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Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

LESEHILFE

Baurechtliche Grund-

Das BR der Einwohnergemeinde Wattenwil bildet zusammen
ordnung

mit dem Zonenplan die baurechtliche Grundordnung fur das ge-
samte Gemeindegebiet.

Die baurechtliche Grundordnung wird durch besondere bau-
rechtliche Ordnungen ergénzt. Ubergeordnete Bau- und Nut-
zungsbeschrankungen sind als Hinweise enthalten.
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Zonen- und Hinweisplan

Fir Vorhaben, welche nicht in den Regelzonen realisiert wer-
den kénnen und/oder fiir welche differenzierte Bestimmungen
zu Art und Mass der Nutzung, besondere Gestaltungs- und/
oder Erschliessungsvorgaben gelten sollen, sind besondere
baurechtliche Ordnungen (Zonen mit Planungspflicht, Uberbau-
ungsordnungen nach Art. 88 BauG) zu erlassen.
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Zonenplan

Hinweise

Baureglement (BR)

Kommentar/Hinweise

Ubergeordnetes Recht

Der Zonenplan umfasst das gesamte Gemeindegebiet. Darin
sind die einzelnen Nutzungszonen (Art und Mass der Nutzung)
in Form von farbigen Flachen dargestellt. Alle Grundnutzungs-
zonen im Baugebiet und im Nichtbaugebiet decken zusammen
mit den Wirkungsbereichen von besonderen baurechtlichen
Ordnungen (Uberbauungsordnungen UeO und Zonen mit Pla-
nungspflicht ZPP), das gesamte Gemeindegebiet ab. Die Nut-
zungszonen werden Uberlagert durch Gebiete mit Bau- und
Nutzungsbeschrankungen (u.a. Naturgefahren, Gewasserrau-
me, Objekte der Ortshild- und Landschaftspflege).

Es sind jene Gebiete und Objekte mit Bau- und Nutzungsbe-
schréankungen dargestellt, die grundeigentiimer- oder behor-
denverbindlich sind; jedoch nicht im Rahmen der baurechtli-
chen Grundordnung erlassen werden und die als Basis fiir
kommunale Bestimmungen (insb. Abstandsvorschriften) die-
nen.

Der Kommentar in der rechten Spalte des BR dient der Ver-
standlichkeit, erlautert Begriffe und liefert u.a. die notwendigen
Hinweise auf andere Artikel, Erlasse oder Grundlagen. Der
Kommentar ist weder vollstandig noch verbindlich.

Das ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten. Das
Baureglement regelt nur, was nicht schon auf eidgenéssischer
und kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichtige Bestimmungen
wird jeweils in der Kommentarspalte hingewiesen.

Regelt das BR einen Sachverhalt nicht oder nur liickenhaft, gilt
ersatzweise das dispositive 6ffentliche Recht des Kantons.
Ausgenommen ist die Landwirtschaftszone, wo bewusst auf
Bauvorschriften verzichtet wird und die Dimensionen im Einzel-
fall festgelegt werden.
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Vgl. Kapitel 5

Vgl. Erlauterungen zu den Hinweisen in der Beilage B1.
Hinweise dienen der Baubewilligungsbehérde als Grundlage fiir
die Beurteilung von Bauvorhaben, die in Konflikt mit den ge-
sttzt auf Gbergeordnetes Recht grundeigentimerverbindlich
geschitzten Gebieten und Objekten stehen (kénnen).

Z.B. Art. 80 SG betreffend Strassenabstande;

Art. 25 KWaG und Art. 34 KWaV betreffend Waldabstand;
Art. 16 a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34 ff. und Art. 39 ff. RPV; Art.
80 ff. BauG.
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Baubewilligung

Besitzstandsgarantie

Auch wenn das private Baurecht vom 6&ffentlichen weitgehend
verdrangt worden ist, bleibt es selbststéandig anwendbar. Unter
Nachbarn sind insbesondere die zivilrechtlichen Bau- und
Pflanzvorschriften von Bedeutung. Diese Vorschriften bieten
dem Grundeigentimer einen Minimalschutz, der nur unter be-
sonderen Voraussetzungen vom 6ffentlichen Recht verdréangt
werden kann, z.B. das Beseitigungsverbot von schattenwerfen-
den Baumen aus Griinden des Landschaftsschutzes.

Das Baubewilligungsverfahren ist im Ubergeordneten Recht ab-
schliessend geregelt. Im BR werden keine Vorschriften des
Uibergeordneten Rechts wiederholt.

Je nach Lage oder Nachbarschaft des Vorhabens kénnen Bau-
ten und Anlagen, die normalerweise ohne Baubewilligung er-
richtet werden durfen, baubewilligungspflichtig sein.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtlichen
Grundordnung abweichen (besondere Bauten und Anlagen)
oder wesentliche Auswirkungen auf die raumliche Ordnung und
die Umwelt haben, bedirfen einer besonderen Grundlage in ei-
ner Uberbauungsordnung.

Auf Grund bisherigen Rechts bewilligte Bauten und Anlagen,
welche von einer Baubeschrankung betroffen und dadurch
rechtswidrig werden, geniessen den Schutz der Besitzstands-
garantie. Diese ist im Ubergeordneten Recht geregelt: Auf
Grund bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungsfreie Bau-
ten und Anlagen durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und —
soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstérkt wird — auch
umgebaut oder erweitert werden. Vorbehalten bleibt eine ab-
weichende Regelung auf Gemeindeebene.
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Vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EGZGB.

Baubewilligungspflicht vgl. Art. 22 Abs. 1 RPG; Art. 1 Abs. 1
und 3 BauG; Art. 4 ff. BewD; Weisung «Baubewilligungsfreie
Bauten und Anlagen nach Art. 1b BauG» (BSIG Nr. 7/725.1/1.1).

Vgl. Art. 19 ff. BauG; Art. 19 ff. BauV.

Vgl. Art. 3und 11 BauG.
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Qualitatssicherung Das Baureglement regelt nicht alles. Es belasst gentigend Vgl. Art. 417
Spielraum um z.B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung auf
unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen. Diese miissen je-
doch sorgfaltig analysiert werden. Das Baureglement bietet Er-
weiterungen des Gestaltungsspielraumes an; allerdings unter
der Voraussetzung, dass die Siedlungs- und architektonische
Qualitat gewahrleistet ist.

Wer baut, Gbernimmt Verantwortung gegeniiber der Mitwelt.
Die Bestimmungen des Baureglements sollen helfen, diese
Verantwortung wahrzunehmen.

Zustandigkeiten Die Zustandigkeiten sind im Ubergeordneten Recht sowie in der Vgl. Art. 66 BauG
Gemeindeordnung der Gemeinde Wattenwil geregelt.

Sonderregelungen ge- Gegeniiber dem Musterbaureglement der RegioBV Westamt

geniiber dem Musterbau- werden in der Gemeinde Wattenwil folgende abweichende Re-

reglement der RegioBV gelungen getroffen:

Westamt — Art. 212 Abs. 2 Fassadenhdhe traufseitig von Klein- und An-
bauten

— Art. 212 Abs. 2 Vorspringende Gebé&udeteile und alle rtick-
springenden Gebéaudeteile massgebend

— Art. 413 Minimale Dachvorspriinge

— Art. 525 Einzelbdume

— Art. 528 Landschaftsschongebiet
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Marginale

Geltungsbereich
sachlich

Geltungsbereich
rdumlich

Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen

Art.

101

102

103

Normativer Inhalt

GELTUNGSBEREICH

Das Baureglement umfasst kommunales Bau-, Pla-
nungs- und Umweltrecht.

Das Baureglement gilt fir das ganze Gemeindege-
biet.

Der Ausgleich von Planungsvorteilen richtet sich
nach Art. 142 ff. BauG und nach dem Reglement

Uber die Mehrwertabgabe (MWAR) vom 12.112018.
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Hinweis

Umweltrecht umfasst inshesondere Natur-, Landschafts-, Ortsbild- und
Denkmalschutz. Weiteres Bau- und Planungsrecht findet sich auch in
Uberbauungsordnungen (Ubersicht vgl. Art. 321).
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Marginale Art. Normativer Inhalt
2 NUTZUNGSZONEN
21 Wohnzonen, Wohn-/Arbeitszonen und Arbeitszo-
nen
Art der Nutzung 211 Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
Nutzungsarten und Larmempfindlichkeitsstufen:
Zone Abk. Nutzungsart ES
Wohnzonen W — Wohnen Y Il
— stille Gewerbe
Wohn-/Arbeitszone W/A — Wohnen Y i
— stille bis massig stérende Gewerbe
— Gastgewerbe
— Dienstleistungen
— Verkauf bis 1’000 m2 Geschossflache
Arbeitszonen A — Arbeitsnutzungen ? v
— Gastgewerbe

— Intensiverholung

— Verkauf

Seite 12

Hinweis

Der Art. 211 beinhaltet keine Gestaltungsvorgaben. Schutz- und andere
sensible Ortsgebiete werden mit einem entsprechenden Gestaltungsperi-
meter Uberlagert.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

Stilles Gewerbe wie z.B. Biros, Arztpraxen, Coiffeurbetriebe oder Kiinst-
lerateliers wirken in der Regel weder durch ihren Betrieb noch durch den
verursachten Verkehr storend (S. Art. 90 Abs. 1 BauV).

Méssig storende Gewerbe wie z.B. Verkaufsladen, Dienstleistungsbe-
triebe, sowie emissionsarme Werkstatten und Produktionsbetriebe diir-
fen das gesunde Wohnen nicht wesentlich beeintrachtigen.

