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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 1
Zonen

Art. 2
Zonenplan

Art. 3
Empfindlichkeitsstufe

Die Gemeinde Adlikon erlasst, gestlitzt auf die einschlagigen
Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG in der Fassung nach 28.2.2017), den seitherigen Ande-
rungen und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts, flr ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau-
und Zonenordnung.

1. ZONENORDNUNG

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in fol-
gende Zonen eingeteilt:

1. Bauzonen

Kernzone K
Wohnzone

- 1 Geschosse W1/1.2
- 2 Geschosse W2/1.8
2. Freihaltezone F

Fur die Abgrenzung der Bauzonen gilt der Zonenplan Mst.
1:5'000, fur die Waldabstandslinie Datwil der Ergédnzungsplan
Mst. 1:1'000.

Fir die Nutzungszonen gelten, gestitzt auf die Art. 43/1 und 44
der Larmschutzverordnung, folgende Empfindlichkeitsstufen
(ES):

Zone

Kernzone K "
Wohnzone W1/1.2 1
Wohnzone W2/1.8 1
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 4
Einordnungsgrundsatze

Art. 5
Um- und Ersatzbauten

2. BAUZONEN
2.1 KERNZONE

' In der Kernzone werden an die ortsbauliche und architekto-
nische Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Um- und
Neubauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des
Orts- und Strassenbildes beitragen. Bauten, Anlagen und
Umschwung missen sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als
auch in einzelnen Aspekten wie Situierung und Abmessungen,
Gliederung, Dachform und Dachaufbauten, Materialien und
Farbgebung, Terrain- und Umgebungsgestaltung gut in die Um-
gebung einordnen.

2 Der Ortsteil Adlikon mit seinem kompakten Dorfkern und dem
stark raumbildenden Strassenraum entlang der Dorfstrasse soll
seinen homogenen, dérflichen Charakter bewahren.

3 Niederwil wird als Strassendorf wahrgenommen. Der stark,
einseitig fassende Strassenzug entlang der Andelfingerstrasse
ist zu wahren.

“ Datwil ist ein bauerlich gepragter Ortsteil. Die historischen
Kerne mit den Hofgruppen sind typisch und pragen den Weiler.
Der raumbildende Platz an der Kreuzung Hauptstrasse, Bo-
denfeldstrasse und Tufenaustrasse ist zu erhalten.

' Die im Zonenplan schwarz bezeichneten Bauten sollen in ihrer
volumetrischen Erscheinung erhalten bleiben. Sie dirfen unter
Beibehaltung der Stellung, der bestehenden Ausmasse, der
Dachform und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut
oder ersetzt werden.

2 Die (ibrigen bestehenden Bauten diirfen ungeachtet vorhan-
dener Abstandsunterschreitungen umgebaut und ersetzt oder
gemass Art. 6-12 BZO in veranderter Lage und Abmessung neu
aufgebaut werden.

® Geringfiigige Abweichungen vom Gebaudeprofil (Lage, Stel-
lung, etc.) kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies
im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des
Ortsbildschutzes liegt. Geringfligige oder bedeutende Abwei-
chungen vom Gebaudeprofil (Lage, Stellung, etc.) kbnnen,
wenn dies im Interesse des Gewasserraums (insbesondere
Gewabhrleistung Hochwasserschutz, Zuganglichkeit zum Ge-
wasser zu Unterhaltszwecken, natirliche Funktionen, Gewéas-
sernutzung) liegt, erforderlich sein. Abweichungen vom Er-
scheinungsbild sind nur zuldssig, wenn sie durch die geanderte
Nutzweise bedingt sind.

* VVorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 6
Neubauten

Art. 7
Dachgestaltung

' Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 2
b) Dachgeschosse bei
erreichter Vollgeschosszahl max. 2"
c) anrechenbare
Untergeschosse max. 1
d) Gesamthéhe max. 14.5m
e) Fassadenhohe max. 75m?
f) Gebaudelange max. 25m
g) Grundabstande
- grosser Grundabstand min. 7.0m
- kleiner Grundabstand min. 3.5m

" Der Ausbau des 2. Dachgeschosses ist nur soweit gestattet, wie die notwendige Belichtung unter
Berlicksichtigung von BZO Art. 8 méglich ist.

