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Gemeinde Oberuzwil

Anderungen Baureglement 2021 gegentiber 1992

Fact-Sheet zur Einfihrung des neuen Baureglementes per 1. Januar 2026

1.1

1.2

Ausgangslage
Mit der Inkraftsetzung des revidierten Raumplanungsgesetzes des Bundes (SR 700; abgeklrzt RPG)
im Jahr 2014 wurden die Kantone angewiesen, ihre Planungen entsprechend der neuen Vorgaben
zu Uberarbeiten.

Das neue kantonale Planungs- und Baugesetz (sGS 731.1; abgekirzt PBG) ist seit 1. Oktober 2017
in Kraft. Die Gemeinden waren verpflichtet, auf Grundlage der neuen Ubergeordneten Rahmenbe-
dingungen ihre Ortsplanungen zu Uberarbeiten.

Die bisherigen Planungsinstrumente der Gemeinde Oberuzwil wiesen unterschiedliche Aktualitaten
auf. Die rechtsgiltige Rahmennutzungsplanung — Zonenplan und dazugehériges Baureglement —
sind anfangs der 1990er-Jahre erarbeitet (Genehmigung 1992) und seither mehrfach ergénzt und
teilrevidiert worden.

Baureglement Oberuzwil

Nach Inkrafttreten des PBG am 1.0ktober 2017 hat die Vereinigung St.Galler Gemeindeprasidentin-
nen und Gemeindeprasidenten (VSGP) ein Musterbaureglement erarbeitet und seither aktualisiert
(vgl. Nachtrage | und Il zum PBG). Dieses ist als Arbeitshilfe und Erlassgrundlage gedacht und soll zu
einer Vereinheitlichung der kommunalen Baureglemente fihren.

Grundsétzlich richtet sich das Uberarbeitete Baureglement von Oberuzwil an den Vorgaben des
Musterbaureglements der VSGP. Dessen Bestimmungen folgen bewusst und konsequent der Syste-
matik des PBG. Das Musterbaureglement ist vom Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation
Kanton St.Gallen (AREG) als genehmigungsfahig erachtet worden.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die wichtigsten Anderungen des neuen Bauregle-
ments (giiltig ab 1. Januar 2026) zum rechtskraftigen Baureglement Oberuzwil von 1992
(giiltig bis 31. Dezember 2025) erlautert:

Gliederung
Die Einfihrung des neuen PBG erfordert eine gesamthafte Uberarbeitung des Baureglements. Mit
der Revision werden die neuen Begriffe des PBG im Baureglement aufgenommen.

Eine Vielzahl von Bestimmungen entfallt, da diese durch die neue kantonale Gesetzgebung bereits
hinreichend geregelt ist (z.B. Baubewilligungsverfahren, Bauausfihrung, Begriffsbestimmungen).

Verschiedene Regelungen sind zudem nicht mehr maglich, da die notige Gesetzesgrundlage im PBG
fehlt. Der Umfang des Baureglements wird dadurch massgeblich reduziert.
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1.3

2.1

2.2

Die Ausrichtung am Musterbaureglement fuhrt zu folgender Neugliederung des Baureglements:

Baureglement 1992 Baureglement 2021 (Stand 01.01.2026)
I. Allgemeine Bestimmungen 1. Allgemeine Bestimmungen

Il. Planungsmittel 2. Raumplanung

lll. Zonenvorschriften

IV. Uberbauungsvorschriften 3. Nutzungs- und Bauvorschriften

V. Spezielle Bauten 3.1 Erschliessung und Ausstattung

VI. Bau- und Hygienevorschriften

VII. Aussere Einrichtungen an Bauten 3.2 Erstellung von Bauten und Anlagen
VIIl. Umgebung der Bauten

IX. Bauvorgang und Baukontrolle -

X. Verfahrensvorschriften 4. Gebuhren

XI. Schlussbestimmungen 5. Schlussbestimmungen

Allgemeines

Die bisherige Zustandigkeit und Kompetenzaufteilung zwischen dem Gemeinderat und der Bau-
und Planungskommission (BPK) haben sich bewahrt. So werden keine materiellen Anpassungen der
Zustandigkeiten vorgenommen. Neu wird im Reglement verankert, dass Gemeinderat, BPK und
Bauverwaltung bei Bedarf Fachleute beiziehen kénnen. Dies betrifft beispielsweise denkmalpflegeri-
sche oder landschaftsarchitektonische Fragestellungen und durfte insbesondere innerhalb der ge-
schitzten Baugruppen (OSA) und den sensiblen Ortsgebieten (OSB) gemdass Schutzverordnung von
Bedeutung sein.