Detailhandelseinrichtungen gelten als besondere Bauten und

Anlagen, wenn ihre Geschossflache ausserhalb von Geschéftsgebieten
grosser als 1’000 m2 ist. (Art. 20 Abs. 3 BauG). Fiir besondere Bauten
und Anlagen sind Uberbauungsordnung zu erlassen.

Intensiverholung: (6ffentliche und private) Freizeitnutzungen u.a. mit
grésserem Publikumsverkehr, grossvolumigem Raumbedarf, grésserem
Bedarf an Parkierungsmdglichkeiten, mit grossvolumigen Infrastrukturen
und/oder kénnen Larmemissionen verursachen.
Detailhandelseinrichtungen gelten als besondere Bauten und Anlagen,
wenn ihre Geschossflache ausserhalb von Geschéftsgebieten grésser
als 1°000 m? ist. (Art. 20 Abs. 3 BauG). Fiir besondere Bauten und Anla-
gen sind Uberbauungsordnung zu erlassen.
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Marginale Art. Normativer Inhalt

D Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschafts-
raume, Basisstufen, Kindergarten und Kinderta-
gesstatten sowie ahnliche Nutzungen

2 Wohnen ist nur flr das betriebsnotwendig an den
Standort gebundene Personal gestattet.

3 Bei den Parzellen Wattenwil-Gbbl. Nrn. 365 und
1925 gilt fir Gebaude mit Wohnnutzung zwischen
der Larmquelle und den«leisesten 6ffenbaren
Fenster» larmempfindlicher R&ume eine Schallpe-
geldifferenz von = 15 dBA, die eingehalten werden
muss. Dies ist im Baugesuch nachzuweisen.

Mass der Nutzung 212 1 Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
baupolizeilichen Masse:

Seite 13

Hinweis

Dazu gehoren z.B. Hauswarts-, Sicherheits- und Pikettpersonal. Voraus-
setzung ist in jedem Falle, dass wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse
gewabhrleistet sind (s. Art. 21 BauG und 62—69 BauV).

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit gemass Art. 75 BauG sowie
der Gestaltungsspielraum Art. 417. Bei der Beanspruchung von Kultur-
land sind auch die Vorgaben zur hohen Nutzungsdichte aus Art. 11c
BauV zu bertcksichtigen.

Fur Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen mit mehr als 3 Vollgeschosse sind
besondere baurechtliche Ordnungen (ZPP oder UeO) zu erlassen.
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Marginale

Zone

Art.

Abk.

Normativer Inhalt

kA
(m)

gA
(m)

GL
(m)

Fh tr
(m)

3)4)

Fhgi/
Fh A
(m)

VG

Wohnzone 1

wi?b

3.0

6.0

15.0

6.0

Fh gi:

10.0

Fh A:
8.50

12

Wohnzone 2

w2

4.0

8.0

20.0

7.5

Fh gi:

115

Fh A:
10.0

22

Wohnzone 3

W3

5.0

10.0

25.0

10.5

Fh gi:

14.5

Fh A:
13.0

Wohn-/Arbeitszone 2

WIA2

3.0

8.0

30.0

8.5

Fh gi:

13.5

Fh A:
11.0

22

Hinweis

KA
gA

GL
Fh tr

Fh A
Fh gi

VG
GFZo
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kleiner Grenzabstand

(s. Anhang Al A122)

grosser Grenzabstand

(s. Anhang Al A123)

Gebaudelénge (s. Art. 12 BMBV)

Fassadenhohe traufseitig fur Schrag- und Flachdécher;
Bei Flachdachern (Dachneigung bis und mit max. 5°)
ist die Fh tr auf der gesamten Dachflache einzuhalten
(vorbehéltlich der Bestimmungen zum Attikageschoss).
Fassadenhohe Attika; Die Fh A ist auf der gesamten
Dachflache des Attikageschosses einzuhalten
Fassadenhohe giebelseitig fir Schragdacher

Vollgeschosse (s. Art. 18 BMBV)
Geschossflachenziffer oberirdisch (s. Art. 28 BMBYV,
Art. 11c BauV)
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
Arbeitszone 3 A3 5.0 5.0 - 14.0 Fh gi: -
19.0
Fh A:
16.50
D In diesen Zonen ist die Gestaltungsfreiheit nach Vgl. Art. 75 BauG.
den Bestimmungen des Baugesetzes ausge- Nach Art._ 75 BauG koénnen be_i einer gemeinsamen Prqjektierung eings
schlossen Areals mit mehreren Bauten die arealinternen Bauabstande und Gebé&u-

deléngen unter Einhaltung von Art und Mass der Nutzung der Zone frei
_ _ bestimmt werden.
2 Neue Hauptbauten fir die Wohnnutzung haben die

vorgegebene Vollgeschosszahl aufzuweisen.

% Bei Flachdachern (Dachneigung bis und mit max. Attikageschoss: vgl. Art. 211 Abs. 2 Lit. g.
5°) ist die traufseitige Fassadenhohe (Fh tr) auf der
gesamten Dachflache einzuhalten (vorbehaltlich
der Bestimmungen zum Attikageschoss).

4 In Gefahrengebieten mit erheblicher und mittlerer Vgl. Art. 1 Abs. 2 BMBV.
Geféahrdung kann das massgebende Terrain auf
der Grundlage eines Fachgutachtens um das tech- Z.B. fiir die Anhebung von Gebaudeteilen iiber die Schadengrenze.

nisch bedingte Minimum angepasst werden.
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Marginale Art.

Normativer Inhalt

2 Zudem gelten die folgenden Masse fur

a. Kleinbauten:

Grenzabstand (A) min. 2.0 m

anrechenbare Gebaudeflache (aGbF)

max. 60 m?

traufseitige Fassadenhohe (Fh tr) max.3.50 m;
giebelseitige Fassadenhdhe (Fh gi) max.

450 m

Gebaudeabstand zu Haupt- und Anbauten
min. 1.0 m.

b. Anbauten
— Grenzabstand (A) min. 2.0 m
— anrechenbare Gebaudeflache (aGbF)

max. 60 m?

— traufseitige Fassadenhothe (Fh tr) max. 3.50 m;

giebelseitige Fassadenhdhe (Fh gi) max. 4.50 m

— Anbauten werden in Bezug auf die Gebaudelange

nicht zum Gebaude gezahlt, an das sie angebaut
sind.

c. Unterniveaubauten:

Uber massgebendem Terrain zuldssig max.
1.20 m (in Gefahrengebieten mit erheblicher
und mittlerer Gefahrdung kann das massge-
bende Terrain auf der Grundlage eines Fach-
gutachtens um das technisch bedingte Mini-
mum angepasst werden)

— Grenzabstand (A) min. 1.0 m

Seite 16

Hinweis

Vgl. Art. 3 und Art. 30 Abs. 2 BMBV

Kleinbauten sind freistehende Gebé&ude, die nur Nebennutzflachen ent-
halten (Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser und
dergleichen).

Bei Pultdachern darf der héchste Punkt der Dachkonstruktion das Mass
der Fh gi nicht Gberschreiten.

Vgl. Art. 4 und Art. 30 Abs. 2 BMBV
Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaut und ent-
halten nur Nebennutzflachen.

Bei Pultdachern darf der héchste Punkt der Dachkonstruktion das Mass
der Fh gi nicht tberschreiten.

Vgl. Art. 6 BMBV
Unterniveaubauten sind Gebaude, die hdchstens bis zum zulassigen
Mass Uber das massgebende Terrain hinausragen.



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

Marginale

Art.

Normativer Inhalt

d. Unterirdische Bauten:
— Grenzabstand (A): min. 1.0 m

e. offene Vorspringende Gebaudeteile:

— ab Brustung/Gelander auf mind. zwei Seiten
offen sowie Balkone, Terrassen, Aussentrep-
pen, Rampen und dgl.

— zulassiges Mass Uber Fassadenflucht max.
3.0m

— zulassiger Anteil des entsprechenden Fass-
denabschnitts max. 50 %

f. Gestaffelte Gebaude; Staffelung:
— in der H6he: min. 2.50 m
— in der Situation: min. 4.0 m

Seite 17

Hinweis

Vgl. Art. 5 BMBV

Unterirdische Bauten sind Geb&aude, die mit Ausnahme der Erschlies-
sung sowie der Gelander und Brustungen, vollstandig unter dem mass-
gebenden Terrain liegen.

Vgl. Anhang Art. 10 BMBV (gilt sowohl fur den Geb&ude- als auch fir
den Grenzabstand).

Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens bis zum zulassigen Mass
(fur die Tiefe) Uber die Fassadenflucht hinaus.

Art. 79 b EG ZGB vorspringende Bauteile bleibt vorbehalten (minimaler
Grenzabstand von offenen vorspringenden Gebaudeteilen vom 1.80 m).

Hinweis zu riickspringenden Geb&udeteile nach Art. 11 BMBV: alle riick-
springenden Gebé&udeteile sind massgebend.