2 Betragt die durchschnittliche Hangneigung in Richtung der Falllinie gemessen mehr als 15°, ist eine
talseitige Fassadenhdhe von max. 8.1 m zulassig.

2 Fiir landwirtschaftliche Bauten gilt eine Gebaudelange von
max. 50 m.

®§ 14 BBV Il (besondere Bauverordnung Il vom 1. Marz 2017)
Uber den erhdhten Gebaudeabstand bei brennbaren
Aussenwanden findet keine Anwendung.

* Neue Hauptgebaude haben mit 2 Vollgeschossen in
Erscheinung zu treten.

®> Neubauten die keinen Altbau ersetzen ist das Bauen bis auf
die Strassengrenze gestattet, wenn dadurch das Ortsbild
bereichert und die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.

' Die Dachform und -neigung haben mit derjenigen der benach-
barten Altbauten harmonisch in Einklang zu stehen. Der Ge-
samteindruck der geschlossenen Dachflache muss bei schwarz
bezeichneten Bauten erhalten bleiben.

2 Auf Hauptgebauden sind nur Satteldicher mit beidseitig glei-
cher Neigung von mind. 35° bis max. 43° zulassig. Im unteren

Teil des Daches sind bei konstruktiv bedingten Aufschieblingen
Abweichungen von dieser Dachneigung gestattet.

® Fiir Klein- und Anbauten im Sinne des Planungs- und Bauge-
setzes und fiir landwirtschaftliche Okonomiegebaude, deren
grosste Hohe 5 m nicht Ubersteigt, sind auch Pult- und Schilepp-
dacher mit geringerer Neigung gestattet.

* Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. Trauf- und
Ortsgesimse sind schlank zu gestalten.

® Die Haupffirstrichtung auf Neubauten ist so zu wahlen, dass
eine optimale Einfligung der Bauten in den Altbestand erreicht
wird.
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 8
Dachaufbauten und -einschnitte,
Dachflachenfenster

Art. 9
Fassadengestaltung

® Die Dacher sind mit Tonziegeln oder einem in der dusserli-
chen Erscheinung gleichwertigem Material einzudecken.

" Bei landwirtschaftlichen Okonomiegeb&duden kénnen auch
andere Dacheindeckungen verwendet werden, sofern sie sich
gut ins Ortsbild einfligen.

' Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss als Giebellukar-
nen oder Schleppgauben zulassig. lhre Gesamtbreite darf 1/3
der Fassadenlange nicht tUberschreiten. Dachaufbauten haben
hinsichtlich der Lage, Form, Grdsse, Proportion und Gestaltung
der ortstiblichen Bauweise zu entsprechen. Sie muissen in ei-
nem guten Verhaltnis zur Gesamtdachflache stehen und auf die
Fassadenstrukturen abgestimmt sein.

2 Auf derselben Dachflache sind nur gleiche Arten von Dach-
aufbauten zuldssig.

® Uberdachte Dacheinschnitte sind zuléssig. Diese sind an die
Gesamtbreite von Dachaufbauten anzurechnen.

* Es sind nur hochrechteckige Dachfldchenfenster mit maximal
0.50 m? Glaslichtflache zur Belichtung des Dachgeschosses
zulassig. Die Summe der Glasflache der Dachflachenfenster
darf 2% der gesamten von der Baueingabe erfassten Dach-
flache nicht Ubersteigen. Sie haben sich in Material und Farbe
unauffallig in die Dachflache einzupassen. Bei Solaranlagen,
welche die gesamte Dachflache einnehmen, diirfen anstelle
eines Solarmoduls auch einzelne Dachflachenfenster in der-
selben Modulgrésse eingefligt werden. Sie missen inkl. Rah-
men oberflachenbilindig mit der Solaranlage sein und ein
ahnliches Erscheinungsbild aufweisen.

