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Baureglement Balgach

Der Gemeinderat Balgach erlasst nach Art. 1 und 7 des Planungs- und Bau-
gesetzes (sGS 731.1; abgekurzt PBG), Art. 11 und Art. 102 Abs. 1 Bst. b des
Strassengesetzes (sGS 732.1; abgekurzt StrG) sowie gestutzt auf Art. 3, Art. 23
Bst. a, Art. 89 Abs. 1 und Art. 90 Abs. 1 Bst. a des Gemeindegesetzes

(sGS 151.2; abgekurzt GG) und unter Vorbehalt der Uibergeordneten Bestim-
mungen von Bund und Kanton sowie der besonderen Regelungen der Poli-
tischen Gemeinde, das nachfolgende Baureglement fur das ganze Gemein-
degebiet.

A Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck

1 Das Baureglement fordert eine qualitatsvolle, 6kologisch, wirtschaftlich
und sozial nachhaltige Siedlungsentwicklung mit dem Ziel, dass zusatzliche,
hochwertige Bebauungs-, Freiraum-, Erschliessungs- und Nutzungsstruktu-
ren entstehen, welche die soziale Interaktion férdem.

2 Die Politische Gemeinde nutzt inren Ermessensspielraum im Sinne der
oben genannten Ziele.

Art. 2  Zustandigkeit

1 Der Gemeinderat ist die Planungs- und Baubehorde im Sinne des Pla-
nungs- und Baugesetzes und die zustandige Behdrde nach der Strassenge-
setzgebung. Er kann Zustandigkeiten an Kommissionen und Amtsstellen de-
legieren.

2 Das Gemeindeprasidium ist die Baubehdrde im Meldeverfahren.

3 Die Bauverwaltung vollzieht die Beschlusse des Gemeinderates. Zudem

erfullt sie namentlich folgende Aufgaben:

a) Prufung der Baugesuche;

b) Durchfihrung des Baubewilligungsverfahrens;

c) Entscheid Uber nachlaufende Bewilligungen;

d) Bewilligung von Korrekturen bei untergeordneten Abweichungen;

e) Bewilligungen des gesteigerten Gemeingebrauchs von Gemeindestras-
sen im Zusammenhang mit Bauvorhaben nach diesem Reglement;

f) Erhebung von Kostenvorschussen;

g) Baukontrolle und Bauaufsicht.

4 Verfugungen und Entscheide k&dnnen unmittelbar an das Bau- und Um-
weltdepartement weitergezogen werden.

Art.3 Gestaltungskommission

1 Der Gemeinderat setzt eine Gestaltungskommission mit wenigstens vier
Mitgliedern ein. Die Mehrzahl der Mitglieder verfugt uber Fachkenntnisse
und Erfahrung in mindestens einem der Bereiche Architektur, Landschafts-
architektur, Stadtebau oder Raumplanung.

2 Die Gestaltungskommission kann namentlich in den folgenden Fallen zu-
handen der Planungs- oder Baubehdrde zur Stellungnahme beigezogen
werden:

a) in Schutzzonen oder an Schutzobjekten;

b) in Gebieten mit Einordnungsgebot gemass Art. 32 dieses Erlasses;

c) bei Sondernutzungsplanen gemass Art. 23 Abs. 1 Bst. a und b PBG;

d) bei Abweichung von der Regelbauweise gemass Art. 33 dieses Erlasses;
e) bei Rechtsmittelverfahren.
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B Definitionen

Art.4 Bruttogeschossflache

1 Die Bruttogeschossflache (BGF) ist die Summe aller innerhalb der dusse-
ren Umfassung eines Gebaudes gelegenen, ober- und unterirdischen Ge-
schossflachen, die der jeweiligen Nutzung dienen oder hierfur verwendbar
sind. Die Wandquerschnitte werden hinzugerechnet.

2 Ausserhalb der Gebaudehtille gelegene Flachen werden angerechnet,
wenn sie uberwiegend der Erschliessung anrechenbarer Geschossflachen
dienen. Lifte, unbeheizte Loggien und Wintergarten, nicht dem Gewerbe
dienende Lagerraume sowie Flachen mit einer lichten Hohe von weniger
als 1.5 m werden nicht angerechnet.