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

Normativer Inhalt

g. Geschosse:

— Untergeschoss: OK des fertigen Bodens des
dariiberliegenden Vollgeschosses, gemessen in
der Fassadenflucht, im Mittel max. 1.20 m tber
die Fassadenlinie hinausragend

— Dachgeschoss: zulassige Kniestockhthe max.
1.70m

— Attikageschoss: muss bei mind. einer ganzen
Langs- und einer ganzen Seitenfassade gegen-
Uber dem darunter liegenden Vollgeschoss um
mind. 4.0 m zuriickversetzt sein (Vordacher,
Pergolas und dgl. min. 2.0 m); seine Hohe be-
tragt max. 3.50

h. Abgrabungen: max. 5.0 m

3 Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit nach den

Bestimmungen des Baugesetzes sowie die Vorschrif-
ten zu den Uberbauungsordnungen und Uber die Orts-
bildschutzgebiete.

Gegenuber Zonengrenzen zu den Zonen LWZ, BH,
GR, Z6N, ZSF und A sind die gleichen Abstande ein-
zuhalten wie gegeniber benachbarten Grundstiicken;
Gegenuber der Landwirtschaftszone geniigt die Ein-
haltung des Masses des kleinen Grenzabstandes.

Bei Bauten am Hang ist mit Ausnahme der Hangseite
allseitig eine Mehrhghe von 1.00 m gestattet. Als
Hang gilt eine Neigung des massgebenden Terrains,

Seite 18

Hinweis

Vgl. Art. 19 BMBV. Untergeschosse kénnen héchstens bis zum
zulassigen Mass fiir vorspringende Gebaudeteile Giber die Fassadenlinie
hinausragen. Uberschreiten sie dieses Mass, handelt es sich um Unterni-
veaubauten oder um unterirdische Bauten.

Vgl. Art. 16 und 20 BMBV gemessen ab Oberkante Dachgeschossboden
im Rohbau.

Vgl. Anhang A1 A111

Gemessen zwischen der Oberkante Flachdachflache resp. fertigem
Dachterassenboden und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion des
Attikageschosses.

Vgl. Anhang A1 A112

Vgl. Art. 75 BauG; Art. 212 Abs. 1 Fussnote 1, Art. 321 und
511 ff.

Die Absténde zur Landwirtschaftszone (Zonenabstande) sind 6ffentlich-
rechtliche Bestimmungen und kdnnen nicht mit N&herbaurechten unter-
schritten werden.

Die Ausdehnung von Gartenanlagen von der Bauzone in die Landwirt-
schaftszone ist nicht zulassig.
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Marginale Art. Normativer Inhalt
die in der Falllinie gemessen innerhalb des Gebéau-
degrundrisses wenigstens 10 % betragt. Bei einer
Neigung des massgebenden Terrains, die in der Fall-
linie gemessen innerhalb des Gebaudegrundrisses
wenigstens 5 % betragt, ist eine Mehrhdhe von 0.50
m gestattet.
22 Zonen fur o6ffentliche Nutzungen sowie fir Sport-
und Freizeitanlagen
Zonen fur offentli- 221 In den einzelnen Zonen fur 6ffentliche Nutzungen gel-
che Nutzungen ten die folgenden Bestimmungen:
(Z6N)
Bezeichnung Abk. Zweckbestimmung Grundzuge der Uber- ES
bauung und Gestal-
tung
1 «Dorf» ZON 1 Alters- und Pflege- — Bestehend I
heim — Erweiterung im
Rahmen der
baupolizeilichen
Masse der Ar-
beitszone A
2 «Oele» ZON 2 Parkplatz Kirche Bestehend 1
3 «Dorf» ZON 3 Kirche Bestehend 1

Seite 19

Hinweis

Z06N sind Zonen gemass Art. 77 BauG. Im Ubrigen gelten die Bestim-
mungen der Bau- und Aussenraumgestaltung gemass Art. 411 ff.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

4 «Dorf»

ZON 4

Dorfschulhaus

Bestehende Il
Nutzung
(Schule und
Museum) und
Umnutzung in
Gemeindever-
waltung

Fur eine Erwei-
terung gelten
die baupolizeili-
chen Masse der
Wohn-/Arbeits-
zone W/A2

5 «Dorf»

ZON 5

Gemeindeverwal-
tung

Bestehend Il
Fir Erweiterung
gelten die bau-
polizeilichen

Masse der
Wohn-/Arbeits-

zone W/A2

6 «Hagen»

ZON 6

Friedhof, Aufbah-
rungshalle

Bestehend Il

Hinweis

Seite 20
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7 «Hagen» ZON 7 Werkhof, Feuer- Feuerwehrma- Il
wehrmagazin, Bil- gazin Beste-
dungseinrichtun- hend

gen

Schule, Kinder-
garten, Kinder-
tagesstatte und
dgl.

Far Erweiterun-
gen gelten die
baupolizeilichen
Masse der Ar-
beitszone A

8 «Hagen» ZON 8 Schulgebaude mit
Turnhalle und
Aussensportanla-
gen

Zweckgebun-
dene Erweite-
rung

Es gelten die
baupolizeilichen
Masse der Ar-
beitszone A

9 «Hagen» ZON 9 Schulgebaude mit
Mehrzweckhalle,
Aula und Aussen-
sportanlagen

Zweckgebun-
dene Erweite-
rung

Es gelten die
baupolizeilichen
Masse der Ar-
beitszone A

Hinweis

Seite 21
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Normativer Inhalt

Hinweis

10 «Eybach» ZO6N 10 Offentlicher Park- — Ist der Umge- 11
platz bung anzupas-
sen
— Keine Hoch-
bauten
11 « Sagi» ZO6N 11 Feuerwehrmaga- — Zweckgebun- v
zin und Werkhof; dene Erweite-
Entsorgungshof, rung
Jugendraum be- — Es gelten die
stehend baupolizeilichen
Masse der Ar-
beitszone A
12 «Erlenhof» ZON 12 Werkhof Wasser- Fr Erweiterungen 1
bauverband Obere gelten die baupoli-
Gurbe zeilichen Masse
der Arbeitszone A
13 «L&ngmatt» ZON13 Schul- und Kinder- — Zweckgebun- I
gartengebaude mit dene Erweite-
Aussenanlage rung
— Es gelten die
baupolizeilichen
Masse der Ar-
beitszone A
14 «Mettlen» ZON 14 Gebaude und Aus- Far Erweiterung Il

senflache fir
Schulungszweck,
kulturelle Veran-
staltungen und
Vereinslokal

gelten die baupoli-
zeilichen Masse
der Wohnzone
W2.

Seite 22
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Marginale Art. Normativer Inhalt
15 «Grundbach» ZO6N 15 Schulanlage — Zweckgebun- Il
dene Erweite-
rung.
— Es gelten die
baupolizeilichen
Masse der
Wohn-/Arbeits-
zone W/A2
Zonen fur Sport- 222 In den einzelnen Zonen fur Sport- und Freizeitanla-
und Freizeitanlagen gen gelten die folgenden Bestimmungen:
(ZSF)
Zone Abk. Zweckbestimmung Grundziige der Uber- ES
bauung und Gestal-
tung
1 «Fussballplatz ZSF1 Fussballplatz — Es dirfen Spiel- i

Schmiedmatte»

und Sportfelder
und Vereins-
bauten mit ei-
nem Vollge-
schoss ange-
legt werden
Grenzabstand
allseitig min.
4.00 m
Gebaudelange
max. 25.00 m
Gebaudebreite
max. 13.00 m

Seite 23

Hinweis

ZSF sind Zonen gemass Art. 78 BauG. Im ubrigen gelten die Bestimmun-
gen der Bau- und Aussenraumgestaltung gemass Art. 411 ff.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
— Fh tr max.
550 m
2 «Aebnit» ZSF 2 Reitsportanlage — Es kann eine [

mit Reithalle, Stal-
lungen, Aufent-
haltsraum, Gaste-
zimmer, Aussen-
feld und Park-
platze

Reitsportanlage
mit Reithalle,
Stallungen, Auf-
enthaltsraum,
Gastezimmer,
Aussenfeld und
Parkplatzen re-
alisiert werden;
andere Haupt-
bauten sind
ausgeschlos-
sen

— Reithalle:

* Grenzab-
stand allsei-
tig min.
5.00m

+ Gebaude-
lange max.
54.00 m

* Gebéaude-
breite max.
31.00 m

* Fh tr max.
8.00 m

— Das Flachdach
ist zugelassen

— Die Zu- und
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Normativer Inhalt

Wegfahrt erfolgt
Uber die Aebnit-
strasse; Ein-
gangs Zufahrt
ist die Aebnit-
strasse als Aus-
weichstelle flr
PW's auszuge-
stalten

Die Parkierung
ist innerhalb
des Areals zu
regeln

Das Meteor-
wasser ist an
Ort versickern
Zu lassen bzw.
einem in das
Projekt inte-
grierten Reten-
tionsbecken zu-
zufiihren

Grunzonen (GR)

23

231

Weitere Nutzungszonen im Baugebiet

Die Grinzonen sind Freihaltezonen (Zonen nach Art. 79
BauG).

Seite 25

Hinweis

Grunzonen gliedern die Siedlung, halten im Ortsinnern Grinraume
frei, dienen dem Umgebungsschutz von Baudenkméalern oder der
Freihaltung wichtiger Ortsansichten und Aussichtslagen (Art. 79
BauG). Fur bestehende Bauten und Anlagen gilt die gesetzliche Be-
sitzstandsgarantie (Art. 3 BauG).
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Marginale Art.
Bauernhofzone 232
(BH)

24
Landwirtschafts- 241
zone (LW2)

Normativer Inhalt

In der Bauernhofzone gelten die eidgendssischen und kan-
tonalen Vorschriften Uber die Landwirtschaftszone.

