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1 Ubersicht tiber die Unterlagen

Zur Vorpriifung werden eingereicht:
Grundeigentiimerverbindliche Planungsinstrumente:
1. Bauzonen- und Gesamtplan (1:2500),

2. Erschliessungs- und Baulinienplan mit Strassenklassierungen
(1:2500),

3. Zonenreglement (mit hervorgehobenen Korrekturen) und Tabelle
Baumasse

4. Baureglement (von der Gemeindeversammlung zu verabschieden)

Zur Orientierung liegen vor:

5. Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV: Teil 1 (Grundlagenteil) und
Teil 2 (Hauptteil) mit Anderungen in der Nutzungsplanung,

Ortsbauliche und gestalterische Grundlage, 2023
Freiraumkonzept Hofstattbereich, 2023

Bauinventar, 2023

© © N o

Stand der Uberbauung und Fassungsvermégen (Stand mit rechtsgil-
tiger OP und projektiertem Zonenplan) jeweils Ubersichtsplan und
Tabelle.

Weitere abgeschlossene Dokumente (keine Anderungen méglich):
10. Rdumliches Leitbild 2015

11. Naturinventar der Gemeinde Witterswil von 2017

12. Naturkonzept Witterswil 2018

13. Reglement zum Planungsausgleich

plan:team | 6




Gesamtrevision der Ortsplanung | 18. Juni 2024
Witterswil | Kt. SO

Raumplanungsbericht Teil Il | Version 1.3

2 Griinde fir die Uberarbeitung der Ortsplanung

Der Regierungsrat des Kantons Solothurn genehmigte die Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung der Gemeinde Witterswil am 11. Juli 2006 mit
Beschluss Nr. 1403.

Seither erfolgten mehrere projektbezogene Teilanderungen des Zonen-
und Erschliessungsplans. Zudem wurden zwei Gestaltungsplane erlassen
(siehe Kapitel 6.4.8). Die Gemeinde entschied deshalb und aus den nach-
folgenden Griinden, die Ortsplanung gesamthaft zu Gberarbeiten und an
die aktuellen Verhaltnisse anzupassen:

®  Die rechtsgultige Ortsplanung ist mittlerweile mehr als 15 Jahre alt.
Gemass Ubergeordneter Gesetzgebung (810 kantonales Planungs-
und Baugesetz PBG) ist die Nutzungsplanung jedoch etwa alle zehn
Jahre zu Uberprifen. Die Planbestandigkeit ist somit gegeben.

= |n den vergangenen Jahren zeigte sich, dass die rechtsgdltigen Pla-
nungsinstrumente nicht mehr den Bedrfnissen von Gesellschaft und
Wirtschaft entsprechen. Anstatt auf diese Bedirfnisse weiterhin mit
Teilrevisionen einzugehen, soll eine im Hinblick auf Veranderungen in
diesen Bereichen sowie der Umwelt robuste und zukunftsfahige Orts-
planung geschaffen werden.

= Die Nutzungsplanung entspricht nicht mehr den aktuellen Anforde-
rungen und den tbergeordneten Grundlagen, insbesondere dem re-
vidierten eidgendssischen Raumplanungsgesetz (Inkrafttreten am 1.
Mai 2014), dem neuen kantonalen Richtplan und der revidierten kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzgebung.

Fur eine moglichst langfristige Ausrichtung der Ortsplanung erarbeitete
die Gemeinde im Jahr 2015 das rdumliche Leitbild. Dieses behérdenver-
bindliche Planungsinstrument dient nicht nur als Grundlage fiir die zu
Uberarbeitende Ortsplanung, sondern ist auch als langfristige Entschei-
dungsgrundlage und Richtschnur fiir den Gemeinderat bei allen raumre-
levanten Aspekten vorgesehen.
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3 Rechtsgiltige Planungsinstrumente

In Witterswil sind gemass Planregister des Kantons Solothurn nachfol-
gende grundeigentiimerverbindlichen Planungsinstrumente rechtsgl-

tig:
Zonen- und Gesamtplan Datum RRB Nr.
Grundwasserschutzzone «Hollenquelle und Schmidliquelle» 19.12.2017 2111
Anderung Teilzonen- und Gestaltungsplan «Reitsportanlage» 09.12.2013 2274
Bauzonenplan Mutation «Baselrain» 12.08.2008 1250
Inventarplan «Fruchtfolgeflachen» Nicht bekannt  Nicht bekannt
Waldfeststellungsplan 2004  Nicht bekannt
Bauzonenplan «Dorfkern» 11.07.2006 1403
Bauzonen- und Gesamtplan 11.07.2006 1403
Anderung Teilzonenplan «Technologiezentrum Mutation Nr. 2» 16.12.2003 2341
Anderung Teilzonenplan «Technologiezentrum Mutation Nr. 1» 23.04.2002 753
Tabelle 1: Ubersicht iiber die (Teil-)Zonenpléne
Erschliessungsplidne Datum RRB Nr.
Erschliessungsplan «Gehwegneubau Bahnhofstrasse» 14.01.2020 24
Kantonaler Erschliessungsplan «Bahnhof-/Benkenstrasse, Abschnitt Et- 14.08.2018 1222
tingerstrasse — Ortsausgang, Strassensanierung/Umgestaltung»
Erschliessungsplan «Gehweg Sonnenrain» 03.05.2016 799
Erschliessungsplan «Strassen- und Baulinienplan» 02.11.2010 1988
Erschliessungs- und Strassenklassierungsplan «Baselrain» 12.08.2008 1250
Strassenklassierungsplan 11.07.2006 1403
Tabelle 2: Ubersicht iiber die Erschliessungspléne
Kommunale Gestaltungsplidne Datum RRB Nr.
Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit SBV «Marbach/Im Dofel» 24.09.2013 1792
Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit SBV «Marbach/Im Dofel» 07.06.2011 1218
Tabelle 3: Ubersicht iiber die kommunalen Gestaltungspléne
Kantonale Gestaltungspldne Datum RRB Nr.
Kantonaler Gestaltungsplan mit SBV «Revitalisierung, Renaturierung und 09.05.2006 904

Besucherlenkung: «Binnbach»

Tabelle 4: Ubersicht iiber den kantonalen Gestaltungsplan
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Baulandumlegungsplédne Datum RRB Nr.
Baulandumlegung «Marbach/Im Dofel, Altbestand/Beizugsgebiet» 24.04.2012 785
Baulandumlegung Baselrain: 07.12.2009 2220

Altbestand / Beizungsgebiet / Definitive Zuteilung

Tabelle 5: Ubersicht iiber die Baulandumlegungspléne
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4 Grundsatze fur die Nutzungsplanung

4.1

4.2

Planungsperimeter

Der Planungsperimeter betrifft das gesamte Gemeindegebiet mit Aus-
nahme des Technologiezentrums, der Gartnerei und der Reitsportanlage
im Gebiet «Chlederen».

In diesem Gebiet wird nachfolgend zur Ortsplanung eine Teilrevision
durchgefuihrt. Diese Aufteilung — Teilzonenplane fir das Gebiet «Chlede-
ren» und Rahmennutzungsplane fir das restliche Gemeindegebiet — hat
sich wegen den unterschiedlichen Fragestellungen und Flughdhen be-
wahrt.

Ziele der Nutzungsplanung

Die Gemeinde Witterswil hat die Nutzungsplanung gesamthaft Gberar-
beitet. Neben der Umsetzung des raumlichen Leitbilds und der ortsbau-
lichen und gestalterischen Grundlage (Stand 2022) fur die Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung setzt sich die Gemeinde folgende raumliche
Ziele:

m Belebung und gleichzeitiger (optischer) Erhalt des Dorfkerns inkl. sei-
ner Freirdume durch Schaffung von Wohnraum und Neunutzung ver-
schiedener Flachen (u.a. Bebauung) und Gebauden

= Neugestaltung von Strassenrdumen und Temporeduktion auf Kan-
tonsstrassen und Erhéhung der Verkehrssicherheit und Larmreduk-
tion in Zusammenarbeit mit Kanton

®  (Sanfte) Weiterentwicklung der Wohnquartiere unter Beriicksichti-
gung der bestehenden Strukturen

= Aufflllen von Baullicken und Schaffung zusétzlichen Wohnraumes
durch festsetzen von Mindestdichten und/oder Aufzonungen in aus-
gewahlten Quartieren (Innenverdichtung)

®  Erhalt der landschaftspragenden und identitétsstiftenden Naturele-
mente wie Hochstamm-Obstbestande und Hecken
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Qualitatsvolle Weiterentwicklung des Lebensraums
als Hauptziel der Ortsplanung

Die qualitativ hochwertige Gestaltung und Weiterentwicklung des Le-
bensraums ist eines der Hauptziele der Gesamtrevision der Ortsplanung
Witterswil. Der Druck auf das Siedlungsgebiet steigt durch die Bautatig-
keit. Die qualitative Entwicklung wird mit der Siedlungsentwicklung nach
innen immer wichtiger. Fiur eine langfristige, nachhaltige Siedlungsent-
wicklung nach innen braucht es mehr als nur Bauprojekte, die die Mass-
vorschriften einhalten.

Diese Abkehr von einer «quantitativen» hin zu einer «qualitativen Raum-
planung» ist eine Herausforderung fir samtliche Beteiligten (Behorden,
Bevdlkerung etc.). Die Zusammenarbeit zwischen den Behdrden und den
Bauwilligen ist heute viel wichtiger. Aus diesem Grund werden klarere /
ausfiihrlichere Vorgaben in den Reglementen erlassen. In der ortsbauli-
chen und gestalterischen Grundlage fiir die Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung wurden dafiir konzeptionelle und gestalterische Uberle-
gungen angestellt, die grundeigentiimerverbindlich in die Nutzungspla-
nung Ubertragen werden.

Die Gemeinde hélt die Faden fir die Siedlungsentwicklung nach innen in
der Hand. Sie vertritt das offentliche Interesse an der qualitativ hochwer-
tigen Gestaltung des Lebensraums, in dem sich die gesamte Bevélkerung
wohl fiihlen soll. Aus diesem Grund werden in der vorliegenden Gesamt-
revision der Ortsplanung diverse Sicherungsmassnahmen fir die Ge-
meinde in das Bau- und in das Zonenreglement integriert. Sie umfassen
die Themen:

= Voranfragen

®  Varianzverfahren

m  Gestaltungsplanpflicht

= Umgebungsgestaltung / Umgebungsplan

®m  Fachkommission / Fachberatung

Siedlungsentwicklung nach innen

Der Siedlungsentwicklung nach innen und somit dem Verhindern der
Zersiedelung kommt in der Ortsplanung oberste Prioritat zu. Dies ist ein
Ubergeordneter Auftrag der nationalen Raumplanungsgesetzgebung,
der zuletzt im Jahr 2012 vom Schweizer Stimmvolk mit fast 63% Ja-Stim-
men zugestimmt wurde.

plan:team | 11




Gesamtrevision der Ortsplanung | 18. Juni 2024
Witterswil | Kt. SO

Raumplanungsbericht Teil Il | Version 1.3

Als Grundlage fiir die Herleitung der Massnahmen zur Verdichtung nach
innen dient das raumliche Leitbild Witterswil, das von der Gemeindever-
sammlung 2015 angenommen wurde. Hier wird von einem moderaten
Bevodlkerungswachstum von 0.7% pro Jahr innerhalb des Planungshori-
zontes bis 2033 ausgegangen. Es sind beziiglich Baulandbedarf, Sied-
lungsgebiet und Innenverdichtung folgende Leitsatze aufgefihrt:

Raumliches Leitbild

m  |eitsatz «Bevolkerungsentwicklung und Baulandbedarf»'

Fiir die angestrebte Entwicklung ist der Bedarf an Wohnraum bzw. Bauland
sowie die nétige Infrastruktur sicherzustellen. Diese Bevélkerungsentwick-
lung soll — wo zweckmdssig — unter Wahrung des Dorfcharakters mittels
einer moderaten Verdichtung des Siedlungsgebietes verfolgt werden.

®  Leitsatz «Nutzung bestehender Baulandreserven»?

Wir setzen uns primdr fiir eine zeitgemdsse Nutzung der bestehenden un-
bebauten Baulandreserven entsprechend der angestrebten Bevélkerungs-
entwicklung und Nutzungsanspriiche (Ein- und Mehrfamilienhduser) ein.
Massnahmen zur Verbesserung der Verfiigbarkeit von bestehenden Bau-
landreserven (Bekdmpfung der Baulandhortung) sind — soweit méglich —
umzusetzen.

m  Leitsatz «Neue Entwicklungsgebiete/Innere Verdichtung?

Kurz- bis langfristig schaffen wir bei Bedarf neue Entwicklungsgebiete mit
einer verdichteten, qualitativ ansprechenden Bauweise. Zudem soll das
Siedlungsgebiet — unter Bertiicksichtigung der Wohnqualitét — an bestimm-
ten Lagen gezielt verdichtet werden (Innenverdichtung anstelle von Aus-
senentwicklung). Der Bedarf neuer Entwicklungsgebiete fiir Einfamilien-
sowie Mehrfamilienhduser ist dennoch zu berticksichtigen und zu decken.

m  |eitsatz «Langfristige Freihaltebereiche/Siedlungsgrenzen*

Wir sind bestrebt, das heutige Siedlungsgebiet (Bauzone und Reservezone)
langfristig gegen innen zu verdichten und die relativ kompakten Strukturen
beizubehalten.

Ortsbauliche und gestalterische  Die Revision der Ortsplanung verfolgt, basierend auf der ortsbaulichen
Grundlage 0 gestalterischen Grundlage, somit folgende Strategien der Innenver-
dichtung:

! Gemeinde Witterswil (Juni 2015): Ridumliches Leitbild, S. 11
2 Gemeinde Witterswil (Juni 2015): Rdumliches Leitbild, S. 12
3 Gemeinde Witterswil (Juni 2015): Rdumliches Leitbild, S. 13
4 Gemeinde Witterswil (Juni 2015): Rdumliches Leitbild, S. 14
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(1) Grossere Einzelparzellen
Uberbauen

(2) Aneinandergrenzende,
nicht Gberbaute Bauzonen

(3) Entwicklungsgebiet In den
Reben inkl. optionaler Mitein-
bezug Parzelle Alte Post

(3) Marchbach als Natur-
schutzzone

(5) Verkehrsregime
uberprifen

45

m  |eere Parzellen im Dorf Uberbauen. wo die urspriinglichen raumli-
chen Funktionen (z.B. Griinraum, Wegverbindungen etc.) aufgrund
der Siedlungsentwicklung nicht mehr gegeben sind. Dazu muss u.a.
die Erschliessung mehrerer Parzellen sichergestellt werden.

= Entwicklungsgebiet Marchbach

IR T
Abbildung 1: Strategie fiir die Nutzungsplanung: In den
Ebene fertig bauen und massstabgerecht verdichten (Stand Konzept inkl. Kartengrundlage
2022)

m  Aufzonung ganzer Perimeter in ausgewahlten und gut erschlossenen
Gebieten (z.B. Chrummi Jurten) und wo raum- und ortsplanerisch so-
wie architektonisch (Ortsbild) adéquat und sinnvoll.

®  Koordinierte Entwicklung und Verdichtung baulicher Ensembles,
wenn sinnvoll mithilfe von Einzelstrategien.

Baulandverfliissigung

In der Gemeinde Witterswil sind im Rahmen der rechtsgliltigen Nut-
zungsplanung noch Bauzonenreserven (Wohn- und Mischzonen) im Um-
fang von 4.0 ha vorhanden (siehe Abbildung 2). Darunter befinden sich
auch einige Parzellen die grésser sind als 2'500 m2.

Der Fokus wird bei der Nachverdichtung auf die grésseren und gut gele-
genen Entwicklungsgebiete gelegt, so dass dort moglichst keine Bau-
landhortung entsteht. Die qualitativ hochwertige Gestaltung und Weiter-
entwicklung des Lebensraums ist eines der Hauptziele der Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung (siehe oben).
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5 Bedarfs- und Flachennachweis

Dieses Kapitel erldutert die Baulandentwicklung der Gemeinde. Dabei
wird das Fassungsvermogen der gesamten Bauzonenflache vor der Orts-
planung (rechtsgiltiger Planungsstand) mit der Bauzonenflache nach er-
folgter Ortsplanung verglichen.

5.1 Ubersicht (iber die Baulandentwicklung

5.1.1 Stand der Bebauung — Ausgangslage

In der Gemeinde Witterswil prasentiert sich der Stand der Uberbauung
(Daten von 2023) in den Bauzonen im rechtsgiltigen Zonenplan wie

folgt:
Bauzone
s 5% 5
< ] ®
c o= a
- 5% & z
5% 5 . R 8 <o
83 8.2 B8 3 2 £3
52 &S| E£E8 E&| F&
o a o L 2o + o
D& = Zz L PR )
W2a 14.5 88.4 19 11.6 16.4
W2b 9.0 85.7 1.5 14.3 10.5
Kernzone K 42 954 0.1 23 43
Kernerweite- 23 95.8 0.1 42 24
rungszone KE
Zone fur offentli- 1.9 82.6 04 174 2.3
che Bauten und
Anlagen

Tabelle 6: Absoluter und relativer Uberbauungsgrad in den Zonen der Gemeinde Witterswil
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Legende

Wohnzonen
Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut > 2500 m2 1 4

Mischzonen
Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut > 2500 m2

Arbeitszonen
Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut < 2500 m2 1]
unbebaut > 2500 m2 0 0
Ubrige Zonen

Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut > 2500 m2

Abbildung 2: Stand der Bebauung der rechtsgtiltigen Nutzungsplanung der Gemeinde Wit-
terswil.

Der Stand der Uberbauung zeigt folgendes:

= Die Wohnzonen W2a und W2b sind zu einem grossen Teil Uberbaut
(beide Uber 85%). Fast komplett Uberbaut sind die Kern- und die
Kernerweiterungszone (beide rund 95%).

= |n den Bauzonen mit Wohnnutzung besteht jedoch durch eine ge-
zielte Innen- und Nachverdichtung eine zusatzliche Kapazitat von
248 Personen. Das derzeitige Fassungsvermogen der rechtsgltigen
Bauzonen betragt somit 1'656 Personen.

®  Das raumliche Leitbild strebt eine Einwohnerzahl von 1'600 Personen
im Jahr 2035 an. Gemass dem mittleren Bevolkerungsszenario des
Kantons Solothurn ist in Witterswil fur das Jahr 2035 allerdings eine
Bevolkerungszunahme auf 1'974 Personen prognostiziert. Bis 2042
steigt die Bevolkerung laut diesem Szenario sogar auf 2'175 Perso-
nen. Die Bauzonenreserven geméss rechtsgultiger Nutzungsplanung
reichen also mit Blick auf dieses Szenario nicht aus. Die tatsachlichen
Zahlen fallen jedoch deutlich tiefer aus. Die verschiedenen Progno-
sen und Annahmen sind in Abbildung 3 dargestellt.
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5.2

Abbildung 3: Differenz 2035 gemdss rdumlichem Leitbild 2015 und kantonaler
Bevélkerungsprognose 2040.

Stand der Bebauung — Zonenplan Entwurf

Die Gemeinde hat neben Anpassungen im Zonenreglement, mehrere
Um- bzw. Aufzonungen fiir eine bessere Ausnuitzung der Parzellen vor-
genommen, die dichtere Bauformen auch auf bereits Giberbauten Parzel-
len ermdglichen. Die Flachenbilanz dieser Verdnderungen présentiert
sich wie folgt:
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Legende

Wohnzonen

Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut > 2500 m2

Mischzonen

Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut > 2500 m2

Arbeitszonen

Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut < 2500 m2 0 0
unbebaut > 2500 m2 0 0
Ubrige Zonen

Bebauungsstand Flache in ha Anteil in %

unbebaut > 2500 m2

Abbildung 4: Karte des Stands der Bebauung, Zonenplan Entwurf

Zone Flache in ha Flache in ha Differenz

vor OP nach OP in ha
Wohnzonen 26.8 28.1 +1.3
Mischzonen 6.7 5.1 -1.6
Arbeitszonen 0.0 0.0 0.0
Ubrige Zonen (6BA) 2.3 2.6 +0.3
Total 35.8 35.8 0.0

Tabelle 7: Abgleich der Flichen vor und nach der Ortsplanungsrevision

Der Tabelle kann folgendes entnommen werden:

m  Die Flachen der Wohnzonen haben durch die Umzonung der Kerner-
weiterungszone zugenommen.

