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[ ] EINWOHNERGEMEINDE 4108 WITTERSWIL | |

ZONENREGLEMENT

der

Einwohnergemeinde Witterswil

Gemeinde Witterswil
Zonenreglement

18. September 2023

Vom Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage beschlossen...

Offentliche Auflage ok
Vom Gemeinderat beschlossen am ek
Die Gemeindeprasidentin Die Gemeindeschreiberin
Vom Regierungsrat genehmigt mit RRB N e @M s

Der Staatsschreiber

Publikation im Amtsblatt Nr. am ...

Entwurf basierend auf dem rechtkraftigen Zonenreglement.
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3. Vom Leitbild zur Nutzungsplanung

Allgemeine Aussagen zur raumlichen Entwicklung in Witterswil
Raumliches Leitbild 2015

Gestalterische Konkrete, qualitative Aussagen zur Ortsentwicklung: Entwicklung
Grundlagen fir die Wohnquartiere, qualitative Aussagen zur Weiterentwicklung des
Ortsplanung Dorfkerns, Umgang mit Obstbaumen, Identifikationspunkten etc.

Grundeigentimerverbindliche Umsetzung der qualitativen Aus-

Nutzungs- sagen zur Ortsentwicklung etc.

planung

Die wichtigsten Ziele des raumlichen Leitbildes fiir die Ortsplanung

= Bevolkerungsentwicklung unter Wahrung des Dorfcharakters mittels einer
moderaten Verdichtung

= Nutzung bestehender Baulandreserven

= Neue Entwicklungsgebiete / Innere Verdichtung

= Langfristige Freihaltebereiche / Siedlungsgrenzen
plan:team | 9
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3. Vom Leitbild zur Nutzungsplanung

E A =& u\ : . e = \
y Entwicklungsgebiete priifen = [T m—p—y
. 5 ’ 4 Gefahrenstellen - Massnahmen priifen:

1. Bt 2.Et I =
%‘appe %appe innacierd . — © - motorisierter Verkehr
f / 2] Wohnen 77 i == Langsamverkehr

® ¥/, Parkplatzsituation prifen

4/, Verdichtungspotential prifen
_ Standortperimeter Begegnungsort & Bahnhofstrasse sanieren

Riedmatten 2 Griinraum erhalten Benkenstrasse sanieren

Gewasserraum prufen und erhalten Standortperimeter Begegnungsort

" O Zuganglichkeit sicherstellen besteh. Tramhaltestellen

Plan raumliche Entwicklung Plan Verkehr
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3. Von der gestalterischen Grundlage zur
Nutzungsplanung

Ortsbauliche Grundlage als Prazisierung des raumlichen Leitbilds als Grundlage fiir die OP:

Konkrete Aussagen zur Siedlungsentwicklung, Umgang mit Okologie etc.
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3. Vom Zonierungskonzept zur
Nutzungsplanung

Kernzone [N

2-geschossige Wohnzone

3-geschossige Wohnzone
reduziert

Zone fiur 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Hauptentwicklungsgebiet In [N

den Reben

Gebiete mit Einzelstrategien :

Ortsbildschutzzone |__ __'l

Radiales Zonierungskonzept vom Kern in die Wohnzonen

Historischer Kern als Orientierungspunkt mit Gestaltungsvorschriften
Aufteilung Wohnzonen in W2 und W3r

Gestaltungsvorschriften werden vom Kern in die Wohnquartiere hinaus gelockert

Ortsbildschutz mit Uberlagerter Zone sicherstellen
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Wohnzonen

= Unterscheidung in zweigeschossige Wohnzone, dreigeschossige Wohnzone
reduziert, Wohnzone Hofacker
= Vergrdsserung der Wohnzonen um insgesamt 1.3 ha

! ¥ 2-geschossige Wohnzone, W2
NSG :
1284 2 584 | yaas [ [ g~ [ EELHC~
R ey S 3-geschossige Wohnzone reduziert, W3r
D L s