Fiar Bauten und Anlagen richten sich die baupolizeilichen

Masse nach den Vorschriften der Wohn-/Arbeitszone W/A2.

Es gelten die Vorschriften der ES llI.

Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzung und
das Bauen nach den Vorschriften des eidgenéssischen und
des kantonalen Rechts.

Fur landwirtschaftliche Wohnbauten richten sich die baupo-
lizeilichen Masse nach den Vorschriften der Wohn-/Arbeits-
zone W/A2.

Es gelten die Vorschriften der ES IlI.

Seite 26

Hinweis

Die BH dient der Erhaltung von bestehenden Landwirtschaftsbetrie-
ben im Baugebiet. Sie ist den Vorschriften Gber die Landwirtschafts-
zone unterstellt. Die Zulassigkeit zonenkonformer Bauten und Anla-
gen richtet sich nach Art. 16a RPG und Art. 34ff. RPV, wobei aber
Bauten und Anlagen von Zucht- und Mastbetrieben untersagt sind
(Art. 85 Abs. 2 BauG). Nicht zonenkonforme Bauvorhaben missen
den Vorschriften von Art. 24 ff. RPG, 40 ff. RPV und 81 ff. BauG ent-
sprechen.

Vgl. Art. 212.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

Vgl. Art. 16 ff. und 24 ff. und 37a RPG; Art. 34 ff. und 39 ff. RPV; Art.
80 BauG. Die Gebaudemasse werden im Einzelfall entsprechend den
Bedurfnissen aufgrund der einschlagigen Normen der Forschungsan-
stalt Tanikon (sog. FAT-Normen) im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt.

Vgl. Art. 212.

Fur nichtlandwirtschaftliche Bauten gelten die Vorschriften des uber-
geordneten Rechts.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Weilerzone 244 1 Die Weilerzone dient der Erhaltung der traditionell entstan- Die Weilerzone ist eine beschrankte Bauzone, Neubauten sind nicht

denen Siedlungsstruktur und der massvollen Nutzung der
bestehenden Bauvolumen.

Es gelten die Vorschriften der ES III.

Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig stérende
Gewerbe- und Dienstleistungen.

Bestehende Gebaude kdnnen umgenutzt werden. Sofern
innerhalb des Volumens keine geeigneten Raumreserven
vorhanden sind, sind einmalige Erweiterungen im Umfang
von max. 30 % der bestehenden Hauptnutz-, Konstruktions-
und Verkehrsflachen zulassig.

Neue Klein- und Anbauten sind gestattet, sofern sie sich
dem Hauptgebaude unterordnen.

Abbruch und Wiederaufbau sind zulassig.

Umnutzungen dirfen keine landwirtschaftlichen Ersatzbau-
ten zur Folge haben.

zugelassen (Art. 33 RPV, kant. Richtplan MB A_03). Die Gemeinde
ist daher nicht erschliessungspflichtig.

Fur Bauvorhaben im Rahmen der Zonenumschreibung ist die Baube-
willigungsbehoérde (Gemeinde oder Regierungsstatthalteramt) zustan-
dig. Bauvorhaben, welche den Rahmen der Zonenumschreibung der
Weilerzone sprengen, sind auf der Grundlage von Art. 16ff. und 24 ff.
RPG; Art. 34 ff. und 39 ff. RPV; Art. 80 BauG zu beurteilen (Ent-
scheid uber Zonenkonformitat und Ausnahmegesuche durch die Abt.
Bauen des AGR).

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

Dazu gehdren insbesondere auch Nutzungen i.S. der Stitzpunktfunk-
tion des Weilers.

Die Nutzung der bestehenden Volumen hat aufgrund des Zwecks der
Weilerzone (Abs. 1) auf jeden Fall Prioritat. Auch bei Erweiterungen
ist das bestehende Erscheinungsbild zu wahren (Abs. 9). Bei Bauern-
hausern, insbesondere bei solchen mit grossem Volumen, dirfte eine
Erweiterung daher in der Regel ausgeschlossen sein.

Klein- und Anbauten vgl. Art. 212 Abs. 2 Bst. aund b

Vorbehalten bleiben denkmalpflegerisch begriindete Abbruchverbote.
Beim Wiederaufbau ist das traditionelle Erscheinungsbild der Baute
zu wahren.

Ausgenommen sind Ersatzbauten, die z.B. aufgrund neuer Vorschrif-
ten in der Tierschutzgesetzgebung ohnehin notwendig wéren.
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8 Wohnraum kann nur in Bauten geschaffen werden, die be-
reits eine Wohnung aufweisen.
9 Das traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und der orts- Ist eine Weilerzone mit einem Ortsbildschutzgebiet tberlagert vgl.

pragende Charakter der Aussenraume sind zu wahren. Art. 511
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Allgemeines 311

ZPP A «Brunismatt 312
Nord»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Normativer Inhalt

BESONDERE BAURECHTLICHE ORDNUNGEN

Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Zonen mit Planungspflicht bezwecken die ganzheitli-
che, haushalterische und qualitativ anspruchsvolle
wirtschaftliche und bauliche Entwicklung wichtiger un-
Uberbauter, unternutzter oder umzunutzender

Areale.

Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP A gelten die fol-
genden Bestimmungen:

Es soll eine Uberbauung mitverdichteter Wohnsied-
lung und/oder der Forderung von Alterswohnungen
realisiert werden.

Die Nutzungsart entspricht der Wohnzone, insbeson-
dere das Alterswohnen sowie die dazugehdrige Infra-
struktur zum Alterswohnen sind gestattet.

Abstande, Fassadenhothe, Gebaudeldnge und -breite
richten sich nach den Bestimmungen der Wohnzone
Wa. Es sind entweder 3 Vollgeschosse ohne Dach-
oder Attikageschoss oder 2 Vollgeschosse mit Dach-
geschoss erlaubt.

Hinweis

Gemass Art. 93 BauG setzt das Bauen in einer Zone mit Pla-
nungspflicht eine rechtskréftige Uberbauungsordnung voraus;
diese wird durch den Gemeinderat erlassen. Die Befreiung von
der Planungspflicht richtet sich nach Art. 93 Abs. 1 und 2 BauG.

Es stehen drei Wege zur Befreiung von der Planungspflicht offen:

— vor Erlass der Uberbauungsordnung die Bewilligung eines ein-
zelnen Vorhabens,

— das Ergebnis eines Projektwettbewerbs, oder

— mit Zustimmung des AGR ein Gesamtvorhaben, welches das
Planungsziel in der ganzen ZPP erfiillt.

Vgl. Arbeitshilfe Ortsplanung AHOP des Amtes fiir Gemeinden

und Raumordnung AGR: Von der Zone mit Planungspflicht zur

Baubewilligung; Juni 1998.

Seite 29



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR) Seite 30

Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Gestaltungsgrund- 5 — Anstreben einer verdichteten Bauweise
satze — Rucksichtnahme gegeniiber dem angrenzenden
Wohngebiet
— Erstellen eines Flachdachs bei Bauten mit 3 Voll-
geschossen
— Erstellen von Gemeinschaftsraumen fiir die Uber-
bauung
— Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens
— Es ist eine gemeinschaftliche Parkierung vorzuse-
hen (Einstellhalle)

Larmempfindlich- 6 ESII ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
keitsstufe

ZPP B «Grund- 313 1 Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP B gelten die fol-

bachstrasse» genden Bestimmungen:

Planungszweck 2 Es soll eine Wohntiberbauung mit hoher Wohnquali-

tat in exponierter Hanglage realisiert werden.
Art der Nutzung 3 Die Nutzungsart entspricht der Wohnzone.

Mass der Nutzung 4 — Grenzabstande, Fassadenhthe, Gebaudeldnge
und -breite richten sich nach den Bestimmungen
der Wohnzone W2; Innerhalb der ZPP kénnen die
Gebaude- und Grenzabstédnde und Absténde ge-
genuber der Erschliessungsstrasse unterschritten
werden

— Es sind entweder 2 Vollgeschosse ohne Dach-
oder Attikageschoss oder 1 Vollgeschoss mit

Dachgeschoss erlaubt
— GFZo: min. 0.45 und max. 0.55 GFZo = Geschossflachenziffer oberirdisch (s. Art. 28 BMBV)
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
Gestaltungsgrund- 5 — Rucksichtnahme auf die exponierte Lage und die
sétze Hangkante durch die Stellung der Bauten und Ein-

halten eines genligenden Abstands zu den unter-
halb liegenden Bauten

— Sudost-Orientierung der Bauten in Ubereinstim-
mung mit der Topografie

— Sorgfaltige Dachgestaltung mit einer First senk-
recht zu den Hoéhenkurven

— Erstellen eines Flachdachs ohne Attika bei Bauten
mit zwei Vollgeschossen

— Es sind «hangparallele» Erschliessungen ab der
Grundbachstrasse anzustreben.

— Es ist eine Fusswegverbindung ins Dorfzentrum
(Kilchweg) sicherzustellen.

Larmempfindlich- 6 ESII ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
keitsstufe
ZPP C «Kilchweg» 314 1 Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP C gelten die fol-

genden Bestimmungen:

Planungszweck 2 Es wird die Realisierung einer Wohnuberbauung mit
hoher Wohnqualitat bezweckt, mit Ricksichtnahme
auf die exponierte Hanglage.

Art der Nutzung 3 Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmun-
gen der Wohnzone W2.