® Bei Gebauden in geschlossener Bauweise, die nicht aus-
reichend Uber die Giebelfassade belichtet werden konnen, ist
eine Belichtung des zweiten Dachgeschosses zulassig. Zwei
Ziegelreihen unterhalb des Dachfirstes sind in diesem Fall
Dachflachenlichtbander zulassig, wenn sie sich gut in das Dach
einfigen. In ihrer Gesamtwirkung sind sie auf das Erschei-
nungsbild des Gebaudes abzustimmen.

' Die Materialwahl und Farbgebung von Fassaden (Tiren, Tore,
Fensterladen und ahnliche Fassaden- und Gebaudeteile)
haben die alte, ortslibliche Bauweise zu berticksichtigen.

2 Bei Umbauten sind Balkone nur als traufseitige Lauben
gestattet und dirfen nicht Gber den Dachvorsprung hin-
ausragen.

Auf der strassenabgekehrten Gebaudeseite sind auch eigen-
standige Balkonanbauten in zeitgemasser Architektur zulassig,
die Uber den Dachvorsprung hinausragen dirfen. Bei Umbau-
ten, Ersatz- und Neubauten sowie Umnutzungen sind auch
innenliegende Balkone (Loggien) zulassig.
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 10
Fenster

Art. 11
Umgebungsgestaltung

Art. 12
Abbriiche

Art. 13
Nutzweise

Art. 14 )
Umnutzung von Okonomiebauten

3 Bei Umbauten, Ersatzbauten und Umnutzungen kann die Glie-
derung der urspriinglichen Nutzungsstruktur samt der entspre-
chenden Materialisierung und Fassadendéffnungen (Wohn- und
Okonomieteile) aus Ortsbildschutzgriinden verlangt werden.

' Bei Umbauten von traditionellen Wohnteilen sind die Fenster
in Form eines stehenden Rechtecks auszuflihren, zu unterteilen
und mit Gewanden und Fensterladen zu versehen. Die Unter-
teilung mit aussenliegenden Sprossen kann verlangt werden.

2Bei Neubauten, Ersatzbauten und Umnutzungen von ehema-
ligen Okonomiegebauden sind auch andere Fensterformen
zulassig. Auf Fenstereinfassungen, Fensterladen und Fens-
tersprossen kann verzichtet werden.

' Die traditionelle Erscheinung der Umgebung ist als Ganzes in
ihrem herkdmmlichen Charakter zu erhalten (Chaussierungen,
Pflasterungen, Baume, Garten, Mauern und Einfriedungen).
Einzelne Abstellplatze sind nur zulassig, wenn sie keine Vor-
garten beanspruchen.

2 Baumgarten, Einzelbaume und Vorgarten sind méglichst zu
erhalten.

® Abgehende Baume sind nach Méglichkeit zu ersetzen.

* Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten. Neue
Fremdreklamen sind nicht zulassig.

Der Abbruch von Gebduden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke
das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung der
Ersatzbaute baurechtlich gesichert ist.

In der Kernzone sind Wohnungen sowie nicht und massig sto-
rende Gewerbebetriebe zulassig.

Nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiebauten diirfen
zu max. 80% des Altbauvolumens fir Wohn- oder Arbeits-
zwecke umgenutzt werden. Der Ubrige Teil ist fir Garagen,
Estriche u. dgl. verwendbar. Bei Gebauden mit weniger als

600 m® oberirdisch umbautem Raum kann das ganze Volumen
fir Wohn- und Arbeitsnutzungen genutzt werden. Sofern unter-
irdische oder andere ortsbildvertragliche Parkierungslésungen
ausserhalb des zur Verfligung stehenden Altbauvolumens
gefunden werden, kann das Altbauvolumen zu 100% fir Wohn-
und Arbeitszwecke umgenutzt werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 15
Erleichterung fiir besonders gute
Projekte

Art. 16
Grundmasse

Art. 17
Nutzweise

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Archi-
tektur, die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kénnen
Abweichungen von den Bestimmungen Uber die Stellung sowie
die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung gemass Art.
7-12 BZO bewilligt werden. Solche Abweichungen setzen ein
zustimmendes externes Fachgutachten vor -aus.