Im Sinne der Verfahrensbeschleunigung sieht das neue Baureglement vor, dass Rekurse gegen Ent-
scheide der BPK direkt beim Bau- und Umweltdepartement des Kantons St.Gallen erhoben werden
kédnnen und nicht zuerst durch den Gemeinderat zu behandeln sind.

Raumplanung

Information und Mitwirkung

Im Sinne des revidierten RPG und des PBG kommt der Information und Mitwirkung der Bevélkerung
bei Planungsvorhaben eine zunehmend grosse Bedeutung zu. So wird im Baureglement neu festge-
schrieben, dass der Gemeinderat bei Erlass und Anderung des kommunalen Richtplans, von Nut-
zungsplanen und Planungszonen sowie bei Landumlegungen eine der Bedeutung und der Auswir-
kungen des Planerlasses angemessene Information und Mitwirkung der Bevolkerung durchzufihren
hat.

Zoneneinteilung

Die heutigen Nutzungszonen werden an das neue PBG angepasst. Die Zuordnung entspricht den
Vorgaben des Datenmodells Nutzungsplanung:
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Rechtskraftiges Baureglement Neues Baureglement
Bauzonen
WE Wohnzone 2 Vollgeschoss W9.5 Wohnzone
W2 Wohnzone 2 Vollgeschosse W11.0  Wohnzone
W3 Wohnzone 3 Vollgeschosse W13.5  Wohnzone
W4 Wohnzone 4 Vollgeschosse W16.0  Wohnzone
WG2 Wohn-Gewerbe-Zone 2 VG WG11.0 Wohn-/Gewerbezone
WG3 Wohn-Gewerbe-Zone 3 VG WG13.5 Wohn-/Gewerbezone
WG4 Wohn-Gewerbe-Zone 4 VG WG16.0 Wohn-/Gewerbezone
GI3 Gewerbe-Industrie-Zone A13.5 Arbeitszone
Gl4 Gewerbe-Industrie-Zone A16.5 Arbeitszone
| Industriezone A20.0 Arbeitszone
Dk2 Dorfkernzone K12.5 Kernzone
Dk3 Dorfkernzone K15.0 Kernzone
K3 Kernzone K16.0 Kernzone
Zone fur 6ffentliche Bauten Zone fur o6ffentliche Bauten
Oe OeBA
und Anlagen und Anlagen
Intensiverholungszone
Iz Intensivgrholungszone | S: Slport .
T: Tiergesundheitszentrum TP: Tiergesundheit
und Pferdesport
G Griinzone FiB* Freihaltezone (innerhalb Bauzone)
GE: Erholung SiB* Schutzzone (innerhalb Bauzone)
Nichtbauzonen
Grlnzone FaB* Freihaltezone (ausserhalb Bauzone)
G GF: Freihaltung,
GG: Grundwasserschutz SaB* Schutzzone (ausserhalb Bauzone)
GN: Naturschutz
L Landwirtschaftszone L Landwirtschaftszone
UeG Ubriges Gemeindegebiet --

*) Die Zuordnung der bisherigen Griinzonen (innerhalb bzw. ausserhalb der Bauzone) zu den neuen Freihalte- bzw.
Schutzzonen (innerhalb bzw. ausserhalb Bauzone) erfolgte einzelfallweise aufgrund der jeweiligen Zweckbestim-
mung und Lage der einzelnen Flachen.