Mass der Nutzung 4 Das Mass der Nutzung liegt zwischen einer minima- GFZo = Geschossflachenziffer oberirdisch (s. Art. 28 BMBV)
len GFZo von 0.3 und einer maximalen GFZo von
0.55.
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Marginale

Gestaltungsgrund-
satze

Larmempfindlich-
keitsstufe

ZPP D «Muster-
platz»
Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Art.

315

Normativer Inhalt Hinweis

— offene Bauweise

— Konzentration und Gruppierung der Bauten am
Hangfuss

— Ab dem 2. Vollgeschoss weitgehend in Holzkon-
struktion;

— durchgrinte Aussenraume, Minimum an Boden-
versiegelung

— Aufenthaltsbereiche, Spielflachen und Kinderspiel-
platze sind als Gemeinschaftsanlagen im Schwer-
punkt der Siedlung vorzusehen

— Die Erschliessungsstrasse ist als verkehrsberu-
higte Strasse zu konzipieren. Autoabstellplatze
sind in gemeinsamen Anlagen (Unterstande) an-
zulegen

ES I ES

Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP D gelten die fol-
genden Bestimmungen:

Es soll eine verdichtete Uberbauung von guter Quali-
tat realisiert werden.

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmun-
gen der Wohn- und Arbeitszone W/A2.

Das Mass der Nutzung liegt zwischen einer minima- GFZo
len GFZo von 0.4 und einer maximalen GFZo von
0.55.

Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

Geschossflachenziffer oberirdisch (s. Art. 28 BMBV)
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Marginale Art.

Gestaltungsgrund-
satze

Larmempfindlich-
keitsstufe

ZPP E «Langmatt» 316

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Gestaltungsgrund-
satze

Normativer Inhalt

— offene Bauweise mit Gruppierung der Bauten

— Ab dem 2. Vollgeschoss weitgehend in Holzkon-
struktion

— durchgrinter Aussenraum mit Minimum an Boden-
versiegelung

— Gewerbenutzung und Ladengeschafte im 1. Voll-
geschoss

ES I

Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP E gelten die fol-
genden Bestimmungen:

Es wird die Realisierung einer Wohniberbauung mit
hoher Wohnqualitéat bezweckt, mit Ricksichtnahme
auf die exponierte landschaftliche Situation.

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmun-
gen der Wohnzone W2.

Das Mass der Nutzung liegt zwischen einer minima-
len GFZo von 0.3 und einer maximalen GFZo von
0.55.

— offene Bauweise

— Konzentration und Gruppierung der Bauten am
Hangfuss

— Ab dem 2. Vollgeschoss weitgehend in Holzkon-
struktion

— durchgrinte Aussenraume, Minimum an Boden-
versiegelung

Hinweis

Hinweis: 1. Vollgeschoss = Erdgeschoss

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

GFZo

Geschossflachenziffer oberirdisch (s. Art. 28 BMBV)
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Marginale

Larmempfindlich-
keitsstufe

Zonen mit beson-
deren baurechtli-
chen Ordnungen

Bezeichnung

Art.

32

321

Abk.

a «Mosli — Brunnis-
matt»

DeP

Normativer Inhalt

— Aufenthaltsbereiche, Spielflachen und Kinderspiel-
platze sind als Gemeinschaftsanlagen im Schwer-
punkt der Siedlung vorzusehen

— Die Erschliessungsstrasse ist als verkehrsberu-
higte Strasse zu konzipieren. Autoabstellplatze
sind in gemeinsamen Anlagen (Unterstande) an-
zulegen

ES I

Bestehende besondere baurechtliche Ordnungen
Die folgenden besonderen baurechtlichen Ordnungen
bleiben rechtskraftig:

Datum Beschluss / Genehmigung

15.11.1984

b «Vordere Zelg»

UeO

31.10.1990 mit Anderung 14.06.1995

Hinweis

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

BeP
BLP
GeP
SBV
DeP
UeO
USP

Bebauungsplan (altrechtlich)
Baulinienplan (altrechtlich)
Gestaltungsplan (altrechtlich)
Sonderbauvorschriften (altrechtlich)

= Detailerschliessungsplan (altrechtlich)

Uberbauungsordnung
Uferschutzplan
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Marginale

Gestaltungsgrund-
satz

Beurteilungskrite-
rien

Art.

41

411

Normativer Inhalt

QUALITAT DES BAUENS UND NUTZENS

Bau- und Aussenraumgestaltung

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung entsteht.

Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind

insbesondere zu berticksichtigen

— die pragenden Elemente und Merkmale des Stras-
sen-, Orts- und Landschaftsbildes,

— die bestehende und bei Vorliegen einer entspre-
chenden Planung auch die beabsichtigte Gestal-
tung der benachbarten Bebauung,

— Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimen-
sionen der Bauten und Anlagen,

— die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Ma-
terialisierung und Farbgebung,

— die Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere
des Vorlandes und der Begrenzungen gegen den
offentlichen Raum,

— die Gestaltung und Einordnung der Erschlies-
sungsanlagen, Abstellplatze und Eingénge.
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Hinweis

Dieser allgemeine Baugestaltungsgrundsatz sowie die allgemein
gehaltenen Gestaltungsregelungen (Art. 412 — 415) ersetzen de-
tailliertere Regelungen, z.B. im Bereich der Fassaden- und Dach-
gestaltung. Dies setzt voraus, dass sowohl die Projektverfassen-
den wie auch die Baubewilligungsbehérden das Umfeld des Bau-
vorhabens analysieren und den ihnen durch die offene Formulie-
rung gegebenen Spielraum verantwortungsbewusst interpretieren.
Dazu dienen die Kriterien in Abs. 2, die notwendigen Unterlagen
zur Beurteilung der Gesamtwirkung sowie ggf. Massnahmen zur
Qualitatssicherung geméss Abschnitt 42, Art. 421 f.

Vgl. auch Art. 412.

Vgl. auch Art. 413.

Vgl. auch Art. 414,

Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, die eine
vollstéandige Beurteilung des Projektes und der Gesamtwirkung
erlauben. Dazu gehoéren im Falle von Neu-, An- und Umbauten,
welche fir das Landschafts-, Orts- oder Strassenbild relevant
sind, die Darstellung der Nachbarbauten, z.B. in Situations-, Erd-
geschoss- und Fassadenplanen, Modellen, 3D-Darstellungen
oder Fotomontagen (s. auch Art. 15ff. BewD).
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Marginale

Bauweise, Stellung
der Bauten

Dachgestaltung

Art.

412

413

Normativer Inhalt

Die Vorschriften tber die Ortsbhildpflege bleiben vor-
behalten.

Soweit nichts anderes bestimmt ist, gilt die offene
Bauweise; d.h. die Bauten haben allseitig die vorge-
schriebenen Grenz- und Gebaudeabstande einzuhal-
ten.

Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der
zuldssigen Gebaudeldnge gestattet.

Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortsibli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen zu richten,
welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

Es sind gleich geneigte, rechtwinklige Satteldacher
sowie Walm- und Kriippelwalmdéacher mit einer Dach-
neigung von 18° bis 40° und Flachdéacher (mit einer
Neigung von bis maximal 5°) gestattet. Schragdacher
auf Hauptgebaude haben einen allseitigen Dachvor-
sprung von mindestens 0.80 m aufzuweisen.

In der Arbeitszone sind nur Flachdacher (mit einer
Neigung von bis und mit maximal 5°) gestattet.

Auf Klein- und Anbauten sind auch andere Dachfor-
men gestattet.
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Hinweis

Vgl. Art. 511.

Vgl. Art. 212 und Anhang A1 A121

Im weitgehend uniiberbauten Gebiet sind es die «ortsublichens,
im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merk-
male, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild positiv pra-

gen.

Vorbehalten bleibt die Gewéahrung eines grosseren Gestaltungs-
spielraumes gemass Art. 417.

Zu Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen vgl. auch Art. 6
BewD und die dort erwahnten kantonalen Richtlinien (des AGR
und des AuE).

Vgl. Art. 212, Abs 2 Lit. aund b
Hinweis: Auf Klein- und Anbauten sind keine Terrassen gestattet.
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf der unters-
ten Nutzungsebene des Dachraumes sowie Dachfla-
chenfenster sind zuldssig; ihre Gesamtbreite betragt
zusammen max. 50 % der Gebaudelange des obers-
ten Geschosses (libereinanderliegende sowie bewilli-
gungsfreie Dachflachenfenster sind der maximalen
Gesamtbreite anzurechnen).

Firstoblichter sind sorgfaltig in die Dachflache zu in-
tegrieren; ihre Gesamtflache betragt zusammen ma-
ximal 20 % der jeweiligen Dachflache.

Nicht begehbare Flachdachflachen sind mit Aus-
nahme von technisch bedingten Dachaufbauten so-
wie Bereichen fur Sonnenkollektoren und Fotovoltaik-
anlagen extensiv zu begrunen.

In Ortshildschutzgebieten, in Baugruppen und bei
schitzens- und erhaltenswerten Baudenkmalern darf
die Gesamtlange der Dachaufbauten 30 % der Gebau-
delénge des obersten Geschosses nicht Uberschrei-
ten. Dacheinschnitte sind bei Baudenkmalern nicht zu-
lassig.

Technisch bedingte Dachaufbauten von bis zu 1.0 m
Hohe bleiben unbertcksichtigt.

Hinweis

Dachflachenfenster sind in mehreren Reihen libereinander zulas-
sig. Dachraume und Galerien kénnen auch ber die Giebel-Be-
fensterung oder Firstoblichter belichtet werden. Technisch be-
dingte Dachaufbauten mussen nicht angerechnet werden (Ka-
mine, Liftschachtaufbauten, etc.).