2.2 WOHNZONE

Es gelten folgende Grundmasse:

WA1 W2

a) Baumassenziffer max. m*m? |1.2 1.8
b) Grunflachenziffer mind. % 60 50
c) Vollgeschosse max. 1 2
d) Dachgeschosse bei 2"

erreichter Vollgeschosszahl | max. 1
e) anrechenbare

Untergeschosse max. 1 -
f) Gesamthéhe max. m 10 14.5
g) Fassadenhohe ? max. m 4.8 7.5
h) Gebaudelange max. m 25 25
i) Grundabstande

- kleiner Grundabstand mind. m 5 5

- grosser Grundabstand mind. m 8 8

1) Der Ausbau des 2. Dachgeschosses ist nur soweit gestattet, wie die notwendige Belichtung unter

Beriicksichtigung von BZO Art. 19 méglich ist.

2)

Betrégt die durchschnittliche Hangneigung in Richtung der Falllinie gemessen mehr als 15°, ist in

der Wohnzone W1 eine talseitige Fassadenhdhe von max. 5.4 m und in der Wohnzone W2 eine
talseitige Fassadenhdhe von max. 8.1 m zulassig.

In der Zone W1 und W2 ist Wohnen und nicht stérendes

Gewerbe gestattet.

8
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 18
Dachgestaltung

Art. 19
Dachaufbauten und -einschnitte,
Dachflachenfenster

' Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit einer Neigung
von mind. 27° bis max. 43°zulassig. Fir An- und Kleinbauten im
Sinne des Planungs- und Baugesetzes kénnen auch Pult- oder
Schleppdacher mit geringerer Neigung als das Hauptdach
gestattet werden.

% Flachdacher sind bei Hauptgebauden nicht gestattet.

3 Fiir An- und Kleinbauten sind auch andere Dachformen
zulassig.

' Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuldssig. Sie
mussen sich gut in die Dachflache einfiligen.

2 Es sind nur hochrechteckige Dachfldchenfenster mit maximal
0.50 m? Glaslichtflache zur Belichtung des Dachgeschosses zu-
lassig. Die Summe der Glasflache der Dachflachenfenster darf
2% der gesamten von der Baueingabe erfassten Dachflache
nicht Gbersteigen. Sie haben sich in Material und Farbe un-
auffallig in die Dachflache einzupassen. Bei Solaranlagen,
welche die gesamte Dachflache einnehmen, kann die Glas-
lichtflache vergrdssert werden, wenn die Dachflachenfenster
dieselbe Modulgrésse wie die Solarpanels aufweisen.

3 Bei Gebauden in geschlossener Bauweise, die nicht ausrei-
chend Uber die Giebelfassade belichtet werden konnen, ist eine
Belichtung zulassig. Zwei Ziegelreihen unterhalb des Dach-
firstes sind in diesem Fall Dachflachenlichtbander zulassig,
wenn sie sich gut in das Dach einfligen. In ihrer Gesamtwirkung
sind sie auf das Erscheinungsbild des Gebaudes abzustimmen.

9
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 20
Waldabstandslinie

Art. 21
Grosser und kleiner Grundabstand

Art. 22
Mehrlédngenzuschlag

Art. 23
Grenzbau und Zusammenbau

Art. 24
Unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten

Art. 25
Klein und Anbauten

3. WEITERE
FESTLEGUNGEN

3.1 WALDABSTAND

Oberirdische Gebaude dirfen die im Erganzungsplan Mst.
1'000 festgelegten Waldabstandslinien nicht tGberschreiten.

4. ERGANZENDE
BAUVORSCHRIFTEN

41  ABSTANDSVORSCHRIFTEN

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite. Der
kleine Grundabstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten
einzuhalten.

'In den Wohnzonen sind bei Fassadenfluchten von mehr als 16
m Lange die betreffenden Grundabstande um 1/4 der Mehr-
lange, jedoch hoéchstens um 6 m heraufzusetzen.

2 Bei Gebauden, welche den kantonalrechtlichen Gebzaudeab-
stand von 7.0 m unterschreiten, gilt die Summe der Fassa-
denlange fur die Berechnung des Mehrlangenzuschlages.

Der Grenzbau ist beim Anbau an bestehende Gebaude mit
schriftlicher Zustimmung des Nachbarn, oder wenn die an eine
gemeinsame Grenze stossenden Gebaude gleichzeitig erstellt
werden, bis zur maximalen Gebaudelange zulassig.

Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische Bauten
und Unterniveaubauten einen Abstand von 2.5 m gegentber
kommunalen Strassen und Wegen einzuhalten.

' Fiir Klein- und Anbauten gemass PBG § 273 gelten hinsicht-
lich Abstéande die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen.

2 Der Grenz- oder Naherbau bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Nachbarn.

10
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 26
Motorfahrzeuge Anzahl

Art. 27
Fahrrader und Kinderwagen

Art. 28
Klein und Anbauten

Art. 29
Spiel- und Ruheflachen, Garten

Art. 30
Terrainabgrabungen

4.2 ABSTELLPLATZE

' Die Anzahl der erforderlichen Personenwagen-Abstellplatze
wird wie folgt berechnet:

Wohnungsgrdsse Abstellplatze

-Je1bis2%- min. 1
Zimmerwohnung

- Je Wohnung ab 3 Zimmer ~ Min. 2
und mehr und

Einfamilienhauser

Bruchteile von Abstellplatzen Uber 30% sind aufzurunden.

2 Bei anderen Nutzungen (Laden, Gewerbe, Biiros etc.) oder
besonderen Verhaltnissen bestimmt sich die ndtige Anzahl
Motorfahrzeug-Abstellplatze nach der jeweils glltigen Normen
der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute.

% Bei Mehrfamilienhausern mit mehr als zwei Wohnungen und
bei Reiheneinfamilienhduser sind 10% der gemass Abs. 1 no-
tigen Anzahl Platze — mindestens aber ein Abstellplatz — zu-
satzlich als Besucherparkplatze zu erstellen und zu be-
zeichnen.

Bei Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseinganges
genugend grosse, gut zugangliche Abstellflachen fir Fahrrader
und Kinderwagen bereitzustellen.

4.3 DIVERSES

! Klein- und Anbauten sind fiir die Baumassenziffer nicht anre-
chenbar.

2Die Gesamtflache der Klein- und Anbauten darf 8% der mass-
geblichen Grundstiicksflache nicht Gberschreiten.

Die Spiel- und Ruheflachen, Freizeit- und Pflanzgarten missen
bei Mehrfamilienhdusern mindestens 20% der massgeblichen
Grundflache umfassen.

Das massgebende Terrain darf in den Bauzonen um héchstens
1.00 m abgegraben werden. Von dieser Beschrankung ausge-
nommen sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange
sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Adlikon
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Art. 31
Bauweise

Art. 32
Inkrafttreten

In allen Bauzonen ist die geschlossene Bauweise mit einer
maximalen Gesamtlange im Rahmen der zulassigen Gebau-
delange gestattet.

5. SCHLUSSBESTIM-
MUNGEN

Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.
Die Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung.

ANHANG

Begriffserlauterungen zu den Immissionen

Nicht, méassig und stark storende Betriebe:

Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen und keine erheblich grésseren Auswir-
kungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

Als massig stérend gelten Betriebe, deren Auswirkungen im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe
bleiben, auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Tages

beschrankt sind und nur voriibergehend auftreten.

Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten als stark
stérend.

Dieser Anhang ist kein rechtsverbindlicher Bestandteil der Bau-
und Zonenordnung.

Er unterliegt nicht dem Genehmigungsverfahren.
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