= Die Mischzonen haben abgenommen, was ebenfalls auf die Umzo-
nung der Kernerweiterungszone und auf das korrekte Ausweisen der
Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen im Dorfkern zurtckzufuh-
ren ist.

®  Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen hat durch die Auswei-
sung als Grundnutzung im Dorfkern zugenommen. Die Flache ware
grundsatzlich rucklaufig, da die Wiese beim Gemeindehaus der
Wohnzone zugeteilt wird.
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5.3

Die Einwohnerdichten fir die Berechnungen des Fassungsvermégens
entsprechen den Dichten gemass Vorlage des Amts fur Raumplanung
«IST- und SOLL-Dichten Kt. SO pro Handlungsraum und pro Zone» fir
agglomerationsgepragte Raume.

Fir die Dichten der Gemeinde Witterswil wurden die Daten aus dem Ge-
baude- und Wohnungsregister der Gemeinde verwendet. Es ergibt sich
dabei folgendes Bild:

Bauzone E5/ha E/ha liberbaut E/ha unbebaut

liberbaut IST SOLL SOLL
W2 34 55 60
W3r 51 75 80
WH 74 75 80
K 49 35 40
6BA 0 0 0

Tabelle 8: Abgleich der Dichten der Gemeinde Witterswil mit den IST- und SOLL-Dichten
gemdss ARP

Die Dichte der Wohnzone Hofstatt liegt bereits heute bei den Dichtevor-
gaben des Kantons. Die Dichte in der Kernzone liegt sogar deutlich tiber
dem Soll-Wert. Die Nachverdichtung soll in den Wohnzonen erfolgen. Es
benétigt keine weiteren Massnahmen, damit die Siedlungsentwicklung
moglich ist.

Einschatzung des Bauzonenbedarfs fiir die kom-
mende Planungsperiode

Gemass raumlichem Leitbild sollte bis im Jahr 2035 die Bevolkerung in
Witterswil tber 1'600 Personen betragen (siehe Abbildung 3). Dies ent-
spricht gegenuiber heute einem Wachstum von ca. 150 Personen. Dieses
Wachstum kann durch die vorhandenen Infrastrukturen (Schule, Kinder-
garten, Werke etc.) in der Gemeinde aufgenommen werden.

Da keine Einzonungen vorgenommen werden, wird der Druck auf die
heute weniger dicht tiberbauten Bauzonen steigen. Das Verdichtungspo-
tenzial lag mit dem rechtkréftigen Zonenplan bei 215 Personen. Bei einer
erwarteten Ausschopfung von 30 % in einer Planungsperiode sind dies
64 Personen. Hinzu kommen 180 Personen in den unbebauten Bauzonen.

Insgesamt wird mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision eine Zu-
nahme der Bauzonenkapazitaten fiir ca. 51 Personen innerhalb einer Pla-
nungsperiode erreicht. Damit kann das erwartete Bevdlkerungswachs-
tum in der Gemeinde aufgenommen werden.

° Die Abkiirzung E steht fiir Einwohnende.
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6 Anderungen im Zonenplan

6.1

Gute Lesbarkeit des Zonenplans

Differenzierte Entwicklung in den
Wohngebieten

Strategie fur den Dorfkern

Hauptentwicklungsgebiet

Legende

Kernzone _
2-geschossige Wohnzone
3-geschossige Wohnzone
reduziert
Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Hauptentwicklungsgebiet In [N
den Reben

Gebiet mit Einzelstrategien :

Ortsbildschutzzone I____j

Grundsatze

Der Zonenplan soll mdglichst «lesbar» sein: Auch Laien sollen anhand der
Grundnutzungen den Aufbau der Gemeindestrukturen verstehen koén-
nen.

Die nachfolgenden Grundsatze resultierten aus der ortsbaulichen Grund-
lage (siehe Kap. 1.3.3 im RPB Teil 1 Grundlagen):

Die Wohngebiete sollen gemaéss ihren Eigenschaften weiterentwickelt
werden. Jedes Quartier kann folglich individuell betrachtet einer geeig-
neten Zone zugewiesen werden.

Die Nutzungsplanung zeigt die Entwicklungsabsichten fiir die grossen
Grinraume im Dorfkern auf.

Zentrales Gebiet im Quartier «In den Reben» einer dichteren Bebauungs-
struktur zuflihren, welche sich in das umliegende Siedlungsgebiet inte-
griert.

Die wichtigsten Anderungen im Zonenplan

Abbildung 5: Zonierungungskonzept (schematische Darstellung, beinhaltet nicht alle Zonen,
nicht massstabsgerecht)

Es ist ein radiales Konzept vom Dorfkern mit Gestaltungsvorschriften hin
zu den Wohnzonen vorgesehen. Es wird in allen Zonen ein préaziser, zo-
nengerechter Umgang fir die Erstellung von Ersatz- und Neubauten de-
finiert.
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Uberpriifung der Gestaltungsplane

Uberpriifung Naturinventar
und -konzept

6.3

Aufgrund der zentralen Lage kommt dem Kern eine hohe Bedeutung zu.
Deshalb soll die Gemeinde mehr Mitsprachemdglichkeiten beziiglich Ge-
staltung erhalten.

Der Dorfkern wird im Norden von der 3-geschossigen Wohnzone redu-
ziert umgeben. Gegen Osten und Westen des Siedlungsgebiets ist mehr-
heitlich die W2 vorzufinden. Nérdlich der Bahnlinie folgt die 2-geschos-
sige Wohnzone. In den Wohnzonen sollen Freiheiten fir die bauliche Ent-
wicklung bestehen — dies jedoch unter Beriicksichtigung der Siedlungs-
entwicklung nach innen, also der effizienten Nutzung der beschrankten
Ressource Boden.

Die rechtsgliltigen Gestaltungspléane werden mit der 6ffentlichen Auflage
der Ortsplanung bestétigt, deren Planbestandigkeit richtet sich somit
nach dem Beschluss der Ortsplanungsrevision. Aus diesem Grund wer-
den im Rahmen der Ortsplanungsrevision samtliche Gestaltungsplane
eingehend uberpriift.

Das Naturinventar wurde zuletzt 2017 aktualisiert und das Naturkonzept
im Jahr 2019. Die wertvollsten Naturobjekte im Gemeindegebiet (insb.
Einzelbdume) werden im Zonenplan als schiitzenswerte Naturobjekte ge-
sichert. Im Zonenreglement bzw. Baureglement werden Regelungen zum
Schutz der Naturobjekte und zur Foérderung von Natur und Landschaft
und der Biodiversitat im Siedlungsraum formuliert.

Bauzonenplan Dorfkern

Der Dorfkern von Witterswil spannt sich entlang der Hauptstrassen auf
und weist den typischen Charakter eines historischen Haufendorfs auf,
welches in der Region verbreitet ist. Die Bauten, welche zum Teil kantonal
resp. kommunal geschiitzt oder zumindest erhaltenswert sind, springen
vor und zurlick und definieren so den Strassenraum.

Die Gemeinde Witterswil verfligt rechtskraftig tUber einen separierten
Nutzungsplan «Bauzonenplan Dorfkern», welcher folgende Inhalte
grundeigentlimerverbindlich verortet:
m  Kernzone

— Vorplatzbereiche

- Vorgdrten

—  Hofstattbereiche

—  Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

—  Baubereiche fiir neue Bauten
m  Kernerweiterungszone

m Kulturschutzobjekte
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6.3.1

Grundsatz

®  Geschitzte Baume
m  Archdologische Schutzzone

Ziel des rechtskraftigen Bauzonenplans Dorfkern ist die Erhaltung des
charakteristischen Orts- und Strassenbildes sowie der Schutz der traditi-
onellen und architektonischen wertvollen Bauten mit ihrer Umgebung.
Die Vorgarten, Vorplatze und Hofstatten sind méglichst in traditioneller
Art zu erhalten oder zu gestalten.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungspléne wird der Bauzo-
nenplan Dorfkern in der Zonenplan integriert. Die Art und Weise wie die
einzelnen Themen aufgenommen werden, wird in diversen Kapiteln die-
ses Planungsberichts erlautert.

Kernzone

Die Dimensionierung der rechtgtiltigen Kernzone ist entlang der Stras-
sen, Battwilerstrasse, Oberdorf und Ettingerstrasse stimmig. Die Kern-
zone wird gegen Norden in Richtung TramUberfihrung erweitert, um den
Auftakt zum Zentrum rund um das Gyrenhaus und die Kirche von Norden
zu starken.

Die Erdgeschosse im Erweiterungsbereich weisen teilweise publikumsori-
entierte Nutzungen auf. Der Gestaltung des Strassenraums von Fassade
zu Fassade, also inkl. der Vorgéarten, den Hausplatzen etc. kommt somit
eine hohe Bedeutung zu. Die Gebaudetypologien und Stellungen der Ge-
baude ergeben zudem mit den Gebieten der rechtskraftigen Kernzone
ein stimmiges Gesamtbild.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Dichten und insbesondere des
regionalen ISOSO (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder des Kantons
Solothurn) resultiert der in Abbildung 6 folgende Zonierungsvorschlag.
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Rechtsglltiger Zonenplan Dorfkern Entwurf Bauzonenplan

) ] ]
ke
[T =

L/g)

Weitere Arrondierungen ™ Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (siehe Kap. 6.4.4)

m  Sudlicher Siedlungsrand: Anpassungen an die Gewasserschutzzone |
und an die Parzellengrenzen

Rechtsglltiger Zonenplan Dorfkern Entwurf Bauzonenplan
SR o S R B

N D AN

Abbildung 7.: Dimensionierung Kernzone siidliche Siedlungsgrenze (Anderungsbereiche schwarz umrandet)

Baubereiche Von den flnf rechtskréftigen Baubereichen sind heutzutage bereits drei
Uberbaut. Die restlichen zwei kdnnen mit Baulinien gesichert werden. Die
Bestimmung kann somit aufgehoben werden.

Zonenvorschriften  siehe Kapitel 11.3 und § 16 ZR
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6.3.2

6.3.3

Kernerweiterungszone

Die Kernerweiterungszone wird aufgehoben, da die rechtsgiltigen Zo-
nenbestimmungen unklar sind und somit bei Baugesuchen immer wieder
Fragen betreffend Bewilligungsfahigkeit auftauchten. Die qualitative Ent-
wicklung in diesen Gebieten wird kiinftig durch die Ortsbildschutzzone
gewabhrleistet. Die zukiinftige Grundnutzung ist die «dreigeschossige
Wohnzone reduziert» (siehe Kap. 6.4.2). Mit der Umzonung andern sich
die Bestimmungen vor allem beziiglich Baumasse:

= Die Nutzungsziffern weisen keine markanten Unterschiede auf.

= |n der Kernerweiterungszone waren 2 Vollgeschosse und ein zusétz-
liches Dachgeschoss erlaubt. In der W3r liegt die max. Zahl der Voll-
geschosse bei 3

m  Die Fassadenhohen fallen bei der W3r 1.5m hoher aus.
®  Die Firsthohe wird um 1.5m gesenkt.

®  Die Geb&dude diurfen um 5m langer dimensioniert werden.

Ortsbildschutzzone

Die Qualitat im Dorfkern soll durch die Gberlagernden Bestimmungen
der Ortsbildschutzzone sichergestellt werden. Die Dimensionierung be-
ruft sich auf den Perimeter «Gebiet» gemass den regionalen Ortsbildauf-
nahmen (siehe RPB Teil 1 Grundlagen, Kap. 1.2.7). So kann dem Zweck,
der Erhaltung des charakteristischen Orts- und Strassenbilds sowie
Schutz von traditionellen, architektonisch und orts-geschichtlich wertvol-
len Bauten und Dorfansichten, Rechnung getragen werden. Wichtig ist,
dass hier keine historisierende Bauweise verlangt wird, sondern eine, die
auf die Umgebung entsprechend Riicksicht nimmt. Dazu gibt es entspre-
chende Qualitats- und Vorgehensvorschriften wie ‘§ 8] ZR Voranfragen
und |§ 7 tR Fachberatung.
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Ortsbildaufnahme

Abbildung 8.: Dimensionierung Ortsbildschutzzone in Anlehnung an den Perimeter des ISOS von 2011

Zonenvorschriften

6.3.4

4

siehe Kapitel 11.3 und § 25 ZR

Hofstattzone

Ausfiihrliche Erlduterungen siehe Dokument Freiraumkonzept Hof-
stattbereich.

Im rechtsgtiltigen Zonenplan Dorfkern verteilt sich die Hofstattzone in
verschiedene Teilbereiche. Sie kann gemass einer Analyse aus Freiraum —
Ortsbildschutzsicht in vier verschiedene Gebiete unterteilt werden.

Die Hofstattzone besteht gemass rechtsglltigem Zonenplan Dorfkern
aus 4 Gebieten:

®m  Kurve Kantonsstrasse Battwilerstrasse — Ettingerstrasse

m  Gebiet zwischen der Ettingerstrasse und dem Oberdorf («Hofstatt
zentral»)

®  Kirche und angrenzende nordliche Parzellen
®  Oberdorf — Wohnbauten am Hang mit Gérten

Die ausfuhrliche Analyse im Freiraumkonzept Dorfkern hat ergeben, dass
es noch zwei Hofstattgebiete mit einer hohen Qualitét gibt: Einerseits das
Gebiet nordlich der Kirche, anderseits dasjenige zwischen der Ettin-
gerstrasse und dem Oberdorf — also den historischen Freiraum der Ge-
meinde, um den sich auch die &ltesten Bauten der Gemeinden, namlich
das Gyrenhuus und das Dreyerhaus befinden. Diese Freirdume sind kinf-
tig zu erhalten und als solche zu starken. Sie werden im Zonenplan als
solche ausgeschieden und sind von einer Uberbauung freizuhalten und
nach okologischen Kriterien zu bewirtschaften.
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Die Hofstattzone wird die Kernzone tiberlagern. Diese umfasst den «in-
neren» Teil der sich in diesem Geviert befindenden Parzellen. Der Rest
der Kernzone wird fiir eine Uberbauung freigegeben, sofern das Bauvor-
haben den Zonenbestimmungen der Kernzone, der Ortsbildschutzzone
sowie dem Schutzstatus der Bauten entspricht. Die Baubereiche gemass
rechtsgliltigem Zonenplan Dorfkern werden nicht mehr weiter verfolgt,
da sie einschrankend waren. Die Fachberatung geméss ZR § 7 wird die
Bauvorhaben eng begleiten.

Legende 1825

Kernzone mit iberlagernder F## 0
Hofstattzone

L dom Hok

1290 41289]|1288| 114

)
1140 (E
15, 64

Im Bohn;
3
0088 lintereny Hag
Oberdors 1570
186! 1
&+, s
| K
/ Iy . 5220
\ 3

E Wiy
(/ / j/ Hallyso12/,5m1\ll y 5006 R 522

/ 5010/ 4 hn; rar s

Abbildung 9: Kernzone mit liberlagernder Hofstattzone in den Gebieten nérdlich der Krich
im Geviert Ettingerstrasse - Oberdorf

Arealentwicklung Gyrenhuus  Es ist bekannt, dass eine Investorengemeinschaft rund um das Gebiet Gy-
renhuus eine Entwicklung vornehmen méchte. Die Gemeinde wird mit ihr
wahrend der kantonalen Vorprifung der Gesamtrevision der Ortspla-
nung in Kontakt treten, um die Absichten der Grundeigenttimerschaft mit
dem offentlichen Interesse der Gemeinde abzugleichen. In diesem Pro-
zess soll dann auch das Vorgehen fiir die Arealentwicklung festgelegt
werden.

Zonenvorschriften  siehe Kapitel 11.3 und § 26 ZR
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6.4

6.4.1

Vergleich der Zonenbestimmungen W2a

Weitere Grundnutzungen gemass Bauzonenplan

Der rechtskraftige Bauzonenplan definiert die weiteren Nutzungen im
Siedlungsgebiet. Der Umgang mit den bisherigen und neuen Zonen
(Grundnutzungen) im neuen Zonenplan wird in den nachfolgenden Ka-
piteln erlautert.

2-geschossige Wohnzone (W2)

Der rechtskréftige Zonenplan teilt die Wohngebiete den zweigeschossi-
gen Wohnzonen W2a und W2b zu.

Gemass rechtsgiltigem Zonenreglement unterscheiden sich diese bei-

und W2b

den Zonen nur geringfligig (fett hervorgehoben):

Schwarz: Unterschiedliche Formulierungen fiir dieselbe Aussage

Blau:

Effektiver Unterschied

Vorschrift ZR

W2a

W2b

Zweck

\Wohnzone mit eingeschrankter Gewer-
benutzung

Normale Wohnzone

Nutzung

\Wohnbauten sowie quartierspezifische
Kleingewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe wie Buros, Laden, Arztpraxen, Coif-
feursalons etc. Nicht zulassig sind quar-
tierfremde Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe

\Wohnungen sowie nicht storende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe

Bauweise

freistehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser in offener Bauweise sowie Reihenein-
familienhauser

Bauten in offener Bauweise sowie Reihen-
familienhauser

Ausnutzungsziffer Max. 0.4 Max. 0.45
Grinflachenziffer Mind. 40 % Mind. 40 %
Geschosszahl Max. 2 G Max. 2 G (auch zuldssig 1 VG)
Gebaudehohe In der Ebene: Max. 7.0 m In der Ebene: Max. 7.0 m

Bei einer Hangneigung > 8 %: 7.5 m Bei einer Hangneigung > 8 %: 7.5 m
Firsthohe max. 10.00 m max. 10.00 m

Gebaudelange

EFH & DEFH: 25.0 m
RFH: 30.0 m

EFH & DEFH: 25.0 m
RFH: 30.0 m

Wohnungszahl pro Bau-|
korper

EFH & DEFH: Max. 2 + Einliegerwohnung
RFH: Max. 6 + Einliegerwohnung

EFH & DEFH: Max. 2 + Einliegerwohnung
RFH: Max. 6 + Einliegerwohnung

Gestaltung

Stellung: frei
Dachform: frei
Dachneigung: frei
Bedachung: offen

Stellung: frei
Dachform: frei
Dachneigung: frei
Bedachung: offen
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Umgebung Es ist eine starke Durchgriinung mit Es ist eine starke Durchgriinung mit
standortheimischen, regionstypischen standortheimischen, regionstypischen
Bdumen anzustreben. Baumen anzustreben.

Larmempfindlichkeits-
stufe

ES Il

ES Il

Tabelle 9: Unterschiede zwischen der W2a und der W2b. Die Unterschiede sind fett hervorgehoben.

Zonenvorschriften

6.4.2

Der Unterschied zwischen den beiden 2-geschossigen Wohnzonen ist
marginal, es sind vornehmlich unterschiedliche Formulierungen fiir die-
selbe Aussage. Es sind beides Wohnzonen mit nicht stérenden Arbeits-
nutzungen (Larmempfindlichkeitsstufe ES II) mit denselben Bauformen
(Ein- und Doppeleinfamilienhaus, Reihenh&user).

Die einzigen Unterschiede sind bei der Ausnuitzungsziffer, die in der W2b
0.05 grosser ist, sowie die Moglichkeit zur 1-geschossigen Bauweise in
der W2b.

Die unterschiedlichen Bebauungstypologien ergeben sich vornehmlich
aufgrund Parzellengrosse, Bauperiode und auch der Hanglage.

Fir die 2-geschossige Wohnzone und hinsichtlich der in der ortsbauli-
chen und gestalterischen Grundlage festgelegten Siedlungsentwicklung
nach innen wird es kiinftig nur noch eine Zone geben. Da die W2a weni-
ger dicht ist als die W2b, wird die W2a aufgehoben.

Die Wohnzonen werden im neuen Zonenplan in die zweigeschossige
Wohnzone, die dreigeschossige Wohnzone reduziert und die Wohnzone
Hofacker differenziert. Die zuséatzlichen Zonen werden in den nachfol-
genden Kapiteln beschrieben.

siehe Kapitel 11.3 und § 13 ZR

3-geschossige Wohnzone reduziert (W3r)

Die reduzierte dreigeschossige Wohnzone verfolgt folgende Ziele:
m  Siedlungsentwicklung nach innen ermdglichen
m Bessere Nutzung des Dachgeschosses zulassen.