Firstoblichter sind geeignet, grosse Dachrdume und innen lie-
gende Treppenhauser zu belichten.

Ortsbildschutzgebiet vgl. Art. 511

Vgl. auch Anhang A1 A111 (Attikageschoss)

Vorbehalten bleibt die Gewadhrung eines grosseren Gestaltungs-
spielraums gemass Art. 417. Andere Dachformen sind mit Zu-
stimmung der Fachberatung oder auf Grund eines qualifizierten
Verfahrens mdoglich.
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Marginale Art.
Aussenraumgestal- 414
tung

Reklamen und Pla- 415
katierung

Gestaltungsspiel- 417
raum

Normativer Inhalt

Die Gestaltung der privaten Aussenrdume — insbe-
sondere der o6ffentlich erlebbaren Einfriedungen, Vor-
garten, Vorplatzen und Hauszugangen — sowie die
Terraingestaltung (Abgrabungen und Aufschuttun-
gen) haben sich nach den ortstiblichen oder vorherr-
schenden Merkmalen zu richten, welche das Stras-
sen-, Quatrtier- oder Ortsbild pragen.

Mit dem Baugesuch sind ein Aussenraumgestal-
tungsplan oder eine andere geeignete Darstellung
der Aussenrdume und deren wesentlichen Gestal-
tungselemente einzureichen.

Reklamen sind so anzuordnen, dass sie das Stras-
sen-, Orts- und Landschaftsbild, schiitzens- und er-
haltenswerte Objekte und deren Umgebung, die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie die Verkehrssi-
cherheit nicht beeintrachtigen.

Die Baubewilligungsbehdrde kann auf Antrag der
Fachberatung oder auf der Grundlage des Ergebnis-
ses eines qualitatssichernden Verfahrens von den
Vorschriften tber die Bau- und Aussenraumgestal-
tung gemass Art. 412 bis 415 abweichen sofern damit
eine insgesamt bessere Gesamtwirkung erzielt wer-
den kann.

Hinweis

Im weitgehend unuberbauten Gebiet sind es die «ortsiblichen»,
im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merk-
male, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild positiv pra-

gen.

Der Aussenraum kann — zur Beurteilung der Gesamtwirkung im
Zusammenhang mit benachbarten privaten und 6ffentlichen Aus-
senrdumen — auch in einem Situations- oder Erdgeschossplan dar-
gestellt werden. Wesentliche Gestaltungselemente sind z.B. Be-
pflanzung, Terraingestaltung, Bdschungen, Stiitzmauern, Spiel-
platze, Verkehrsflachen, Abstellflachen fur Fahrrader und Motor-
fahrzeuge, Hauszugange, Aufenthaltsflachen, Einfriedungen, Keh-
richtsammelstellen.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestaltungs-
spielraumes gemass Art. 417.

Im Reklamebegriff eingeschlossen ist geméss dem ubergeordne-
ten Recht auch die Plakatierung. Beziglich Bewilligungspflicht gilt
Art. 6a BewD. Bezuglich der Verkehrssicherheit gelten Art. 95 ff.
der eidgendssischen Signalisationsverordnung vom 5. Sept. 1979
(SSV, SR 741.21), vgl. BSIG 7/722.51/1.1.

Vgl. Art. 421 f.; damit werden zeitgemdasse und innovative Gestal-
tungslésungen ermdglicht, welche zwar vielleicht von der lokalen
Bautradition im Sinne von Art. 412 bis 415 abweichen, jedoch in
jedem Fall dem Grundsatz der «guten Gesamtwirkung» gemass
Art. 411 entsprechen.
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Marginale

Fachberatung

Art.

42

421

Normativer Inhalt

Qualitatssicherung

Der Gemeinderat bestimmt unabhéngige und in Ge-
staltungsfragen ausgewiesene Fachleute, welche die
Bauwilligen und die Baubewilligungsbehdérden in Fal-
len beraten, die fur das Orts- und Landschaftsbild von
Bedeutung sind oder spezielle gestalterische Fragen
zu Bau- und Aussenraum aufwerfen.

Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu Han-
den der Baubewilligungsbehdrden und stellt dieser
insbesondere in den folgenden Fallen Antrag:

— Abweichungen von den Vorschriften Gber die Bau-
und Aussenraumgestaltung;

— Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswer-
ten Bauten ausserhalb von Baugruppen gemass
Bauinventar;

— Bauten und Anlagen in Ortsbildschutzgebieten;

— Bewilligung von Einzelvorhaben in ZPP's vor dem
Erlass der Uberbauungsordnung;

— Erlass einer Uberbauungsordnung (spatestens vor
der Vorprufung);

— Beurteilung von Bauvorhaben, welche die Gestal-
tungsfreiheit in Anspruch nehmen;

— Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen in
Landschongebieten

Hinweis

Im Falle von schiitzenswerten Baudenkméalern oder von erhal-
tenswerten Baudenkmalern, die Bestandteil einer im Bauinventar
aufgenommenen Baugruppe gemass Art. 521 sind (so genannte
K-Obijekte) ist die Kantonale Denkmalpflege in jedem Fall einzu-
beziehen (Art. 10c BauG).

Die Auswahl der Fachleute erfolgt nach rein fachlichen Kriterien.
Als Fachleute gelten Architektinnen und Architekten, Land-
schaftsarchitektinnen und Landschaftsarchitekten, Bauberaterin-
nen und Bauberater des Berner Heimatschutzes, Raumplanerin
bzw. Raumplaner. lhre Empfehlungen bertcksichtigen auch die
Meinung der Projektverfassenden und beschrénken sich auf Ge-
staltungsfragen.

Val. Art. 417.

Vgl. Art. 93 Abs. 1 Bst. a BauG.

Die Fachberatung nimmt in der Regel zu den, der Uberbauungs-
ordnung zu Grunde liegenden Vorprojektstudien und zur Uber-
bauungsordnung vor der Einreichung zur Vorprifung Stellung.
Vgl. Art. 75 BauG.
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Marginale

Qualitatssichernde
Verfahren

Energie

Art.

422

43

431

Normativer Inhalt

Die Gemeinde kann die Durchfuihrung von qualitatssi-
chernden Verfahren nach anerkannten Regeln for-
dern.

Nachhaltiges Bauen und Nutzen

Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf
eine sparsame und umweltschonende Energiever-
wendung zu achten.
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Hinweis

Dazu gehoren Ideen- und Projektwettbewerbe nach der SIA-Ord-
nung 142 fiir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe sowie Studi-
enauftrage, Testplanungen, Workshop- oder Gutachtenverfahren
nach der SIA-Ordnung 143 fiir Architektur- und Ingenieurstudien-
auftrage.
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Marginale

Ortsbildschutzge-
biete

Baudenkmaler

Historische Ver-
kehrswege

Art.

51

511

52

521

523

Normativer Inhalt

BAU- UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Ortsbildpflege

Ortsbildschutzgebiete sind Schutzgebiete gemass
Art. 86 Baugesetz.

Sie bezwecken den Schutz der aus denkmalpflegeri-
scher Sicht wertvollen Ortsteile.

Bauliche Massnahmen sind bezlglich Stellung, Volu-
men und Gestaltung (Fassaden, Dach, Aussen-
raume, Materialisierung) besonders sorgféltig in das
Ortsbild einzufligen.

Pflege der Kulturlandschaft

Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons er-
stellte und in Kraft gesetzte Bauinventar bezeichnet
die schitzenswerten und erhaltenswerten Baudenk-
maler.

Die im Zonenplan bezeichneten Objekte des Inven-
tars historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) mit
viel Substanz und mit Substanz sind in ihrem Verlauf
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Hinweis

Grundlage fur die Ausscheidung bilden die Baugruppen des Bauin-
ventars der Gemeinde Wattenwil, bzw. die Beschriebe im ISOS.

Betreffen Bauvorhaben schiitzenswerte Baudenkmaéler oder er-
haltenswerte Baudenkmaler, die in einer Baugruppe liegen, ist
die kantonale Fachstelle in jedem Fall einzubeziehen (Art. 10c
BauG)

Eine Voranfrage bei der zustandigen kantonalen Fachstelle wird
empfohlen.

Denkmalpflege des Kantons Bern: Bauinventar der Gemeinde
Wattenwil vom 05.10.2005: Das Bauinventar ist behdrdenverbind-
lich und im Hinweisplan dargestellt.

Die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung mit viel
Substanz und mit Substanz bilden das Bundesinventar der histo-
rischen Verkehrswege, welches in Anwendung des Bundesgeset-
zes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451) im Auftrag



Archéologische
Schutzgebiete

Einzelbdume

Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

Normativer Inhalt

und mitsamt ihren Bestandteilen wie Wegoberfla-
chen, Wegbreite, Wegbegrenzungen, Kunstbauten,
Bautechniken und wegbegleitende Einrichtungen un-
geschmalert zu erhalten.

Unterhalt und Nutzung im herkdmmlichen Rahmen
bleiben gewéhrleistet. Veranderungen, die Uber die-
sen Rahmen hinausgehen erfordern den Beizug der
zustandigen Fachstellen.

Die archaologischen Schutzgebiete bezwecken die
Erhaltung oder die wissenschaftliche Untersuchung
und Dokumentation der archaologischen Statten,
Fundstellen und Ruinen.

Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens je-
doch im Baubewilligungsverfahren, ist der archaologi-
sche Dienst des Kantons Bern einzubeziehen.