Aufgrund der Neugliederung des Baureglements wird die Zoneneinteilung nicht im Kapitel «Raum-
planung» sondern im Kapitel «Erstellung von Bauten und Anlagen» im Rahmen der Regelbaumass-
Tabelle (Art. 13 BauR: Massangaben und Abstande fur Hauptbauten) aufgefthrt. Unter Raumpla-
nung werden lediglich ergédnzende, qualitative Bestimmungen flr einzelne Zonen formuliert, das
heisst fr die Wohnzone (-> Ausschluss Mobilfunkanlagen) und die Kernzone (gestalterische Anfor-
derungen).

Bisher bestanden neben der Kernzone (K) zusatzlich zwei Dorfkernzonen (Dk2 und Dk3). Letztere

werden mit der vorliegenden Revision aufgehoben. Anstelle der Dorfkernzonen Dk2 und Dk3 nennt
das neue Baureglement die Kernzone K12.5 und K15.0.
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3.1

3.2

Nutzungs- und Bauvorschriften

Erschliessung und Ausstattung

Zu diesen Aspekten bringt das neue Recht keine wesentlichen Anderungen. Die Regelung von Aus-
fahrten, Vorplatzen und Garagen, Abstellplatzen fir Fahrzeuge, Spielplatzen und Begegnungsberei-
chen sowie Ersatzabgaben bleibt weitgehend unverdndert.

Da die Ausnutzungsziffer mit dem PBG wegfallt, kann der Bedarf an Abstellflachen fiir Motorfahr-
zeuge, Fahrrader und Motorfahrrader (neu) wie auch die Mindestflache fur Spiel- und Begegnungs-
bereiche nicht mehr aus der daran geknlpften anrechenbaren Geschossflache (aGF) abgeleitet wer-
den. Deshalb wird hierflr im neuen Baureglement eine eigene Definition fir die «Geschossflache»
eingefhrt (Art. 12 BauR), die sich an der Definition der Bruttogeschossflache (BGF) der VSS-Norm
fur die Parkfelder-Angebotsberechnung (VSS 40 281) orientiert. Dies macht Sinn, da sich die Be-
darfsermittlung bei verschiedenen Nutzungen neu an den heute gdltigen VSS-Normen orientiert.
Lediglich fur die Wohnnutzung werden im Baureglement weiterhin gemeindespezifische Bedarfs-
werte definiert. Die Ersatzabgabe fir nicht realisierte Parkplatze wird unter Berlcksichtigung des
heutigen Kostenniveaus angemessen erhoht.

Erstellen von Bauten und Anlagen
Die Definition der Baubegriffe und Messweisen wird durch das PBG im ganzen Kanton vereinheit-
licht. Die Gemeinden haben diesbeziglich keine Regelungskompetenz mehr.

Um dazu eine Ubersicht zu bieten, wird der massgebliche Auszug aus dem PBG dem Baureglement
in dessen Anhang beigelegt. Dies betrifft vor allem:

- Grenzabstand und Gebdudeabstand

- Gesamt- und Gebdudehohe

- Definition des Dachraums

- Gebdudeldnge und -breite

- Klein-, An- und Vorbauten sowie Dachvorspriinge

- Niveaupunkt und massgebendes Terrain

Durch die Liberalisierung der Bauvorschriften im PBG fallen im neuen Baureglement die Geschoss-
zahl und der Mehrldngenzuschlag weg.

1. Regelbaumass-Tabelle >> Anderungsiibersicht siehe Anhang
Die Masse fir die einzelnen Zonen sind, unter Beriicksichtigung der neuen Begriffe und Mess-
weisen sowie des Zonenkatalogs gemass PBG, der gewisse Umzonungen erforderlich macht, ge-
samthaft Gberprift worden. Aufgrund der bisher weitgehend positiven Erfahrungen der Baube-
horde und der Bauverwaltung mit den Massen des rechtskraftigen Baureglements drangten sich
nur vereinzelte Anpassungen auf. Dies auch aufgrund der allgemeinen Auffassung des Gemein-
derats, dass grosse Teile der heutigen Bebauungsstruktur keiner wesentlichen Anderung beduir-
fen und somit die bisherigen Regelbauvorschriften wie auch die Baupraxis nur punktuell ange-
passt werden sollen. Im Sinne einer ausgewogenen Mischung zwischen Erhaltung bisheriger
Strukturen und Bautypologien sowie der Ermodglichung baulicher Erweiterungen und Erneuerun-
gen (-> Innenentwicklung) wurde grésstenteils an der bisherigen Regelungsdichte festgehalten.
Eine Beschrankung auf die gemdss PBG bei allen Zonen minimal festzulegenden Masse flr den
Grenzabstand, den Geb&udeabstand und die Gesamthohe erachtet der Gemeinderat als nicht
ausreichend zur Erhaltung und Férderung einer ortsbaulich hohen Qualitat.
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- Grenz- und Gebdudeabstand