Im Kanton Solothurn kann das oberste Geschoss entweder als Giebel-
dach oder als Attika ausgestaltet werden. Das Attikageschoss muss ge-
mass § 17ter KBV gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss um min-
destens folgendes Mass zuriickversetzt sein:

a) bei einer ganzen Langsfassade 4 m,
b) bei zwei ganzen Langsfassaden je 2 m oder
c) beieiner ganzen Langsfassade und zwei ganzen Breitfassaden je 2 m.
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Indes kdnnen auch andere Anordnungen des obersten Geschosses sinn-
voll sein — Aussenrdume, die im Unterschied zu den drei Varianten nach
KBV (kantonale Bauverordnung) nicht langsgerichtet sind, sondern eher
quadratisch. Aus diesem Grund soll die Form des obersten Geschosses
frei sein. Mit der neuen Regelung schafft die neue Zonenplanung die
Rahmenbedingungen, damit die Anordnung der Attikageschosse frei
wahlbar ist. Dieser gestalterische Spielraum trégt zu einer besseren archi-
tektonischen und stadtebaulichen Qualitat bei. Das heisst: Eine bisherige
zweigeschossige Wohnzone W2 ermdglichte zwei Vollgeschosse und ein
zusatzliches Attika- oder ein Dachgeschoss. Neu ermdglicht die gleiche
Zone drei Vollgeschosse, aber weder ein zusatzliches Attika noch einen
Dachausbau.

W3r neu

W2 bish i
isher (ohne Attika / Dachgeschoss)

A

N\

Vi
‘ZSm‘

max. 9m
max. 9m

max. 7.5m _|j<5m

max. 7.5m

Abbildung 10: Schematische Darstellung der Umzonung der W2 in die W3 reduziert

Sie wird deshalb rechtlich dreigeschossige Wohnzone W3 genannt, weil
drei Vollgeschosse (ohne zusétzlich ausgebautes Dachgeschoss) zuldssig
sind. Die «eingeschrankte Aufzonung» erhéht die Moglichkeiten, die
Ausgestaltung des obersten Geschosses zu verbessern. Somit verdndert
sich auch beziiglich der Siedlungsstruktur wenig.

Die «dreigeschossige Wohnzone reduziert» soll aufgrund der heutigen
Bebauungsstruktur und der Nahe zur Tramhaltestelle wie folgt dimensi-
oniert werden:
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Rechtsgultiger Bauzonenplan Entwurf Bauzonenplan

Zonenvorschriften  siehe Kapitel 11.3 und § 14 ZR

6.4.3 Wohnzone Hofacker (WH)®

Mit der Wohnzone Hofacker sollen die folgenden Ziele erreicht werden:

®  Einheitliche Bebauungsstruktur im Gebiet Hofacker sichern und
Quartiercharakter (kleine Reihenhduser, Vorgérten und Privatgarten)
erhalten

m  Siedlungsentwicklung nach innen ermdglichen:

— Zeitgemdsses Wohnen (inkl. zusdtzlicher Wohnraum, Heizung, Iso-
lation, Abstellplétze fiir Velos und Autos)

— Berticksichtigung der homogenen baulichen Struktur, die auch von
weit her einsehbar ist.

Das Baugesuch auf der Parzelle GB Nr. 1463 belegte, dass die Weiter-
entwicklung der Uberbauung Hofacker nicht innerhalb der bestehenden
Zonenvorschriften der W2 méglich ist.

© vgl. Ortsbauliche Grundlage, S. 24
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Abbildung 12: Weiterentwickeltes Projekt mit Mansardendach und Ausschnitt aus der Uberbauungsstudie

Um die oben genannten Ziele zu erreichen, wurde eine Uberbauungsstu-
die erstellt. Diese hat folgende Erkenntnisse gebracht:

T
= >Z}
S it

Die Erh6hung mit einem ungefahr gleich geneigten Dach ist wegen
dem hohen Kniestock nur mit einem zusétzlichen Geschoss moglich.

Anbauten in Richtung Garten sollen mdoglich sein, wobei die Masse
noch abschliessend zu prifen sind.

Kein Zusammenbau der Bauten.

Die baulichen Dichteziffern sind wegen der Reihenbauweise sehr un-
terschiedlich: Die Bauten an den Enden der Reihe haben eine tiefere
Dichte als diejenigen in der Mitte. Ein Ausbau der Bauten kann nicht
Uber die Nutzungsziffern erfolgen.

Fur den Ersatz von einzelnen Bauten oder gar gesamten Hauserrei-
hen ist ein qualitatssicherndes Varianzverfahren umzusetzen.

Entwurf Bauzonenplan
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Abbildung 13.: Dimensionierung Wohnzone Hofacker

Zonenvorschriften  siehe Kapitel 11.3 und § 15 ZR
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6.4.4

Grundnutzung

Uberlagernde Nutzung
(Zonenplan Dorfkern)

Zonenvorschriften

Arrondierungen

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sind geméss kantonalen Vorgaben
die verfligbaren Flachen in den Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen auf ihren Bedarf hin zu Gberprifen. Die Gemeinde hat aufzuzeigen,
wie sie mit diesen Flachen umgehen will.

In der Gemeinde Witterswil befinden sich rechtskréftig einige Zonen fiir
offentliche Bauten und Anlagen:

Schulanlage mit Mehrzweckhalle, Spielplatz, Sportflachen, Feuer-
wehr, Holzschnitzelheizung mit Warmeverbund etc. inkl. Erweite-
rungsflache nérdlich des Wegs Auf der Hohe

Friedhof
Pumpwerk (Parzelle GB-Nr. 1576)

Katholische Kirche
Gemeindeverwaltung

Pumpwerk

In der Gemeinde bestehen momentan keine Erweiterungsabsichten von
kommunaler Infrastruktur. Die Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
reichen zudem furr das angestrebte Bevolkerungswachstum aus. Es sind
somit keine zuséatzlichen Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen aus-
zuscheiden. Die Reserven beim Friedhof sowie den Schul- und Sportan-
lagen bleiben bestehen.

Die Zone fiir ffentliche Bauten und Anlagen wird, mit der Uberfiihrung
des Zonenplans Dorfkern in den Gesamt-Zonenplan, ausschliesslich als
Grundnutzung gefiihrt.

siehe Kapitel 11.3 und § 17 ZR

Parzelle GB-Nr. 6917: Fiir die Wiese mit einer Flache von ca. 600 m?
auf der Parzelle GB Nr. 691 (totale Fliche 2'090 m?) ist kiinftig keine
offentliche Nutzung vorgesehen. Sie wird daher der 2-geschossigen
Wohnzone zugeteilt. Es soll ein oder mehrere Mehrfamilienhauser er-
stellt werden kdnnen, dies auch hinsichtlich der Nahe zur Tramhalte-
stelle und der Diversifizierung des Wohnungsangebots.

7 vgl. Ortsbauliche Grundlage, S. 14
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Ausschnitt rechtsglltiger Bauzonenplan Ausschnitt Entwurf Bauzonenplan

10
Abbildung 14.: Arrondierung OBA bei Gemeindeverwaltung

= Parzelle GB-Nr. 546: Die Zonenbegrenzung beim Friedhof wird auf
die Parzellengrenze angepasst.
Die Zonenflache nimmt dadurch um ca. 382m? ab.

Bei der Parzelle Nr. 90138 handelt sich um eine Strassenparzelle. Des-
halb ist diese nicht Teil der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Ausschnitt Entwurf Bauzonenplan
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6.4.5

Legende

Wird von der regierungsratli- m

chen Genehmigung ausge-
nommen

6.4.6

Zonenvorschriften

Arrondierung

Spezialzonen

Die Spezialzonen werden in einem separaten Planungsverfahren revi-
diert.

]
ifieT o (]
Abbildung 16: Gebiet der Spezialzonen

Uferschutzzone innerhalb Bauzone

Gemass kantonalen Vorgaben braucht es entlang aller &ffentlichen
Fliessgewassern innerhalb der Bauzone eine Uferschutzzone als Grund-
nutzung, die dem Raumbedarf geméss kantonaler Grundlagenkarte
«Okomorphologie der Fliessgewdsser» entspricht. Dies ist in Witterswil
entlang des Marbachs im Gebiet «Im Dofel» der Fall. Die Umsetzung ist
in Kapitel 9 beschrieben.

siehe Kapitel 11.3 und § 21 ZR

Die rechtskraftige Naturschutzzone wird zur kommunalen Uferschutz-
zone innerhalb Bauzone umgezont und erfahrt bei den Wegen und Stras-
sen geringfligige Anpassungen. Die Anpassungen resultieren aus der Zu-
weisung des Rebenwegleins und des Dofelmattweges zur Verkehrszone
(in Abbildung schwarz umkreist).
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Abbildung 17.: Arrondierung Naturschutzzone / Uferschutzzone innerhalb Bauzone

6.4.7 Reservezonen

Reservezonen sind gemass kantonalem Planungs- und Baugesetz § 27
Abs. 4 der Landwirtschaftszone gleichgesetzt, sie sind kein «Bauerwar-
tungsland». Sollten sie eingezont werden, durchlaufen sie den «normalen
Einzonungsprozess».

In Witterswil gibt es drei Reservezonen:
m  Auf der Hohe West, ca. 9'500 m?

m  Auf der Hohe Ost, ca. 5'200 m?

= Burgweg, ca. 7'000 m

Geméass kantonalem Richtplan S-1.1.15 Siedlungsgebiet sind die Ge-
meinden im Rahmen der Ortsplanungsrevision aufgefordert, die Reser-
vezonen zu Uberprifen. Die Reservezonen sind geméss kantonalem Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG § 27) in der Regel der Landwirtschaftszone
zuzuweisen. Sie kénnen nur belassen werden, wenn sie der Erweiterung
bestehender Betriebe, der Ansiedlung neuer Betriebe in Entwicklungsge-
bieten Arbeiten, der Sicherung strategischer Standorte dienen oder wenn
sie von Bauzonen umschlossen sind oder diese sinnvoll ergénzen.

Die Gebiete auf der Hohe West, ca. 5'200 m? und auf der Héhe Ost, ca.
9'500 m? total ca. 14'700 m? werden als Reservezone belassen, da sie
bereits erschlossen sind. Die Erschliessung wurde von der Gemeinde vor-
investiert und die Rickzahlungspflicht der Landeigentiimer im Grund-
buch als Last eingetragen. Die Reservezone stdlich vom Burgweg (ca.
7'000 m?) wird beibehalten, da die 6stlich und westlich angrenzenden
Bautiefen zweckmaéssig gefiillt werden. PBG § 27 Abs. 1 I&sst eine Reser-
vezone zu, wenn «Land, das aus siedlungspolitischen Griinden fiir eine
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spatere Uberbauung in Frage kommt, [...] als Reservezone ausgeschieden
werden» kann.
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Zonenvorschriften  siehe Kapitel 11.3 und § 22 ZR

6.4.8 Griinzone Siedlungsrand

Die rechtkraftige Griinzone Siedlungsrand verliert mit der Aufhebung der
Reservezone im Norden des Gemeindegebiets ihren Zweck und wird des-
halb aufgehoben.

6.5 Uberlagernde Festlegungen

6.5.1 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

«Der Hauptzweck des Gestaltungsplans besteht darin, eine besonders
gute Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zu erméglichen und si-
cherzustellen, vorsorgliche Umweltschutzmassnahmen umzusetzen so-
wie Menschen und Umwelt vor Immissionen zu schiitzen. Er ist ein gutes
Instrument, um komplexe Planungsaufgaben zu koordinieren und

Zweck des Gestaltungsplans geméss ARP
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Aufzuhebende Gestaltungsplane

Nr. Name Datum RRB Nr.
Genehmi-
gung
A Technologie- 18.01.00 / 91/
zentrum 23.04.02/ 753/
16.12.03 2341
B Reitsportan- 01.02.05/ 376/
lage 09.12.13 2274
C Marchbach/ 07.06.11 1218
Im Dofel 24.09.13 1792

Zielkonflikte einvernehmlich zu |8sen.»®

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung werden die beste-
henden Gestaltungspléane im Gemeindegebiet tGberprift:

Uberpriifung GP und Ergebnis

Der Teilzonen- und Gestaltungsplan wird in einem separaten Verfahren
Uberarbeitet.

Es besteht kein Anderungsbedarf, der Teilzonen- und Gestaltungsplan
wird beibehalten.

Der Gestaltungsplan wird in den kommunalen Nutzungsplénen umge-
setzt und somit aufgehoben.

Tabelle 10: Uberpriifung der rechtsgiiltigen Gestaltungspléne

Bestehende Gebiete mit Gestaltungs-
planpflicht

Gebiet «Marchbach / Im Dofel»?: Fiir die Parzellen GB-Nrn. 1825, 1829
besteht bereits in der rechtskraftigen Nutzungsplanung eine Gestal-
tungsplanpflicht. Der Perimeter wird um die Parzellen GB Nr. 720und
1472 erweitert. Das sich Uber die finf Grundstticke erstreckende Gebiet
wird als «In den Reben» bezeichnet und aus folgenden Griinden mit ei-
ner Gestaltungsplanpflicht belegt:

®  Lage nahe dem Zentrum, Ndhe zum «Marchbach»

®  gemeinsame Entwicklung mit optimaler Erschliessung
= Hauptentwicklungsgebiet der Gemeinde

m  Grosse der unbebauten Bauzonenfléche > 3000 m?

Die konkreten Bestimmungen mitsamt den Mindestanforderungen wer-
den in Kapitel 11.3 und § 24 ZR erlautert.

8 https.//so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-arp/Nutzungsplanung/pdf/broschuere_gestaltplan.pdf, Download: 09.08.2019.

9 vgl. Ortsbauliche Grundlage, S. 27 / 29
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6.5.2

Kantonal geschutzte
Kulturobjekte

kommunal geschiitzte Kulturobjekte

schiitzenswerte Kulturobjekte

erhaltenswerte Kulturobjekte

Kulturobjekte

Die geschutzten Bauten sind mittels einer Verfligung durch den Kanton
geschitzt und werden orientierend im Bauzonen- bzw. Gesamtplan dar-
gestellt und im Bauinventar aufgelistet.

Bei der Parzelle GB-Nr. 1216 ist aktuell das Verfahren zur Aufhebung des
Schutzstatus im Gange. Sobald der Regierungsratsbeschluss vorliegt,
wird das Objekt aus der Liste und dem Plan entfernt.

Die Gemeinde weist mehrere kommunal geschitzte Objekte auf, welche
Uber Bestimmungen im Zonenreglement verfiigen, jedoch nicht durch
Schutzverfligungen gesichert sind.

Das Gemeindegebiet verfligt rechtskraftig tiber keine zusétzlichen schit-
zenswerten Objekte, bei welchen die Unterschutzstellung zu priifen ist.

Schitzenswerte Kulturobjekte sind charakteristische Bauten, die als Ein-
zelobjekte (Eigenwert) und als Bestandteil einer Gebaudegruppe bzw.
des Ortsbildes (Situationswert) von Bedeutung sind. Zusatzlich kénnen
die Kulturobjekte auch als Vertreter einer Epoche / Zeitzeugen relevant
sein. Ziel ist es, sie in ihrer urspriinglichen Form (Lage, Stellung, Volumen,
Proportionen, &dussere Erscheinung), sowie in ihrer alten Bausubstanz
maoglichst ungeschmalert zu erhalten.

m  Eigenwert: Herausragende architektonische, kiinstlerische oder bau-
technische Qualitat; gut erhaltener Zustand, Seltenheitswert.

m  Situationswert: Bedeutung fir das Ortsbild, stadtebauliche Setzung,
Raumdefinition, Bezug zu umgebenden Bauten (Teil einer Baugruppe
oder eines Ensembles).

m Vertreter einer Epoche / Zeitzeuge: Kulturhistorische, Industriege-
schichtliche und / oder kiinstlerische Bedeutung, o.a.

Die Bestimmung gem. § 20 Abs. 3 der kantonalen Verordnung tber den
Schutz der historischen Kulturdenkmaéler besagt, dass erhaltenswerte
Objekte v.a. fur das Ortsbild als Bestandteil einer Hausergruppe oder Ge-
baudereihe von Bedeutung sind. Der Erhalt des Volumens sowie die
dussere Erscheinung der Substanz ist hier relevant. Erhalten werden sol-
len, wenn immer mdglich, die bestehenden Fassadenlinien und die
dussere Erscheinung. Im Falle eines Abbruchs und Ersatzneubaus sind
Stellung und Volumen (Fassadenflucht, Geschosszahl, Firstrichtung),
wenn moglich, zu Gbernehmen.

Zur Evaluation der erhaltenswerten Bauten ist vor allem der Wert im orts-
baulichen Kontext relevant (Situationswert). Der baukulturelle Eigenwert
der Objekte fallt geringer aus, wie bei geschiitzten / schiitzenswerten Ein-
zelobjekten.
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Zonenvorschriften

Folgende Objekte wurden im Vergleich zum rechtskraftigen Zustand um-
klassiert:

Oberdorf 26: zu erhaltenswert,

In den Reben 2: zu erhaltenswert
Bahnhofstrasse 1: zu schiitzenswert,
Battwilerstrasse 11: zu schitzenswert
Battwilerstrasse 23: zu schiitzenswert
Ettingerstrasse 15a: Schutzstatus aufheben
Ettingerstrasse 18: zu schiitzenswert
Bahnhofstrasse 4: zu schiitzenswert
Battwilerstrasse 7: Schutzstatus aufheben
Béattwilerstrasse 15: Schutzstatus aufheben
Battwilerstrasse 21: Schutzstatus aufheben
Bahnweg 1: neues Objekt, erhaltenswert
Bahnweg 3: neues Objekt, erhaltenswert
Bahnweg 7: neues Objekt, erhaltenswert
Bahnweg 15 / 17: neues Objekt, erhaltenswert

Battwilerstrasse 4: neues Objekt, erhaltenswert

siehe Kapitel 11.3 und § 34, § 36 ZR
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7 Anderungen im Gesamtplan und im Bereich Natur
und Landschaft

7.1

Die Gesamtrevision der Ortsplanung im Bereich Natur und Landschaft
hat verschiedene Ziele, vornehmlich den Schutz der wertvollen Land-
schaftsraume und schiitzenswerten Naturobjekte und ggfs. die Lenkung
der Siedlungsentwicklung an den Grenzbereichen zur Landschaft.

Im Siedlungsgebiet findet zudem eine Ausweisung der zu erhaltenden
Naturobjekte, wie z.B. ortsbildpragende Bdume statt. Denn nur was be-
kannt ist und geschétzt wird, kann geschitzt werden.

Naturinventar und Naturkonzept

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung haben die Gemeinden
den Auftrag, alle vorhandenen wertvollen Lebensrdume und 6kologi-
schen Strukturen auf dem Gemeindegebiet zu tiberpriifen. Das Naturin-
ventar vom 30. November 2017 (Oekoskop AG Basel) hat fir Witterswil
die 6kologisch wertvollen Lebensraume in der landwirtschaftlichen Nutz-
zone, im Wald und in der Siedlung erfasst, beschrieben und bewertet.
Daraus wurden Empfehlungen zur Priorisierung der Objekte nach deren
Okologischem Wert abgeleitet und Hinweise formuliert, auf welche Art
ein Schutz idealerweise gewahrleistet werden kann.

Die besonders wertvollen Naturobjekte werden nun im Gesamtplan
grundeigentiimerverbindlich gesichert und Bestimmungen zur Natur
und Landschaft bzw. zu deren Sicherung werden im Zonen- und im Bau-
reglement aufgenommen. Diverse der im Inventar erfassten Naturob-
jekte sind bereits durch die rechtsgultige Nutzungsplanung geschiitzt.

Naturinventar

Die in das Naturinventar aufgenommenen Objekte wurden den Schutz-
kategorien «bemerkenswert», «wertvoll» und «sehr wertvoll» zugeord-
net. Kriterien zur Bewertung der Objekte waren u.a. die Objektqualitat
(minimale Erfiillung der Anforderungen der eidg. Okoqualitatsverord-
nung OQV 910.14) oder die Erfiillung der Kriterien fiir Trockenwiesen, die
Objektgrosse, die Vielfalt an Arten, deren Seltenheit sowie die Bedeutung
als Vernetzungs- oder Landschaftselement. Die Einstufung erfolgte gut-
achterlich aufgrund dieser Kriterien und der Gefahrdungssituation in der
Region. Fir die Objekttypen Wiesen und Weiden, Hecken und Feldge-
holze und Hochstamm-Obstgarten wurde die Qualitét ebenfalls gemass
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Verzicht auf Aufnahme von Objekten ins
Naturinventar

OQV erfasst, wobei in der Regel die Kriterien des Bundesamtes fiir Land-
wirtschaft (BLW) zur Anwendung kamen.