Die im Zonenplan eingezeichneten Einzelbdume sind
aus landschafts-, siedlungséasthetischen und 6kologi-
schen Grinden geschitzt.

Mit Zustimmung des Gemeinderates kdnnen auf der
Grundlage eines Fachberichts (qualifizierte Interes-
sensabwagung) Fallungen bewilligt werden.

Geféallte Baume oder natirliche Abgange sind an der-
selben Stelle oder in unmittelbarer N&he durch gleich-
artige Arten zu ersetzen.
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Hinweis

des Bundesamtes fur Strassen (ASTRA) gefuhrt wird. Vgl. auch
Art. 2 und 3 VIVS.

Die historischen Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeu-
tung mit viel Substanz und mit Substanz sind im Hinweisplan ein-
getragen.

Zustandige Fachstelle im Kanton Bern ist das Tiefbauamt des
Kantons Bern.

Treten bei Bauarbeiten archdologische Bodenfunde zutage, sind
die Arbeiten einzustellen und die Gemeindeverwaltung oder der
archéaologische Dienst des Kantons Bern zu benachrichtigen (Art.
10 f BauG).

Die entsprechend bezeichneten Objekte pragen das Orts- und
Landschaftsbild innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebietes
und dienen dem 6kologischen Ausgleich.

(vgl. Art. 41 Abs. 1 NSchG)



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

Marginale Art.

Landschaftsschon- 528
gebiet
«Glrbe»

Normativer Inhalt

Die im Zonenplan bezeichneten Landschaftsschonge-
biete bezwecken die Freihaltung von Gebieten mit
besonderer Eigenart, Schonheit und Erholungswert,
insbesondere von intakten Orts- und Landschaftsbil-
dern sowie wertvollen Landschaften und Aussichtsla-
gen.

Bauten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen
sowie Terrainverdnderungen sind zugelassen, wenn
sie fur die Bewirtschaftung notwendig sind, zur land-
wirtschaftlichen Produktionsverbesserung beitragen
und/oder zum Schutz landwirtschaftlicher Kulturen
vor Witterung, Schadlingen, Naturgefahren, usw. die-
nen. Zugelassen sind zudem auch Bauten und Anla-
gen, die standortgebunden sind und die im 6ffentli-
chen Interesse liegen. Nicht zulassig sind Aufforstun-
gen und Baumschulen.

Bauten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen

sowie Terrainverdnderungen mussen sich gut in das
Landschaftsbild einfligen. Bedeutende Landschafts-

raume wie Senken, Kuppen, Gelandekanten und Ge-
wasserlaufe sowie intakte Ortsansichten, siedlungs-

trennende Grianrdume und Aussichtslagen sind ihrer
Wirkung zu erhalten.

Baugesuche sind der Fachberatung zur Beurteilung
vorzulegen.
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Hinweis

Vgl. Art. 9, 9a, 10 und 86 BauG. Schutzzweck ist die Land-
schaftsésthetik; die Schoénheit und Eigenart wird u.a. gepragt
durch die Topografie (Senken, Kuppen, Geléandekanten und Ge-
wasserlaufe) und durch empfindliche Landschaftselemente wie
Einzelbdume, Baumgruppen und Obstbaumgarten.

Vgl. Art. 421.



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

Marginale

Fliessgewasser

Art.

53

531

Normativer Inhalt

Gewasserraum

Der Raumbedarf der Gewdasser (Gewasserraum) ist
fur die Gewabhrleistung der folgenden Funktionen er-
forderlich:

a. naturliche Funktion der Gewasser,

b. Schutz vor Hochwasser,

c. Gewassernutzung.

Der Gewasserraum fur Fliessgewassern wird im Zonen-
plan als flachige Uberlagerung (Korridor) festgelegt.

Die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung
zum Gewasserraum gehen den Bestimmungen in den
besonderen baurechtlichen Ordnungen vor.

Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die standort-
gebunden sind und die im 6ffentlichen Interesse liegen.
Alle anderen — bewilligungspflichtigen und bewilligungs-
freien — Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderun-
gen sind unter Vorbehalt des Bundesrechts untersagt.
In dicht Gberbauten Gebieten kénnen Ausnahmen fir
zonenkonforme Bauten und Anlagen bewilligt werden,
soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenste-
hen.

Hinweis

Vgl. Art. 36a GSchG, Art. 41a ff GSchV, Art. 11 BauG, Art. 48
WBG sowie Art. 39 WBV.

Messweise siehe Anhang A1 A131

Wo kein Gewéasserraum ausgeschieden ist, sind Gesuche fiir Bau-
ten und Anlagen innerhalb von 15 Metern ab Mittelwasserlinie bzw.
bei eingedolten Gewassern innerhalb von 15 Metern ab Mittel-
achse dem Tiefbauamt vorzulegen Das Tiefbauamt entscheidet, ob
eine Wasserbaupolizeibewilligung nach Art. 48 WBG nétig ist.

Besondere baurechtliche Ordnungen = Uberbauungsordnungen
UeO

Vorbehalten sind zudem Massnahmen des Gewasserunterhalts
und des Gewasserbaus gemass Art. 6, 7 und 15 WBG.
Vgl. Art. 11 BauG

Vgl. Art. 41¢c GSchV und Art. 5b Abs. 2 WBG. Zustandig fiir den

Entscheid, ob dicht Uberbaut

— im Planerlassverfahren das AGR

— im Baubewilligungsverfahren die Leitbehdrde, das AGR erstellt
einen Amtsbericht
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Marginale Art. Normativer Inhalt
5 Innerhalb des Gewasserraums ist die nattrliche Uferve-
getation zu erhalten. Zulassig ist nur eine extensive
land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder eine natur-
nahe Grunraumgestaltung. Dies gilt nicht fir den Ge-
wasserraum von eingedolten Gewassern.
54 Schutz der naturnahen Landschaft
Lebensraume 542 1 Fr die im Zonenplan bezeichneten oder innerhalb
der Landschaftsschutzgebiete liegenden Lebens-
rdume gelten die folgenden Schutzziele und beson-
deren Vorschriften:
Lebensraume Abk. Schutzziele Besondere Vorschriften
— kommunale L1-1L2 Die Lebensraume sind Beim Abgang sind die
Reptilienschutz- durch eine ricksichtsvolle Objekte standortge-
gebiete Bewirtschaftung und eine recht zu ersetzen. Die
— kommunale L3-L7 sachgerechte Pflege zu er- Gemeinde kann mit
Feuchtgebiete halten. den Bewirtschaftern

eine Vereinbarung ab-
schliessen, welche die
Pflege und Abgeltung
regelt.

Hinweis

Vgl. auch Art. 36a GschG
Vgl. auch Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung (ChemRRV,
SR 814.81) und Direktzahlungsverordnung (DZV, SR 910.13)

Vgl. Art. 18 Abs. 15, 21 und 22 NHG; Art. 20 NHV; Art. 6 AlgV;
Art. 20 NSchG; Art. 25 und 26 NSchV; Art. 8 FiG; Kantonales
Merkblatt Unterhalt von Uferbéschungen (Formular Nr. 839.15)
1998.

Seite 45



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

Marginale Art.

Gebietsfremde und 544
schéadliche Pflan-
zen und Tiere

55

Ersatzmassnah- 551
men

Normativer Inhalt

Gebietsfremde Pflanzen und Tiere (Neophyten und

Neozoen), welche Krankheiten tbertragen, die Ge-

sundheit gefdhrden oder die biologische Vielfalt be-
drohen koénnen, durfen nicht freigesetzt werden. Be-
reits bestehende Vorkommen sind aus den betroffe-
nen Gebieten zu entfernen und fachgerecht zu ent-

sorgen.

Ersatzmassnahmen

Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von
Schutzgebieten oder Schutzobjekten nicht vermei-
den, hat die Verursacherin bzw. der Verursacher fir
gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmass-
nahmen entscheidet die Baubewilligungsbehérde
oder die gemass ubergeordneter Gesetzgebung zu-
standige Stelle.
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Hinweis

Art. 29a USG und Art. 1 und 15 sowie Anhang 2 der Freiset-
zungsverordnung FrSV

Vgl. Art. 18 Abs. 1" NHG; Art. 14 Abs. 7 NHV sowie
Art. 27 NSchG fir Hecken und Feldgehdlze.

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG; Art. 18 Abs. 1" NHG.

Zustandigkeit: Regierungsstatthalterin bzw. Regierungsstatthalter
fir Hecken (Art. 27 Abs. 2 NSchG); die Abteilung Naturférderung
ANF fur andere Objekte von tberlokaler Bedeutung (Art. 15 Abs.
3c NSchG).
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Marginale

Bauen in Gefahren-
gebieten

Art.

56

561

Normativer Inhalt

Gefahrengebiete

Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6
BauG

Es wird empfohlen, friihzeitig eine Voranfrage einzu-
reichen.

Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder
mittlerer Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Ge-
fahrenstufe zieht die Baubewilligungsbehorde die
kantonale Fachstelle bei.

Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung («gelbes
Gefahrengebiet») wird der Baugesuchsteller im Bau-

bewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam ge-
macht.

Hinweis

Art. 6 BauG definiert die Gefahrengebiete mit erheblicher («rote
Gefahrengebiete»), mittlerer («blaue Gefahrengebiete», geringer
(«gelbe Gefahrengebiete») und nicht bestimmter Gefahrenstufe
und deren Uberbaubarkeit. Die bekannten Gefahrengebiete sind
im Zonenplan verbindlich eingetragen.