N ! e L - - Wohnzone Hofacker, WH

e N
=
~ ‘* ol ) a
fe:
1| T
) | <
BEEERIE R E 9
o L] </ ®
= e
=, " OO EE . 077 P aa
F¥l Y ol it P75, /<l4
. £ ;[ o dzl, T W )
----------- LETR /
% = o 11 —_:Di_\ 4 9 / / (

plan:team | 13
Ortsplanung Gemeinde Witterswil | 10.11.2023



3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Vereinheitlichung der zweigeschossigen Wohnzone

= Geringe Unterschiede bei den Definitionen und der Dichte, daher
Vereinheitlichung.
= Unterschied vor Ort nicht ersichtlich

Rechtsgltiger-Bauzonenplanz Entwurf-Bauzonenplanz
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

3-geschossige Wohnzone reduziert

= Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen. Ausgestaltung von Attikageschoss
frei.

Rechtsgltiger-Bauzonenplanz Entwurf-Bauzonenplan=
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Wohnzone Hofacker

»  Weiterentwicklung nicht in
Zonenvorschriften der W2 mdglich

» Charakter kleinkérnige Reihenhauser,
Vorgarten und Privatgarten

Rechtsgiltiger Bauzonenplan
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Bauzonenplan Dorfkern wird

aufgehoben

= Viele Gebiete werden einer normalen
Wohnzone zugeteilt = weniger
Vorschriften

» Hofstattbereich wird auf 2 Gebiete
reduziert: nordlich der Kirche und im
Geviert Ettingerstrasse — Gyrenhuus

plan:team
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Kernzone

=  Weiterentwicklung Dorfkern wichtig wegen der Belebung
=  Weiterentwicklung muss qualitatsvoll sein = Freirdume und Bauten
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Gebietsreduktion Hofstatt

= Uberlagernde Hofstattzone
» Fachgremium bewertet die Bauprojekte
hinsichtlich der Schutzziele im ZR

Schutzziele:

= Ortstypische Bauten und Materialisierung

= Qualitatsvolle und offene Gestaltung zur
Hofstattzone hin

= allfallige Durchwegung und Sichtachsen.
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Ortsbildschutzzone
= Neue Ortsbildschutzzone, damit Ubergang von reinen Wohnzonen in die Kernzone

qualitatsvoll gestaltet wird.
Grundlage = «Ortsbild von regionaler Bedeutung», jedoch leicht angepasst auf heutige

Verhaltnisse (z.B. nicht bis zum Weisskirchweg hin)

Entwurf Bauzonenplan

Ortsbildaufnahme
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Verkleinerung der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Friedhof: Anpassung an Strassenparzelle, neu Gemeindeverwaltung: Umzonung in W2, da
offentliches Strassenareal und nicht mehr 6BA  kein Bedarf an einer Erweiterung der 6BA >

schaffen von zusatzlichem Wohnraum

1.'.
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3.1 Die Anderungen im Zonenplan

Reservezonen

. . ‘1 |
= Reservezone sind kein I\ L

Reservezone
aufheben

Bauerwartungsland

= Sind in der Regel der
Landwirtschaftszone zuzuweisen
(PBG §27)

= Burgweg: sinnvolle Erganzung
der Bauzonen, daher Beibehalt

= Nordliche Reservezonen und
Griinzonen der

- .V R ' S ;. N # e B =
Landwirtschaftszone zuweisen. N0 P AT NS

..............
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Kulturobjekte

Rot = Kantonal geschitzte Bauten
und Brunnen werden orientierend
dargestellt

Blau > Kommunal schiitzenswerte
Bauten («Substanzschutz»)

Griin > kommunal erhaltenswerte

Bauten («Volumenschutz»)
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3.2 Die Anderungen im Zonenreglement

Ersatz der Ausniitzungsziffer durch die Geschossflachenziffer GFZ (§ 4 ZR)

= Anpassung an die neue kantonale Bauverordnung

= Einfuhrung der Geschossflachenziffer GFZ (§ 4 ZR)
— Aufhebung bzw. Ersatz der Ausnutzungsziffer (AZ) als bisheriges Nutzungsmass
— Flachen der Attika- oder Dachgeschosse sind neu anzurechnen