C Raumplanung

I  Allgemeine Bestimmungen

Art.5 Bestimmte Nutzungsart

1 Im Gebiet «Einfamilienhauser!» ist pro Grundsttck nicht mehr als eine
Hauptwohnung zulassig.

2 Im Gebiet «Ausschluss Verkaufsflachen» sind nur Verkaufsflachen bis zu
500 m? zuléssig.

3 Das Gebiet «Schlossareal» dient der mass- und qualitatsvollen Entwick-
lung des Schlossareals. Die Erschliessung, die zulassigen Gebaudevolumen,
die Geschossflachen sowie die besondere Bauweise und Freiraumgestal-
tung werden im Sondemutzungsplan gemass Art. 7 Abs. 3 Bst. ¢ PBG festge-
legt. Die zulassigen Bruttogeschossflachen fur bezeichneten Teilgebiete be-

tragen:

a) Teilgebiet 1: 800 m?
b) Teilgebiet 2: 2'000 m2
c) Teilgebiet 3: 1'800 m2

Art. 6 Ausnahme Sondernutzungsplanpflicht

1 Geringfugige Vorhaben, welche die angestrebte Entwicklung des Gebietes
nicht wesentlich erschweren, kdnnen ohne den Erlass eines Sondernut-
zungsplanes bewilligt werden.

II Zonen

Art.7 Kernzone | Allgemein

1 Es gelten die Vorschriften des Einordnungsgebotes gemass Art. 32 dieses
Erlasses.

2 Sexgewerbliche Nutzungen sind nicht zulassig.

Art.8 Kernzone | Kernzone B

1 Die Kernzone B dient dem Erhalt der gewachsenen Bebauungs-, Frei-
raum-, Erschliessungs- und Nutzungsstruktur.

2 Neue Nutzungen mussen mit der bestehenden Strassenerschliessung ver-
einbar sein.

1 Einfamilienhauser, Doppel-Einfamilienhauser, Reiheneinfamilienhauser
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2 Leitbilder, Konzepte, Richtplanung

4113

Baureglement Balgach

Art.9 Kernzone | Kernzone E

1 Die Kernzone E dient der Entwicklung eines belebten Ortszentrums. Es
gelten namentlich folgende Gestaltungsvorschriften:

a) Bauten entlang der Hauptstrasse mussen drei vollstandig sichtbare Ge-
schosse und ein Dachgeschoss aufweisen. Gegenuber der Hauptstrasse
durfen im Erdgeschoss nur publikumsaktive Nutzungen angeordnet
werden.

b) Der Strassenabstand ist bei publikumsaktiven Nutzungen offentlich zu-
ganglich und bei Wohnen im Erdgeschoss als Vorgarten zu gestalten.

c) Erdgeschosse mit Uberwiegend Wohnen sind mit einem Hochparterre,
solche mit Uberwiegend publikumsaktiven Flachen mit einer lichten
Raumhohe von mindestens 3.5 m zu erstellen.

Art. 10 Freihaltezone

1 In der Freihaltezone Natur- und Heimatschutz «Schlossareal» sind Um-
bauten, Erweiterungen, Zweckanderungen und Wiederaufbau sowie neue
Bauten und Anlagen fur Nebennutzungen zuléssig, sofern keine Schutzziele
entgegenstehen.

2 In der Freihaltezone Sport und Freizeit «Kleingarten» sind nur Bauten zur
Aufbewahrung von Gartengeraten oder zur bodenabhangigen, gartenbauli-
chen Bewirtschaftung zulassig.

3 In der Freihaltezone Natur- und Heimatschutz ausserhalb des Baugebiets
gilt das Einordnungsgebot gemass Art. 32 dieses Reglements.

Art. 11 Intensiverholungszone

1 In der Intensiverholungszone «Reitsport» sind Bauten und Anlagen im Zu-
sammenhang mit dem Pferde- und Reitsport zulassig.

III Sondernutzungspliane

Art. 12 Besondere Bauweise

1 Durch einen Sondernutzungsplan kann in Abweichung vom Rahmennut-
zungsplan im Interesse einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und
architektonischer Qualitat eine héhere bauliche Nutzung zugelassen wer-
den. Der Planungsbericht erlautert, wie folgende Kriterien berucksichtigt
werden:

a) Ubereinstimmung mit den Entwicklungszielen;?

b) Qualitat der Projektevaluation;

c) Einpassung in die bauliche und aussenrdumliche Umgebung;

d) Qualitat der Architektur und Landschaftsarchitektur;

e) Aufenthalts- und Begegnungsqualitat im Innen- und Aussenraum;

f) Nachhaltigkeit, kologischer Ausgleich und Regenwassermanagement;
g) Barrierefreiheit im Innen- und Aussenraum;

h) Erschliessung und Parkierung;

i) Finanzierung der Erschliessung und 6ffentlichen Ausstattung.
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D Nutzungs- und Bauvorschriften

I  Erschliessung und Ausstattung

Art. 13 Grundstiickszufahrten und Autoabstellplitze

1 Zufahrten durfen gegentiber Gemeindestrassen 1./2. Klasse auf einer
Lange von 5.0 m ab dem Strassenrand eine Langsneigung bis 5 % und ge-
genuber Gemeindestrassen 3. Klasse bis 8 % aufweisen.

2 Entlang von Gemeindestrassen 2./3. Klasse konnen Autoabstellplatze als
Senkrecht-Parkfelder bewilligt werden.

3 Die Anstosslange von Parkplatzen und Vorplatzen gegentuber Gemein-
destrassen darf bis 6.0 m betragen.

At 14 Ent nricht 1 Duld licht

L ] . . . i auf
demPrivatgrondzu-dulden:

Art. 14 Abstellplitze fur Personenwagen | Normalbedarf

1 Es sind Abstellplatze fur Personenwagen zu erstellen. Der Minimalbedarf
betragt:
a) Wohnen Bewohnende: Ein Abstellplatz pro 100 m2 Bruttogeschossflache
gemass Art. 4 dieses Erlasses; wenigstens ein Abstellplatz pro Wohnung;
b) Wohnen Besuchende: Ein signalisierter Abstellplatz pro 10 Abstellplatze
fur Bewohnende bei Gebauden ab vier Wohneinheiten; sie sind als sol-
che zu bezeichnen;
c) Andere Nutzungen: Die VSS-Normen sind wegleitend.

2 Bei Einfamilienhdausern kénnen Garagenvorplatze ab einer Tiefe von
5.0 m angerechnet werden.

3 In Gebieten mit Einordnungsgebot gemass Art. 32 dieses Erlasses kann die
Erstellung von Abstellplatzen gemass Art. 69 Abs. 2 PBG beschrankt werden.

4 Divisionsreste werden je Kategorie am Ende der Berechnung aufgerundet.

5 Auf anderen Grundstuicken liegende Abstellplatze werden als Nutzungs-
beschrankung gemass Art. 161 PBG im Grundbuch angemerkt.

Art. 15 Abstellplatze fur Personenwagen | Mobilitatskonzept

1 Der Minimalbedarf fur Abstellplatze kann weiter reduziert und gemass
Art. 161 PBG im Grundbuch angemerkt werden, wenn die hinreichende Er-
schliessung uber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen ist.

2 Das Mobilitatskonzept zeigt die bestenenden und geplanten Mobilitatsan-
gebote, deren dauerhafte Sicherung sowie Massnahmen zur Behebung an-
dauernder Missstande infolge fehlender Abstellplatze.

3 Kann ein Missstand infolge fehlender Abstellplatze nicht beseitigt werden,
erhebt die Politische Gemeinde eine Ersatzabgabe nach Art. 19 dieses Erlas-
ses auf die Differenz zwischen Normalbedarf gemass Art. 14 dieses Erlasses
und den vorhandenen Abstellplatzen.

4 Fur neue oder im Zweck geanderte Parkierungsanlagen mit mehr als

30 Abstellplatzen ist ein Mobilitatskonzept umzusetzen. Es zeigt die hinrei-
chende, sowie sozial, wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltige Erschlies-
sung auf.

3 Normen des «Schweizer Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute»

5]13
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Merkblatt «Veloparkierung fur Wohnbauten», Tief-
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Art. 16 Abstellplitze fur Personenwagen | Ladeinfrastruktur

1 Abstellplatze fur Mehrfamilienhduser sind fur den Anschluss von individu-
ellen Ladestationen mit dynamischem Lastmanagement und fur bidirektio-
nales Laden vorzubereiten.

Art. 17 Abstellplatze fur Fahrrader und Motorrader

1 Es sind Abstellplatze fur Fahrrader zu erstellen. In Bezug auf den Bedarf
sowie deren Erschliessung und Aufteilung nach Kurz- und Langzeitabstell-
platzen sind die Empfehlungen des Kantons und, wo solche fehlen, die Nor-
men der VSS massgebend.

2 Esist pro fUnf Abstellplatze fur Personenwagen gemass Art. 14 ff. dieses
Erlasses mindestens ein Abstellplatz fur Motorrader bereitzustellen.

Art. 18 Spiel- und Begegnungsbereiche

* Die Mindestflache fur erforderliche Spiel- und Begegnungsbereiche be-
tragt 20 % der Bruttogeschossflache fur Wohnen.

2 Ersatzflachen auf anderen Grundstuicken in angemessener Nahe kénnen
bewilligt werden. Sie werden als Nutzungsbeschrankung gemass
Art. 161 PBG im Grundbuch angemerkt.

Art. 19 Ersatzabgabe

1 Die Ersatzabgabe je fehlenden Abstellplatz fur Personenwagen betragt
CHF 12'000.-

2 Die Ersatzabgabe pro fehlenden Abstellplatz fur Velos und Motorrader be-
tragt CHF 1'600.-.

3 Die Ersatzabgabe pro fehlenden Quadratmeter fur Spiel- und Begeg-
nungsbereiche betragt CHF 1'500.—.

II Erstellung von Bauten und Anlagen

Art. 20 Massgebendes Terrain

1 In Gebieten mit Einordnungsgebot gemass Art. 32 dieses Erlasses kann die
Politische Gemeinde das massgebende Terrain so festlegen, dass sich die
Baute besser in das Siedlungsbild einordnet.

Art. 21 Regelbaumasse

1 Die zulassigen Masse und Abstande der Hauptbauten sind in der nachste-
henden Tabelle der Regelbaumasse festgelegt. Die Vorschriften fur
Schutzobjekte gemass Art. 115 PBG bleiben vorbehalten.

2 In Gebieten mit Einordnungsgebot bleiben die Anforderungen gemass
Art. 32 dieses Erlasses vorbehalten.

3 Als Anreiz fur besonders hochwertige Gestaltung kann gemass Art. 33 die-
ses Erlasses von den Regelbaumassen abgewichen werden.
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Zone Zonenbezeichnung [m] [m] [m] [m] [°] [-] [m] [m]
Zonen des Baugebiets
W 1l2a Wohnzone 11.2a 40/6.0 1129 6.4 9.2 45 1/3 18.0 12.0 I 18
W 11.2b Wohnzone 11.2b 40/6.0 1129 6.4 9.2 45 1/3 22.0 14.0 I 2.2
W 1l2c Wohnzone 11.2c 45/70 1129 7.4 - 45 1/3 22.0 14.0 I 2.2
W 14.8 Wohnzone 14.8 50/75 1489 1029 - 45 1/3 30.0 14.0 I 3.0
W 17.6 Wohnzone 17.6 6.0/90 1769 13.00 - 45 1/3 40.0 14.0 I 3.8
WG 112a  Wohn-/Gewerbezone 11.2a 45/6.02 1129 7.4 10.2 45 1/3 25.0 - I 2.2
WG 112b  Wohn-/Gewerbezone 11.2b 45/6.0% 1129 7.4 - 45 1/3 25.0 - I 2.4
WG 148a  Wohn-/Gewerbezone 14.8a 50/752 1489 1029 - 45 1/3 30.0 - I 3.0
WG 148b  Wohn-/Gewerbezone 14.8b 50/752 14.89 - - - - 40.0 - I 3.8
A17 Arbeitszone 171 503 20.0 17.0 - - - - - I -
A 20 Arbeitszone 20 5.03% 20.0 - - - - - - v -
KB Kernzone B 40 12.59 - - - - - - I -
KE Kernzone E 40 15.0 11.0 - - - 30.0 14.0 I -
FiB NH Freihaltezone 5.0 55 3.0 . . . - . I .
Natur- und Heimatschutz
IiBR Intensiverholungszone 5.0 12.0 - - - - - - v -
«Reitsport»
OeBA Off. Bauten und Anlagen 5.0 16.0 - - - - - - II -
Zonen des Nichtbaugebiets
FaB NH Freihaltezone 5.0 55 3.0 . . . - . 11 .
Natur- und Heimatschutz
FaB SF K Freihaltezone Sport und Frei- 0.5 2.5

zeit «Kleingarten»

L Landwirtschaftszone - - - - - - - - il -

D Es sind keine stark stérenden Nutzungen zulassig.

2 Fur gewerbliche Erdgeschosse gilt allseitig der kleine Grenzabstand. Es wird ein Umnutzungsverbot verfiigt und gemass Art. 161 im
Grundbuch angemerkt.

3 Gegenuber Kern-, Wohn-, und Wohn-/Gewerbezonen kommt der doppelte Abstand zur Anwendung.

4 Fur Hauptbauten mit Schragdachern ab 15° a. T. Dachneigung kann die Baumassenziffer um 0.15 und pro weitere 5° a.T. Dachneigung -
bis zu einem Maximum von 45° a.T. Dachneigung - um zusatzliche 0.05 erhéht werden. Zur Bestimmung der anwendbaren Baumas-
senziffer wird jeweils die tatsachliche Dachneigung auf die nachsten 5° abgerundet. Der Nutzungsbonus kann nur fur Schragdacher,
welche sich Uber die ganze Giebelseite erstrecken, in Anspruch genommen werden.

5} Vorbehalten bleibt die gute Einordnung gemass Art. 32 dieses Erlasses. Es-besteht kein-Anspruch-die Regelbaumasse-auszuschépien:

6 Fur Gebaude mit Flachdach reduziert sich die zulassige Gebaudehdhe um 1.0 m. Sie darf durch Brustungen oder Gelander um bis zu
1.0 m uberschritten werden.

7} Bei talseitig giebelstandigen Bauten erhoht sich die talseitige Fassadenhohe um die Mehrhohe des Uber der zulassigen Gebaudehohe
liegenden Giebelfeldes.

8 Das Mass erhoht sich um das Mass der Uber die Fassade hinausragenden Vorbauten, aber maximal um 2.0 m pro Gebaudeseite.

9 Fur Flachdacher reduziert sich die zulassige Gesamthohe um 2.0 m.

10 Fur das ausserhalb des Dachraumes gemass Art. 85 Abs. 1 PBG liegende Bauteil darf die maximale Hohe als Schnittpunkt dessen Fassade
mit dessen Dachoberkante nicht mehr als 3.0 m Uber der zulassigen Gebaudehoéhe liegen.
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1) Die Gebaudebreite wird bei Anbauten und zusammengebauten Gebduden gemass Art. 77 Abs. 2 PBG fur jedes Gebiude oder jeden

Gebaudeteil einzeln bestimmt. Sie kann bis auf das Mass der Gebaudelange erhéht werden, sofern die aufgrund der Regelbaumasse

zulassige Gebaudegrundflache nicht uberschritten wird.

PBG Art. 84

StrG Art. 100, 104ff, Art. 107f, Art. 108 Abs. 2 Bst b

Kantons-/Gemeindestrassenplan

8113

Art. 22 Erhoéhung der Gebaude- und Gesamthéhe
1 Die Gebaude- und die Gesamthdhe gemass Art. 21 dieses Erlasses erno-
hen sich:

a) in Wohn-/Gewerbezonen sowie in Kernzonen um die lichte Mehrhdhe
des gewerblich genutzten Erdgeschosses Uber 2.4 m, aber um hochstens
1.0m;

b) entlang Kantons- oder Gemeindestrassen 1. Klasse um die Mehrhohe ei-
nes Hochparterres tiber 0.6 m. Die Mehrhohe entspricht der Differenz
zwischen der Hohe des Strassenrandes in Fassadenmitte zur Hohe fertig
Fussboden des Eingangsgeschosses. Der Zuschlag betragt hochstens 1.0

m,
c) in Gebieten mit einer Hochwasser-Fliesstiefe fur Hochwasser ab 0.5 m
fur ein seltenes Ereignis. Der Zuschlag betragt hochstens 0.5 m.

2 Die Zuschlage kdnnen nicht kumuliert werden.

Art. 23 Grenzabstand

1 Der grosse Grenzabstand ist gegenuber der am meisten nach Stiden oder
Westen gerichteten Hauptwohnseite einzuhalten. Er kann gemass Art. 92
Abs. 1Ps Bst. b PBG aufgeteilt werden.

Art. 24 Strassenabstand
1 Soweit in Art. 104 StrG oder durch Baulinien keine abweichenden Masse
festgelegt werden, gelten folgende Strassenabstande:

o o o
[7] [7] [7]
a < < @ o
7] - - - [T
o ? ? ? I
& g g g y
£ £% £2 £3 £ 5
9 o & g 2 3 o
B 5 §x §%  §d
=2 (G O « O ™ g
Gebéaude 40m?b 3.0m 3.0m 3.0m 20m?2
bewilligungsfreie Klein- 40m 30m 3.0m 15m 10m
bauten gem. Art. 136 PBG
Anlagen 3 40m 30m 30m 20m 20m
Baume 25m 25m 25m - -
Walder 50m 50m 50m 50m -

U Ohne Trottoir ist der Strassenabstand um 2.0 m vergrossert.
2 Auf die Wegachse ist mindestens der jeweilige Grenzabstand einzuhalten.
3 Soweit gemass Abs. 3 keine anderen Abstande festgelegt werden.

2 In Gebieten mit Einordnungsgebot gemass Art. 32 dieses Erlasses und
Schutzzonen kénnen die Strassenabstande gemass Art. 108 Abs. 2

Bst. b StrG im Interesse des Ortsbildes unter Abwagung der Anforderungen
des Strassenunterhalts und der Verkehrssicherheit im Einzelfall reduziert
werden.

3 Der minimale Strassenabstand fur Aufschuttungen, Stutzkonstruktionen
oder kunstliche Boschungen und Abgrabungen mit einer Hohe bis 1.2 m
betragt 0.3 m, daruber zusatzlich die Mehrhohe.
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Art. 25 An- und Kleinbauten
1 Die zulassigen Masse betragen:

a) maximale Grundflache: 50 ma
b) maximale Gebaudehodhe: 35m
c) maximale Gesamthdhe: 55m
d) minimaler Grenzabstand ohne begehbares Dach: 25m
e) minimaler Grenzabstand mit begehbarem Dach: 3.0m

2 Der minimale Grenzabstand fur bewilligungsfreie Kleinbauten gemass
Art. 136 Abs. 2 Bst. a PBG betragt 1.0 m.

3 Bei einem Zusammenbau von An- und Kleinbauten Uber die Grenze gel-
ten die Masse je Grundstuck.

4 Ist das Recht zur Reduktion der Abstande gestutzt auf Art. 94 PBG gegen-
seitig eingeraumt, ist spater keine Zustimmung des Nachbarn mehr erfor-
derlich.

5 Bei der bergseitigen Erschliessung von Garagen pruft die Baubehdrde
Ausnahmen von der Gebaude- und Gesamthdéhe, wenn dies fur eine Zufahrt
gemass Art. 13 dieses Erlasses notwendig ist.

Art. 26 Vorbauten und Dachvorspriinge

1 Vorbauten durfen bis zu einem Drittel der Fassadenlange bis zu 2.0 m den
kleinen Grenz- bzw. den Strassenabstand unterschreiten oder uber die Bau-
linie ragen, sofern der verbleibende Strassenabstand mindestens 1.5 m be-
tragt.

2 Bei Bauten Uber mehrere Grundstuicke betragt der minimale Abstand der
Vorbauten gegenuber der gemeinsamen Grenze mindestens 1.5 m. Mit
schriftlicher Zustimmung der Grundeigentumerschaft des Nachbargrund-
stuckes durfen sie bis an die Grenze reichen.

3 Dachvorsprunge durfen bei An- und Kleinbauten bis zu 0.5 m und bei al-
len Ubrigen Bauten bis zu 1.5 m in Grenz- oder Strassenabstand sowie bis zu
0.5 m Uber den Dachraum ragen.

4 Baulinien zur Festlegung von Gewasser- und Waldabstanden durfen nicht
Uberschritten werden.

Art. 27 Unterirdische Gebaude, Gebaudeteile, Anlagen

1 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile mussen gegentber Grund-
stucksgrenzen bis zu einer Fassadenhohe von 0.5 m die Halfte des kleinen
Grenzabstand und daruber zusatzlich die doppelte Mehrhdhe einhalten.

2 Erdsonden mussen einen Grenzabstand von mindestens 4.0 m einhalten.
Vorbehalten bleibt die schriftliche Zustimmung der Eigentumerin oder des
Eigentumers des benachbarten Grundstuicks zu einem kleineren Grenzab-
stand.

Art. 28 Bauweise

1 Werden Hauptbauten als Grenzbauten nicht gleichzeitig erstellt oder
nicht mit einem vertraglichen Grenzbaurecht geregelt, gelten die Vorschrif-
ten fur die offene Bauweise. Wird die spatere Baute nicht auf die Grenze ge-
stellt, ist der Gebaudeabstand einzuhalten.

Art. 29 Terrainveranderungen | Aufschuttungen

1 Aufschuttungen, Stutzkonstruktionen und Béschungen sind dem massge-
benden Terrain anzupassen. Bis zu einer Hohe von 1.2 m betragt der Grenz-
abstand 0.5 m, daruber zusatzlich die Mehrhéhe.
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Art. 30 Terrainveranderungen | Abgrabungen

1 Die Tiefe von Abgrabungen zur Freilegung von Fassaden ist in Wohn-,
Wohn-/Gewerbe- und Kernzonen auf 0.4 m beschrankt. An Hanglagen mit
einer mittleren Neigung (durch den Niveaupunkt) von Uber 30 % durfen sie
Uber die Halfte der jeweiligen Fassaden in Hangneigung bis zu 1.2 m betra-
gen.

2 Gemass Art. 97 Abs. 1 PBG zulassige Abgrabungen Uber 0.4 m durfen ins-
gesamt bis zu 8.0 m lang sein.

3 In den Ubrigen Zonen ist der Umfang der Abgrabung frei.

Art. 31 Abstand gegentiber Zonengrenzen

1 Bauten haben gegenuber Zonen ausserhalb des Baugebietes einen Ab-
stand einzuhalten. Dessen Grésse wird durch die Baubehdrde im Einzelfall
so festgelegt, dass die bestimmungsgemasse Nutzung der Baute ohne Be-
anspruchung des Nichtbaugebietes moglich ist.

Art. 32 Gebiete mit Einordnungsgebot

1 In Gebieten mit Einordnungsgebot ist dem Baugesuch eine der Bedeu-
tung des Vorhabens angemessene Analyse der ortsbaulichen Situation und
der kommunalen Entwicklungsziele* sowie eine Erlauterung der Losung
insbesondere zu folgenden Kriterien beizufugen:

a) Stellung, Orientierung und Volumetrie;

b) EinfuUgung in den Gelandeverlauf und den Freiraum;

c) Einordnung von Dachaufbauten, -einschnitten und -fenstern;

d) Materialisierung und Farbgebung;

e) Lage und Nutzung der Geschosse in Bezug auf den 6ffentlichen Raum;
f) Gliederung, Begrunung und Materialisierung der Umgebung;

g) Minimierung der Versiegelung;

h) Gestaltung von Reklameeinrichtungen, Beschriftungen, Beleuchtungen;
i) Einpassung von technischen Anlagen.

In den Fassaden- und Umgebungsplanen sind angrenzende Gebaude und
Umgebungen darzustellen.

2 Beim Einordnungsgebot entlang von Strassen ist der Raum zwischen
Strasse und Gebaude sowie die Fassaden gegenuber dem Strassenraum
nach dem typischen oder angestrebten Strassen- und Siedlungsbild zu ge-
stalten.

Art. 33 Anreize flur besonders hochwertige Gestaltung

1 Bei Vorhaben mit besonders hochwertiger Gestaltung von Bauten und
Anlagen kann die Baubewilligungsbehérde Abweichungen von den Vor-
schriften dieses Erlasses bewilligen. Der Umfang der maximalen Abwei-
chungen betragt:

a) Gebaudehdhe, Gesamthodhe und Fassadenhdhe gemass Art. 21 dieses
Erlasses um 10 % in der Arbeitszone und um 5 % in der Kermzone, der
Wohn-/Gewerbezone und der Wohnzone;

b) Gebaudelange und -breite gemass Art. 21 dieses Erlasses um 10 %;

c) Bruchteil Fassadenabschnitt gemass Art. 21 dieses Erlasses bis auf die
Halfte und Erhohung der Gebaudehdhe im entsprechenden Fassadenab-
schnitt bis zur Gesamthdhe gemass Art. 21 dieses Erlasses;

d) Lange von Vorbauten bis zur gesamten Fassadenlange;

e) Gebaudebreite bis auf das Mass der Gebaudelange, sofern die aufgrund
der Regelbaumasse zulassige Grundflache des Gebaudes nicht uber-
schritten wird;
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f) Winkelmass fur den Dachraum bis auf 60° und Erhéhung der Gebaude-
hdhe im entsprechenden Fassadenabschnitt bis zur Gesamthéhe ge-
mass Art. 21 dieses Erlasses;

g) Auskragung von Vorbauten gemass Art. 26 dieses Erlasses bis auf 3.0 m;

h) Abgrabungen gemass Art. 30 dieses Erlasses um zuséatzliche 0.5 m.

2 Bei Abweichungen gemass Bst. a und b erhoht sich der Grenzabstand auf
der jeweiligen Seite um die Mehrhdhe und einen Viertel des Mehrlange.
Diese zusatzliche Grenzabstandsflache kann ungleich verteilt sein.

3 Hinsichtlich des Verfahrens und der Grundlagen gilt Art. 32 dieses Erlasses
sinngemass.

Art. 34 Okologischer Ausgleich

1 Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind Massnahmen zum ékologi-
schen Ausgleich nachzuweisen und beizubehalten. Umbauten sind wesent-
lich, wenn die voraussichtlichen Baukosten mindestens 30 % des aktuellen
Gebaudezeitwerts betragen oder bewilligungspflichtige Umgebungsarbei-
ten erfolgen.

2 Als Massnahmen zum okologischen Ausgleich zahlen namentlich der Er-
halt oder die Schaffung von:

a) Verdunstungsflachen Uber den Boden;

b) Vegetationsflachen mit hoher Biodiversitat;

c) wertvollen und standortgerechten Baumen und Strauchern.

3 Der Nachweis Uber den okologischen Ausgleich erfolgt auf der Basis eines
durchschnittlichen Ausgleichsfaktors von 0.58 Uiber die anrechenbare
Grundstucksflache gemass Art. 88 PBG. Namentlich in Kernzonen kénnen
Ausnahmen bewilligt werden.

4 Wenn aufgrund besonderer ortlicher Verhaltnisse kein hinreichender dko-
logischer Ausgleich moglich ist, kann die Politische Gemeinde Ersatzflachen
auf anderen Grundstuicken innerhalb der Bauzone anrechnen. Sie werden
als Nutzungsbeschrankung verfugt und gemass Art. 161 PBG im Grundbuch
angemerkt.

5 Der Gemeinderat erlasst eine Ausfuhrungsbestimmung Uber die Berech-
nungsfaktoren und zum sach- und fachgerechten Vollzug.

Art. 35 Lichtemissionen

1 Reklamen, Beschriftungen, Schaufenster und dergleichen durfen zwi-
schen 22.00 und 06.00 Uhr nicht kunstlich beleuchtet sein. Ausgenommen
davon sind publikumsaktive Gewerbebetriebe und Sportanlagen wahrend
threr Betriebszeit.

5 Bundesverordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV) SR 451.1
6 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewésser (GSchG) SR 814.20

7 Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (USG) SR 814.01

8 Referenzwerte: 0.0 2 Vollversiegelung | 0.5 2 landwirtschaftliche Mahwiese | 1.0 2 Magerwiese, Streuwiese, Ruderalflaiche, Wildgarten

9 Signalisationsverordnung (SSV) SR 741.21
10 Bundesamt fur Umwelt
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E Verfahren und Vollzug

Art. 36 Baugesuchsunterlagen

1 Es ist das Formular des Kantons zu verwenden. Das Baugesuch muss die
fur die Beurteilung notwendigen Unterlagen wie Situationsplan, Umge-
bungsplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Kanalisationsplan und Energie-
nachweis enthalten. Dieses ist von der Bauherrschaft und von der Grundei-
gentumerschaft zu unterzeichnen.

2 Dem Baugesuch sind Vorbescheide gemass O dieses Erlasses sowie Nach-
weise gemass Art. 32 Abs. 1 dieses Erlasses beizulegen.

Art. 37 Gebuhren

1 Die Politische Gemeinde erhebt Gebuhren fur ihre Leistungen und ver-
rechnet Barauslagen weiter. Sie erlasst den Tarif.

2 Es konnen Kostenvorschusse verlangt werden.

Art. 38 Ersatzabgaben
1 Ersatzabgaben gemass Art. 19 dieses Erlasses sind vor Baubeginn durch
eine Bankgarantie oder in anderer geeigneter Weise sicherzustellen.

2 Sie werden fallig auf den Zeitpunkt des Bezuges bzw. der Inbetriebnahme
der Baute oder Anlage.

3 Ersatzabgaben werden periodisch an den Landesindex der Konsumenten-
preise angepasst (Basisjahr = Datum der Rechtskraft); auf CHF 10.— gerun-
det.

1 Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (VPBG) sGS 731.11
12 Verordnung Uber Kosten und Entschadigungen im Verwaltungsverfahren (Verwaltungsgebtihrenverordnung, VGV) sGS 821.1
13 GebUhrentarif fur die Staats- und Gemeindeverwaltung (GebT) sGS 821.5
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F Schlussbestimmungen

Art. 39 Inkrafttreten, Ubergangsbestimmung

1 Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch das Amt fur
Raumentwicklung und Geoinformation in Rechtskraft. Der Gemeinderat
bestimmt den Vollzugsbeginn.

Art. 40 Aufhebung bisherigen Rechts

1 Folgende Erlasse werden mit dem Vollzugsbeginn des vorliegenden Bau-
reglements aufgehoben:

a) Baureglement vom 19. Januar 2007;

b) Zonenplan vom 3. April 1996;

c) samtliche Teilzonenplane mit Rechtskraft vor dem 21. Oktober 2024.

2 Die verfugende Behorde kann im Grundbuch angemerkte, offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen bezuglich erweiterter Grenzabstands-
verpflichtung l6schen, sofern die ordentlichen Grenzabstande gemass die-
sem Baureglement eingehalten werden.

3 Die von der Baubehorde erlassenen und im Grundbuch angemerkten &of-
fentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen bezuglich Ausnutzungszif-
fer nach Art. 62 und 63 des Baugesetzes'* vom 6. Juni 1972 infolge Nut-
zungsubertragung auf ein anderes Grundstuck bleiben bestehen und wer-
den fur die Berechnung der Baumassenziffer sinngemass angewendet.

14 Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz, BauG) sGS 731.1, ausser Kraft gesetzt mit Erlass des PBG am 01.10.2017
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