Die Voranfrage ist bei der Gemeinde einzureichen.

Zu beachten ist, dass fir sensible Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt.

Sensible Bauten sind:

— Gebéude und Anlagen, in denen sich besonders viele Perso-
nen aufhalten, die schwer zu evakuieren sind (wie Spitéler,
Heime, Schulen) oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind
(z.B. Campingpléatze).

— Gebdaude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen
grosse Schaden zur Folge haben (wie Schalt- und Telefon-
zentralen, Steuerungs- und Computeranlagen, Trinkwasserver-
sorgungen, Klaranlagen).

— Gebéude und Anlagen, an denen grosse Folgeschéaden auftre-
ten kénnen (wie Deponien, Lagereinrichtungen oder Produkti-
onsstétten mit Bestdnden an gefahrlichen Stoffen).
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
6 STRAF- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Widerhandlungen 601 Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grundord- Vgl. Art. 50 BauG.

nung, gegen die tbrigen Gemeindebauvorschriften
und die gestiitzt darauf erlassenen Verfligungen, wer-
den nach den Strafbestimmungen der Baugesetzge-
bung geahndet.

Inkrafttreten 602 Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem Vgl. Art. 110 BauV
Baureglement mit Anhang und dem Zonenplan, tritt Vorschriften uqd Plane der Gemeinden treten frihestens mit ihrer
am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Genehmigung in Kraft (Abs. 1).
Kraft.

Aufhebung von 603 Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung

Vorschriften werden aufgehoben

— Baureglement vom 27.05.2009 / 02.10.2009 mit
Anderungen bis am 25.10.2016



Einwohnergemeinde Wattenwil / Baureglement (BR)

GENEHMIGUNGSVERMERKE
Mitwirkung
Vorprufung

1. Auflage:

Publikation im Amtsblatt
Publikation im amtlichen Anzeiger
Offentliche Auflage
Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

2. Auflage:

Publikation im amtlichen Anzeiger
Offentliche Auflage
Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

3. Auflage:

Publikation im Amtsblatt
Publikation im amtlichen Anzeiger
Offentliche Auflage

Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung

vom

vom

vom
vom
vom
am

vom
vom
am

vom
vom
vom

am

am
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13.12.2018 his 31.01.2019

28.08.2019

29.01.2020

30.01.2020 und 06.02.2020
30.01.2020 bis 02.03.2020
11.03.2020

0

1

0

22.05.2020 und 28.05.2020
22.05.2020 bis 22.06.2020
06.07.2020

0

1

0

21.10.2020

22.10.2020 und 27.10.2020
22.10.2020 bis 23.11.2020
0

0

0

29.06.2020

01.09.2020
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Auflage im Genehmigungsverfahren (geringfiigige
Anderung des Baureglement nach Art. 60 Abs. 3
BauG i.V.m. Art. 122 Abs. 7 und 8 BauV):
Publikation im Amtsblatt

Publikation im amtlichen Anzeiger

Offentliche Auflage

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV

Namens der Einwohnergemeinde

Der Prasident:

Manuel Liechti
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Die Gemeindeschreiberin

Lara Saurer

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung

Seite 50

vom 29.09.2021
vom 30.09.2021 und 07.10.2021
vom 30.09.2021 bis 01.11.2021
0
0
0
am 24.11.2021

am 03.12.2021

Die Sekretarin:

Lara Saurer

Wattenwil,20.12.2021, Anderung: 11.07.2024

am  24.05.2022, Anderung: 16.08.2024
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ANHANGE

ANHANG 1 Al DEFINITIONEN UND MESSWEISEN
BEILAGEN

BEILAGE 1 Bl ERLAUTERUNGEN ZU DEN HINWEISEN UND IN-
VENTAREN

BEILAGE 2 B2 PFLICHTENHEFT FACHBERATUNG GEMASS ART. 421 BR
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ANHANG 1 Al
All
Attikageschoss Al111 1
2
3
4
Abgrabungen Al112

DEFINITIONEN UND MESSWEISEN

Gebaudemasse

Als Attikageschoss gilt ein auf Flachdachern aufge-
setztes zuséatzliches Geschoss, welches die zulés-
sige Hohe nicht tbersteigt.

Die zulassige Hohe ist der Hohenunterschied zwi-
schen der Oberkante Flachdachflache resp. ferti-
gem Dachterrassenboden und dem héchsten Punkt
der Dachkonstruktion des Attikageschosses.

Das Attikageschoss sowie dazugehdrende Vorda-
cher, Pergolas, etc. missen auf wenigstens einer
Langs- und einer Seitenfassade mindestens um das
vorgeschriebene Mass gegenlber den Fassaden
des darunter liegenden Vollgeschosses zurtick ver-
setzt werden.

Attikageschosse gelten nicht als Vollgeschosse ge-
mass Art. 18 BMBV.

Abgrabungen des massgebenden Terrains fir
Hauseingdnge und Garageneinfahrten bis zur zu-
lassigen Gesamtbreite bleiben auf einer Fassaden-
seite unbertcksichtigt und werden nicht an die Fas-
sadenhthe angerechnet.

Seite 52

Zulassige Hohe und Mass vgl. Art. 212 Abs. 2.

Maximale Gesamtbreite fir Abgrabungen, vgl. Art.
212 Abs. 2.
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Geschossflache
oberirdisch

Gegeniber nach-
barlichem Grund
Vereinbarungen

Kleiner Grenzab-
stand kA

A113

Al12

Al121 1

A122 1

Als Geschossflache oberirdisch im Sinne dieses
Reglements gelten alle Geschossflachen nach

Art. 28 Absatz 2 und 3 BMBYV ab dem ersten Vollge-
schoss aufwarts.

Bauabstande

Benachbarte Grundeigentimer kénnen die von
Bauten gegenuber ihrem Grund einzuhaltenden Ab-
sténde untereinander mit Dienstbarkeiten oder
schriftlicher Vereinbarung regeln.

Sie kénnen insbesondere den Bau an der Grenze
und — innerhalb der zulassigen Gebaudelange —
den Zusammenbau an der Grenze gestatten.

Der kleine Grenzabstand kA bezeichnet die zul&s-
sige kurzeste Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie und der Parzellengrenze. Er wird
rechtwinklig zur massgebenden Fassade gemes-
sen.

Er wird auf den Schmalseiten und der beschatteten
Langsseite des Gebaudes gemessen.
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Grundeigentiimer kénnen Abweichungen von den
reglementarischen Grenzabsténden (Art. 212) ver-
einbaren. Der mind. Gebaudeabstand (A124) muss
trotzdem eingehalten werden. Daraus folgt, dass
bei einem vereinbarten Naherbau der belastete
Nachbar um das fehlende Mass des Gebaudeab-
standes weiter von seiner Grenze abriicken muss.
Der Zusammenbau an der Grenze bleibt vorbehal-
ten (A141 Abs. 2).
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Grosser Grenzab- A123 1 Der grosse Grenzabstand gA bezeichnet die zulas-

stand gA sige kirzeste Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie der besonnten Langsseite des Ge-
baudes und der Parzellengrenze. Er wird rechtwink-
lig zur massgebenden Fassade gemessen.

2 Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig be-
stimmbar (keine Seite mehr als 10 % langer oder
bei Ost-West-Orientierung der Langsseite), be-
stimmt der Baugesuchsteller auf welcher Fassade,
die Nordfassade ausgenommen, der grosse Grenz-
abstand gemessen wird.

Gebaudeabstand Al24 1 Der Geb&audeabstand ist die Entfernung zwischen
den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

2 Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer baurechtli-
cher Vorschriften oder Ausnahmebewilligungen den
Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der
Gebaudeabstand um das Mass der Unterschreitung
des Grenzabstandes.

Gegeniiber Zonen- A125 Die Abstande gegentiber Zonengrenzen werden auf Abstande: kleiner und grosser Grenzabstand, vgl.
grenzen die gleiche Art und Weise wie diejenigen gegenuber A122 und A123.
nachbarlichem Grund gemessen.

Gegeniiber Hecken A126 Fur Hochbauten ist ein Bauabstand von mind. 6.0 m Vgl. Art. 48 DzZV
und Feld- und Ufer- einzuhalten.
geholzen
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Gegeniber
Gemeindestrassen

A127 1

Fur Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lager-
platze, Garten etc.) ist ein Bauabstand von mind.
3.0 m einzuhalten.

Der Abstand von Gemeindestrassen und von Pri-
vatstrassen im Gemeingebrauch wird von der Geh-
weghinterkante, wo kein Gehweg besteht, ab Fahr-
bahnrand gemessen.

Gegenuber Gemeindestrassen und Privatstrassen
im Gemeingebrauch geht der Strassenabstand den
Grenzabstanden vor.

Vorbehalten bleiben Abstandsvorschriften anderer
Erlasse.

Definition der Gehdlzgrenzen:

- Die Grenze der Uferbestockung verlauft
mindestens 3.0 m, bei Bestockungen mit Waldbau-
men 3.0 m ausserhalb der Stamme der aussersten
Baume und Straucher.

- Die Grenze von Hecken und Feldgehdlzen
verlauft mindestens 2 m (bei Bestockungen mit
Waldbaumen 3.0 m) ausserhalb der Stdmme der
aussersten Baume und Straucher.

Vgl. auch Art. 80 SG.
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A13 Gewasserraum
Fliessgewasser Al131 1 Der Gewasserraum fur fliessende Gewasser:
L

2 Der Gewasserraum bei eingedolten Gewassern:



