wittenbach

Gemeinde Wittenbach Postfach, 9301 Wittenbach
Tel. 071 292 21 11, Fax 071 292 22 29, www.wittenbach.ch

Bauverwaltung, Direkt 071 292 22 44

bauverwaltung@wittenbach.ch

Baureglement

vom 7. Marz 2012

(Fassung gem. 1. Nachtrag vom 8. Juni 2016)


http://www.wittenbach.ch/

wittenbach

Inhaltsverzeichnis

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

a bh W0N -

0 N O

"
12
13
14

15
16
17
18
19
20
21

Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich
Zielsetzung

Zustandigkeit

Information der Bevolkerung
Kosten

Planungsvorschriften

Zonenordnung

Zoneneinteilung, Empfindlichkeitsstufen

Wohnzonen

Wohn-Gewerbe-Zonen

Gewerbe-Industrie-Zone

Kernzone

Grinzone

Intensiverholungszone; Zone fir offentliche Bauten und Anlagen
Landwirtschaftszone

Weilerzone

Uberbauungsvorschriften

Mehrausnitzung

Offene Bauweise

Raum zwischen Bauflucht und Strasse

Abstande von Strassen und Wegen

Abstande von Gewassern und Hecken

Interne Gebaudeabsténde

Abstande von An-, Neben-, Vor- und Kleinstbauten

Seite

o O o1 o1 ;g

- O © © © 0 0O N O

10
1"
1"
12
12
13
13



wittenbach

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

22
23
24
25
26
27
28

29
30
31
32
33
34
35

36
37
38
39
40

41
42
43
44
45

Bauvorschriften

Ausfihrung und Gestaltung der Bauten
Mindestmasse

Weitere Bauanforderungen

Ausbau von Dach- und Untergeschossen
Dachaufbauten und -einschnitte
Schneefangvorrichtungen
Aussenantennen

Bauten unter Terrain

Ausfithrung und Gestaltung des Umschwunges
Terrainveranderungen

Abstellflachen fur Motorfahrzeuge und Fahrrader
Ersatz von Abstellflachen

Ausfahrten und Vorplatze, Haus- und Hofzufahrten
Kinderspielplatze

Abfallentsorgung

Waschetrocknung

Baubewilligungsverfahren

Bewilligungspflicht

Form des Baugesuches

Visiere

Bekanntgabe des Baugesuches
Baubescheid, Rekurs

Bauvorgang und Baukontrolle

Sicherheit, Immissionen, Hygiene

Schutz offentlicher Einrichtungen und von Baumen
Bauarbeiten bei 6ffentlichen Verkehrsanlagen
Bezug der Bauten

Baukontrolle

14
14
15
15
15
15
16

16
16
17
18
18
18
18

19
19
20
21
21

21
21
22
22
22



wittenbach

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.

46
47
48
49
50
51

52
53
54

Begriffsbestimmungen

Baumassenziffer

Grosser Grenzabstand
Vollgeschosse

Gebaude- und Firsthohe
Gebéaudelange

An-, Neben-, Vor- und Kleinstbauten

Schlussbestimmungen

Gebuhren und Beitrage
Verantwortlichkeit
Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen

23
23
23
24
24
24

25
25
25



wittenbach

Der Gemeinderat Wittenbach erlasst, in Nachachtung des eidg. Raumplanungsgesetzes und gestutzt auf
Art. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz) vom 6. Juni 1972",
Art. 90 Abs. 2 des Gemeindegesetzes vom 21. April 20092 und Art. 102 Abs. 1 lit. b des Strassen-
gesetzes vom 12. Juni 19882 das nachstehende

Baureglement

A.  Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich Art. 1
Dieses Reglement enthalt unter Vorbehalt der Gesetzgebung des Bundes
und des Kantons fur das gesamte Gebiet der Gemeinde Wittenbach o&ffent-
lich-rechtliche Bauvorschriften.

Zielsetzung Art. 2
Plane und planungsrechtliche Vorschriften der Gemeinde dienen:

a) einer zweckmassigen und haushalterischen Nutzung des Bodens;

b) dem Ausgleich der an den Boden gestellten Anspriiche;

c¢)  dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der heimatli-
chen Eigenart;

d)>  der Erleichterung des Bauens durch vermehrte Schaffung vorschrifts-
freier Spielraume;

e) der Forderung guter ortsbaulicher Gestaltung;

1)) der Wahrung von Sicherheit und Hygiene im Bauwesen und dem
Schutz des Menschen vor schéadlichen oder stérenden Einflissen.

Zustéandigkeit Art. 3
Die Aufsicht tiber die rdumliche Planung, deren Vollzug und die Baupolizei ist
Sache des Gemeinderates. Er kann einzelne Befugnisse an Kommissionen
oder Amtsstellen delegieren. Fur die Vorbereitung von Geschéften kann er
vorberatende Kommissionen einsetzen.

Der Gemeinderat erlasst die ortsplanerischen Instrumente. Er ist die Baupo-
lizei- und die Strassenaufsichtsbehorde der Gemeinde.

' sGS 731.1: BauG
2GS 151.2; GG
3 sGS 732.1; StrG
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Information der
Bevilkerung

Kosten

Die Baukommission berat Baugesuche und Sondernutzungsplane vor und
stellt Antrag an den Gemeinderat.

Die Bauverwaltung Ubt die unmittelbare Bauaufsicht aus und vollzieht die Be-
schlisse des Gemeinderates.

Art 4
Der Gemeinderat informiert bei wichtigen Planungsarbeiten von allgemeinem
Interesse die Bevolkerung frihzeitig tber Ziele und Ablauf der Planung.

Plane nach diesem Reglement sind &ffentlich.

Fur die Lage der Zonengrenzen ist der Zonenplan im Massstab 1:2'000 (Teil
1: Siedlung) und 1:5'000 (Teil 2: Landschaft) verbindlich. Er kann im Original
bei der Bauverwaltung eingesehen werden.

At 5

Die Gemeinde tragt die Kosten fur die Ortsplanung und fur die Erarbeitung
von Schutzverordnungen. Private, die an der Erarbeitung eines Uberbau-
ungs- oder Gestaltungsplanes interessiert sind, konnen nach Art. 28bis
BauG durch die Gemeinde zur Ubernahme von anteiligen Kosten verpflichtet
werden.

B.  Planungsvorschriften

Zoneneinteilung, Emp-
findlichkeitsstufen

1. Zonenordnung

Art. 6
Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt:

Zonen des Baugebietes:

W1 Wohnzone 1 Vollgeschoss
W2 Wohnzone 2 Vollgeschosse
W3 Wohnzone 3 Vollgeschosse
W4 Wohnzone 4 Vollgeschosse
WG3 Wohn-Gewerbe-Zone 3 Vollgeschosse
WG4 Wohn-Gewerbe-Zone 4 Vollgeschosse
Gl Gewerbe-Industrie-Zone

K Kernzone

GiB Grunzone (innerhalb Bauzone)

IE Intensiverholungszone

Oe Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
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Zonen ausserhalb des Baugebietes:
GaB Grinzone (ausserhalb Bauzone)
L Landwirtschaftszone
W<z Weilerzone
Soweit im Zonenplan nichts anderes bezeichnet ist, gilt fur die einzelnen
Zonen folgende Zuordnung zu den Empfindlichkeitsstufen gemass gultigem
tbergeordnetem Recht:
a) Empfindlichkeitsstufe 2:

- Wohnzonen

- Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

- Grinzonen
b) Empfindlichkeitsstufe 3:

- Wohn-Gewerbe-Zonen

- Gewerbe-Industrie-Zone

- Kernzone

- Landwirtschaftszone

- Weilerzone
c) Empfindlichkeitsstufe 4

- Intensiverholungszone

Wohnzonen Art. 7
In den Wohnzonen gelten die nachstehenden Vorschriften der Regelbau-
weise:
Wi W2 W3 W4

max. Vollgeschosszahl 1 2 3 4
max. Gebaudehohe (m) 5 7 10 12.5
max. Firsthohe (m) 8.5 " 14 16.5
max. Gebaudelange (m) 20 30 40 50
kleiner Grenzabstand (m) 3 4 5 6
grosser Grenzabstand (m) 8 8 10 12
Baumassenziffer (Grund- 0.8 1,2 1,6 2,0

nutzungsmass m)

Die Baumassenziffer erhoht sich bei Pult-, Sattel- und Walmdachern fir je
5° a.T. Dachneigung um 0,05 m bis zu einem Maximum von 0,45 fir 45°
a.T. steile Dacher. Zur Bestimmung der anwendbaren Baumassenziffer wird
jeweils die tatsachliche Dachneigung auf die nachsten 5° abgerundet.
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Wohn-Gewerbe-Zonen

Gewerbe-Industrie-Zone

Bei Tonnendéachern, Attikageschossen und zertifizierten Minergiehdusern
gilt eine um je 0,2 m, bei Minergie-P eine um 0,3 m erhohte Baumassenzif-
fer.

