen 

   
Ausschnitt Kernzonenplan Balchensthal 
mit schwarz bezeichneten Bauten und 
Fassadenlinien 

Ausschnitt Kernzonenplan Wilen mit  
Fassadenlinien 

Ausschnitt Kernzonenplan Hofhalden mit 
Fassadenlinien 
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  3. Zielvorgaben 
  3.1 Generelle Zielvorgaben 
Stellenwert 

Analyse des Standorts 

Zielvorgaben bei Umbauten 
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Umbau einer ehemaligen Ökonomie-
baute mit moderner Fenstereinteilung 
(Fälmisstrasse 4,6 in Dürstelen). Die 
neuen Fenster im umgebauten Ökono-
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 
Wohnräume möglich. 
(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) 
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Beispiel für einen Farbkontrast mit  
Fensterläden (Wetzikerstrasse 31) 

Befensterung 
(siehe auch Art. 2.4.3 BZO) 

Giebelfassade mit regelmässiger, achs-
symmetrischer Befensterung (Müligasse 
7,9). Bild: IBID 

Typisches Fassadenbild mit Reihenfens-
tern und zweiflügeligen Fenstern in 
Oberhittnau 
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Typisches Fassadenbild in der Kernzone
mit zweiflügeligen Fenstern und Fenster-
läden 
(Lättenstrasse 1, Oberdorf/Luppmen) 

Dachgestaltung 
 

Flarzhäuser in Dürstelen 

Dachaufbauten müssen zur Formen-
sprache des ganzen Hauses passen 
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Typisches Ortgesimse und Dach-
untersicht in Oberhittnau 

Dachflächenfenster 

Kombination von Dachflächenfenstern 
und Solarmodulen (Beispiel Kleinandel-
fingen) 

Dachflächenlichtbänder  

 

  Horizontal verlaufendes Lichtband Vertikal verlaufendes Lichtband 
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Solaranlagen
 

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

   
  3.2 Differenzierte Zielvorgaben  
Materialisierung, Farbge-
bung, Fassaden- und Dach-
gestaltung in „braunen“ Ge-
bieten 

Von der Traufe überdeckter Balkon, 
Regenrinnen und Regenabläufe in 
Kupfer (Gizbüelweg 1, Wetzikerstrasse 
59) 
(Bild: IBID) 
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Materialisierung, Farbge-
bung, Fassaden- und Dach-
gestaltung in „roten“ Gebie-
ten

Zulässigkeit von Ab-
weichungen 

Fazit 
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  4.  Zusammenfassung 
Grundsätze  

Differenzierte Zielvorgaben  

Generelle Grundsätze für 
Umbauten 
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Generelle Grundsätze zur 
Farbgebung 
(siehe auch Art. 2.4.2 BZO) 

Generelle Grundsätze zur 
Befensterung 
(siehe auch Art. 2.4.3 BZO) 

Generelle Grundsätze zur 
Dachgestaltung 
(siehe auch Art. 2.3 BZO) 
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Spezifische Anforderungen 
in „braunen“ Gebieten 



  Gemeinde Hittnau – Materialien, Farbgebung, Fassaden- und Dachgestaltung in der 
Kernzone, Grundsätze zur Einordnung und Gestaltung 

 
 
 

 27 Suter • von Känel • Wild • AG 

Zusätzlicher Gestaltungs-
spielraum in „roten“ Gebie-
ten