= Unterteilung in ober- und unterirdische Geschossflachenziffer

ALT: W2 mit Ausniitzungsziffer B _
NEU: Geschossflachenziffer

DG wird angerechnet
0.13

DG nicht angerechnet

0.2

0.2
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3.2 Die Anderungen im Zonenreglement

Erhohung der Nutzungsziffer
= Vergrdsserung der moglichen Nutzung in samtlichen Wohnzonen

' DG wird angerechnet 0.20 +
0.13/0.2 0.25

W2:0.53/0.7 W3 reduziert: 0.75

26
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3. Die Anderungen im Zonenreglement

Griinflachenziffer (§ 5 ZR)
» Massnahme zur Klimaanpassung
=  Unterbaute Flache schrankt Wachstums-

und Retentionsfahigkeit stark ein

Mindestausnutzung (§ 6 ZR)

Innen- bzw. Nachverdichtung als Hauptziel

des revidierten Raumplanungsgesetzes (RPG)

= Maoglichst optimales und flacheneffizientes
«Auffullen» der Baullicken

= Darum Mindestausnutzung bei Neubauten

auf unbebauten Parzellen einhalten

Gebdude Ist 2020
[] Geb&ude bestehend

Physiologisch Aquivalente Temperatur Tag [°C] Ist 2020
B <=:z0

B >z20-22

[ =22-24

[]=24-26

[ ]=26-28

[]=28-30

[ 1]=30-32

[]=32-34

[C]=34-36

[ >36-38

B =38-40

B - 40-42
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3.2 Die Anderungen im Zonenreglement

Qualitatssichernde Verfahren (§8 7 - 9 ZR)

Ziele der qualitativ guten Innenverdichtung gemass RPG erreichen

Fachberatung

Beratungsfachleute der Baukommission

Charakter des Ortsbildes, der Quartiere und des Ortskerns erhalten

= Die Baubehorde kann bei Vorhaben mit ortsbaulicher oder architektonischer Bedeutung
auf Kosten der Bauherrschaft eine Stellungnahme / ein Fachgutachten verlangen (§ 7 ZR)

» Die Bauherrschaft kann durch Voranfrage eine Stellungnahme der Baukommission
einfordern.

= FUr wichtige Areale (i.d.R. ab 3'000 m?) kann der Gemeinderat, auf Antrag der
Baukommission und nach Anhérung der Grundeigenttimerschaft, die Durchfihrung eines

Qualitatsverfahrens verlangen (8§ 9 ZR)
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3.3 Die Anderungen im Erschliessungsplan

Baulinien

Der rechtskraftige Erschliessungsplan unterscheidet verschiedene Baulinien. Neu werden
Hecken-, kommunale Vor- und Waldbaulinien erganzt.

Kategorisierung der Baulinien:

= Baulinie definiert Abstand zu Verkehrsflachen

= Gestaltungsbaulinien sichern das Ortsbild

= Vorbaulinie fur bestehende Hauptbauten
= Hecken- / Waldbaulinie dient zum Schutz der Hecke / des Waldes

plan:team | 39
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9. Die Anderungen im Erschliessungsplan

Baulinien

Kommunale
Baulinie

definiert Abstand
zu Verkehrsflachen
Heute = 4 m mit
einigen wenigen
Ausnahmen.
Werden
libernommen aus
der rechtsgiltigen

Vorbaulinie

fur bestehende
Hauptbauten, die
Uber kommunale
Baulinien
hinausragen
(Eigentimerschutz
bzw. Bestandes-
garantie bei Um-
& Ausbauten, kein
raumplanerisches
Instrument)

Gestaltungs-
baulinie
(rechtsgliltig:
Baulinie Kernzone)

Sicherung des
heutigen Zustands
aus ortsbaulichen
Griinden, z.B. zu
Schutz von
historischen
Gebauden oder
historisch
gewachsenen
Strukturen

Baulinie
entlang
Kantonsstrasse

definiert Abstand
zu kantonalen
Verkehrsflachen
Normalfall = 6m.

Baulinie
entlang
BLT-Trasse

Unveréndert

Ubernommen.

Gemeinde Battwil - Gesamtrevision der Ortsplanung

Hecken /
Waldbaulinie

Hecken- /
Waldbaulinien
werden gem.
Hecken- /
Waldfeststellung
Gberprift und im
Erschliessungsplan
(Genehmigungsinh
alt) festgesetzt

Gewadsserbau-
linien

Gewasserraum mit
Uferschutzzone
gesichert. Es
werden keine
Gewasserbaulinien
ausgeschieden.

plan:iteam | 40
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4. Die Anderungen in Natur- & Landschaft

Hauptziele der OP im Bereich Natur und Landschaft

Schutz der wertvollen Landschaftsraume und schiitzenswerten Naturobjekte
Landwirtschaft fordern

Gut gestaltete Siedlungsrander

Umsetzung des Gewasserraums als Grundlage fir die Revitalisierung von Gewassern
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4. Die Anderungen im
Gesamtplan

Naturobjekte gemass Naturinventar:

= Einzelbaume

Fliessgewasser
Geholz

Sonderstandorte

Hochstamm-Obstbestande

Mager- und Blumenwiese

Waldstandorte




4. Die Anderungen im Gesamtplan

Umsetzung Naturinventar in der OP - Schutz besonders wertvoller

Naturobjekte im Gesamtplan grundeigentiimerverbindlich festgelegt und

gesichert

= Aus dem Naturinventar werden in der OP hauptsachlich «wertvolle» und
«sehr wertvolle» Objekte gesichert

= Im Zonenreglement werden entsprechende Bestimmungen aufgenommen

= Das Inventar flhrt zu einer Erweiterung des Vorranggebietes Natur und
Landschaft (dargestellt auf nachfolgender Folie)

» Landschaftsschutzzone Uberlagert Teile der Landwirtschaftszone, um

Landschaftskammern zu schiitzen (dargestellt auf Gbernachster Folie)
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4. Erschliessungsstrasse Marchmatten

Situation

Begehren aus der Bevolkerung:
Erschliessungsstrasse im Osten an der
Grenze zum Landwirtschaftsland von der

Marchbachstrasse bis zur Ettingerstrasse.
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4. Erschliessungsstrasse Marchmatten

Positive Auswirkungen Negative Auswirkungen

flexibler bei allfalligen Mehr Strassen fihren normalerweise zu Mehrverkehr
Sanierungsarbeiten -> langere Distanzen bei Einbahnverkehr

Verkehr und Larm wird Verkehrsberuhigung / Mittelinsel der Ettingerstrasse liegt bei Ein-
regelmassiger im Quartier /Ausfahrt der zusatzlichen Strasse.

verteilt -> Versatz der Mittelinsel auf Kosten der Gemeinde notwendig

Im raumlichen Leitbild nicht erwahnt

Bauflache ist Gber Land innerhalb der Bauzone zu erschliessen. Die
vorgeschlagene Sammelstrasse liegt in der Landwirtschaftszone. Es
lage somit eine Einzonung vor, welche zu kompensieren ist, d.h. eine
flachengleiche Auszonung einer Bauzone sowie die Kompensation
der Fruchtfolgeflache.

Einsprachepotenzial durch anliegende Grundeigentimerschaften

Weiteres Vorgehen:

Verkehrsregime bei bestehenden Gemeindestrasse zu priifen.

Das Anliegen wird in den Raumplanungsbericht aufgenommen, eine Anpassung der
Plane ist nicht notwendig.
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5. Nachste Schritte / Weiteres Vorgehen

Information Gemeinderat
Information Bevolkerung mit Moglichkeit zur schriftlichen Stellungnahme

Verabschiedung Gemeinderat zhd 1. kantonaler Vorprifung

< Entwurf

1. Kantonale Vorprifung

Uberarbeitung

Verabschiedung Gemeinderat zhd Schlusskontrolle
Schlusskontrolle durch ARP

Mitwirkung Bevélkerung
Behandlung GR und Verabschiedung z.H. 6ffentliche Auflage

< Kt. Vorpriifung

Offentliche Auflage (30 Tage)
Einspracheverhandlungen
Beschluss Gemeinderat
Genehmigung Regierungsrat

<Beschluss / Auflage
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