Die besonders wertvollen Objekte sind in der Nutzungsplanung zu si-
chern, falls nicht aus raumplanerischen Gesamtiiberlegungen/Interes-
senabwagungen auf eine Unterschutzstellung verzichtet werden soll.

Aus planerischen, rechtlichen Uberlegungen und unter Beriicksichtigung
der Eigentlimerschaftsinteressen wurden jedoch nicht alle 6kologisch
wertvollen Objekte in das Naturinventar aufgenommen. Dazu gehéren
private Teiche und temporare Okoflichen wie Brachen, Ackerschonstrei-
fen und Sdume, da diese nicht durch die Nutzungsplanung gesichert wer-
den kdnnen aus den folgenden Griinden:

®  Private Teiche: Sind nur ausnahmsweise von aussen einsehbar und
weisen auch nur in seltenen Féllen einen hohen 6kologischen Wert
auf. Eine willkurrliche Aufnahme zuféllig eruierter Teiche ins Naturin-
ventar wirde allenfalls zu einer Ungleichbehandlung der Eigentu-
merschaften betreffend die Unterschutzstellung fiihren.

= Temporire Okoflachen: Obwohl sich hier oft interessante Arten fin-
den lassen, werden diese naturnahen Elemente teils auf unterschied-
lichen Flachen immer wieder neu angelegt und verandern sich daher
schnell. Eine langfristige geografische/planerische Verortung ist
kaum méglich und daher wenig sinnvoll.

Naturkonzept

Die Gemeinde Witterswil erarbeitete, abgestimmt auf das Naturinventar,
auch ein Naturkonzept (Oekoskop AG Basel, 3. Juli 2019). Dieses schafft
fur die Bevélkerung und die Gemeindebehérden einen Uberblick (iber
alle Massnahmen zur Férderung der Naturwerte und dient somit als ko-
ordinierendes Instrument bzw. als eine Art Leitbild zum Umgang mit Na-
turwerten u.a. im Rahmen kommender Anpassungen bei der Nutzungs-
planung. Das Naturkonzept zeigt Ziele und konkrete Massnahmen auf,
welche die Gemeinde in den néachsten rund 10 Jahren im Bereich Natur-
und Landschaftsschutz umsetzen kann.

Fir Witterswil liegen zudem bereits diverse Planungsinstrumente zur Ent-
wicklung der Naturwerte vor (u.a. Vernetzungsprojekt Leimental, Land-
schaftsprojekt Leimental — Dorneckberg, Waldrandkonzept, Waldwirt-
schaftsplanung). Auch in der rechtsgliltigen Nutzungsplanung sind ent-
sprechende Bestimmungen, wie die Landschaftsschutzzone, das Vor-
ranggebiet Natur und Landschaft sowie die Naturschutzzonen und -ob-
jekte, enthalten. Das kommunale Naturkonzept unterstiitzt und ergéanzt
diese Instrumente.
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Im Naturkonzept wurden Massnahmen in folgenden Bereichen bzw. zu
Naturwerten formuliert und vorgeschlagen, mit welchen planerischen In-
strumenten sie geschitzt werden sollen.

Sicherung durch Zonenplan oder Bewirtschaftungsplanung:
m  Schutzwirdige Waldflachen

= Waldrand

= Hecken und Feldgehodlze

®  Biche

m  Einzelbdume

Sicherung durch Bewirtschaftungsvertrige'®:

= Hochstamm-Obstgarten

®  Artenreiche Wiesen

®  Bunt- und Rotationsbrachen, artenreiche Ackerrander etc.

Hinzu kommt die M&glichkeit von Massnahmen auf freiwilliger Basis z.B.
durch die Schaffung von Anreizen durch die Gemeinden oder gezielter
Information der verschiedenen Bevélkerungsgruppen (z.B. Gewerbetrei-
bende).

Fur die vorliegende Revision der Nutzungsplanung sind folglich jene Na-
turobjekte unmittelbar relevant, die durch Verortung im Gesamtplan und
durch die entsprechenden Bestimmungen im Zonen- und im Bauregle-
ment geschiitzt werden kdnnen und sollen.

7.1.3 Umsetzung

Die planerisch gesicherten Naturobjekte werden im Anhang des Zonen-
reglements aufgefihrt. Das Naturinventar inkl. Inventarplan bilden orien-
tierende Bestanteile der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung.

Einzelbsume Gemadss Naturinventar ist ein strikter Baumschutz im Siedlungsgebiet we-
nig sinnvoll, insbesondere mit Blick auf die angestrebte Innenverdichtung
gemass RPG und entsprechender zu erwartender Bautétigkeit. Jedoch ist
eine flexible Handhabung mittels Information der Besitzenden, dass
diese Objekte einen besonderen Wert aufweisen.

'0- Fs existieren verschiedene Instrumente zur Férderung der Biodiversitit und Landschaftsqualitét in Form von Geldleistungen. Auf land-
wirtschaftlichen Nutzfléchen z.B. Direktzahlungen fiir die Férderung von Naturwerten gemdss OQV in den Bereichen «Qualitét» (Bio-
diversitdtsforderflichen BFF), «Vernetzung» und von Biotopen von nationaler Bedeutung nach NHG (Natur- und Heimatschutzgesetz).
Detailliertere Hinweise und Informationen zu weiteren Forderinstrumenten finden sich in Kapitel 7.7 des beiliegenden Naturkon zepts
vom 3. Juli 2019.
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Wichtig wird dies insbesondere im Fall baulicher Veranderungen auf dem
entsprechenden Grundstlck. Viele der ins Inventar aufgenommenen Ein-
zelbdume stehen auf bereits bebauten Parzellen. In diesen Féllen er-
scheint dieses Vorgehen sinnvoll. Im Siedlungsgebiet wurden deshalb
hauptsachlich jene Baume planerisch geschuitzt, die das Dorfbild pragen.
Die Empfehlungen des Fachbiiros, welche Einzelbdume und andere Na-
turobjekte auf welche Art geschutzt werden sollen, finden sich in der Ta-
belle in Kapitel 3.7 (S. 26) des beiliegenden Naturinventars und sind in
den Nutzungspldnen umgesetzt.

Hochstamm-Obstbestiande  Ins Naturinventar wurden insgesamt 12 Obstgarten aufgenommen. 8 da-
von wurden als «bemerkenswert» oder «wertvoll» eingestuft. In der vor-
liegenden Revision der Nutzungsplanung werden die Hochstamm-Obst-
bestande deshalb mit einem kommunalen Vorranggebiet Natur und
Landschaft tiberlagert (Bestimmungen in § 29 des Zonenreglements). Mit
den Bewirtschaftenden und Grundeigentiimerschaften wird demzufolge
nach Moglichkeit eine befristete Vereinbarung zur Erhaltung und Pflege
der Obstgarten geschaffen. Die Bewirtschaftenden kénnen dafir von der
offentlichen Hand entschédigt werden, sofern die Flachen die geforderte
biologische Qualitat erfillen und sich nicht innerhalb der Bauzonen be-
finden (Art. 3 Oko-Qualitatsverordnung OQV).

Mager- und Blumenwiesen ~ Dasselbe gilt fiir neun Mager- und Blumenwiesen im Gemeindegebiet
Witterswil. Sie befinden sich grossmehrheitlich ausserhalb des Siedlungs-
gebietes oder auf Grundstiicken, die aufgrund ihrer Geometrie und/oder
Zonierung nicht Gberbaut werden. Die Mager-/ Blumenwiesen M2, M7
und M8 gemass Naturinventar liegen teilweise oder vollstandig auf
Grundstiicken, die im Sinne der Innenentwicklung gemass RPG einer
Uberbauung zugefiihrt werden sollen und finden deshalb keine Eintrage
in der Nutzungsplanung.

Sonderstandorte  Als besondere 6kologische Elemente wurden auch Sonderstandorte wie
die ehemaligen Steinbriiche im Wald oder begriinte Mergelwege aufge-
nommen, wenn sie eine gewisse biologische Vielfalt aufwiesen. Sie wer-
den im Gesamtplan gemass Empfehlung Naturinventar als Schutzobjekt
aufgenommen. Die Sonderstandorte im Wald geniessen ausserdem
durch ihre Lage automatisch einen gewissen Schutz (Waldgesetz etc.).

Im Gesamtplan werden die verschiedenen grossflachigen Schutzgebiete
und Einzelobjekte (z. B. Bdume) dargestellt. Objekte wie Hecken oder Ge-
wasserraume, die bereits durch die tUbergeordnete Gesetzgebung ge-
schitzt sind, werden im Gesamtplan nicht zusatzlich nochmals als Natur-
schutzobjekte aufgefiihrt.”

- Gewisser sind durch die eidgenéssische Gewdsserschutzverordnung GSchV (Art. 41a Abs. 2) geschiitzt (vgl. Kap.9), Hecken durch die
Verordnung iber den Natur- und Heimatschutz des Kantons Solothurn NHV (§ 20 Abs. 1).
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Hecken

Die allgemeinen Grundsatze fiir die Darstellung von Hecken lauten: Ge-
hoélze ausserhalb des Siedlungsgebiets werden schematisch dargestellt.
Ausnahme bilden Heckenlandschaften, welche durch die Revision dem
Landwirtschaftsgebiet zugewiesen wurden und mit der alten Ortspla-
nung rechtsgultig festgestellt wurden. Der Heckenschutz innerhalb der
Bauzone wird durch die 6rtliche Baukommission abgedeckt (§ 20 Abs. 3
NHV 435.141).

Die Hecken wurden durch das Naturinventar tUberprift und aufgrund
nachfolgender Prinzipien in die Ortsplanung tibernommen:

Hecken gemaéss Naturinventar ausserhalb Bauzonen (Landwirt-
schaftszonen, Naturschutzzone, Reservezone)

Die Hecken werden in den Gesamtplan, mit schematischer Darstellung,
Ubernommen.

Hecken gemaéss Naturinventar innerhalb Bauzone

Die Hecken werden gemass Festlegung im Naturinventar in den Bauzo-
nen- bzw. Gesamtplan Gbernommen. Es gilt der statische Heckenbegriff.
Baume und Straucher, die Uber die festgestellte Heckengrenze hinaus-
wachsen, gelten in Zukunft nicht mehr als Hecke (d.h. sie kénnen zurtck-
geschnitten werden).

Bei folgenden Objekten wird auf die Aufnahme in die Nutzungspléane
verzichtet:

— G3: Geh6lz nicht mehr vorhanden. Die Empfehlung aus dem Na-
turinventar lautet «kein Schutzobjekt».

— G4: Grenzgehélze in Privatgarten. Die Feststellung schrdnkt die
Grundeigentiimerschaft unverhdltnismdssig stark ein. Die Empfeh-
lung aus dem Naturinventar lautet «kein Schutzobjekt».

— GI13: Es handelt sich um eine artenarme Hecke auf einer Brache
mitten im Siedlungsgebiet. Die Bebauung widre bei einer Feststel-
lung nicht mehr méglich. Die Empfehlung aus dem Naturinventar
lautet «kein Schutzobjekt».

Hecken gemass rechtgtiltigem Zonenplan

Die Hecken im rechtsgultigen Zonenplan wurden wéhrend der letzten
Revision nicht festgestellt. Diese werden lediglich in die neuen Nutzungs-
plane aufgenommen, sofern sie im Naturinventar verzeichnet sind.
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7.2

7.2.1

Zonenvorschriften

722

Schutzzonen

Uferschutzzone ausserhalb der Bauzone

Geméass Ubergeordneter Gesetzgebung ist der Raumbedarf entlang
samtlicher Gewasser zu sichern. Die Umsetzung ist in Kapitel 9 beschrie-
ben.

Der Gewasserraum des Binnbachs wird gemaéss rechtsgiltigem Zonen-
plan durch eine Naturschutzzone gesichert. Dieses Gebiet wird der neuen
Uferschutzzone zugeteilt, welche Uber &hnliche Zonenbestimmungen
verfugt.

siehe Kapitel 11.3 und § 30 ZR

Landschaftsschutzzone

Die landschaftlichen Qualitdten im hinteren Leimental sind gross, die
weitldufigen Ebenen mit Hochstamm-Obstbestanden und Gehdlzen ha-
ben einen hohen Wert. Die weitldufige Landschaftsschutzzone, die nérd-
lich des Binnbachs und im Siiden zwischen dem Siedlungsgebiet und
dem Hangfuss des Witterswilerbergs die Landwirtschaftszone Gberlagert,
wird deshalb von der giltigen Nutzungsplanung tibernommen. Ziel die-
ser Zone ist es, die bestehenden grossen zusammenhéngenden, reich-
strukturierten Landschaftskammern zu schiitzen und die Vernetzung zwi-
schen verschiedenen Gebieten zu ermdglichen. Grundséatzlich wird die
Juraschutzzone durch die Landschaftsschutzzone grundeigentiimerver-
bindlich umgesetzt. In Witterswil wird in folgenden Gebieten die Dimen-
sionierung nicht Gbernommen:

m  Gebiet «<Bodenacker»: Die Flédche wird heutzutage zur landwirtschaft-
lichen Bewirtschaftung genutzt. Es sind Weiden und Ackerland be-
troffen. Zudem befindet sich ein Landwirtschaftsbetrieb im Gebiet.
Die wertvollen Landschaftsstrukturen sind ausserhalb vorzufinden.
Das Interesse der Landwirtschaft ist somit insgesamt héher zu ge-
wichten.

m  Gebiet sidlich «Binnbach»: Innerhalb der Juraschutzzone liegen
mehrere Geb&dude und Landwirtschaftsflachen. Der Binnbach trennt
die Landschaft und bildet eine klare Begrenzung der Landschafts-
schutzzone, welche beibehalten wird.
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Zonenvorschriften

7.2.3
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Abbildung 19: Landschaftsschutzzone in Witterswil (schwarz umrandet im rechtsgliltigen
Bauzonenplan, Differenz zur Juraschutzzone schwarz gestrichelt)

siehe Kapitel 11.3 und § 28 ZR

Kommunales Vorranggebiet N+L

Der Perimeter des kommunalen Vorranggebietes zwischen dem Sied-
lungsgebiet und dem Witterswilerberg auf der gesamten Breite des Ge-
meindegebietes wird gemass der rechtsgliltigen Ortsplanung Gbernom-
men. Hinzu kommen einige Erweiterungen gemass den Empfehlungen
im Naturinventar (siehe Kapitel 7.1.3). Die erhaltenswerten Wiesen, Wei-
den und Hochstamm-Obstbesténde liegen teilweise auch innerhalb des
rechtkréftigen Perimeters, was in diesem Fall keine Gréssenanderung des
Gebiets bewirkt. Das Vorranggebiet wird an folgenden Stellen aufgrund
des Naturinventars erweitert:
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Zonenvorschriften

724

Naturgefahrenbereich -
erhebliche Gefédhrdung

Naturgefahrenbereich -
geringe Gefahrdung

Legende
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Abbildung 20: Vorranggebiete Natur- und Landschaft in Witterswil (Ausschnitt des rechtsgiil-
tigen Bauzonenplans) mit den Erweiterungen aus dem Naturinventar (die Erweiterungen des
Vorranggebiets sind schwarz gekennzeichnet)

siehe Kapitel 11.3 und § 29 ZR

Naturgefahren

Einzig im Bereich zwischen dem Gebiet Hollen und der Oberdorfstrasse
(Hangmure) sowie entlang des Binnbachs (ausserhalb des Siedlungsge-
biets) ist die Gemeinde Witterswil von Naturgefahren betroffen.

Die Bauzone wird vom Gefahrenbereich nur angeschnitten. Es befinden
sich einzelne Geb&udeteile innerhalb des Gefahrenbereichs (geringe Ge-
fahrdung). Die Naturgefahren werden kiinftig grundeigentiimerverbind-
lich im Gesamtplan mit zwei Ausschnitten dargestellt. Diese Darstellungs-
weise wurde gewéhlt, da die Gemeinde nur wenige und kleinflachige Ge-
fahrenbereiche aufweist.

B —
Abbildung 21: Naturgefahrenbereiche beim Binnbach
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Legende /

Naturgefahrenbereich - m=y
erhebliche Gefédhrdung

Naturgefahrenbereich -
geringe Gefahrdung

Hangmure

Zonenvorschriften

73

Abbildung 22: Naturgefahrenbereiche im Oberdorf

siehe Kapitel 11.3 und § 31 ZR

Darstellung Ubergeordneter Festsetzungen

Im Zonenplan werden - analog dem Zonenreglement - folgende Fest-
setzungen gemass kantonalem Richtplan resp. von kantonaler Bedeu-
tung orientierend dargestellt:

Archéologische Fundstellen: Das kantonale Amt fiir Denkmalpflege
und Archéologie stellt die aktuellen archdologischen Fundstellen zur
Verfligung. Bei Baugesuchen in diesen Gebieten ist das Amt fur Denk-
malpflege und Archdologie miteinzubeziehen.

Juraschutzzone: Die Gemeinde Ubernimmt die kantonale Jura-
schutzzone und die weiteren Gebiete von besonderer Schénheit und
Eigenart in ihrer Nutzungsplanung und legt sie parzellengenau im
kommunalen Bauzonen- und Gesamtplan fest.

Der Regierungsrat passt die Juraschutzzone nétigenfalls mit der Ge-
nehmigung einer Nutzungsplanung an. Bei geringfligigen Abwei-
chungen (bis zu 1 ha) wird der Richtplan fortgeschrieben.

Oberflachenabfluss: Das Amt fir Raumplanung verlangt seit kurzer
Zeit, dass die Oberflachengewdsser im Zonenplan dargestellt wer-
den. Die Karte Oberflachengewasser gewinnt wegen dem stetig zu-
nehmenden Starkregen als Folge des Klimawandels an Bedeutung,
weil die Kanalisation so grossen Niederschlag in kurzer Zeit nicht auf-
nehmen kann. Es entstehen «Uberschwemmungen», die nicht von ei-
nem Uberlaufenden Bach kommen, sondern wegen Niederschlagen.

Die Beriicksichtigung des Oberflachenabflusses im Rahmen einer
Ortsplanung resp. den spateren Baugesuchen ist wichtig. Da diese
Karte jedoch bereits auf dem kantonalen Geoportal verfugbar ist,
wird im Zonenplan analog den Fruchtfolgeflachen oder den schad-
stoffbelasteten Béden entsprechend darauf hingewiesen.
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8 Anderungen im Erschliessungsplan

8.1.1 Rechtsgultiger Strassen- und Baulinienplan

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung wird der rechtsglltige
Strassen- und Baulinienplan 1:1000 aus dem Jahr 2010 Uberarbeitet (RRB
Nr. 1988 vom 2. November 2010).

Abbildung 23: Rechtsgiiltiger Strassen- und Baulinienplan (RRB Nr. 1988 vom 2. November
2010)"?

Der rechtgultige Erschliessungsplan beinhaltete folgende Aussagen:

Erschliessung / Strassenkategorien ~ Alle 6ffentlichen Strassen, welche der Erschliessung des Baugebiets und
der Reservezone™ dienen, sind in folgende Strassenkategorien eingeteilt:

= Hauptstrassen (Kantonsstrassen) gem. § 3 Strassengesetz

= Gemeindestrassen gem. § 4 Abs. 1 Strassengesetz, unterteilt in:
—  Sammelstrassen,
—  Erschliessungsstrassen

®  Weitere Gemeindestrassen gem. § 4 Abs. 2 Strassengesetz:
—  Fussweg / Trottoir

— Fahrwege

12 Hinweis: Dieser Plan zeigt den Stand von 2010 ohne die nachgelagerten Anderungen auf, wie beispielsweise beim Marchbach / im Dofel
oder entlang der Bahnhofstrasse.
3 Land, das aus siedlungspolitischen Griinden fiir eine spéitere Uberbauung in Frage kommt (PBG °§27°Abs 1).
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Baulinien

8.1.2

Motorisierter Individualverkehr

Offentlicher Verkehr

Im Bereich Baulinien sind folgende Inhalte festgelegt:

Strassen- und Baulinien: Die kommunale Baulinie definiert einen
von der Strasse, Ublicherweise von Gemeindestrassen, einzuhalten-
den Abstand. Dieser kann vom Strassenabstand nach KBV & 46 (5 m
bei Gemeindestrassen und 6 m bei Kantonsstrassen) abweichen.

Baulinie Kantonsstrasse: Die Baulinie entlang der Kantonsstrasse
wird in kantonalen Erschliessungsplénen festgelegt.

Baulinie Kernzone: Die Baulinie Kernzone wird weder in einem kom-
munalen noch kantonalen Gesetz geregelt. Da die Baulinie Kernzone
die Lage und die Umrisse der Bauten bestimmt, wirkt sie wie eine
Gestaltungsbaulinie (PBG § 40 Abs. 4 und § 44 Abs 2). Sie hat fur Neu-
bauten die Funktion einer «Zwangsbaulinie». Diese kann demnach
als strassenraumgestaltendes Mittel eingesetzt werden.

Baulinie BLT: Die Baulinie BLT sichert den Raumbedarf der Tramlinie
der Baselland Transport AG. Die Baulinien entlang der BLT werden in
der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung tibernommen.

Ausgangslage raumliches Leitbild

Das raumliche Leitbild der Gemeinde Witterswil wurde vom Gemeinderat
am 16. Juni 2015 verabschiedet. Im Kapitel 5.3 Verkehr werden folgende
Leitsatze formuliert:

Wir setzen uns weiterhin flir eine hohe Verkehrssicherheit im Sied-
lungsgebiet ein. Insbesondere sind Massnahmen zu verfolgen, wel-
che den Durchgangsverkehr minimieren und die Sicherheit auf Schul-
wegen optimieren.

Wohnquartiere sind durch geeignete Massnahmen vor Immissionen
(Larm, Luft) zu schitzen.

Im Rahmen der Sanierung Bahnhof- / Benkenstrasse ist das raumli-
che Leitbild als behordenverbindliches Instrument zwingend zu be-
riicksichtigen.

Wir setzen uns fur regionale Verkehrslosungen auf dem Ubergeord-
neten Verkehrsnetz (im Metropolitanraum Basel) ein.

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Witterswil ist heute vollstandig
durch den 6V erschlossen. Dies tragt zu dessen hoher Standortquali-
tat bei. Wir sorgen daher fiir die Gewéhrleistung der gegenwartigen
Qualitat und Quantitat des 6ffentlichen Verkehrs.
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®  Wir setzen uns fir den Erhalt der bestehenden Infrastruktur fur den
Langsamverkehr ein. Dabei ist die Sicherheit auf den Strassen und
Wegen zu Uberpriifen und gegebenenfalls auszubauen.

Fuss- und Veloverkehr

®  |nsbesondere im Dorfkern sind Massnahmen zur Forderung eines si-
cheren und attraktiven Begegnungsortes zu ergreifen.

Im grundeigentiimerverbindlichen Erschliessungsplan sollen diese Ziele
bei der Dimensionierung und Kategorisierung des Strassennetzes be-
riicksichtigt werden.

Unter den aufgelisteten moglichen Massnahmen finden sich folgende fiir
den Erschliessungsplan relevanten Formulierungen:

®  Sicherstellung einer guten Zuganglichkeit der Haltestellen (Fuss-
wegnetz)»

®  Prifung eines beidseitigen Trottoirs im Dorfkern

C] Gefahrenstellen - Massnahmen priifen

Q - motorisierter Verkehr
- Langsamverkehr

%, Parkplatzsituation priifen

N Bahnhofstrasse sanieren
Benkenstrasse sanieren
Standortperimeter Begegnungsort

O Zuganglichkeit sicherstellen besteh. Tramhaltestellen

Abbildung 24: Leitbildplan Verkehr'

4 Einwohnergemeinde Witterswil, Rdumliches Leitbild 2015, durch die Gemeindeversammlung am 16. Juni 2015 verabschiedet, S. 24.
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Legende

Erschliessungsstrasse

Sammelstrassen Burgunder-
strasse und In den Reben

Zusatzliche Erschliessung im

Osten des Wohnquartiers —
(schematisch dargestellt)

Interessensabwagung

Netzerganzung Wohnquartier Marchmatten

A~ =40 e

Abbildung 25: Zusdtzliche Erschliessung im Gebiet Marchmatten

Das Gebiet Marchbach / In den Reben ist vornehmlich {ber die Burgun-
derstrasse erschlossen, da der Grossteil des Verkehrsaufkommens von
Basel her kommt. Auf der Burgunderstrasse betragt das durchschnittliche
tagliche Verkaufsaufkommen gemass kantonalem Verkehrsmodell zwi-
schen 1 bis 2'000 Fahrten (Hinweis: 2 Fahrten = 1 Auto). Das grosste
Wohnquartier von Witterswil wird weiter Gber die Strasse "In den Reben"
erschlossen, jedoch mit einem geringeren Verkehrsaufkommen, da die
Erschliessung Uber die Bahnhofstrasse und weiter nach Battwil und Biel-
Benken gesamtheitlich betrachtet weniger relevant ist als der direkte An-
schluss in Richtung Basel. Nebst diesen beiden Sammelstrassen geméss
Baulinien- und Strassenklassierungsplan besteht der Traubenweg, der
aber als Einbahnstrasse von untergeordneter Bedeutung ist.

Seitens der Einwohnenden aus diesem Quartier besteht die Befiirchtung,
dass das Quartier nicht mehr erreichbar ist, sollte einmal die Burgunder-
strasse nicht befahrbar sein. Eine Alternative, auch um das Verkehrsauf-
kommen auf der Burgunderstrasse zu reduzieren, ist deshalb wichtig. Die
Bevolkerung sieht eine mogliche Option einer zusatzlichen Erschlies-
sungsstrasse ganz im Osten des Quartiers entlang der Landwirtschafts-
zone. Von dieser Erschliessung werden folgende Vorteile erwartet:

®  Erhohte Erschliessungssicherheit, auch fur Notfallfahrzeuge und wah-
rend Strassenarbeiten

m  Bessere Verteilung des Verkehrsaufkommens in diesem Wohnquar-
tier

Es gibt aber auch Herausforderungen, die: noch zu kléren sind:

= Da gemass Ubergeordneter Gesetzgebung Bauzonen nicht tber die

Landwirtschaftszone erschlossen werden duirfen, wére diese Flache
von ca. 900 m? einzuzonen und flichengleich zu kompensieren.
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Weiteres Vorgehen

8.3

Beidseitiges Trottoir Dorfkern

84

Kategorisierung Weisskirchweg

®m  Die flachengleiche Kompensation gilt ebenfalls fir die Fruchtfolge-
flachen, die Gberbaut wiirden. Da die Gemeinde jedoch die beiden
bedingten Reservezonen nérdlich des Siedlungsgebiets auszont,
werden diese wiederum als Fruchtfolgeflachen angerechnet. Die Ge-
meinde konnte somit die Fruchtfolgeflachen kompensieren, wenn
auch zeitlich verzogert: Die Reservezonen werden im Rahmen der
vorliegenden Gesamtrevision der OP den FFF zugeteilt, die Strasse
wirde jedoch erst spater erstellt.

®  Hinzu kommt die Herausforderung, dass die kiinftige Strasse direkt
auf die Mittelinsel der Ettingerstrasse einminden wirde. Diese wére
zu Lasten der Gemeinde zu versetzen.

Die Notwendigkeit dieser zusatzlichen Erschliessungsstrasse soll durch
ein Verkehrsgutachten von einem Verkehrsingenieurbiro Uberprift wer-
den. In diesem Gutachten sollen auch verschiedene Verkehrsregime wie
z.B. Einbahnregimes auf der Burgunderstrasse und der Strasse In den Re-
ben geprift werden, so dass eine vollumfangliche Auslegeordnung der
verschiedenen Mdéglichkeiten zur Entlastung dieses Quartiers vorgenom-
men werden kann. Je nach Erkenntnissen wird die Ortsplanung anschlies-
send darauf angepasst.

Netzerganzung Fuss- und Veloverkehr

Das Anliegen aus dem raumlichen Leitbild nach mehr Verkehrssicherheit
im Dorfkern wurde durch die Sanierung der Bahnhofstrasse bereits weit-
gehend umgesetzt. Entlang des Gebiets Dorf soll auf eine beidseitige
Fihrung verzichtet werden, da die Verhéltnisse sehr eng sind und der
Mehrnutzen sehr gering ausfallen wiirde. Die Fusswegverbindungen wer-
den durch die Ausarbeitung eines Gestaltungsplans auf den Parzellen
GB-Nrn. 679 und 1227 sichergestellt.

Anpassungen bei den Strassenkategorien

Wie aus der Analyse der Karten zum durchschnittlichen téglichen Verkehr
(DTV) des kantonalen Geoportals geschlossen werden kann, wird es ins-
besondere auf der Hauptstrasse «Ettingerstrasse», zu einer Verkehrszu-
nahme kommen (siehe Raumplanungsbericht Teil Grundlagen). Das
Strassennetz ist bereits heute Gberwiegend als Verastelungsnetz ausge-
fuhrt: Die Hauptstrasse Ubernimmt den Ubergeordneten Verkehr, Sam-
melstrassen sammeln den Verkehr und verteilen diesen auf die Erschlies-
sungsstrassen innerhalb der Wohnquartiere.
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Der Weisskirchweg ist eine reine Erschliessungsstrasse, er erschliesst le-
diglich die Parzellen sudlich der Tramlinie. Deshalb wird der Weg von ei-
ner Sammelstrasse in eine Erschliessungsstrasse umklassiert.

EP rechtsgiiltig Anderung

Legende

Erschliessungsstrasse
Sammelstrasse

Kantonsstrasse e

Abbildung 26: Weisskirchweg als Sammel- Abbildung 27: Weisskirchweg als Erschlies-
strasse sungsstrasse

Die Kategorisierung beim Weisskirchweg wird auf die heutige Situation
angepasst. Das bestehende Trottoir wird als solches ausgewiesen.

Trottoir Weisskirchweg

EP rechtsgiiltig mit Anderung Luftbild

Legende

Erschliessungsstrasse
Sammelstrasse
Kantonsstrasse mmm—

Erganzung Trottoir

~
Abbildung 28: Weisskirchweg als Erschlies- Abbildung 29: Weisskirchweg als Erschlies-
sungsstrasse sungsstrasse

Teilabschnitt «In den Reben»  Ein Teilabschnitt der Strasse «In den Reben» wird im rechtgtltigen Er-
schliessungsplan als Fussweg kategorisiert. Jedoch erschliesst dieser Ab-
schnitt mehrere Wohneinheiten / Parkfelder und kann deshalb nicht aus-
schliesslich als Fussweg genutzt werden. Der Abschnitt wird als Erschlies-
sungsstrasse umklassiert. Der rechtsgultige Fussweg auf der Parzelle GB-
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Legende

Erschliessungsstrasse
Sammelstrasse
Kantonsstrasse ' ——

Fussweg

8.5

Reservezonen

Geringfligige Anpassungen

Nr. 1321 wird zukinftig als Fussweg mit Erschliessungsfunktion gekenn-
zeichnet (Schematische Darstellung).

EP rechtsgiiltig mit Anderung Luftbild

Abbildung 30: Teilabschnitt in den Reben als  Abbildung 31: Teilabschnitt in den Reben als
Fussweg Erschliessungsstrasse

Arrondierung kommunale Erschliessungsflachen

Da sich die bisherigen Reservezonen ausschliesslich am Siedlungsrand
befinden, verlieren keine Gemeindestrassen ihre Erschliessungsfunktion.
Folglich sind keine Erschliessungsflachen aufzuheben.

Der Erschliessungsplan wird an die bestehenden Gegebenheiten ange-
passt. Bei der Uberpriifung wurden folglich kleinere Abweichungen zur
vorherrschenden Parzellierung angepasst. Die kommunalen Baulinien
wurden entsprechend dem bestehenden Abstand angepasst resp. wei-
tergefihrt. Nachfolgend sind einige Bereiche aufgefiihrt (Aufzahlung je-
doch nicht abschliessend).

m  Oberdorf Parzellen GB-Nrn. 1688, 640

®  Knoten Benkenstrasse / Ob den Reben
®  Benkenstrasse bei Parzellen GB-Nr. 1251
= Bahnweg Parzelle GB-Nr. 90068

®m  Rebenweglein

m  Schliichwéagli

Im Kanton Solothurn sind sémtliche 6ffentliche Strassenflachen mit einer
90'000er Parzellennummer vergeben. Normalerweise sind diese Parzellen
in der Folge als Verkehrszone auszuscheiden. In Witterswil betrifft dies
folgende Grundstticke:

®  Parzelle GB Nr. 90138
Wird als Erschliessungsstrasse klassiert.

= Parzelle GB Nr. 90090
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Legende

Erschliessungsstrasse
Sammelstrasse

Fussweg

Parzelle GB Nr. 90076

Weil auf diesen Flachen der Marchbach offen verlauft und die Parzellen
rechtskraftig einer Naturschutzzone zugeordnet sind, verbleiben die Par-

zellen in der eingeschrankten Bauzone.

/

Abbildung 32: Parzelle GB Nr. 90090

Abbildung 33: Parzelle GB Nr. 90076

—

55

plan:team




Gesamtrevision der Ortsplanung | 18. Juni 2024
Witterswil | Kt. SO

Raumplanungsbericht Teil Il | Version 1.3

8.6 Privatstrassen

Rechtliche Grundlagen

Privatstrasse im Gebiet «Chrummi
Jurten»

Legende

Erschliessungsstrasse

Kantonsstrasse

Privatstrasse «Auf der Hohe»

Das kantonale Bau- und Planungsgesetz grenzt im § 103 die privaten
Strassen von den offentlichen wie folgt ab: «Private Erschliessungsanla-
gen wie Zufahrtswege, Abstellplatze und Hausanschlisse dienen einer
oder wenigen Bauten oder Wohneinheiten.» Gemass Rechtsberatung des
Kantons sind unter einer oder wenigen Bauten oder Wohneinheiten
héchstens 4 Gebaude zu interpretieren.

Mit anderen Worten: Die meisten Strassen sind als &ffentliche Strassen
festzulegen. Die Privatstrassen wurden folglich Uberpriift, ob sie neu als
offentliche Strassen festgelegt werden mussen.

Die Uberfiihrung der Privatstrasse in eine Gemeindestrasse wird in den
Féllen umgesetzt, wo es einerseits das PBG verlangt und wo zusétzlich
die stadtraumlichen Voraussetzungen dafiir gegeben sind.

Diese gesetzliche Forderung wird in der Gemeinde in keinem Fall umge-
setzt. Die betroffene Erschliessung verbleibt jeweils in Privatbesitz.

Diese Strasse auf den Parzellen GB-Nrn. 452, 454, 1347 und 1397 er-
schliesst vier Gebaude. Es besteht fiir die Gemeinde kein 6ffentliches In-
teresse die Strasse zu Ubernehmen. Die Idee einer Fusswegverbindung
lUber diese Strasse zur Bahnhaltestelle wird aufgrund den Realisierungs-
chancen und den kleinflichigen Raumreserven zur Bahnlinie als schwer
umsetzbar erachtet und deshalb nicht weiterverfolgt.

EP rechtsgiiltig Anderung

Abbildung 34: Privatstrasse im Gebiet Abbildung 35: Luftbild der Privatstrasse im
Chrummi Jurten Gebiet Chrummi Jurten

Diese Strasse erschliesst heutzutage fiinf Wohneinheiten. Jedoch besteht
von Seiten der Gemeinde kein Interesse, die Strasse 6ffentlich zu machen.
Die vorhandenen Baullicken (Parzellen GB-Nrn. 449 und 1540) kénnen
Uber «im Hochiacker» oder «auf der Hohe» erschlossen werden.
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Legende

Erschliessungsstrasse

Privatstrasse «In den Garten»

Legende

Erschliessungsstrasse
Fussweq e
Sammelstrasse m—
—

Kantonsstrasse

Privatstrasse im Gebiet «Marchmatten»

EP rechtsgiiltig Orthofoto

L‘—»,k,_ s \ 1y
Abbildung 36: Auf der Hohe als Pri- Abbildung 37: Luftbild der Privatstrasse im
vatstrasse Gebiet Auf der Héhe

Diese Strasse erschliesst bereits zehn Wohneinheiten. Die Geb&dude ste-
hen jedoch teilweise direkt an der Strasse, welche auch als Abstellflache
fur die Autos der Anstdsser:iinnen dient. Damit ware der Eingriff in das
Privateigentum erheblich, falls die Strasse als 6ffentliche Erschliessungs-
strasse aufgenommen werden wirde.

EP rechtsgiiltig Orthofoto

Abbildung 38: Privatstrasse im Gebiet in den  Abbildung 39: Luftbild der Privatstrasse im
Gdrten Gebiet in den Gdrten

Diese Strasse auf den Parzellen GB-Nrn. 1509-1512, 1534, 1535 er-
schliesst insgesamt sieben Wohneinheiten. Da es sich um einen Durch-
gangsweg handelt, erschliesst der stdliche Abschnitt 4 Wohneinheiten
und der nérdliche 3 Einheiten. Zudem ist dieser Weg bisher nicht voll
ausgebaut, sondern mit Verbundsteinen ausgestaltet. Er weist keine
Randabschliisse und eine ungentigende Beleuchtung aus.
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Legende

Erschliessungsstrasse
Fussweg
Sammelstrasse —

Kantonsstrasse m—

Parzelle GB-Nr. 1681
Parzelle GB-Nr. 1682

Erschliessung Parzellen GB-Nrn.
1370, 1371, 1372, 1373

8.6.1

8.7

8.7.1

Gesetzliche Grundlage

EP rechtsgiiltig Orthofoto

o [ 5 %
Abbildung 40: Privats Abbildung 41: Luftbild der Privatstrasse im
Marchmatten Gebiet Marchmatten

Die Wege verbleiben in Privatbesitz, weil die Rechtslagen im Grundbuch
geregelt sind und voraussichtlich keine weiteren Grundstiicke tber diese
Strassen erschlossen werden.

Private Erschliessung bestehend und geplant

Im Erschliessungsplan wird zur Vervollstandigung des Strassennetzes die
Festlegung «Private Erschliessung bestehend und geplant (Lage im Rah-
men Baugesuch festzulegen)» aufgenommen. Dies regelt die Erschlies-
sung der noch nicht bebauten Grundstiicke. Die Lage der Erschliessung
ist richtungsweisend. Die Festlegung stellt sicher, dass fir die Ausfihrung
der Erschliessungsanlagen keine Kosten fur die Gemeinde entstehen.

m Parzelle GB Nr. 1561 Uber die Parzelle GB Nr. 1485 (ab «Weisskirch-
Weg»)15

m  Parzelle GB Nr. 1482 (ab «Bahnhofstrasse»)
m Parzelle GB Nr. 816 (ab «In den Reben»)

m  Parzelle GB Nr. 1713 (ab «Battwilerstrasse)

Baulinien und ortsbauliche Gestaltung

Methodik und Prinzipien bei der Uberarbeitung

Die Absténde von Strassen sind in § 46 KBV festgelegt: Sofern durch Nut-
zungspléne (Baulinien) nichts anderes bestimmt ist, missen Bauten bei

' vgl. Ortsbauliche Grundlage, S. 14/ 15
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Umsetzung in Witterswil

Kantonsstrassen einen Abstand von 6 m und bei den Ubrigen &ffentlichen
Verkehrsflachen von 5 m einhalten. Diese Vorschriften gelten auch fir
unterirdische Bauten, Unterniveaubauten, Umbauten und beim Wieder-
aufbau abgebrochener oder zerstorter Gebéude.

Da in Witterswil flachendeckend Baulinien festgesetzt sind, ersetzen
diese die eigentlichen Strassenabstande nach KBV. Die Baulinien definie-
ren zusammen mit den zuldssigen Gesamthdhen die Proportionen des
Strassenraums und sind somit auch ein Gestaltungsmittel fiir den Stras-
senraum «von Fassade zu Fassade».

Baulinien geben an, ab welchem Abstand ab einer Strasse, einem Wald,
einem Gewadsser etc. gebaut werden darf. Die Baulinien definieren zu-
dem zusammen mit den zuldssigen Fassadenhohen oder Trauflinien die
Proportionen des Strassenraumes. Aus diesem Grund werden die Bauli-
nien gesamthaft tiberprift, sowohl zur Sicherung des Strassenprofils und
der Sichtweiten als auch zur Festlegung und Gestaltung des Strassen-
raums.

Nach einer Analyse des Ist-Zustands (rechtsgultiger Plan und effektiv ge-
bauter Zustand) werden vor allem Prézisierungen und Anpassungen vor-
genommen, wenn dies aus ortsbaulicher und/oder verkehrstechnischer
Sicht notwendig und sinnvoll erscheint.

Das Prinzip der Baulinien geméss rechtsgiltigem Erschliessungsplan hat
sich bewéhrt. Es wird deshalb grundsétzlich beibehalten und durch Ge-
wasserunterhalts-, Hecken-, kommunale Vor- und Waldbaulinien er-
ganzt.

= Kommunale Baulinie
m  Kommunale Vorbaulinie

® Kommunale Gestaltungsbaulinie (gemass rechtsgultigem Erschlies-
sungsplan: Baulinie Kernzone)

m  Kantonale Baulinie

m  Kantonale Vorbaulinie

m Gewasser- / Gewasserunterhaltsbaulinie
= Heckenbaulinie

= Waldbaulinie

Nachfolgend werden alle Baulinienarten (nach § 40 PBG) erldutert, die im
Erschliessungs- und Baulinienplan eingesetzt werden.
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8.7.2

Kommunale Baulinie

Kommunale Baulinien definieren einen einzuhaltenden Abstand von ei-
ner Strasse, einem Fussweg oder einer anderen Verkehrsflache. Diese
kann vom Strassenabstand nach § 46 KBV (5 m bei Gemeindestrassen)
abweichen. Im rechtsgliltigen Erschliessungsplan sind die kommunalen
Baulinien mehrheitlich bereits reduziert auf 4 m. Eine Stellung der Bauten
naher an der Strasse ware typologisch eher fremd, zumal die meisten
Quartiere fast vollstandig Gberbaut sind und durch die Berlicksichtigung
der Baulinien ortsbaulich einheitlich und ansprechende Quartierstrassen
entstanden. Zudem schrénkt der Abstand von 4 m die Bebaubarkeit der
Parzelle nicht all zu fest ein und wird daher als zweckméssig erachtet.
Dies wird im Grundsatz beibehalten.

Entlang von offentlichen Fusswegen betragen die Baulinienabsténde in
der Regel beidseits der Strassen je 2 m, was im Grundsatz ebenfalls bei-
behalten werden soll. Durch diese Festlegung kénnen bei Bedarf ohne
grossere Probleme Unterhaltsarbeiten o.d. ausgefiihrt werden. Zudem
wird die Bebaubarkeit der Parzelle durch den reduzierten Abstand nicht
unnotig eingeschrankt.

Kommunale Vorbaulinie

Neben den Baulinien kann der Erschliessungsplan auch Vorbaulinien ent-
halten. Diese werden neu bei Hauptbauten (inkl. vorspringenden Gebau-
deteilen), wenn diese Uber die kommunale Baulinie hinausragen, festge-
setzt. Keine Vorbaulinie wird fir Nebenbauten (z.B. Garagen, Schopfe)
gesetzt. Hier wird die Vorbaulinie weniger als raumplanerisches Mittel
eingesetzt, sondern zum Schutz der Grundeigentiimerschaften. Gemass
§ 40 Abs. 2 PBG kénnen Bauten, welche vor der Baulinie, aber hinter der
Vorbaulinie liegen, ohne Mehrwertverzicht um- und ausgebaut werden.
Im Falle eines Abbruchs und Wiederaufbaus hingegen hat die Ersatz-
baute die <kkommunale Baulinie» zu beriicksichtigen.

In Witterswil wurden an einzelnen Stellen Vorbaulinien erganzt.
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|

Gestaltungsbaulinien

Gestaltungsbaulinien werden gesetzt, wenn eine klare raumliche Vorstel-
lung fir die Weiterentwicklung eines Gebiets vorhanden ist. Gestaltungs-
baulinien haben fir Neu- und Ersatzbauten die Funktion einer «Zwangs-
baulinie».

Gestaltungsbaulinien sind v.a. fir historische Bauten oder an Schlssel-
stellen im Strassenraum, z.B. innerhalb der identitatsstiftenden, histori-
schen Kernzone, festgelegt. Mit Gestaltungsbaulinien werden Qualitaten
und Raume, die fir die ortsbauliche Qualitat und Entwicklung der Ge-
meinde wichtig sind, langfristig gesichert.

In Witterswil ist der historische Bereich entlang der Hauptstrassen und
der Strasse Oberdorf bereits mit Gestaltungsbaulinien gesichert. Dies
wird mehrheitlich beibehalten'®. Weitere Gestaltungsbaulinien sind ent-
lang der Hauptstrassen festgelegt. Die Baulinien entlang von Kantons-
strassen werden im néchsten Kapitel beschrieben.

: |

Abbildung 43: Gestaltungsbaulinien entlang der Bahnhof-, Benkenstrasse im rechtsgliltigen Erschliessungsplan Abschnitt Ettingerstrasse -

Ortsausgang (griin gestrichelt)

16 vgl. Ortsbauliche Grundlage, S. 18
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8.7.5 Baulinien entlang von Kantonsstrassen

Bei der Uberarbeitung der Erschliessungsplanung werden die rechtsgiil-
tigen Kantonsstrassenbaulinien mit den aktuellen stadtebaulichen und
verkehrlichen Absichten abgeglichen. Ublicherweise gilt geméss KBV § 46
ein Strassenabstand von 6 m ab der Kantonsstrasse. Im rechtsgiiltigen
Strassen- und Baulinienplan sind Gestaltungsbaulinien auch entlang der
Kantonsstrassen als kommunal auszuscheiden.

Momentan bestehen vier rechtsglltige kantonale Erschliessungsplane,
welche zu berlicksichtigen sind:

m  Kantonaler Erschliessungsplan Bahnhof- / Benkenstrasse, Abschnitt
Ettingerstrasse - Ortsausgang, mit RRB Nr. 2018/1222 vom 14. Au-
gust 2018 (Plannummer 120-65)

m  Kantonale Erschliessungspléne Battwilerstrasse (Plannummer 120-
23), Battwilerstrasse/ Ettingerstrasse (Plannummer 120-24), Ettin-
gerstrasse (Plannummer 120-25) mit RRB Nr. 1985/2342 vom 13. Au-
gust 1985

m  Kantonaler Erschliessungsplan Battwiler- / Ettingerstrasse (Plannum-
mer 120-36) mit RRB Nr. 2431 vom 20. Oktober 1997 (Baulinien,
nebst Vorbaulinien, nicht Gegenstand der Planauflage)

Kunftig sollen die Baulinien entlang der Kantonsstrassen in separaten
kantonalen Erschliessungsplanen festgesetzt werden. Dies gemaéss In-
formation vom Oktober 2020 des kantonalen Amts fiir Verkehr und Tief-
bau (AVT). Hierfur wird parallel zur Ortsplanung einen Auftrag vom AVT
an das planende Biro vergeben. Die Auflage und Genehmigung dieser
kantonalen Erschliessungsplane erfolgen durch den Kanton. In den vor-
liegenden kommunalen Erschliessungspléane werden die kantonalen Bau-
linien orientierend dargestellt.

Die kantonalen Erschliessungspléne weisen nach grober Sichtung folgen-
den Revisionsbedarf auf:

m  Gestaltungs- und Vorbaulinien entlang der Battwiler-, Ettingerstrasse:
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8.7.6

Auswirkungen einer Waldfeststellung

Abbildung 44: Erschliessungsplan Bdttwilerstrasse (genehmigt 13. August 1985) mit
rechtsgliltigen Baulinien

Pendenz: Mit dem Amt fiir Raumplanung und dem Amt fiir Verkehr ist eine
Besprechung zu organisieren, um die Baulinien gemdss Entwurf des Er-
schliessungsplans zu besprechen. Danach kantonaler Erschliessungsplan
erstellen.

Maldbaulinien / Waldfeststellung

Die Waldbaulinien regeln den Abstand zwischen dem Waldrand und der

Bauzone. Gemdss Verordnung tber Waldfeststellung und Waldabstand

betragt der Waldabstand 20 m. Fiir Abweichungen gelten folgende Prin-

Zipien:

m  Bei isolierten Waldflachen bis 3600 m? (Feldgehélz) gilt in der
Bauzone ein Bauabstand von 10 m.

®  Eine Ausnahme bilden kleine Bauten und bauliche Anlagen (gemass
§ 3 Verordnung Uber Waldfeststellung und Waldabstand) in der
Bauzone. Diese Bauten und bauliche Anlagen missen einen Abstand
von 6 m einhalten, Zaune und Einfriedungen einen Abstand von 2 m.

Die (erneute) Festsetzung von Waldabstanden <20 m (bis minimal 10 m)
ist nur in begriindeten Ausnahmefallen genehmigungsfahig. Der Wald-
abstand ist nicht nur zum Schutz des Waldes gesetzlich geregelt, sondern
auch aus Sicherheits- und Haftungsgriinden.

Grundsatzlich gilt der dynamische Waldbegriff. Das heisst, dass der Wald
sich auf freien Flachen ausdehnen kann. Gemaéss Art. 10 Abs. 2 des Bun-
desgesetzes Uber den Wald (Waldgesetz, WaG) ist in Gebieten, in denen
Bauzonen an den Wald grenzen (inkl. Griinzonen und weitere einge-
schrankte Bauzonen), im Zonenplan eine statische und verbindliche
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Statische Waldgrenze

Legende

Wald im Rechtssinne

Waldgrenzen
orientierende Darstellung ohne Rechtsverbindlichkeit

Waldgrenzen
gestitzt auf An. 13 des Bundesgeseizes

8.7.7

Waldgrenze festzulegen. Einwachsende Bestockungen innerhalb von
Bauzonen werden damit nicht mehr zu Wald und kénnen jederzeit zu-
riickgeschnitten werden.

In Witterswil wurde 2001 bei den Parzellen GB-Nr. 5015, 5019 und 1809
die Waldgrenze festgelegt, da sich das Geholze weniger als 20m von der
Bauzonengrenze entfernt befindet.

Abbildung 45: Waldfeststellungsplan, Vermessungsbiiro Bruno Hénggi

Heckenbaulinien / Heckenfeststellung

Gemass § 20 Abs. 5 NHV und Heckenrichtlinie des Kantons ist innerhalb
der Bauzone ab der Heckengrenze ein Bauabstand von 4 m einzuhalten.
Analog den kommunalen Baulinien Strasse sowie den Waldbaulinien
werden Bauten, welche in den Heckenabstand ragen, mit einer Vorbauli-
nie gesichert. Die festgestellten Heckenflachen und die entsprechenden
Heckenbaulinien werden im kommunalen Genehmigungsinhalt des Er-
schliessungsplans festgesetzt. Im Bauzonenplan werden die Hecken wei-
terhin orientierend dargestellt (innerhalb der Bauzonen). Im Bauzonen-
plan werden die Hecken (ebenfalls flachige Darstellung) dargestellt, sind
jedoch im Orientierungsinhalt aufgefihrt. Hecken ausserhalb der
Bauzone werden im Gesamtplan im Genehmigungsinhalt symbolisch
dargestellt. Dies da hier der dynamische Waldbegriff gilt.

Im rechtsgultigen Bauzonen- und Gesamtplan sind die Hecken aus dem
Naturinventar verortet und als rechtsverbindlichen Inhalt ausgewiesen.
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Bauzonenplan
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Zone mit Gestatungsplanplicht

Naturschutzzone

Hecken / Felagehdize

Heckenfeststellung

Ufergehdlz

Die schematische Darstellung und die allgemein fehlenden Heckenbau-
linien lassen jedoch darauf schliessen, dass bisher keine Heckenfeststel-
lungen vorgenommen wurden.

Abbildung 46: Ausschnitt des rechtsgtiltigen Gesamt- und Bauzonenplans

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sind die Hecken rechtsglltig fest-
zustellen, womit der statische Heckenbegriff gilt. Dies bedeutet, dass
Baume und Straucher, welche (ber die festgestellte Heckengrenze hin-
auswachsen, in Zukunft nicht mehr als Hecke gelten und zurtickgeschnit-
ten werden kénnen (analog Waldfeststellungen).

Im Verfahren der Heckenfeststellung werden zuerst im Naturinventar alle
Hecken im biologischen Sinn erfasst. Das Naturinventar macht eine Tri-
age, welche Geholze gemass kantonaler Heckenrichtlinie auch als Hecken
gelten. Die Dimensionierung der Hecken wurde aus dem Naturinventar
Gbernommen. Innerhalb der Bauzone werden sie mit einer Heckenbauli-
nie versehen.

Bei der Hecke entlang der Benkenstrasse werden keine Heckenbaulinien
definiert, da bereits Baulinien entlang der Kantonsstrasse bestehen. Zum
Kindergarten besteht zudem das Vorhaben ein hindernisfreier Zugang
anhand einer Rampe zu schaffen. Diese ist im Erschliessungsplan orien-
tierend dargestellt. Die Hecke wiirde durch dieses Vorhaben verkleinert.
Eine Aufforstung der Hecke an anderer Stelle ist im Rahmen des konkre-
ten Projekts zu klaren.

Bei Ufergehdlzen braucht es bei der Revision der Nutzungsplane keine
Heckenfeststellung und somit auch keine Baulinien. Dies entspricht der
Praxis des Kantons. Die Grenze des Ufergeholzes ist bei Bauvorhaben im
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Einzelfall festzustellen (siehe Vermerk auf Nutzungsplénen). Die darge-
stellten Ufergehdlze wurden von der amtlichen Vermessung des Kantons
Solothurn tibernommen.
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9 Umsetzung Gewasserraum

Gewasserschutzverordnung

Im Jahr 2011 wurde das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG, SR
814.20) des Bundes in Kraft gesetzt. Die Bestimmungen sind in der eid-
gendssischen Gewasserschutzverordnung (Art. 41 a ff, GSchV, SR
814.201) konkretisiert und seit dem 1. Juni 2011 in Kraft.

Der Kanton Solothurn passte daraufhin seine Gesetzgebung an, insbe-
sondere das kantonale Gesetz Gber Wasser, Boden und Abfall (GWBA,
BGS 712.15) und erliess entsprechende Arbeitshilfen.

Fir die grundeigentimerverbindliche Festlegung der Gewéasserrdume an
die neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen sind die Gemeinden zu-
standig. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Gesamtre-
vision der Ortsplanung in einem ordentlichen Planerlassverfahren nach
kantonalem Planungs- und Baugesetz § 99 ff.

Art. 58 ff. BauG: Der Gewasserraum bezweckt, dass die natirlichen Funk-
tionen, der Hochwasserschutz und die Gewassernutzung gewahrleistet
sind.

Gemass GSchV Art. 41c¢ dirfen im Gewdasserraum nur im 6ffentlichen In-
teresse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke
oder Briicken erstellt werden.

Sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Be-
horde ausserdem die Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

m  zonenkonforme Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten;

m  zonenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht Giberbauten Gebieten
auf einzelnen unbebauten Parzellen innerhalb einer Reihe von meh-
reren Uberbauten Parzellen;

®  |and- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Ab-
stand von mindestens 3 m von der Uferlinie des Gewassers, wenn
topographisch beschrankte Platzverhéltnisse vorliegen;

®  standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme
oder -einleitung dienen;

m  der Gewassernutzung dienende Kleinanlagen.
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9.1

Okomorphologie der Fliessgewésser

9.2

Gewasserunterhaltsbaulinien

keine Ausscheidung von Baulinien

kommunale Uferschutzzone

Fachliche Grundlage

Als Grundlage fur die Herleitung der Gewasserraume entlang der Flusse
und Biche im Kanton Solothurn dient die Karte "Okomorphologie der
Fliessgewasser" des Amtes fur Umwelt (AfU).

In den Okomorphologiedaten der Fliessgewasser finden sich erste Nahe-
rungswerte fur den Gewésserraum. Das Amt fir Umwelt hat die naturli-
che Sohlenbreite fiir die einzelnen Abschnitte der Fliessgewasser im Kan-
ton berechnet und den daraus abgeleiteten theoretischen Gewasser-
raum (im Datensatz bezeichnet als "Raumbedarf") bestimmt. Der jewei-
lige Raumbedarf wechselt in der Karte Okomorphologie der Fliessgewés-
ser daher oftmals innerhalb kurzer Abschnitte mehrere Male. Dieser ma-
thematisch berechnete Raumbedarf ist daher lediglich als Orientierungs-
hilfe zu verstehen. In der Realitat hat ein Bach denselben Raumbedarf
Uber einen langeren Abschnitt, beispielsweise bis wieder ein Zufluss hin-
zukommt. Der Raumbedarf erhoht sich aufgrund der grésseren Gewas-
ser- und Geschiebemenge. Der fiir die Gewasserraumausscheidung rele-
vante Raumbedarf wird in Zusammenarbeit mit dem AfU auf der Grund-
lage der Gewasserschutzverordnung GSchV festgelegt.

Konzept Umsetzung Gewdsserraum

Zur Sicherung des Gewasserraums wird eine kombinierte L6sung ange-
wendet: Innerhalb der Bauzone werden Gewasserunterhaltsbaulinien,
Uferschutzzonen als Grundnutzung und ausserhalb der Bauzone als
Uberlagernde Zone ausgeschieden. Der Gewasserraum wird ab der soge-
nannten Gewasserachse, also der Mitte des Bachs gemessen. Fiir Gewés-
serbaulinien gelten jeweils die Bestimmungen geméss GSchV Art. 41a
"Gewasserraum fir Fliessgewasser".

Bei eingedolten Gewassern innerhalb der Bauzone werden im Erschlies-
sungsplan grundsatzlich im Abstand von 4 m (ab Gewasserachse) Gewas-
serunterhaltsbaulinien festgesetzt. Dies in Fallen, wo eine Ausdolung
langfristig unwahrscheinlich erscheint. Bei Gewdasserunterhaltsbaulinien
werden keine Vorbaulinien gesetzt.

Es werden keine Baulinien ausgeschieden, wenn ein eingedoltes Fliess-
gewasser unterhalb einer Strasse verlauft und eine Ausdolung somit un-
wahrscheinlich ist oder wenn die Gewasserunterhaltsbaulinie zwischen
Strasse und Strassenbaulinie zu liegen kdme.

Entlang des Marchbachs im Gebiet Dofel besteht eine Naturschutzzone.
Die Dimensionierung wird in die neue Ortsplanung Gibernommen jedoch
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Umsetzung Gewasserraum im Wald

9.3

94

als kommunale Uferschutzzone festgelegt. Die Bestimmungen dazu fin-
den sich in § 21 ZR. Da die resultierende Uferschutzzone dem Gewésser-
raum entspricht, braucht es keine zusatzlichen Baulinien.

Zur Sicherung des Gewésserraums wird ausserhalb der Bauzone eine
«Uferschutzzone ausserhalb Bauzone» als Uberlagerung zur Landwirt-
schaftszone festgelegt. Die Bestimmungen dazu finden sich in § 30 ZR.

Im Wald wird kein Gewasserraum umgesetzt.

Abschnittweise Umsetzung Gewasserraum

Hinweise fir die nachfolgenden Ausfiihrungen:

m  Fir die Uferschutzzonen gelten jeweils die Bestimmungen gemass
GSchV Art. 41c

m  Der Gewasserraum wird wie folgt gemessen

— Gewdsserraum = Raumbedarf insgesamt, also beidseits der Ge-
wdssermittelachse,

— Vermassung generell ab Gewdssermittelachse,

m  Als Grundlage fiir die Berechnung des Gewasserraums gilt die Fach-
karte «Okomorphologie der Fliessgewasser».

m  Die Erlduterung erfolgt abschnittsweise pro Bach. Zuerst wird der
Bachabschnitt in einem Plan abgebildet, anschliessend wird die Um-
setzung abschnittsweise in einer Tabelle erldutert.

Umsetzung Gewasserraum Marchbach

Der Marchbach entsteht durch mehrere Meteorwasserzuleitungen und
verlauft in der Bauzone mehrheitlich eingedolt unterhalb von Strassen-
areal. Einzig im Gebiet Dofel gelangt der Bach an die Oberfléche.

Im Jahr 2011 wurde ein Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit Sonder-
bauvorschriften erstellt (RRB Nr. 1218 vom 07.06.11) und im Jahr 2013
(RRB Nr. 1792) erganzt. Dabei wurde eine Naturschutzzone ausgeschie-
den, die den Gewasserraum des Marchbachs definiert. Die Naturschutz-
zone wird innerhalb der vorliegenden Ortsplanungsrevision in eine kom-
munale Uferschutzzone umgewandelt mit dem Ziel der Sicherung des
Gewadsserraums.
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Abbildung 47: Umsetzung Gewdsserraum Marchbach, Verlauf Gewdsser gemdss geo.so.ch

Nr. Bezeichnung Abschnitt Raumbedarf Umsetzung Gewisserraum

1 Abschnitt Strasse «In den Re- 0 m Eingedolt, kein Gewasserraum, keine Gewdsserunter-

ben» haltsbaulinie, da Baulinie Strasse
2 Abschnitt westlich Rebenweg- 11 m Gewasserraum als Komm. Uferschutzzone innerhalb
lein Bauzone.
3 Abschnitt Briicke / Rebenweg- 11 m Gewasserraum als Komm. Uferschutzzone innerhalb
lein Bauzone
4 Abschnitt 6stlich Rebenweg- 11 m Gewadsserraum als Komm. Uferschutzzone innerhalb
lein Bauzone
5 Entlang Marchbachstrasse 0Om Eingedolt, kein Gewasserraum, keine Gewésserunter-
haltsbaulinie
6  Entlang Marchbachweg 1Tm Gewadsserraum als komm. Uferschutzzone ausserhalb
Bauzone
7  Entlang Marchbachweg bei 11 m Gewasserraum als komm. Uferschutzzone ausserhalb

Grenze Ettingen

Bauzone

Tabelle 11: Umsetzung Gewdsserraum Marchbach

Gebiet Marchmatten

Im Gebiet Marchmatten fiihrte die Gemeinde fir eine zukiinftige Rena-
turierung des Marchbachs eine Melioration (Parzelle 5243) durch. Der
Gewasserraum soll in den Nutzungsplanen zukunftsweisend entspre-
chend ausgeschieden werden.

Die Parzelle GB-Nr. 5243 ist im Besitz der Gemeinde. Der Gewésserraum
wird entsprechend der Parzellengrdsse ausgeschieden also 12 m. Der Ge-
wiasserraum gemass Okomorphologie der Fliessgewdsser wiirde 11 m
betragen.
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9.5
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Im Rahmen eines spezifischen Projekts ist zu kldren, ob der Bach ab der
Leitung auf der Parzelle GB Nr. 1298 oder ab der Leitung der Marchbach-
strasse fliessen wird. Der Gewasserraum wird im Zuge des Projekts recht-
lich gesichert.

Umsetzung Gewasserraum Binnbach

Der Binnbach verlauft im Norden von Witterswil quer durch das Gemein-
degebiet und wird dabei mehrheitlich von Ufergehdlz gesaumt. Eine Be-
eintrachtigung des Gewésserraums erfahrt der Binnbach im Bereich der
Benkenstrasse.

A Cteper Roraceer
g - = o - o 1 0 der Reben | !
. - Taiwel o= 1342 i noteaces

Abbildung 48: Umsetzung Gewdsserraum Binnbach, Verlauf Gewdsser gemdiss geo.so.ch

Kommentiert [KK6]: Raumbedarf kénnte alternativ auf
Jjeweils 16m festgelegt werden

Nr. Bezeichnung Abschnitt Raumbedarf Umsetzung Gewésserraum

1 Abschnitt «<Benkenstrasse» 18 m Gewasserraum als Komm. Uferschutzzone ausserhalb
Bauzone. Keine Ausscheidung bei Strasse.

2 Abschnitt Gartnerei Om Eingedolt, kein Gewasserraum, Gewasserunterhaltsbau-
linie 4 m

3 Entlang «Unterer Eggweg» [15 m] Asymmetrische Ausscheidung des Gewasserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

4 Abschnitt bei «Ritweg» 16 m Asymmetrische Ausscheidung des Gewésserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

5  Abschnitt «Riedmatten 1» 16m Asymmetrische Ausscheidung des Gewasserraums als

Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)
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6  Abschnitt «Riedmatten 2»

18 m

Asymmetrische Ausscheidung des Gewdsserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

7 Abschnitt «Binnmatten»

16 m

Asymmetrische Ausscheidung des Gewdsserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

8  Abschnitt bei Bachgabelung

17 m

Asymmetrische Ausscheidung des Gewdsserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

9  Abschnitt «Grossmatten 1»

13m

Asymmetrische Ausscheidung des Gewdsserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

10  Abschnitt «Grossmatten 2»

16 m

Asymmetrische Ausscheidung des Gewésserraums als
Komm. Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (Dimensio-
nierung ab unterer Eggweg)

Tabelle 12: Umsetzung Gewéasserraum Binnbach

Da der Raumbedarf variiert, wird der Gewasserraum zwischen den Ab-
schnitten «Unterer Eggweg» bis «Bachgabelung» geglattet. Der Raum-
bedarf wird auf 16 m festgelegt.
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10 Landwirtschaft

10.1 Kein Landwirtschaftsinventar notig

Es ist kein Landwirtschaftsinventar zu erstellen, da die aktiven und direkt-
zahlungsberechtigten Landwirte bekannt und im Agrarinformationssys-
tem GELAN erfasst sind.

10.2 Fruchtfolgeflachen

Gemass Erndhrungssicherungsstrategie des Bundes miissen mindestens
60 % der in der Schweiz konsumierten Nahrungsmittel in der Schweiz
produziert werden koénnen. Ackerfahiges Kulturland muss deshalb als
Produktionspotenzial langfristig erhalten bleiben. Dies wird in der
Schweiz mit der Bezeichnung und dem Schutz als Fruchtfolgeflachen
(FFF) gesichert. Der Kanton verlangt von den Gemeinden, die FFF karto-
graphisch und in Zahlen auszuweisen.

. . N 17
Rebbauzone Die Fruchtfolgeflachen sind im kantonalen Geoportal'” dargestellt. Kommentiert [KK7]: Dimensionierung nach Vorpri-

In Witterswil liegen insgesamt ca. 6.5 ha der Fruchtfolgeflachen in der fung diskutieren

Rebbauzone. Die Rebbauzone wird unverandert Glbernommen.

Auswirkungen der Gesamtrevision Orts-  Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden keine Fruchtfolge-
planung auf die Fruchtfolgeflachen  5-hon (FFF) von der Landwirtschaftszone in die Bauzone eingezont.

"7 Die Kartenebene gibt Auskunft iiber Lage, Umfang und Qualitét der Fruchtfolgefléichen (FFF) im Kanton Solothurn. Sie wurde gestiitzt auf
die ab 2012 nach neuer Methodik, welche am 4.9.2017 durch den Bund (ARE) validiert wurde, erstellt und stitzt sich auf die Vollzugshilfe
2006 des Sachplanes Fruchtfolgeflichen des Bundes ab.
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11 Anderungen im Zonenreglement

11.1

11.2

11.2.1

Aufbau Zonenreglement

Das Zonenreglement ist unterteilt in folgende Kapitel:
1. Formelle Vorschriften

Einleitende Vorschriften

Bauzonen

Eingeschrankte Bauzonen

Uberlagernde Zonen und Gebiete

2

3

4

5. Nichtbauzonen
6

7. Natur- und Kulturobjekte
8

Bestimmungen gemass kantonalem Richtplan, kantonaler Gesetzge-
bung und / oder kantonalen Schutzbeschlissen

9. Weitere Bestimmungen
10. Schlussbestimmungen

11. Anhang

Anderungen, die das ganze Zonenreglement be-
treffen

Anpassung an die interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Da in der Schweiz das Baurecht kantonal geregelt ist, gibt es viele unbe-
friedigende Situationen. So hat beispielsweise derselbe Begriff in ver-
schiedenen Kantonen unterschiedliche Bedeutungen. Die interkantonale
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) verein-
heitlicht deshalb die wichtigsten Baubegriffe.

Die foderalistische Struktur und die Gemeindeautonomie werden dabei
erhalten. Der Kanton Solothurn hat die IVHB auf den 1. Juli 2012 in Kraft
gesetzt. Die IHVB wurde in der kantonalen Bauverordnung umgesetzt,
diese trat am 1. Mérz 2013 in Kraft. Das Zonenreglement wurde in diesem
Sinne Uiberarbeitet. Die technischen Anderungen werden im Zonenregle-
ment zu Beginn der Paragrafen erlautert.
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Umrechnung von der Ausnutzungsziffer
in die Geschossflachenziffer / Gleichzei-
tige generelle Erhohung der Ausnitzung

Unterirdische Geschossflachenziffer

Die neue kantonale Bauverordnung KBV (kantonale Bauverordnung) lasst
die bisherige Ausnitzungsziffer AZ als Dichtemass nicht mehr zu. Sie wird
ersetzt mit der Geschossflachenziffer fir oberirdische Nutzungen GFZo.

Da die gesamte Ortsplanungsrevision im Sinne der Verdichtung nach in-
nen steht, wird unter Bertcksichtigung der gewachsenen Strukturen eine
massvolle Erhéhung der Nutzungsziffer vorgenommen. Das bedeutet,
dass auf einer Parzelle gegenutber der rechtsgiltigen Nutzungsplanung
geringfligig mehr gebaut werden darf.

Ziel dieser Massnahme ist, dass eine grundsétzliche Verdichtung in samt-
lichen Zonen angestrebt wird. Wichtig ist aber auch, dass die gewachse-
nen Quartierstrukturen erhalten bleiben. Wegen den verhéltnismassig
grossen Parzellen kdnnen bereits mit der rechtsglltigen Nutzungspla-
nung recht grosse Volumen erstellt werden (z.B. Mehrfamilienh&user).
Aus diesem Grund wird auf eine allzu grosse Verdichtung nach innen ver-
zichtet.

Anschliessend wurde diese erhohte Ausnutzungsziffer in die oberirdische
Geschossflachenziffer (GFZ) umgerechnet. Da neu auch das Dachge-
schoss angerechnet wird (in der rechtsglltigen Nutzungsplanung wird
das Dach- oder Attikageschoss nicht in die Ausnutzungsziffer eingerech-
net), wird die GFZ entsprechend erhoht.

ALT: W2 mit Ausniitzungsziffer

X

NEU: Geschossflichenziffer

DG wird angerechnet

DG nicht angerechnet /

| 0.13
0.2
02
02
0.2
W2: 040 W2: 053

Abbildung 49: Beispiel Umrechnung von der Ausniitzungsziffer in die Geschossfldchenziffer
in der zweigeschossigen Wohnzone

Geméss kantonaler Bauverordnung Solothurn gilt die Geschossflachen-
ziffer bei allen Geschossen, also auch inkl. der Untergeschosse. Dies ist
ein Unterschied zur alten Ausnitzungsziffer, bei der nur die oberirdi-
schen Vollgeschosse angerechnet wurden. Um zu steuern, dass sich neue
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Gebaudehohen

11.3

1. Formelle Vorschriften

2. Einleitende Vorschriften

Bauten in das bestehende Siedlungsbild einfligen, wird zwischen der
oberirdischen und unterirdischen Geschossflachenziffer unterschieden.

Die Begriffe fiir die Gebaudehdhen werden von First- in Gesamthéhe und
von Geb&ude- in Fassadenhéhe umbenannt. Die Begrifflichkeiten werden
nach der IVHB angepasst und sind in der KBV erldutert. Die Fassadenhdhe
wird in § 18 und der Figur 6 in Anhang 1 der KBV geregelt, die Gesamt-
héhe in § 18 und der Figur 7 vom Anhang 1.

Erlduterung der einzelnen Paragrafen

Nachfolgend werden die wichtigsten Anderungen erlutert. Die Numme-
rierung entspricht dem neuen Zonenreglement.

§1 Erlass

Die Gemeinde erlasst Zonenbestimmungen, welche Vorschriften fir das
Bauen in Witterswil umfassen.

§2 Geltungsbereich

Die Ortsplanung der Gemeinde Witterswil besteht aus dem Zonenregle-
ment, dem Baureglement, dem Bauzonen- und Gesamtplan sowie dem
Erschliessungsplan mit Strassenklassierung. Diese Dokumente sind auf-
einander abgestimmt und bilden die angestrebte rdumliche Entwicklung
der Gemeinde ab.

§3 Ubergeordnete Vorschriften

Es wird generell auf die Ubergeordnete Gesetzgebung verwiesen. Falls
sinnvoll wird jeweils einen Verweis auf das PBG und die KBV in den Para-
grafen gemacht.

Besitzstandsgarantie

Diese Bestimmung hat keine Auswirkungen auf die rechtliche Ausgangs-
lage, da die Besitzstandsgarantie bereits auf Bundesebene festgelegt ist.
Sie wird deshalb gestrichen.

§4 Geschossflachenziffer

Die Geschossflachenziffer wird in eine ober- und unterirdische Geschoss-
flachenziffer unterteilt. So kann am ehesten die heutige Ausniitzungszif-
fer weitergefiihrt werden. Dies ist wichtig, da sich kinftige Bauten ge-
nauso gut in die bestehenden Siedlungsstrukturen integrieren sollen wie
solche, die nach den bis anhin rechtsgtltigen Baumassen gebaut werden.
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Es gibt keinen eindeutigen Umrechnungskoeffizienten von der Ausniit-
zungsziffer in die Geschossflachenziffer. Aus diesem Grund regelt Abs. 2,
dass bei altrechtlich erstellten Bauten samtliche Geschosse genutzt (also
auch ausgebaut) werden diirfen, auch wenn die zuldssige Geschossfla-
chenziffer dann Uberschritten wird (Besitzstandsgarantie). Zugleich ist
dies auch ein Beitrag fiir die Verdichtung nach innen.

§ 5 Griinflichenziffer

Um der Uberhitzung des Siedlungsgebiets entgegenzuwirken, sollen
Grunflachen ihre kiihlende Wirkung entfalten kdnnen. Mit der Unterbau-
ung dieser Flachen wird der Wasserhaushalt beeintrachtigt und das
Wachstum von Baumen ist lediglich eingeschrankt méglich. Deshalb sol-
len unterbaute Flachen nicht anrechenbar sein.

§6 Mindestausnutzung

Sollte aus verschiedenen Griinden nicht méglich sein, diese Mindestaus-
nutzung zu erreichen, ist der Nachweis zu erbringen, dass durch eine zo-
nengemasse Uberbauung des restlichen Grundstiicks die Mindestaus-
niitzung zu einem spateren Zeitpunkt erreicht werden kann. So kann
auch hier das Ziel, nachhaltige Nutzung mit der beschrénkten Ressource
Boden, verfolgt werden. Es wird verhindert, dass bei grossen Parzellen
unférmige Flachen abparzelliert werden und die zukiinftige bauliche Ent-
wicklung erschwert wird. Die Mindestausnutzung wird fiir die Wohnzo-
nen festgelegt. Fr Grundstlicke bei welcher die Mindestausnutzung gar
nicht erreicht werden kann, z. B. aufgrund von Baulinien, sind Ausnahmen
zulassig.

§7 Fachberatung

Die Gemeinde soll die Mdglichkeit erhalten, bei Voranfragen, Bauvorha-
ben, Gestaltungsplanen, Teildnderungen von Nutzungsplanungen etc.,
bei denen sie z.B. betreffend Eingliederung in die Umgebung oder der
Qualitat des Bauprojekts Unsicherheiten hat, unabhéangige, externen
Fachpersonen beiziehen zu kdnnen. Die Kosten gehen zulasten der Bau-
herrschaft. In Verbindung mit dem Paragrafen zur Qualitatssicherung und
der Moglichkeit fiir den Einbezug der Fachberatung wird das Ziel des Er-
halts sowie Steigerung der Qualitat des Ortsbilds verfolgt.

§ 8 Qualitdtssicherung mit Voranfragen

Voranfragen kénnen von Seiten der Bauherrschaft gewiinscht werden.
Sie bieten Bauherrschaften die Moglichkeit, vor einem Baubewilligungs-
verfahren einzelne, wesentliche Aspekte durch die Baukommission prii-
fen zu lassen. Dadurch erhalt die Bauherrschaft Planungssicherheit fiir
weitere Investitionen und das nachfolgende Baubewilligungsverfahren.
Ziel ist, dass die Bauherrschaft und die Baukommission in einen
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Austausch treten, der die Anforderungen und Beddrfnisse beider betei-
ligten Seiten friihzeitig koordiniert.

Dieses Vorgehen wird tiblicherweise von der Bauherrschaft geschétzt, da
sie so bereits zu einem friihen Zeitpunkt eine gewisse Planungssicherheit
erhalt. Fir die Baukommission wiederum ist dies auch ein Vorteil, da sie
von Beginn einer Planung involviert ist und nicht erst im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens ihre Riickmeldungen geben kann. So kann —
falls Bedarf besteht — das 6ffentliche Interesse bereits frihzeitig ange-
meldet werden.

§9 Qualitdtssicherung mit Varianzverfahren

Diese Vorgabe ist fiir grossere Arealentwicklungen, die einen gewichti-
gen Einfluss unter anderem auf das bauliche, soziale und wirtschaftliche
Geflige der Gemeinde haben. Der Entscheid, dass eine solche Qualitats-
sicherung verlangt wird, erfolgt nicht willkirlich: Die Baukommission
stellt Antrag an den Gemeinderat und begriindet diesen entsprechend.

Die Gemeinde hat somit einen Einfluss unter anderem auf das bauliche
Geflige. Dies ist vor allem hinsichtlich der Wahrung des &ffentlichen In-
teresses von Bedeutung. Es betrifft insbesondere Areale, bei denen ver-
schiedene Rahmenbedingungen noch zu klaren sind oder auch strate-
gisch fur die Gemeinde relevant sind. Im Vordergrund steht, dass sich die
Gemeinde ein Mitspracherecht einrdumen kann: Aktives Handeln anstelle
reagieren auf Baugesuche.

Absatz 1 verlangt ein Varianzverfahren. Es ist absichtlich nicht abschlies-
send definiert, welche Art von Verfahren angewendet werden soll, da die-
ses Verfahren genau auf die entsprechenden Bedurfnisse massgeschnei-
dert werden soll. So bedingt der Bau eines Mehrfamilienhauses beispiels-
weise neben einem geschiitzten Naturobjekt ein anderes Verfahren als
die Uberbauung eines 5'000 m? grossen Areals unmittelbar angrenzend
an den historischen Ortskern.

Sofern ein grosses Offentliches Interesse am Planungs- oder Bauvorha-
ben besteht, kann sich die Gemeinde angemessen an den Kosten des
Verfahrens beteiligen.

§ 10 Nutzungsvorschriften

Der Vollstandigkeit halber wird hier auf die Ubergeordnete Gesetzge-
bung verwiesen, da dort zu den Zonen Aussagen gemacht werden, die
im kommunalen Zonenreglement nicht wiederholt werden.

§ 11 Zoneneinteilung

Die Zonen werden zur Ubersicht aufgelistet.
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3. Bauzonen

§ 12 Baumasse

Im rechtsgliltigen Zonenreglement sind alle Baumasse inkl. Prazisierun-
gen im jeweiligen Paragrafen aufgefiihrt. Im Entwurf des Zonenregle-
ments werden samtliche metrischen Vorgaben aller Bauzonen in der «Ta-
belle Baumasse» zusammengestellt. Das Reglement erscheint so Uber-
sichtlicher, die einzelnen Paragrafen sind kirzer und die Unterschiede
zwischen den einzelnen Bauzonen sind besser ersichtlich.

Die Dichten wurden in allen Wohnzonen — zusétzlich zur Umrechnung
von der Ausnutzungsziffer zur Geschossflachenziffer — ca. 25 % erhoht.
Mit einer entsprechenden Erhéhung der Geschossflachenziffer kann eine
quartiergerechte Siedlungsentwicklung nach innen erreicht werden.

§ 13 Wohnzone zweigeschossig

Wie im Kapitel 4.2 erldutert, unterscheiden sich die beiden zweigeschos-
sigen Wohnzonen nur gering, ndmlich bei der zulassigen Dichte und der
moglichen Geschossigkeit. Da die W2a als weniger dicht ist als die W2b,
wird die W2a aufgehoben. Falls die Gemeinde nichts anderes bestimmt,
schliesst KBV §19 eingeschossige Bauten in der 2-geschossigen Wohn-
zone aus. Die Gemeinde schliesst dies dementsprechend aus.