Kleiner Grenzabstand

Die bisherigen Werte des kleinen Grenzabstands werden Gbernommen. Eine Ausnahme bilden
basierend auf dem Musterbaureglement die Arbeitszonen. Fur diese gelten neu 3.0 m anstatt
bisher 5.0 m Grenzabstand, wobei gegenlber den Wohnzonen mit ihren empfindlichen Nut-
zungen das neue Mass um 3.0 m zu erhéhen ist. Ausserdem muss in den Arbeitszonen als Ge-
baudeabstand nicht wie sonst Ublich der doppelte kleine Grenzabstand eingehalten werden,
sondern es gelten jeweils 8.0 m.

Grosser Grenzabstand

Im neuen PBG war urspriinglich kein grosser Grenzabstand definiert. Mit dem IIl. Nachtrag PBG
wurde im Jahr 2022 die Moglichkeit des grossen Grenzabstandes wiedereingefiihrt. Die Vor-
schrift des grossen Grenzabstandes wurde deshalb auch wieder in das Baureglement aufge-
nommen, da es sich um einen zweckmassigen Bestandteil der Regelbauvorschriften fiir Haupt-
bauten handelt. Er ist deshalb — wie schon im bisherigen Baureglement enthalten —in den
Wohnzonen, den Wohn-Gewerbe-Zonen und den Kernzonen beibehalten worden. In seinen
Massen wurde er indessen nicht mehr auf das Doppelte, sondern auf das 1.5-fache des kleinen
Grenzabstandes angesetzt. In der Kernzone betragt der grosse Grenzabstand wie bis anhin
durchgehend 6.0 m.

Gesamthdhe

Der bisherige Begriff «Firsthohe» wird durch die «Gesamthohe» abgel6st. Die entsprechenden
Masse wurden aus dem bisherigen Baureglement tbernommen. Neu wird auch in der Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen und in der Intensiverholungszone ein Mass eingefihrt: 20.0 m
(OeBA,; entspricht ca. 5-6 Geschossen) bzw. 13.5 m ().

Dachraum

Der Dachraum nach Art. 85 PBG wird neu nicht mehr als Dachgeschoss definiert, sondern mit
einem Winkelmass Gber der maximalen Gebaudehdhe. Der mit 1/2 festgelegte Bruchteil je Fas-
sadenabschnitt bedeutet, dass bis zur Halfte des jeweiligen Abschnitts (i.d.R. Fassadenlange)
Dachaufbauten wie (Schlepp-)Gauben, Lukarnen etc. erlaubt sind und bis an die Fassadenflucht
reichen dirfen. Im Vergleich zum bestehenden Baureglement (max. 1/3 der Fassadenlénge) be-
deutet dies eine Flexibilisierung.

Baumassenziffer (BMZ)

Die Ausnitzungsziffer (AZ) wird mit dem neuen PBG abgeschafft. Den Gemeinden stand die
Maglichkeit zu, als Nutzungsziffer ersatzweise die Baumassenziffer (BMZ) einzufihren. Im
Sinne der erwahnten Haltung des Gemeinderats zur weitgehenden Beibehaltung der bisheri-
gen Regelungsdichte wird per 1. Januar 2026 in Oberuzwil die Baumassenziffer eingefihrt.
Wie bisher beschrankt sich die Nutzungsziffer auf die Wohnzonen (W) sowie die Wohn-/Ge-
werbezonen (WG). Zur Bestimmung zweckmassiger BMZ-Werte wurden in einem GlS-basierten
3D-Modell in Zusammenarbeit mit der Firma Geoinfo AG verschiedene Auswertungen und Vi-
sualisierungen erstellt, die anschliessend diskutiert und beurteilt worden sind. Dabei hat sich
ein fur alle 7 Zonen einheitlicher Umrechnungsfaktor (AZ -> BMZ) von 4.0 als zweckmassig her-
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Gemeinde Oberuzwil

ausgestellt. Diese einfache Umrechnung ist vergleichbar mit den Erfahrungen aus anderen Ge-
meinden im Kanton.

Herleitung der Werte fur die Baumassenziffer (BMZ2):

Zonen- Zonen- AZ BMZ
bezeichnung bezeichnung (bestehendes Faktor (neues BauR)
bestehend neu BauR)

WE W9.5 0.40 4.0 1.6
W2 W11.0 0.50 4.0 2.0
W3 W13.5 0.65 4.0 2.6
W4 W16.0 0.75 4.0 3.0
WG2 WG11.0 0.60* 4.0 24/2.73
WG3 WG13.5 0.75* 4.0 3.0/3.33
WG4 WG16.0 0.85* 4.0 3.4/3.7'

*) mittlerer der drei nutzungsabhangigen Werte

Fur alle Wohn- bzw. Wohn-/Gewerbezonen sieht das neue Baureglement Nutzungsboni vor.
Zum einen wurde ein genligend grosser Spielraum zur Erstellung von Sattel- und Walmdachern
geschaffen, damit diese Dachformen keine Benachteiligung gegentber Flachddchern erfahren.
Zum anderen wird durch einen Bonus fir Tiefgaragen ein Anreiz geschaffen, dass diese auch in
Hanglagen erstellt werden kénnen und nicht auf die Erstellung von offenen Parkplatzen ausge-
wichen wird.

Fur die Wohn-/Gewerbezonen wurden in Anlehnung an das bestehende Baureglement je nach
Anteil der dauernden gewerblichen Nutzung unterschiedliche BMZ-Werte festgelegt. Diese Re-
gelung schafft einen «Gewerbebonus» (vgl. Fussnote). In Anbetracht des schwierigen wirt-
schaftlichen Umfelds fur das Gewerbe wird fir diese Nutzung eine Standortgunst geschaffen.
Damit soll in diesen Mischzonen ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohn- und Gewerbenut-
zungen gefordert werden.

- Zusammenfassung:
Eine tabellarische Gesamtiibersicht der bestehenden im Vergleich zu den neuen Regel-
baumassen fiir alle Zonen findet sich im Anhang dieses Dokumentes.

2. Klein- und Anbauten sowie geringflgige Kleinbauten
Die Definition von Nebenbauten bzw. Kleinbauten und Anbauten wurde in das kantonale Recht
Gbernommen, wobei der Begriff «Nebenbauten» durch «Kleinbauten» ersetzt worden ist. Im
Gegensatz zu den bisherigen Nebenbauten dirfen Kleinbauten bewohnt sein. Die durch die Ge-
meinde festzulegenden Masse fir Klein- und Anbauten entsprechen den bisher geltenden Mas-
sen. So genannte «Geringflgige Kleinbauten» (unbeheizt, Grundflache max. 10 m2, Gesamt-
hohe max. 2.5 m), die keiner Baubewilligung bedirfen (vgl. Art. 136 Abs. 2 lit. a PBG), kdnnen
bis 0.5 m an die Grenze gestellt werden. Diese Regelung ist namentlich bei Gartenhduschen,
Fahrradunterstdnden, Hundehutten etc. zweckmassig.

T Diese zweite Zahl, die bei kombinierten Wohn- und Gewerbebauten mit dauerndem gewerblichem Anteil (Ge-

schossflache) von mindestens 25% sowie reinen Gewerbebauten zur Anwendung kommt, ist jeweils 10% hoher
(gerundet) als die erste Zahl.
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3. Vorbauten und Dachvorspriinge
Bisher durften Vorbauten und Dachvorspringe héchstens 1.5 m in den Grenzabstand oder bei
Gemeindestrassen und Wegen 1.5 m in den Baulinien- oder Strassenabstand hineinragen. Vor-
bauten die in den Grenz- oder Strassenabstand hereinragen, durften auf jedem Geschoss hoéchs-
tens 40% der Fassadenldnge einnehmen. Von dieser Regelung ausgenommen waren Dachvor-
springe und Vordacher.

Nach den neuen Bestimmungen durfen Vorbauten auf hdchstens der Halfte der Fassadenlange
um hochstens 2.0 m in den Grenzabstand oder Strassenabstand hineinragen oder die Baulinie
unterschreiten. Dachvorspriinge dirfen neu hdchstens 1.0 m in den Grenz- oder Strassenab-
stand hineinragen oder die Baulinie unterschreiten.

4. Sicherheitsanforderungen
Die bisherigen Bestimmungen zur Wohnhygiene — bspw. Mindesthéhe und -grundflache von
Wohnzimmern, Mindestmass der Belichtung usw. — hat der Kanton ebenfalls aus dem Katalog
der Bauvorschriften gemass PBG gestrichen. Es werden im Baureglement deshalb nur noch die
Sicherheitsanforderungen geregelt. Es handelt sich dabei um die wesentlichen Elemente von Feu-
erschutz, Absturzsicherungen und Schneefangvorrichtungen.

Gebiihren

Die Zustandigkeit fur die Erhebung von Gebiihren durch den Gemeinderat sowie die Bau- und Pla-
nungskommission fur ihre Tatigkeiten und Amtshandlungen ist in Art. 22 BauR enthalten. Rechtli-
che Grundlage dafir bilden das Gesetz Gber die Verwaltungsrechtspflege (VRP), die Verwaltungs-
verfahrensverordnung (VRV), der GebUhrentarif fir die Staats- und Gemeindeverwaltung (GebT),
der kommunale Gebuhrentarif fiir das Bauwesen sowie verschiedene Bestimmungen des PBG.
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Anhang

Regelbaumass-Tabelle: Vergleich bisheriges zum neuen Baureglement
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[m] [m] [m] [m] [m] [m] [m] [(m] | [m] [°] [1] [m] [m] [m]
Bauzonen
Wohnzone WE W9.5 4,0 4,0 8,0 6,0 2 8,0* 9,5 9,5 6,5 6,5 45 1/2 28,0 | 28,0 0,4 1,6 1,6 Il Il
Wohnzone W2 | W11.0 4,5 4,5 9,0 7,0 2 9,0 | 11,0 | 11,0 7.5 7.5 45 1/2 32,0 | 32,0 0,5 2,0 1,6 Il Il
Wohnzone W3 | W13.5 5,0 5,0 10,0 7.5 3 10.0* | 13,5 | 13,5 | 10,0 | 10,0 45 1/2 40,0 | 40,0 0,65 2,6 1,6 Il Il
Wohnzone W4 | W16.0 6,0 6,0 12,0 9,0 4 12.0* | 16,0 | 16,0 | 12,5 | 12,5 45 1/2 45,0 | 45,0 0,75 3,0 1,6 Il Il
Wohn-/Gewerbezone WG2 |WG11.0| 4,5 4,5 9,0* 7,0 2 9,0 | 11,0 [ 11,07 | 757 | 7,57 45 1/2 32,0 | 32,0 | 0,5/0,6/0,7* |2,4/2,7| 1,6 Il Il
Wohn-/Gewerbezone WG3 |WG13.5| 5,0 50 | 10,0*| 7,5 3 10,0* | 13,57 | 13,57 | 10,0” | 10,0° | 45 1/2 40,0 | 40,0 | 0,6/0,75/0,8* [3,0/3,3| 1,6 Il Il
Wohn-/Gewerbezone WG4 |WG16.0| 6,0 6,0 | 12,0 | 9,0 4 12,0* | 16,07 | 16,07 | 12,5” | 12,57 | 45 1/2 45,0 | 45,0 | 0,7/0,85/0,9* (3,4/3,7| 1,6 Il Il
Arbeitszone GI3 A13.5 | 5,0* 3,0 | 10.0* - 3 50* | 135 | 13,5 | 13,5 - - - - - - - - Il Il
Arbeitszone Gla A16.5 | 5,0* 3,0 | 10.0* - 4 50* | 16,5 | 16,5 | 16,5 - - - - - - - - Il Il
Arbeitszone | A20.0 | 5,0* 3,0 | 10.0* - - 50* | 20,0 | 20,0 | 20,0 - - - - - - - - \% \%
Kernzone K12.5 4.0 6,0 12,5 7.5 45 1/2 32,0 1,6 Il
Kernzone K15.0 4.0 6,0 15,0 10,0 45 1/2 32,0 1,6 Il
Kernzone K K16.0 5,0 5,0 6,0 6,0 3 10,0* | 16,0 | 16,0 | 11,0 | 11,0 45 1/2 45,0 | 45,0 - - 1,6 Il Il
Dorfkernzone Dk2 4,0 6,0 - 2 8,0* | 12,5 7.5 32,0 - Il
Dorfkernzone Dk3 4,0 6,0 - 3 10,0* | 15,0 10,0 32,0 - Il
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen Oe OeBA 5,0 5,0 5,0 - - - - 20.0 - - - - - - - - - Il Il
Intensiverholungszone Iz | 5,0 5,0 5,0 - - - - 13,5 - - - - - - - - - v Il
Freihaltezone (innerhalb Bauzone) GE* FiB 5,0 5,0 5,0 - - - - - - - - - - - - - I Il
Schutzzone (innerh. Bauzone) SiB - - - - - - - - - Il
Nichtbauzonen
Landwirtschaftszone L/ UeG L 5,0 50 | 10,0 - 2 10,0* | 13,5 | 16,0° | 10,0* | - - - | 40,0* P - - - I I
Freihaltezone (ausserhalb Bauzone) FaB - - - - - - - - - Il
Schutzzone (ausserh. Bauzone) SaB - - - - - - - - - Il
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1)

5

Nutzungsboni

- Fur Hauptbauten mit Sattel- oder Walmdachern ab 30° Dachneigung kann die Baumassenziffer (BMZ) um 0.3 und
pro weitere 5° Dachneigung — bis zu einem Maximum von 45° Dachneigung — um zusatzliche 0.05 erhéht werden.
Zur Bestimmung der anwendbaren BMZ wird jeweils die tatsachliche Dachneigung auf die nachsten 5° abgerundet.
Der Nutzungsbonus kann nur fir Sattel- und Walmdacher, welche sich Uber die ganze Giebelseite erstrecken, in An-
spruch genommen werden.

- Bei Erstellung einer Tiefgarage erhéht sich die BMZ im Verhéltnis zur Kubatur der Tiefgarage, soweit sie Uber der
durch den Niveaupunkt verlaufenden horizontalen Ebene liegt (Art. 87 PBG). Der Nutzungsbonus kann nur fur Tief-
garagenraume (Abstellrdume fur Motorfahrzeuge, Motorfahrrader und Fahrrader) beansprucht werden.

- Bei den Wohn-/Gewerbezonen gilt der hbhere Wert fir kombinierte Wohn- und Gewerbebauten mit dauerndem
gewerblichem Anteil (Geschossfldche) von mindestens 25 % sowie fir reine Gewerbebauten.

Die Beschréankung der Hohe der Abgrabung gilt nicht fir Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Zufahrten
(Art. 97 Abs. 1 PBG).
Die Gebdude- bzw. Gesamthdhe darf insgesamt um 1,0 m erhéht werden, wenn ein gewerblich genutztes Geschoss
dies erfordert.
Gegenuber Zonen mit Wohnnutzung (W, WG) ist der Grenzabstand um 3.0 m und gegenlber anderen Zonen um 1.0
m hoher.
Fir Wohnbauten gelten die Bestimmungen der W11.0 sinngemdss.

----> kursiv Formulierung in Anlehnung an das bisherige Baureglement

nicht kursiv neue Formulierung

* diverse Hinweise: siehe Legende der «Tabelle der Grundmasse» des bisherigen Baureglements (Art. 9)
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