Der kleine Grenzabstand muss ausserdem im Sinne eines Mehrlangenzu-
schlages mindestens dem 0,15-fachen Wert der Summe aus Gebaudelange
und -hoéhe entsprechen, der grosse Grenzabstand mindestens dem 0,3-
fachen Wert.

Art. 8
Fur Bauten, deren anrechenbares Volumen zu mindestens 40 % dauernd
gewerblich genutzt wird, gelten die nachstehenden Vorschriften der Regel-

bauweise:

WG3 WG4
max. Vollgeschosszahl 3 4
max. Gebaudehdhe (m) 10.5 13
max. Firsthdhe (m) 14.5 17
max. Gebaudelange (m) 40 50
Grenzabstand allseitig (m) 5 6
Baumassenziffer (Grund- 1,8 2,2

nutzungsmass m)

Die Baumassenziffer erhoht sich bei Pult-, Sattel- und Walmdéachern fur je
5° a.T. Dachneigung um 0,05 m bis zu einem Maximum von 0,45 fir 45°
a.T. steile Dacher. Zur Bestimmung der anwendbaren Baumassenziffer wird
jeweils die tatsachliche Dachneigung auf die nachsten 5° abgerundet. Bei
Tonnendachern, Attikageschossen und zertifizierten Minergiehausern gilt
eine um je 0,2 m, bei Minergie-P eine um 0,3 m erhohte Baumassenziffer.

Fur alle anderen Bauten gelten die Vorschriften der entsprechenden Wohn-
zone einschliesslich der Regelung des Mehrlangenzuschlages.

Art. 9
In der Gewerbe-Industrie-Zone gelten folgende Vorschriften:

max. Gebaudehdhe (m) 13
max. Firsthohe (m) 13
Grenzabstand % der Gebaudehdhe, mind. (m) 6
Baumassenziffer (m) 4,5

Gegenuber Wohnzonen ist der doppelte Grenzabstand, mindestens aber
12 m, einzuhalten.

Technisch bedingte Aufbauten durfen die erlaubte Gebaudehohe und First-
hoéhe Uberschreiten, wenn sie im Orts- und Landschaftsbild nicht storen.
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Kemzone

Grinzone

Intensiverholungszone:
Zone fiir offentliche
Bauten und Anlagen

Bei zertifizierten Minergiehausern gilt eine um je 0,2 m, bei Minergie-P eine
um 0,3 m erhéhte Baumassenziffer.*

Art. 10
In der Kernzone Ulrichsberg gelten die Vorschriften der Wohn-Gewerbe-
Zone WG3.

Die Vorschriften fir die Uberbauung der Kernzone Odenhof werden durch
Uberbauungs- oder Gestaltungsplan auf der Basis einer Baumassenziffer
von 3,4 m festgelegt. Bei zertifizierten Minergiehdusern gilt eine um je 0,2
m, bei Minergie-P eine um 0,3 m erhthte Baumassenziffer.®

Art. 11
Bauten und Anlagen sind nur zulassig, soweit der Zweck der Zone sie erfor-
dert.

Die im Zonenplan mit ,Schutz” bezeichneten Grinzonen dienen der Erhal-
tung von Lebensraumen schutzwirdiger Tiere und Pflanzen. Es ist unzulas-
sig, deren Lebensbedingungen durch Massnahmen oder Eingriffe zu beein-
trachtigen.

In den im Zonenplan mit , Freihaltung” bezeichneten Grinzonen diirfen Bau-
ten nur soweit erstellt werden, als sie die unmittelbare Bewirtschaftung der
Zone erfordert. Im Landschaftsbild stérend auffallende Terrainveranderungen
sind unzuléssig.

Die im Zonenplan mit ,Géarten” bezeichneten Griinzonen dienen der Schaf-
fung und Erhaltung durchgriinter Gartenanlagen. Bauten und Anlagen, die
der Zweck der Zone erfordert, wie Gartenhaduschen und -lauben, Einstell-
raume fur Gerate zur Bewirtschaftung des Bodens, Volieren, Stallbauten fur
Tiere, welche auf dem zugehorigen Areal gehalten werden konnen sowie
Terraingestaltungen, sind zulassig.

Zulassige Hauptbauten haben einen Grenzabstand von 4 m und eine Gebau-
dehoéhe von max. 6 m einzuhalten.

Art. 12
Gegenuber angrenzenden Zonen gelten sinngeméss die Grenz- und Gebau-
deabstande der WG4.

4 Fassung gemass Nachtrag vom 8. Juni 2016
5 Fassung geméss Nachtrag vom 8. Juni 2016
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Landwirtschaftszone:

Weilerzone

Mehrausnitzung

Art. 13
Der Grenzabstand betragt 4.0 m. Wohnbauten durfen eine Gebaudehohe
von 7.5 m; Okonomiebauten von 10.0 m nicht tiberschreiten.

Art 14

Die Weilerzone dient der Erhaltung der bestehenden Baustruktur, der
zweckmassigen Umnutzung, der Erweiterungsméglichkeit von bestehenden
Betrieben, dem sachgerechten Unterhalt der vorhandenen Bausubstanz, der
Sicherung der charakteristischen Umgebung und Freirdume sowie der sorg-
faltigen Eingliederung von Neu-, Um-, und Erweiterungsbauten in das beste-
hende Weilerbild. Neben Wohnbauten sind auch gewerbliche sowie landwirt-
schaftliche Bauten zulassig, sofern sie immissionsméassig wenig storen.

Bauten und Anlagen haben sich bezlglich Fassaden und Dachgestaltung,
Material- und Farbwahl sowie Massstéblichkeit der landlichen Bauweise
anzupassen und sich gut ins Weilerbild einzufiigen. Es ist ein detaillierter
Materialbeschrieb einzureichen. Moderne Formen sind zulassig, wenn sie im
Vergleich zur traditionellen Bauart zumindest gleichwertig sind.

Es gelten folgende Regelbauvorschriften fir nichtlandwirtschaftliche Bauten:

max. Vollgeschosszahl 2
max. Geb&udehohe (m) 7
max. Firsthéhe (m) 1"
max. Gebaudelange (m) 20
Grenzabstand allseitig (m) 5
Baumassenziffer (m) 1,3

Fur landwirtschaftliche Bauten gelten die Vorschriften der Landwirtschafts-
zone.

Bei zertifizierten Minergiehadusern gilt eine um je 0,2 m, bei Minergie-P eine
um 0,3 m erhohte Baumassenziffer.®

2. Uberbauungsvorschriften

Art 15

Zur Erreichung eines besseren Projektes kann durch einen Uberbauungs-
oder Gestaltungsplan fiir ein zusammenhéngend projektiertes und zweck-
méssig abgegrenztes Gebiet eine Mehrnutzung (Bonus) bis 10 % des
zonengemassen Grundnutzungsmasses in Aussicht gestellt werden. Weist
das Grundstiick eine gut Uberbaubare Form, Grosse und Topographie auf,
ist es besonnungsméssig glinstig exponiert und lasst es eine hohe Sied-

6 Fassung geméss Nachtrag vom 8. Juni 2016



wittenbach

Offene Bauweise

Raum zwischen Bauflucht
und Strasse

lungsqualitat erwarten, kann der maximale Bonus in Anwendung kommen.

Werden vom Grundeigentimer besondere Anstrengungen zur Erreichung
einer sehr hohen Siedlungsqualitat geleistet, wie Durchfihrung eines Wett-
bewerbes oder Erteilung eines Studienauftrages an mehrere Architekten,
kann der Bonus bis auf 25 % erhoht werden, wenn die Projektierung des
Bauvorhabens durch den ausgewahlten Projektverfasser sichergestellt ist.
Die Behorde ist an der Evaluation der Projekte zu beteiligen.

Die in Aussicht gestellte Mehrnutzung wird im Baubewilligungsverfahren
gewahrt, wenn die Qualitat des Bauprojektes den urspriinglichen Erwartun-
gen entspricht und die jeweils anwendbaren folgenden Kriterien erfullt sind:

- Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung;

- Wohnkomfort und Wohnqualitat;

- sichere und attraktive Fiihrung der Fussganger;

- Nutzbarkeit und Gestaltung der Freiflachen;

- platzsparende, nichtstérende Anordnung der Autoabstellplatze;
- Sicherung gebietsbezogener 6ffentlicher Infrastrukturanlagen;
- Okologischer Beitrag.

Die Mehrausnutzung wird nur fur ein bestimmtes Projekt und unter der Be-
dingung gewahrt, dass die Ausfihrung des Gesamtprojektes gesichert ist.

Art 16

Wo durch einen Uberbauungs- oder Gestaltungsplan nichts anderes be-
stimmt wird, gilt in allen Zonen offene Bauweise. Bei offener Bauweise wer-
den die Bauten nach den Vorschriften der Regelbauweise allseitig freiste-
hend erstellt.

In Gebieten mit offener Bauweise dirfen Bauten auch Gber Grundstiickgren-
zen hinweg zu einer Hauserreihe zusammengebaut werden. Die Lange einer
Hauserreihe darf aber die zonengemasse maximale Gebaudelange nicht
Uberschreiten.

Art. 17

Vorbauten dirfen um einen Meter und, soweit es sich nicht um Dachvor-
springe handelt, hochstens auf einen Drittel der Fassadenlange des Gebau-
des Uber die Strassenbaulinie oder den gesetzlichen Strassenabstand vor-
springen.

Fensterladen und aussere Tlren, die nicht nach innen geodffnet werden kon-
nen, sind in gedffnetem Zustand dicht an der Hausmauer zu befestigen. Auf
keinen Fall diirffen Turen, Tore, Fensterladen usw. beim Offnen in den
offentlichen Verkehrsraum hineinragen.
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Absténde von Strassen
und Wegen

Absténde von Gewdssern
und Hecken

Fur die Inanspruchnahme des offentlichen Grundes oder des Luftraumes
dartber fur Vorbauten oder Verbindungsbauten ist eine besondere Konzes-
sion der zustandigen Behorde erforderlich.

Art. 18
Wo keine Baulinie besteht, sind folgende Absténde ab Strassengrenze bzw.
wo diese fehlt, ab Strassen- oder — wo vorhanden — Trottoirrand einzuhalten:

an an an an
Kantons- Gemeinde- Gemeinde- Wegen
strassen strassen strassen

1.+ 2 3. Klasse

Klasse
Hauptbauten 5m 4m 3m 3m
An-, Neben- und Kleinstbauten
sowie Anlagen 4m 3m 2m Tm
Lebhéage, Zierbaume + Straucher
bis 1,8 m Hohe Tm 0.8 m 0,6 m 0,6 m
Zaune, Mauern bis 1,6 m Héhe 0,5 m 0,5m* 0,5m 0.25m
Baumgruppen und Walder 5m 4m 2m

*entlang von Trottoirs 0,25 m

Bauten, die dem offentlichen Verkehr und Anlagen, die dem Verkehr dienen,
muUssen keinen, Kleinstbauten im offentlichen Interesse einen Abstand von
0,5 m einhalten. Gegenliber Kantonsstrassen gilt fur Kleinstbauten ein Ab-
stand von 4 m.

Einzelne Baume und Alleen haben vom Fahrbahnrand bei Gemeindestrassen
mindestens 2 m Abstand einzuhalten.

Lebhage, Zaune und Mauern Gber 1,6 m Hdéhe haben einen um die Mehr-
hohe vergrosserten Abstand einzuhalten.

Strassenabstande gehen anderen Grenzabstandsvorschriften vor.

Art. 19
Die Anwendung der Vorschriften fur den Gewasserabstand erfolgt nach dem
tbergeordneten Recht.

Gegenuber den im Zonenplan bzw. in der Schutzverordnung eingezeichneten
geschutzten Hecken und Geholzen haben Bauten einen Abstand von 4 m
einzuhalten.
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Interne Gebéude-
absténde

Absténde von An- und
Nebenbauten-, Vor- und
Kleinstbauten

C. Bauvorschriften

Mindestmasse

Art. 20

Zwischen Bauten auf dem gleichen Grundstiick, die betrieblich oder funktio-
nell zusammengehodren, kann ein reduzierter Gebaudeabstand bewilligt wer-
den, wenn dadurch weder wohn- noch arbeitshygienische Nachteile entste-
hen noch o6ffentliche oder nachbarliche Interessen verletzt werden und eine
architektonisch gute Losung erzielt wird.

Art. 21

Anbauten und unbewohnte Nebenbauten durfen in allen Zonen, ausgenom-
men in der Gewerbe-Industrie-Zone, mit einem verminderten Grenzabstand
von 3 m erstellt werden. Unbewohnte Nebenbauten kénnen zum Hauptge-
baude einen Mindestabstand von 2 m einhalten, sofern sich auf den betroffe-
nen Fassadenseiten keine nach Art. 22 erforderlichen Fensterflachen befin-
den.

Gegenlber benachbarten Grundsticken diurfen Vorbauten auf hochstens
1,6 m in den Grenzabstand und, soweit es sich nicht um Dachvorspriinge
handelt, hochstens auf 1/3 der Fassadenlange hineinragen. Bei Bauten an
oder auf der Grenze und bei geschlossener Bauweise betragt der seitliche
Grenzabstand der Vorbauten zur Grenze wenigstens 1,5 m.

Kleinstbauten haben gegentber der Nachbargrenze einen Abstand von 1 m
einzuhalten. Innerhalb desselben Grundstickes gilt ein Gebaudeabstand von
1 m.

Bei allen An-, Neben-, Vor- und Kleinstbauten koénnen kleinere Grenzab-
stédnde gegenlber Nachbarliegenschaften bis zum Grenzbaurecht gewahrt
werden, wenn eine entsprechende schriftliche Zustimmung der betroffenen
Nachbarn vorliegt und den Bauakten beigelegt wird. In diesem Fall gilt ein
Maximalmass von je 30 m? fir Nebenbauten.

1. Ausfuihrung und Gestaltung der Bauten
Art. 22
Lichte Raumhohe fir Wohn- und Geschaftshauser:

- Aufenthaltsraume mindestens 2,26 m
- Einstell- und Kellerraume mindestens 2,10 m
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Weitere Bauanforderungen

Bei nicht waagrechter Decke ist fir Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume die
lichte Raumhohe Uber mindestens 6 m? Bodenflache einzuhalten.

Bodenflache von Wohn- und Schlafraumen: mindestens 12 m?.
Mindesttiefe von Balkonen fur Aufenthaltszwecke: 1,6 m.

Fur Hohe und Ausgestaltung von Geléandern, Bristungen und Handlaufen ist
die SIA Norm 358 einzuhalten.

Fertig-Lichtmass der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnbauten: min-
destens ein Zehntel der Bodenflache. Ausnahmen von dieser Regel sind
moglich bei Renovationen von Altbauten oder wenn durch andere Mass-
nahmen eine gleichwertige natirliche Belichtung erreicht wird.

Estrich und Kellerabteile miissen mindestens je 7 % der zugehdrigen anre-
chenbaren Geschossflache betragen; bei Geschossflachen von mehr als
145 m? mindestens je 10 m2. Bei fehlender Estrichflache ist diese innerhalb
der Wohnung oder im Keller zu kompensieren. Raumhdhen unter 1,20 m
sowie Wandschranke werden nicht als Estrichréume angerechnet.

Art. 23
Hochstens die Halfte der Wohn-, Arbeits- und Schlafrdume einer Wohnung
darf nach Norden orientiert sein.

Jedes Wohngebaude muss einen geeigneten, genliigend grossen Wasche-
trocknungsraum aufweisen.

Jede Wohnung sowie separate Werkstatten, Laden usw. missen ein
eigenes WC aufweisen. In 4-Zimmer-Wohnungen sowie grosseren Woh-
nungen ist ein bzw. das WC getrennt vom Badezimmer einzurichten.

In Mehrfamilienhausern ist ein treppenlos zugéanglicher Einstellraum fur Ve-
los und Kinderwagen vorzusehen.

In Einstellhallen fir Motorfahrzeuge ist eine hinreichende Be- und Entliftung
zu gewabhrleisten. Einstellrdume sind direkt ins Freie, wenn nétig kinstlich,

zu entluften.

Grossere Flachdacher ohne anderweitige Nutzung sind flachig zu begrinen.
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Ausbau von Dach- und
Untergeschossen

Dachaufbauten und
-einschnitte

Schneefangvorrichtungen

Aussenantennen

Art. 24
Dachgeschosse durfen, soweit sie nicht mit vorgeschriebenem Estrichraum
belegt sind, voll zu Wohn- oder Arbeitszwecken ausgebaut werden.

Untergeschosse dirfen, soweit sie nicht mit vorgeschriebenen Kellerrau-
men belegt sind, unter Beachtung der hygienischen Anforderungen, voll zu
Arbeitszwecken ausgebaut werden. Der Einbau von Wohn- und Schlafrau-
men in Untergeschossen ist nur dann zuléssig, wenn eine einwandfreie Be-
[Gftung und Belichtung dieser Raume sichergestellt ist und die erforderlichen
Isolationsmassnahmen getroffen werden. Fenster fir Wohn- und Schlaf-
raume im Untergeschoss missen Uiber dem Terrain liegen.

Art. 25
Dachaufbauten und -einschnitte sind architektonisch gut zu gestalten; sie
durfen den Charakter des Daches nicht beeintrachtigen.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte dirfen gesamt-
haft, gemessen in der Ansicht, nicht mehr als 1/6 der Dachflache einneh-
men.

Art. 26

Auf neuen und auf bestehenden Dachern von Gebaulichkeiten, bei denen
der von der Bedachung fallende Schnee Personen, Tiere oder Sachen ge-
fahrden konnte, sind Schneefangvorrichtungen wie folgt anzubringen:

- bei Ziegel-, Eternit- und Schieferdachern von 25° a.T. Neigung an;
- bei Metalldachern von 5° a.T. Neigung an.

Wo nachtraglich eine Gefdhrdung festgestellt wird, kann der Gemeinderat
auch bei geringerer Dachneigung das Anbringen einer Schneefangvorrich-
tung verfligen.

Art. 27

In den Ortsbildschutzgebieten auf dem Dorfhiigel Wittenbach und in Unter-
l6ren, innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Sittertobel sowie an ge-
schitzten Kulturobjekten dirfen Aussenantennen nicht storend wirken.
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Bauten unter Terrain

Terrainverdnderungen

Abstellfiachen fir Motor-
fahrzeuge und Fahrrader

Art. 28

Bauten gelten als unterirdisch, wenn deren Decke vollstandig unter dem
gestalteten und in der Regel begrinten Terrain liegt. Hochstens eine Sei-
tenfront darf sichtbar bleiben und nur soweit, als dies zur Schaffung des
Zugangs zur unterirdischen Baute erforderlich ist. Die Terraingestaltung hat
den Anforderungen von Art. 29 zu entsprechen.

Fur unterirdische Bauten gilt gegentiber dem o6ffentlichen Verkehrsraum die
Baulinie oder der reglementarische Abstand von Strassen und Wegen.
Ausnahmen sind moglich, wenn weder Verkehrssicherheit noch Strasse
beeintrachtigt werden.

2. Ausfiihrung und Gestaltung des Umschwunges

Art. 29

Das naturliche bzw. gewachsene Terrain ist im Zusammenhang mit Bauvor-
haben méglichst wenig zu verandern. Bauten und Anlagen haben sich dem
Terrain anzupassen und nicht umgekehrt.

Terrainveranderungen haben sich der vorhandenen Topographie anzupas-
sen. Wo nétig und moglich sind Lebendverbauungen vorzusehen. Wenn
Stltzmauern sich gut in das Landschaftsbild einfugen und andere Losungen
mit erheblichen Nachteilen verbunden waren, sind sie zur Vermeidung zu
steiler Béschungen zulassig.

Sofern Gelandeveranderungen nicht grenziberschreitend ausgeftihrt wer-
den, durfen Béschungskanten und Stiitzmauern nicht naher als 0,5 m an die
Nachbargrenze reichen.

Art. 30
Bei Neubauvorhaben, Umbauten mit Nutzungsénderungen sowie Erweite-
rungen ist je ein Autoabstellplatz vorzusehen:

- fur Wohnbauten:
pro 80 m? anrechenbare Geschossflache
mindestens aber 1 Platz pro Wohnung;

- fur Industrie- und Gewerbebetriebe:
pro 1,5 Arbeitsplatze,
mindestens aber 3 Platze pro Betrieb;

- fur Dienstleistungsbetriebe:
pro 1,25 Arbeitsplatze,
mindestens aber 1 Platz pro Betrieb;
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Ersatz von Abstellflédchen

- fur Verkaufsgeschéfte und Einkaufszentren:
pro 15 m? Verkaufsflache;

- fur Gaststatten:
pro 4 Sitzplatze;

- fur Hotels und Pensionen:
pro 2 Betten

Bei der Berechnung sind Divisionsreste aufzurunden. Zur Prazisierung des
Parkplatzbedarfes kann die SN-Norm beigezogen werden.

Far Wohnbauten ist zusétzlich ein Zehntel der vorgeschriebenen Abstell-
platze als Besucher-Parkplatze vorzusehen und dauernd diesem Zweck zu
erhalten.

Bei nachgewiesener, vertraglich geregelter und zweckmassiger Mehrfach-
nutzung von Autoabstellplatzen kann die Bewilligungsbehorde die Pflichtzahl
entsprechend reduzieren.

Beim Nachweis einer realistischen Ersetzbarkeit des Personenwagenver-
kehrs durch den offentlichen Verkehr, den Fussgéanger- oder den Zweirad-
verkehr kann die Bewilligungsbehérde die Erstellung einer geringeren als der
erforderlichen Zahl von Abstellplatzen zulassen. Bestehen Zweifel an der
Ersetzbarkeit, hat der Baugesuchsteller den Nachweis der genigend
grossen Flache fur die Erstellung der Pflichtzahl von Abstellplatzen zu er-
bringen; bei sichtlichen Missstanden sind die fehlenden Parkplatze auf Ver-
langen der Behorde nachtraglich zu realisieren. Bei Bauten, die fur langere
Zeit nicht voll belegt werden, gilt eine analoge Regelung.

Garagenvorplatze gelten, ausgenommen bei Ein- und Zweifamilienhausem,
nicht als anrechenbare Abstellflachen.

Bei Wohnbauten ist pro 30 m? anrechenbarer Geschossflache ein gedeckter
Abstellplatz fur Fahrrader vorzusehen, bei anderen Bauten entsprechend
dem zu erwartenden Bedarf.

Art 31

Ist ein Ersatzbeitrag fir mangelnde Auto-Abstellflachen zu leisten, so be-
misst sich dieser je fehlenden Abstellplatz auf Fr. 7'000.—. Dieser Betrag
verandert sich entsprechend des Indexstandes.

(Zurcher Baukostenindex; Indexstand April 2010 = 123.6 Punkte, Basis April
1998 = 100 Punkte)
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Ausfahrten und Vorplétze,
Haus- und Hofzufahrten

Kinderspielpldtze

Abfallentsorgung

Wéschetrocknung

Art. 32
Ausfahrten und Vorplatze sowie Haus- und Hofzufahrten durfen die Sicher-
heit aller Benutzer nicht beeintréchtigen.

Die Sichtzonen sind so festzulegen, dass die Verkehrssicherheit nach Art.
100 des Strassengesetzes (sGS 732.1) gewahrleistet ist. Fur die Bemes-
sungen werden die einschlagigen Schweizer Normen (SN) der Vereinigung
Schweizerischer Strassenfachleute (VSS) angewendet.

Nicht tberdeckte Zufahrten zu Einzelgaragen dirfen in Abanderung zur SN-
Norm der VSS hochstens 12 %, solche zu Sammelgaragen und Hofen
hochstens 10 % Gefalle aufweisen, jedoch sind die Ausrundungen und Ge-
fallswechsel der Norm entsprechend einzuhalten.

Schliesst eine Garage an eine Offentliche Strasse oder einen offentlichen
Weg an, so ist ein Vorplatz von 5,5 m Lange auf privatem Grund anzulegen.

Art. 33

Beim Bau von Mehrfamilienhdusern mit sechs und mehr Wohnungen
(Kleinwohnungen mit 1-2 Zimmern nicht angerechnet) sind gentigend be-
sonnte und gegen den Verkehr gesicherte Spielplatze fir Kinder zu erstel-
len.

Die Kinderspielpladtze miissen eine Grésse von mindestens 20 % der anre-
chenbaren Geschossflache aufweisen und sind entsprechend den Anforde-
rungen fur Kleinkinder, Kinder und Jugendliche aufzuteilen und zu gestalten.

Art. 34

Fur die Bereitstellung der Abfalle sind auf privatem Grund Abstellflachen mit
Strassenanstoss zu schaffen. Soweit bei Mehrfamilienhdusern nicht der
Einsatz geschlossener Container vorgesehen ist, sind diese Platze zu tber-
dachen und vor Schlagregen oder gegen streunende Tiere zu schiitzen.

Art. 35

Bei jeder Baute mit mehreren Wohnungen ist eine genligend grosse Wa-
schehange im Freien einzurichten.
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D. Baubewilligungsverfahren

Bewilligungspflicht

Form des Baugesuches

Art. 36

Zusétzlich zu den bewilligungspflichtigen Bauvorhaben gemass Art. 78 und
79 BauG bedirfen alle Aussenreklamen und Aussenantennen einer Baube-
willigung.

Terrainveranderungen gelten dann als eingreifend und damit als bewilli-
gungspflichtig im Sinne von Art. 78 Abs. 1 lit. g BauG, wenn der Gelande-
verlauf entweder Uber eine Flache von 50 m? oder in der Héhe um mehr als
1 m verandert wird. Stitzmauern sind immer bewilligungspflichtig.

Veranderungen von Oberflachenbefestigungen im Ausmass von (iber 10 m?
sind bewilligungspflichtig.

Art. 37

Fur das Baugesuch sind die bei der Bauverwaltung Wittenbach, im Internet
der Gemeinde Wittenbach (www.wittenbach.ch/Verwaltung/Publikationen)
oder direkt unter www.baugesuch.sg.ch erhéltlichen Formulare zu verwen-
den. Das Baugesuch hat — abhéngig von der Art des Bauvorhabens — zu
enthalten:

a) Ausgefullte Baugesuchsformulare mit Beschreibung des Bauvorha-
bens, soweit die beabsichtigte Ausfilhrung aus den Planen nicht er-
sichtlich ist; Berechnung der anrechenbaren Geschossflache und der
Baumassenziffer sowie Festlegung des Niveaupunktes durch den
Geometer;

b)  Grundbuchplankopien (Situation mit 1-m-Héhenkurven) des Nachfih-
rungsgeometers mit den eingetragenen Massen des Baukérpers, der
Grenz-, Gebaude-, Strassen-, Wald- und Gewasserabstande, der be-
stehenden und projektierten Werkleitungen, der beabsichtigten An-
lage der Auto- und Fahrradabstellflachen, der Zufahrtsstrassen und
Zufahrtswege sowie der vorgesehenen Bepflanzung in ihren Grund-
zigen;

c) Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 oder 1:50 mit Angabe
der Feuerstatten und der Zweckbestimmung der einzelnen Raume
sowie der Fenster- und Bodenflachen;

d)  Schnitt- und Fassadenplane im Massstab 1:100 oder 1:50 mit Angabe
der Héhen, des Niveaupunktes (in m.i.M.), des gewachsenen Bodens
und des neuen Terrainverlaufs von Grenze zu Grenze einschliesslich
der Ubergange zu den Nachbargrundstiicken;

e) Langenprofile von Garagen- und Hofzufahrten;

D) Nachweis der erforderlichen Estrich- und Kellerflachen;
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Visiere
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g) Besondere Kanalisationseingabe mit Angabe von Leitungsdurchmes-
ser, -material, -gefalle (Grundriss und Langenprofil SN-Norm 592 000)
sowie der Schéachte;

h)  Detailplane fir Cheminéeanlagen im Massstab 1:20;

i) Plane fur Erdsondenheizungen, Feuerungs- und Tankanlagen im Mass-
stab 1:50;
P Schutzraumeingabe gemass den besonderen Vorschriften;

k) Nachweis nach Art. 12 Luftreinhalteverordnung, Art. 34 Larmschutz-
verordnung und Art. 7 Energieverordnung.

Bei allen Fassadenanderungen (Einbau von Fenstern, Turen, Vorplatziiber-
dachungen usw.) ist ein Plan einzureichen, in dem die vollstédndige Fassade
samt den beabsichtigten Anderungen ersichtlich ist.

Auf den Fassadenplanen sind bestehende Nachbargeb&ude in ihren Grund-
zigen darzustellen. Die Bauverwaltung kann von dieser Verpflichtung be-
freien, wo zu den Nachbarbauten keine nennenswerte raumliche Beziehung
besteht.

Auf Verlangen der Bewilligungsbehorde sind Detailplane, ergéanzende Bau-
beschriebe, statische Berechnungen, bei grésseren oder komplizierten
Bauvorhaben auch Modelle einzureichen. Der Gemeinderat ist befugt, fur
schwierig zu beurteilende und aussergewodhnliche Bauten Gutachten auf
Kosten des Verursachers einzuholen sowie zuséatzliche Unterlagen zu ver-
langen, z.B. wenn die haushéalterische Bodennutzung in Frage steht.

Bauliche Veranderungen sind durch Farbe zu kennzeichnen. Fir bestehende
Bauteile gilt die schwarze, fur abzubrechende die gelbe und fur neue die rote
Farbe.

Die Unterlagen des Baugesuches sind, wo nichts anderes bestimmt ist, in
dreifacher Ausfertigung auf dauerhaftem Papier, gefalzt auf das Normalfor-
mat A4, einzureichen. Sie missen vom Bauherrn, vom Projektverfasser und,
sofern mit dem Bauherrn nicht identisch, vom Grundeigentimer unterzeich-
net sowie mit Datum, Massstab, Himmelsrichtung und den erforderlichen
Massen versehen sein.

Bei Bauermittlungsgesuchen ist die Zustimmung des Grundeigentiimers
beizulegen.

Art. 38

Bei Bauten sind die Gebaudeecken, die Gebaudehéhe und — im Schnitt-
punkt von Fassaden und Dachhaut — die Dachschrége zu visieren. Die Bau-
bewilligungsbehorde kann zusétzlich die Visierung der Firsthéhe verlangen,
wenn dies zur Beurteilung der Auswirkungen des Bauvorhabens notwendig
ist.
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Bekanntgabe des
Baugesuches

Baubescheid, Rekurs
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Art. 39

Die Plane konnen wahrend 14 Tagen auf dem Bauamt eingesehen werden.
Die Auflage wird wahrend der Auflagefrist im Mitteilungsblatt offentlich be-
kannt gemacht.

Art. 40

Die Baubewilligung wird erteilt, wenn keine im 6ffentlichen Recht begriinde-
ten Hindernisse vorliegen. Sie kann mit einschréankenden Bedingungen und
Auflagen verbunden werden.

Gegen Entscheide des Gemeinderates kann innert 14 Tagen Rekurs beim
zustandigen Departement erhoben werden.

Bis zur Erledigung allfalliger Einsprachen und Rekurse darf mit den Bauarbei-
ten nicht begonnen werden.

E. Bauvorgang und Baukontrolle

Sicherheit, Immissionen,
Hygiene

Schutz Sffentlicher Einrich-
tungen und von Bdumen

Art. 41
Bei Ausfiihrung von Bauarbeiten sind alle zum Schutze der Beteiligten wie
auch Dritter notigen Vorkehrungen zu treffen.

Ubermassige Immissionen aller Art sind unzuléassig. Ergeben sich in Bezug
auf Larm, Staub, Verschmutzung offentlicher Strassen, Abfallbeseitigung
oder Geriiche unzumutbare Zustande oder werden festgelegte Grenzwerte
Uberschritten, so verfugt der Gemeinderat die Behebung der Missstéande,
gegebenenfalls die Einstellung der Arbeiten.

Auf jeder Baustelle sind Abfallmulden aufzustellen, die eine Trennung der
Abfalle nach ihrer Entsorgungsart erlauben.

Auf Baustellen ist bis Bauvollendung ein einwandfreies Bau-WC als ge-
schlossenes System oder mit Kanalisationsanschluss zu installieren.

Art. 42
Vor Beginn von Grabarbeiten hat sich der Unternehmer bei den Werken
Uber den Verlauf unterirdischer Leitungsbauten zu informieren.

Offentliche Einrichtungen wie Leitungen, Schilder, Vermessungs- und Ho-
henfixpunkte, Abflussrinnen usw. sind zu schitzen. Erforderliche Anderun-
gen haben ausschliesslich durch die zustandigen Organe zu erfolgen.



wittenbach

Bauarbeiten bei offentli-
chen Verkehrsanlagen

Bezug der Bauten

Baukontrolle

.99

Hydranten und Schieber missen stets leicht zuganglich sein und durfen
nicht verdeckt werden.

Hecken, Einzelbdume und Alleen sind durch geeignete Abschrankungen zu
schitzen.

Art. 43

Offentliche Strassen, Wege, Platze und Entwéasserungsanlagen dirfen fir
Bauarbeiten nur mit Bewilligung der zustéandigen Behérde benditzt werden.
Diese legt den Umfang der Benltzung fest und veranlasst die Instandstel-
lung auf Kosten des Bauherm.

Baustellen, die an offentliche Verkehrsanlagen angrenzen, sind zweckdien-
lich abzusperren.

Zum Schutze vor herabfallenden Gegenstanden sind geeignete Vorrichtun-
gen anzubringen. Baumaterialien und Bauschutt dirfen nicht auf 6ffentlichen
Verkehrsanlagen gelagert werden.

Baustellen sind nachts genlgend zu beleuchten. Hindernisse, die in den
offentlichen Verkehrsraum ragen, sind auffallig zu markieren; das Befahren
des behinderten Verkehrsraumes ist durch entsprechende Schranken und
Signalisierung zu verunmaoglichen.

Art. 44

Bauten durfen erst bezogen werden, wenn der innere Ausbau vollendet, die
Baute gentigend trocken sowie ein gefahrloser und sauberer Zugang vor-
handen ist. Zudem missen die Zufahrt und die erforderlichen Autoabstell-
platze bestimmungsgemaéss benltzbar sein. Ergibt die Kontrolle, dass diese
Voraussetzungen noch nicht erfillt sind, so ist der Bezug der Baute zu ver-
weigern. Widerrechtlich bezogene Bauten kénnen auf Anordnung des Ge-
meindeprasidenten auf Kosten des Eigentlimers geraumt werden.

Art. 45
Der Bauverwaltung sind unaufgefordert und rechtzeitig die in der Baubewil-
ligung bezeichneten Baustadien anzuzeigen.

Die Baukontrolle durch die Bauverwaltung erfolgt in der Regel innert drei
Arbeitstagen. Beanstandungen werden dem Bauherrn oder der verantwortli-
chen Bauleitung unverziglich mitgeteilt. Nach Behebung der gertigten Mén-
gel ist zum Zwecke der Nachkontrolle erneut eine Anzeige zu machen.
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F.  Begriffsbestimmungen

Baumassenziffer

Grosser Grenzabstand

Vollgeschosse

Art. 46
Die Baumassenziffer ist die Verhaltniszahl des anrechenbaren umbauten
Raumes zur anrechenbaren Parzellenflache.

Als anrechenbarer umbauter Raum gilt das gesamte Bauvolumen im Aus-
senmass, das Uber einer durch den Niveaupunkt (Flachenschwerpunkt des
Gebaudes auf dem gew. Terrain) verlaufenden horizontalen Ebene liegt. An-
gerechnet werden auch einspringende Bauteile wie Nischen und Loggien,
abgestutzte Balkone, ferner Uberdeckte Terrassen und offene Erdgeschoss-
hallen. Nicht angerechnet werden Vordacher, Dachaufbauten wie Gauben,
Lukarnen, Liftaufbauten und dergleichen, sowie technisch bedingte Bauteile.

Die anrechenbare Parzellenflache berechnet sich nach Art. 61 Abs. 3 BauG.

Bei der Teilung eines Uberbauten Grundstiickes findet Art. 62 BauG sach-
gemésse Anwendung. Die Inanspruchnahme anderer Grundstiicke richtet
sich sachgeméss nach Art. 63 BauG.

Bei unterschiedlichen Dachformen wird der Wert der anzuwendenden Bau-
massenziffer in einer Mischrechnung fur das ganze Grundstick auf 2 Stellen
nach dem Komma ermittelt.

Kleinstbauten geméss Art. 51 Abs. 4 werden bei der Berechnung der Bau-
massenziffer nicht berticksichtigt.

Art. 47

Wo ein grosser und ein kleiner Grenzabstand vorgeschrieben sind, ist der
grosse Grenzabstand je nach Hauptwohnseite nach Suden oder Westen ein-
zuhalten.

Art. 48

Als Vollgeschoss zahlt jedes Stockwerk, das nicht als Dach- oder Unterge-
schoss gilt.

Geschosse, die Oberkant roh Decke gemessen nicht mehr als 1,2 m tber
dem Niveaupunkt liegen, gelten als Untergeschoss. Bei geneigtem Gelande
Uber 10° a.T. kann der Abstand auf 1,5 m vergréssert werden.

Die Hangneigung wird in der Falllinie durch den Niveaupunkt zwischen den
Fassaden gemessen.

Geschosse im Dachraum gelten als Dachgeschoss, wenn sie innerhalb einer
Flache liegen, die ab Oberkant roh Decke des obersten Vollgeschosses plus
1.2 m, hochstens aber von der max. Gebaudehdhe aus, unter einem Winkel
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Gebégude- und Firsthche

Gebéudelénge

An-, Neben-, Vor- und
Kleinstbauten

.24 .

von 45° a.T. von der Fassade zurickweicht. Bei Satteldachern gilt diese Be-
schrankung nur auf den Traufseiten. Technisch bedingte Bauteile wie Trep-
penhauser und Liftanlagen durfen bis an die Fassadenflucht reichen. Attika-
geschosse durfen die Héhe ab Oberkant roh Decke des obersten Vollge-
schosses von 3.8 m nicht Ubersteigen. Es ist nur ein Attikageschoss zulas-

sig.

Art. 49
Bristungen von Flachdachern werden bei der Gebaudehdhe angerechnet.

Die Gebaudehdhe bezeichnet den senkrechten Abstand zwischen dem Ni-
veaupunkt und dem ausgemittelten Schnittpunkt der Fassade mit der Dach-
oberkante in der Fassadenmitte.

Bei Pultdachern wird die Gebaudehohe im Mittel der hochsten und niedrigs-
ten Traufseiten gemessen. Bei Satteldachern mit unterschiedlichen Traufho-
hen gilt das Mittel der Traufseitigen Fassaden als Gebaudehohe.

Die Firsthohe bezeichnet den senkrechten Abstand zwischen dem Niveau-
punkt und der ausgemittelten Firstlinie.

Besteht eine Baute aus in der Hohe versetzten selbsténdig nutzbaren Einzel-
bauten, so kénnen Gebé&ude- und Firsthohe fur jeden Teil getrennt ermittelt
werden.

Art. 50
Die Gebaudelange bezeichnet die langste Fassadenabmessung einer Baute;
Anbauten werden nicht angerechnet.

Bei gegliederten oder gekrimmten Gebaudegrundrissen entspricht die Ge-
baudelange der langeren Seite des den Geb&udegrundriss umhillenden fla-
chenkleinsten Rechtecks.

Art. 51

Anbauten sind Bauteile, welche an ein Geb&aude angebaut werden und eine
Gebaudegrundflache von héchstens 30 m?, eine Gebaude- oder Bristungs-
héhe von hochstens 3,5 m und eine Firsthohe von héchstens 5,5 m aufwei-
sen. Sie mussen sich von den Raumen, an welche sie stossen, nutzungs-
méssig unterscheiden und konstruktiv getrennt sein.

Als Nebenbauten gelten Baukoérper mit hochstens 3,5 m Gebaudehdhe und
hochstens 5,5 m Firsthohe, die mit dem Hauptgebaude nicht verbunden sind
und eine Gebéaudegrundflache von héchstens 60 m? aufweisen.
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Als Vorbauten gelten Bauteile, die ohne Grundberiihrung tber die Fassaden
hinausragen, wie Balkone, Erker, Vordacher, Veranden usw., nicht aber
Treppenhéuser und Laubengénge.

Als Kleinstbauten gelten unbewohnte, nicht ans Wasser- und Kanalisations-
netz angeschlossene und nicht zur Lagerung leicht brennbarer Materialien
dienende bau- und planungsrechtlich unbedeutende eingeschossige Bauten
mit einer Grundflache bis zu 10 m? und einer Geb&udehohe ab Boden bis
3.0 m wie Hundehutten, Gartenlauben, Geratehauschen, Kleingewéchshéau-
ser usw. Reine Uberdachungen ohne geschlossene Seitenwande wie kleine
Fahrzeugunterstande, Uberdachungen von Abfallcontainern, gedeckte Gar-
tensitzplatze usw. gelten bis zu einer Grundflache von 15 m? als Kleinstbau-
ten.

G. Schlussbestimmungen

Gebiihren und Beitrdge

Verantwortlichkeit

Inkrafttreten, Ubergangs-
bestimmungen

Art. 52

Fur die Behandlung der Baugesuche und fur die baupolizeilichen Leistungen
wie Baukontrollen, Ausfertigung der nétigen Schriftstiicke usw. und fur den
gesteigerten Gemeingebrauch des 6ffentlichen Strassenraumes sind Gebiih-
ren zu entrichten. Der Gemeinderat stellt im Rahmen der kantonalen Geblih-
renordnung den geltenden Tarif auf.

Die Gemeinde erhebt von den Grundeigentimern im Rahmen besonderer
Reglemente oder Vertrage Kostenbeitrage an die Erstellung von Erschlies-
sungsanlagen.

Art. 53

Gegenuber der Gemeinde ist der Bauherr bzw. Eigenttimer fur die Einhaltung
der Bauvorschriften und der Auflagen der Baubewilligung sowie fir die Aus-
fuhrung des Vorhabens gemass bewilligten Planen verantwortlich. Die Ertei-
lung der Baubewilligung und die Baukontrolle durch die Gemeindeorgane
enthebt ihn nicht seiner Verantwortung.

Art. 54

Dieses Baureglement tritt mit der Genehmigung durch das Baudepartement
des Kantons St. Gallen in Kraft und hebt das Baureglement vom 6. Dezem-
ber 1995 auf. Der Gemeinderat bestimmt den Vollzugsbeginn.

Die folgenden Uberbauungs- und Gestaltungsplane bleiben in Kraft:
Uberbauungsplan Armhueb vom 4.11.1982
Uberbauungsplan Betten Sud Il vom 21.08.2008
Gestaltungsplan Blindenheim Bruggwaldstrasse vom 30.08.1995
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Gestaltungsplan Egg vom 8.1.1988
Uberbauungsplan Hofen Il vom 14.7.1980
Teilanderung Uberbauungsplan Hofen Il vom 16.6.1992
Uberbauungsplan Halten Il vom 23.5.1977
Teilanderung Uberbauungsplan Halten Il vom 19.03.1997
Gestaltungsplan Halten vom 28.4.1982
Teilanderung Gestaltungsplan Halten vom 02.06.2010
Gestaltungsplan Kirchsteig vom 19.7.1991
Teilanderung Gestaltungsplan Kirchsteig vom 27.07.1999
Uberbauungsplan Neuhus vom 30.08.1999
Gestaltungsplan Oberer Oedenhof | vom 17.02.1994
Teilanderung Gestaltungsplan Oberer Oedenhof | vom 18.11.2005
Gestaltungsplan Oberer Oedenhof Il vom 07.06.2004
Uberbauungsplan Oberriiti vom 15.08.2000
Baulinienplan Oberriti vom 16.5.1983
Uberbauungsplan Oberwiesen vom 22.10.1965
Baulinienplan fir Neben- und Anbauten langs Hohenstrasse
vom 11.11.1974
Baulinienplan Wiesenstrasse vom 21.11.1995
Gestaltungsplan Oedenhof Geschaftshaus vom 15.9.1978
Uberbauungsplan Zentrum Oedenhof vom 10.01.2005
Gestaltungsplan Ringstrasse vom 11.6.1992
Uberbauungsplan Ringstrasse Stid vom 14.11.2002
Gestaltungsplan Rosengartenwiese vom 21.9.1992
Gestaltungsplan Rosengartenwiese Siid vom 09.09.1997
Uberbauungsplan Unterbruggbach vom 8.11.1988
Uberbauungsplan Griintal vom 15.12.1980
Uberbauungsplan Tobelweg vom 14.10.1994
Gestaltungs-/Uberbauungsplan Vogelherd Nord vom 02.03.1998

Auf die zur Zeit des Inkrafttretens dieses Reglements bei der Gemeinde
noch hangigen Baugesuche wird dieses Reglement angewendet.

Vom Gemeinderat erlassen am: 7. Marz 2012

Erster Nachtrag erlassen am: 8. Juni 2016

Offentlich aufgelegt: 24. November 2011 — 23. Dezember 2011

Erster Nachtrag offentlich aufgelegt: 8. Juli 2016 — 8. August 2016

Dem Referendum unterstellt: 13. Januar 2012 — 21. Februar 2012

Erster Nachtrag dem Referendum unterstellt: 19. August 2016 — 27. September 2016

Vom Baudepartement des Kantons
St. Gallen genehmigt am: 21.Mai 2012 / 24.11 2016

Inkraftsetzung 1.Juli2012/7.12 2016
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Anhang

zum Baureglement

vom 7. Marz 2012
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zu Art. 7 Abs. 1, 3 BauR Grenzabstand, Mehrlangenzuschlag

)\ KG2

Y,

KG1 - KG1
L} J .
N >
)
O
Formel:
KG1: (L1+GH) x 0.15 = KG1; Mind. aber Grenzabstand nach Art. 7, Abs. 1
KG2: (L2+GH) x 0.15 = KG2; Mind. aber Grenzabstand nach Art. 7, Abs. 1
GG: (L2+GH) x 0.30 = GG; Mind. aber Grenzabstand nach Art. 7, Abs. 1
L1, L2 = Massgebende Gebaudelange
GH = Gebaudehohe
KG1 = Zur entsprechenden Seite gehdrender kleiner Grenzabstand
KG2 = Zur entsprechenden Seite gehdrender kleiner Grenzabstand

inkl. Mehrlangenzuschlag
GG = Grosser Grenzabstand
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zu Art. 7 Abs. 3 BauR + Art. 65 BauG
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Mehrlangenzuschlag/Flachenausgleich

Fa\

Fitly

AP AN N A T NN AN A
/(i\.\\\\\.\\\\\\\\\
,,,,,, ARARAIFIIAN

N

X

7

e
FXHHIR)
CRRRAEXRK

Fi

Formel:

Fa = Fi1 + Fi2

Fi = Fal + Fa2

Fi = Flachenausgleich innerhalb Grenze

Fa = Flachenausgleich ausserhalb Grenze

kG = Kleiner Grenzabstand gemass Art. 7, Abs. 1
KG = Kleiner Grenzabstand geméss Art. 7, Abs. 3
gG = Grosser Grenzabstand gemass Art. 7, Abs. 1
GG = Grosser Grenzabstand geméss Art. 7, Abs. 3
L = Massgebende Gebaudelange

4
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zu Art. 17 und 21 BauR Vorbauten
1) Bauten an der Grenze 2) Bauten mit regularem Grenz- / Strassenabstand

Grenz-

| abstand |

77222 | min. J
1.50m
Strasse
RIGIRE X’ ol | RO ST AR ORI , T
hetes Q-
(0% ! £
S | l ‘ Fl
o &
(O]
max.1.60m max.1.00m
Grenz- Strassen-
-abstand
I abstand | j L
; I max.1 OOmI
i = | L
|r ——————— I1| I max.1.60m '
| | 3 %‘——____——_—_h
| I | | I
|
| | ]
| ' o m l @
: I E~ =3 | ‘§
| e g
: : | | ﬁ@ o
| | : : :
= ~| | oo e e
min. ;-‘
]
— 50m o
8 | £
& =H
GI o|

[77777] = Vorbauten
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zu Art. 21 und 51 BauR An- und Nebenbauten
O ¥ o
min.{1.0 m £
o
™
Kleinstbauten T
bis 10 bzw. 15 m2 £
mind1.0 m
Anbau
bis 30 m2
Anbau *
Hauptbau
min. 2.0 m
Nebenbau
bis 60 m2
Nebenbau *
bis 30 m2 min. 3.0 m
e O

* mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn
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zu Art. 25 BauR Dachaufbauten, Dacheinschnitte

FD1 FD2
I
SR
#*
A ARG

Formel:

Dachflache F =L xH
FA + FD1 + FD2 + FE = max. F/6
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zu Art. 32 BauR Ausfahrten und Vorplatze, Haus- und Hofzufahrten

Normalfall von und zu Gemeindestrassen Klasse 1+2

min. 2.5m

A min. 0.5m

A G *
\‘l)/ ' Trottoir Strasse
'

ER NN N A AR NN AN RN
AR AY NN YWV AAS VA SN

A = Ausrundungen
G = Max. zulassiges Gefalle
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zu Art. 46 BauR Baumassenziffer

Baumassenziffer BMZ = anrechenbarer umbauter Raum
Anrechenbare Parzellenflache

1 Anrechenbarer umbauter Raum

572517 N

v

Vordach W Ba”“:” y//////%é»mube

offene
— . — - gHalle 4

“-\.
I o T A A L R
W T
. = e B
.
NP el
Y

—— e s S

— -— = Horizontale Ebene

NP = Niveaupunkt (Schwerpunkt des Gebaudegrundrisses)

= Gewachsenes Terrain
= Anrechenbares Volumen

Baumassenberechnung bei Dacheinschnitten:

a) Brustung transparent: b) Bristung nicht transparent ¢) mit Dachabschluss:
Das Volumen kann Das Volumen tber Es ist kein Abzug
Abgezogen werden der Brustung kann moglich.

Abgezogen werden.
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zu Art. 46 BauR
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Baumassenziffer

2) Anrechenbare Parzellenflache
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zu Art. 48 BauR

-36 -

Vollgeschosse

1) Flachdach b ST RS
/ N
7 \
/ N
a g g
7/ AN
55 /%450 o % .
Ea 2 ?é >, Attikageschoss
€| OK.rohe Decke
T h 4
o
X
]
£ VYollgeschoss
2) Satteldach
/7T TN, max. Dachprofil
7/ o
/-/ errkant Dachflache
o N
3 ’ \:
® 7 o N,
Eg st - N, Dachgeschoss
! COberkant rohe Decke \
\ 4
o
s
o ‘-5 Vollgeschoss
£l =
E]
]
% 5
| &
% =
E1
E| E
Vollgeschoss
Cberkant rohe Decke
. . 4
‘J

gew achsenes

Terrain NP = Niveaupunkt
a h (max.)

bis 10° a.T. 1.2m

grosser als 10° a.T. 1,.5m

max. GH

max. GH

OK. rohe Decke UG




.37 -

wittenbach

zu Art. 49 BauR Gebaudehohe, Firsthohe

Flachdach

N

Oberkant Decke
v |

Pultdach

GH = Gebdudehdhe
FH = Firsthdhe
NP = Niveaupunkt (Schwerpunkt des Gebdaudegrundrisses)

= gewachsenes Terrain
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zu Art. 50 BauR Gebaudelange

1) Bei einfachen Grundrissformen

L

ll

Anbaute |27 ‘ %

Hauptbaute

2) Bei abgesetzten, gegliederten oder anderen speziellen Grundrissformen

Hauptbaute

N

/ [x74<~] Anbaute
Z

F1 ist kleiner als F2
L = Massgebende Gebaudelange
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Gebaudeabstand

KG = Kleiner Grenzabstand
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
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Ausser dem Baureglement enthalten insbesondere die nachstehenden Erlasse gultige Vorschriften fur
das Bauwesen:

Eidgenossische Erlasse:
Schweizerisches Zivilgesetzbuch
Bundesgesetz Uber den Umweltschutz
Larmschutz-Verordnung
Luftreinhalte-Verordnung
Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
Bundesgesetz tiber den Natur- und Heimatschutz
Bundesgesetz tiber den Schutz der Gewasser
Allgemeine Gewasserschutz-Verordnung
Verordnung zum Schutz der Gewasser gegen Verunreinigung
Bundesgesetz tiber die Arbeit in Industrie, Gewerbe und Handel
Bundesgesetz tiber den Strassenverkehr
Bundesgesetz Uber den Wald
Schutzbautengesetz (BMG)
TWP + TWK
Technische Verordnung tber Abfalle (TVA)
Vorschriften der SUVA (iber Hoch- und Tiefbauten

Kantonale Erlasse:
Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz)
Einfuhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch
Strassengesetz und Strassenverordnung
Energiegesetz und Energieverordnung
Grossratsbeschluss tber den Larmschutz
Verordnung zum Bundesgesetz tiber die Arbeit in Industrie, Gewerbe und Handel
Vorschriften tiber den baulichen Luftschutz
Einfuhrungsgesetz zum eidgendssischen Gewasserschutzgesetz
Gesetz Uber die Gewassernutzung
Verordnung Uber den Materialbezug aus offentlichen Gewassern
Wasserbaugesetz
Gesetz Uber die Expropriation
Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege
Gesetz uber den Feuerschutz mit Vollzugsverordnung
Gesetz Uiber das Wirtschaftswesen
Gesetz uber das Forstwesen
Tierschutzverordnung
Grossratsbeschluss tber umweltgeféahrdende Stoffe und Anlagen
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Kommunale Erlasse:
Abwasserreglement
Reglement Gber die Abfallentsorgung
Korporationsordnung, Betriebsreglement, Anschluss- und Abgabetarif der Wasserkorporation
Wittenbach
Reglement tber die Abgabe elektrischer Energie der Elektra Wittenbach
Feuerschutzreglement
Polizeireglement

Ferner sind zu beachten die fachtechnischen Richtlinien folgender Vereinigungen:
SIA  Schweizerischer Ingenieur- und Architekten-Verein
VSA Verband schweizerischer Abwasserfachleute
VSS  Vereinigung schweizerischer Strassenfachméanner
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