In der zweigeschossigen Wohnzone sollen kiinftig unter Wahrung der
bestehenden Quartierstrukturen auch Reihenhduser und Einliegerwoh-
nungen zuldssig sein. Zudem werden Flachdacher zugelassen. Dies ent-
spricht den heutigen Bedurfnissen (Architektur, optimale Nutzung des
Dachgeschosses). Durch die festgelegten Bestimmungen kdnnen gros-
sere Gebdude gebaut werden:

ALT: W2 mit Ausniltzungsziffer NEU: Geschossflichenziffer

H ! DG wird angerechnet
i DG nicht angerechnet 013/
0.2 02/
02 02/
/s DG wird angerechnet
DG nicht angerechnet ¢ iy
/R 013/
02 02/
0.2 02/
W2:0.40 W2:0.53/

Abbildung 50: Umrechnung von der Ausnlitzungsziffer in die Geschossfldchenziffer inkl. Er-
héhung der Dichte um 25 % in der W2
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§ 14 Wohnzone dreigeschossig reduziert

Der Sinn und die Wirkung dieser Zone werden in Kapitel 6.4.2 erlautert.
Grundsatzlich werden die Bestimmungen der zweigeschossigen Wohn-
zone Ubernommen. Die wesentlichen Unterschiede liegen bei den fest-
gelegten Maximalhohen und der Geschossigkeit. Durch die festgelegten
Bestimmungen kénnen im Vergleich zur bisherigen W2 gréssere Ge-
baude erstellt und das Attika-/ Dachgeschoss zu einem Vollgeschoss aus-
gebaut werden.

ALT: W2 mit Ausniitzungsziffer NEU: Geschossflichenziffer

DG wird angerechnet
013/

DG nicht angerechnet

0.2 02/

W2: 040 W2:0.53/

W3 reduziert: 0.75
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ALT: W2 mit Ausniitzungsziffer NEU: Geschossflichenziffer
. /] DG wird angerechnet
DG nicht angerechnet /R 013/
02 02/¢
777
02 02/¢
777
W2: 0.40 W2:0.53 /

0.20
0.25

0.25

W3 reduziert: 0.75
Abbildung 51: Umrechnung von der Ausniitzungsziffer in die Geschossfldchenziffer inkl.
Umzonung in die W3reduziert.

§ 15 Wohnzone Hofacker

Anhand von massgeschneiderten Bestimmungen wird in der kleinkdrni-
gen (geringe Gebdudegrundflachen) Wohnsiedlung ein zusétzliches Ge-
schoss ermdglicht und dennoch die bestehende Bebauungsstruktur ge-
sichert.

Die baulichen Nutzungsziffern sind im Bestand wegen der Reihenbau-
weise sehr unterschiedlich: Die Bauten an den Enden der Reihe haben
eine tiefere Dichte als diejenigen in der Mitte. Die Weiterentwicklung der
Bauten kann nicht tber die Dichteziffer erfolgen.

Durch die Vorgabe der Dachform, -neigung und der festgelegten Ge-
samthohe soll der Quartiercharakter bewahrt und anhand von Dachaus-
bauten die Siedlungsentwicklung nach innen erlaubt werden.

Auf die Definition der Geschossigkeit wird verzichtet, da der Sockel der
Gebaude meist weitaus mehr als 1.20m tber das Terrain hinausragt und
die bestehenden Dachgeschosse ausbaufahig sein sollen. Die Festlegung
auf 4 Vollgeschosse ware mit der festgelegten max. Gesamthohe von
10.50 m zudem irrefiihrend.
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Berechnung der Geschossigkeit (ge-
midiss KBV):

Untergeschosse sind Geschosse, bei de-
nen die Oberkante des fertigen Bodens
des dartiberliegenden Vollgeschosses,
gemessen in der Fassadenflucht, im Mit-
tel héchstens 1,2 m Uber die Fassaden-
linie hinausragt.

Dachgeschosse sind Geschosse, deren
Kniestockh6hen 1,2 m nicht tiberschrei-
ten.

Abbildung 52: Geschossigkeit in der Wohnzone Hofacker

Fur den Ersatz von einzelnen Bauten oder gar gesamten Hauserreihen ist
ein Qualitatsverfahren umzusetzen, damit sich der Neubau ideal ins Sied-
lungsbild einflgt.

§ 16 Kernzone

Die Kernzone verfolgt den Zweck der Starkung und Weiterentwicklung
des Zentrums von Witterswil sowie die Erhaltung der historisch wertvol-
len und markanten Bauten und Baugruppen. Wichtig ist, dass der Spagat
zwischen den bestehenden Bauten, deren Weiterentwicklung und allfal-
ligen Neubauten geschafft wird. Das heisst, dass die Bauweise der Um-
gebung angepasst sein soll.

Die Bestimmungen zur Geb&udekategorisierung werden in § 33, § 34 und
§ 36 separat festgelegt.

Diverse Bestimmungen zur Gebaudegestaltung werden als Absétze bei
der Ortsbildschutzzone ergénzt, da die Gestaltung im gesamten Ortsbild
(Eintrag im regionalen ISOS) von Bedeutung ist. Die Bestimmungen zu
den wertvollsten rechtskraftigen Hofstattbereichen werden in der Hof-
stattzone definiert.

Die rechtskréftigen Baubereiche werden aufgehoben. Zukinftige Bauta-
tigkeiten werden durch Baulinien, Baumasse und diversen Bestimmun-
gen zur Gestaltung eingeschrankt.

Die Einschréankung der Zulassigkeit von Sonnenkollektoren auf Neubau-
ten ist widerrechtlich mit §18a RPG, weshalb der entsprechende Absatz
gestrichen wird.
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4. Eingeschrankte Bauzone

5. Nichtbauzonen

6. Uberlagernde Zonen und Gebiete

Kernerweiterungszone

Die Kernerweiterungszone wird aufgehoben, Erlduterungen siehe Kapitel
6.3.2

§ 17 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Da den Gebauden innerhalb der 6BA eine Vorbildfunktion zukommt,
werden zuséatzliche Anforderungen an deren Gestaltung gestellt.

Die Regelung betreffend Abtretungspflicht ist im PBG § 42 geregelt, die-
ser Abschnitt wird daher gestrichen.

§ 18 § 20 Spezialzonen

In den Spezialzonen gelten die Bestimmungen der entsprechenden Teil-
zonenpléne. Die Gebiete werden von der Gesamtrevision ausgenommen.
Die Zonenvorschriften werden in einer separaten Teilrevision festgelegt.

Griinzone Siedlungsrand

Die Grlinzone Siedlungsrand wird aufgehoben, Erlduterungen siehe Ka-
pitel 6.4.8

§ 21 Uferschutzzone innerhalb der Bauzone

Zur Umsetzung des Gewasserraums wird gemass Art. 41c GSchV dieser
Paragraf geschaffen. Er regelt die Nutzung und Pflege der Schutzgebiete.

§ 22 Reservezone

Die Reservezone zeigt eine mogliche zukinftige Siedlungsentwicklung
auf. Das Land muss jedoch bei Bedarf tber das ordentliche Nutzungs-
planverfahren, gleich wie sonstige Nichtbauzonen, eingezont werden. Da
die Reservezone RW nicht mehr ausgewiesen wird, konnen die Absatze
«Nutzung» und «Besondere Bestimmungen» gestrichen werden.

§ 23 Landwirtschaftszone

In der Landwirtschaftszone gelten grundsétzlich die kantonalen und eid-
gendssischen Vorschriften. Die Gemeinde kann jedoch strengere Vorga-
ben erlassen, die der Kanton bei Baugesuchen ausserhalb der Bauzone
beriicksichtigt. Da dies bereits im rechtsgliltigen Zonenreglement der Fall
ist, wird dies entsprechend Gbernommen.

§ 24 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Zu den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht existierten in der rechtsgul-
tigen Ortsplanung keine kommunalen Bestimmungen. Der erganzte Pa-
ragraf zu den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht gemass § 44 PBG
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6. Uberlagernde Zonen und Gebiete

regelt detailliert den Erlass von Gestaltungsplénen, die mégliche Auftei-
lung von Gebieten in Teilgebiete, die Zusammenarbeit mit Behérden und
die zu erflllenden Mindestinhalte eines Gestaltungsplans. Absatz 4 um-
fasst wesentliche gebietsbezogene Zielvorgaben fiir das Areal «In den
Reben».

§ 25 Ortsbildschutzzone

Der neue Paragraf macht Aussagen zum Zweck der Schutzzone, der zu-
lassigen Bauweise, Dachgestaltung, Baumasse und besonderen Bestim-
mungen. Die Integration in die bestehenden Strukturen mit den Bauten,
Vorgarten, Baumen, Méuerchen etc. ist von Ubergeordneter Bedeutung.
Aus diesem Grund haben sich die Baumasse etc. dieser Vorgaben unter-
zuordnen. Von grosser Bedeutung ist bei Bauvorhaben der Austausch mit
der Gemeinde, so dass die heutigen Identifikationswerte und Strukturen
erhalten resp. gestarkt werden.

§ 26 Hofstattzone

Der gesamte Dorfkern von Witterswil befindet sich bereits in der Orts-
bildschutzzone. Bei jedem Bauprojekt ist somit eine Fachberatung erfor-
derlich. Gréssere Projekte sollen im Austausch mit einem entsprechen-
den Fachgremium erarbeitet (bei grosseren Projekten erfordert dies
mehrmalige Sitzungen) werden. Das Fachgremium bewertet die Baupro-
jekte hinsichtlich der Schutzziele im ZR fuir den Hofstattbereich und gibt
der Baukommission eine Empfehlung ab. Die Schutzziele sind im ZR fest-
gehalten und bleiben daher auch bei personellem Wechsel gleich.

Es wird darauf verzichtet, starre Ausnutzungsziffern oder Griinziffern zu
definieren. Die Parzellenstruktur und die rdumlichen Gegebenheiten sind
im Perimeter sehr unterschiedlich. Allgemeine Ziffern werden daher als
problematisch beurteilt und kénnen die Qualitat im Einzelfall nicht si-
chern. Als qualitatssichernde Massnahme dienen daher die Schutzziele
und die Begleitung der Bauprojekte durch das Fachgremium.

§ 27 Rebbauzone

Dieser Paragraf erfahrt keine wesentlichen Anderungen. Er schafft die
Méglichkeit zum Rebbau und verfiigt Uber verhéltnismassige Bestim-
mungen.

§ 28 Landschaftsschutzzone

Der Artikel wurde gegentiber dem rechtsgliltigen Zonenreglement pra-
zisiert. Ziel ist nach wie vor der Erhalt der unverbauten Landschaft aus
asthetischer Sicht. Er wurde jedoch zusatzlich mit dem Absatz Land-
schaftselement erganzt, da die landschaftstypischen Hecken, Baume, Ge-
holze, Bachlaufe usw. einen wichtigen Beitrag zur einzigartigen Land-
schaft von Witterswil leisten.
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7. Natur- und Kulturobjekte

§ 29 Kommunales Vorranggebiet Natur und Landschaft

In den kommunalen Vorranggebieten kdnnen die Bewirtschaftenden Ver-
trdge mit der Gemeinde zur Férderung von Gebieten mit hohen Natur-
und Landschaftswerten abschliessen. Der Paragraf erfahrt keine wesent-
lichen Anderungen

§ 30 Uferschutzzone ausserhalb der Bauzone

Zur Umsetzung des Gewdsserraums wird gemass Art. 41c GSchV dieser
Paragraf geschaffen. Er regelt die Nutzung und Pflege der Schutzgebiete.

§ 31 Naturgefahren / Hinweisbereiche

Der Paragraf regelt die Vorschriften fir Bauten und Anlagen innerhalb
der verschiedenen Gefahrenzonen (geringe und erhebliche Gefahrdung
sowie Hinweisbereich).

§ 32 Naturschutzzonen und -objekte

Die, fur die Kulturlandschaft, das Orts- und Landschaftsbild bedeutsamen
Gebiete und Objekte, verfligen durch diesen Paragrafen Schutz- und
Pflegebestimmungen. Die wert- resp. sehr wertvollen Einzelbdume wer-
den Uber Absatz 6 geschitzt und sind im Anhang zum Zonenreglement
entsprechend aufgefiihrt.

§ 33 Geschiitze kommunale Kulturobjekte

Die geschutzten kommunalen Kulturobjekte weisen eine kommunale
Schutzverfligung auf oder sollen durch eine geschitzt werden. Die Mas-
snahmen sowie der Unterhalt der Schutzobjekte werden in dieser Verfi-
gung geregelt.

§ 34 Schiitzenswerte und erhaltenswerte kommunale Bauten und
Kulturobjekte

Bei den schitzenswerten Kulturobjekten handelt es sind um charakteris-
tische Bauten mit Eigenwert, Situationswert und / oder Vertreter einer
Epoche / Zeitzeugen.

Sie sind in ihrer urspriinglichen Form sowie in ihrer alten Bausubstanz
maoglichst ungeschmélert zu erhalten.

Bei den erhaltenswerten Objekten handelt es sich um charakteristische
Bauten, welchen vor allem als Bestandteil einer Hausergruppe oder einer
Gebé&udereihe im Ortsbild Bedeutung zukommt. Sie haben eine wichtige
lokalhistorische Bedeutung, so weisen sie z.B. auf Strukturen, Handwerke
und Menschen hin, die fur die Identitat und das Ortsverstandnis von Wit-
terswil von Bedeutung sind.
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8. Bestimmungen gemass kantonalem
Richtplan, kantonaler Gesetzgebung und
/ oder kantonalen Schutzbeschliissen

10. Weitere Bestimmungen

Sie sind in Stellung, Volumen und &usserer Erscheinung zu erhalten. Der
Abbruch ist unter Voraussetzungen mdéglich. Wichtig dabei ist, dass die
heutige Situation zumindest erhalten oder verbessert wird.

§ 35 Archéologische Fundstellen

Der Paragraf entspricht den Formulierungsvorgaben des Amts fir Denk-
malpflege und Archéologie. Insbesondere wird auf die Informations-
pflicht vor Inangriffnahme von Grabarbeiten hingewiesen.

§ 36 Kantonale geschiitzte Bauten und Kulturobjekte

Kantonal geschuitzte Kulturobjekte sind vom Regierungsrat mittels einer
Verfiigung geschiitzt.

Der Paragraf entspricht den Formulierungsvorgaben des Amts fir Denk-
malpflege und Archaologie. Demnach sind Baugesuche, die die kantonal
geschitzten Bauten und Objekte betreffen, dem Amt fiir Denkmalpflege
und Archédologie und dem Amt fir Raumplanung (Abteilung Ortsbild-
schutz) zur Genehmigung zu unterbreiten.

§ 37 Hecken, Uferbestockung und Feldgeholz

Der Artikel weist auf das Natur- und Heimatschutzgesetz sowie der Ver-
ordnung hin, welche Hecken, Uferbestockungen und Feldgehdlz schiit-
zen und deren Pflege regeln.

§ 38 Weitere kantonale Schutzgebiete, -objekte und Bestimmun-
gen

Der Artikel weist darauf hin, dass kantonale Schutzgebiete, Schutzobjekte
und Festlegungen den Bestimmungen der Verordnung Uber den Natur-
und Heimatschutz vom 14.11.1980 oder jenen der jeweiligen Schutzver-
fuigung (RRB) unterliegen und der Bewilligung des Bau- und Justizdepar-
tements bedrfen.

Arbeitsgruppe Natur

Diese Arbeitsgruppe existiert bisher nicht. Durch die bestehende Um-
weltkommission besteht aktuell kein Bedarf fir diese Gruppe. Sollte die
zukUnftig andern, kann diese auch ohne entsprechende Regelung im Zo-
nenreglement vom Gemeinderat eingesetzt werden.

§ 39 Umgebungsgestaltung in samtlichen Bauzonen

Die Umgebungsgestaltung und mit ihr die Gestaltung von 6ffentlichen
Platzen, Wegen, Vorpldtzen und weiteren Aussenbereichen sind wichtig
fur das Ortsbild und die Einordnung der Siedlung in die Landschaft. Griin-
rdaume sind 6kologisch wertvoll (Biodiversitat) und kénnen einen Beitrag
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zur Kiihlung von Siedlungen leisten. Die grossten Risiken des Klimawan-
dels im Mittelland sind Hitzeperioden und Starkregen:

Gerade in Gemeinden, wo die «griinen Wohnquartiere» fiir den Ort pra-
gend und eine wesentliche Standortqualitat sind, ist die Gestaltung der
Garten wichtig. Dies gilt aus asthetischer, 6kologischer sowie klimatischer
Sicht:

m  Standortheimische und ortstypische Pflanzen resp. Verzicht auf Neo-
phyten

m  Schottergarten sind nicht zuldssig da diese keinen 6kologischen
Mehrwert generieren (und haufig nicht wasserdurchlassig sind).

m  Ausreichend Versickerungsmoglichkeiten im Garten (u.a. wichtig fur
Grundwasserspeicher)

®  Hochstammige Baume fir Kihlungseffekt.

Dieser Artikel regelt die Materialisierung von Platzen und Wegen, die Be-
pflanzung mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen und B&u-
men und die Pflicht, bei grosseren baulichen Verdnderungen einen Um-
gebungsplan einzureichen.

§ 40 Dachgestaltung, Dacheindeckungen

Dieser Paragraf erlasst Vorgaben zur Gestaltung der Gebdude mit dem
Ziel, die ortsbauliche Qualitat und qualitative Innenverdichtung zu for-
dern und die Hitze innerhalb des Siedlungsgebietes zu mindern (naturli-
che Dachbegriinungen). Auch kann so ein 6kologischer Beitrag zur For-
derung der Biodiversitat geleistet werden. Gleichzeitig wird sicherge-
stellt, dass die nachhaltige Stromgewinnung durch Sonnenkollektoren
maoglich bleibt.

§ 41 Gestaltung des Siedlungsrandes

Diese Bestimmung soll einen harmonischen Ubergang von der Bauzone
zur Landwirtschaftszone und die ¢kologische Vernetzung sicherstellen.
Diese Gebiete kdnnen aufgrund von struktureller Vielfalt einen wesentli-
chen Beitrag zur Biodiversitéat leisten.

§ 42 Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanalagen kénnen das Ortsbild storen. Sie sollen an Standorten
errichtet werden, wo sie visuell nicht stark in Erscheinung treten. Dieser
Artikel regelt den Umgang mit Antennenanlagen sowie das Verfahren fir
die Baubewilligung.

§ 43 Schadstoffbelastete Boden

Dieser Paragraf regelt den Umgang mit schadstoffbelasteten Béden: Aus-
gehobener  schadstoffbelasteter  Boden  kann  bei  gleicher
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11. Schlussbestimmungen

Bodenbelastung vor Ort weiterverwendet werden oder muss als schad-
stoffbelasteter Bodenaushub entsorgt werden. Es gilt die Abfallverord-
nung (VVEA) und §136 Gesetz Uber Wasser, Boden und Abfall (GWBA).

§ 44 Belasteter Ablagerungsstandort / Altlasten

Dieser Paragraf regelt den Umgang mit belasteten Standorten. Die be-
lasteten Standorte nach Art. 32 USG sind im kantonalen Kataster der be-
lasteten Standorte (KbS) der Website des Amts flir Umwelt Kanton Solo-
thurn (AfU) einsehbar.

Fur Bauvorhaben auf einem belasteten Standort mit Untersuchungsbe-
darf ist durch die Bauherrschaft vor Baueingabe eine abschliessende Alt-
lasten Voruntersuchung durchzufiihren. Bei belasteten Standorten ohne
Uberwachungs- und Sanierungsbedarf ist eine baubedingte Gefihr-
dungsabschatzung durchzufihren.

§ 45 Inkrafttreten und Ubergangsbestimmungen

Das Reglement tritt mit der Publikation des Amtsblatts in Kraft und findet
ab der 6ffentlichen Auflage Anwendung.

§ 46 Aufhebung altes Recht

Mit der Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung wird die
rechtsgliltige Ortsplanung mitsamt dem Gestaltungsplan Marchbach /
Im Dofel‘aufgehoben.
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12 Anderungen im Baureglement

12.1

Die Inhalte des Baureglements folgen dem Grundsatz, dass

®  3lle allgemeinen Vorschriften, welche fir das ganze Gemeindegebiet
gelten, festgelegt werden.

m alle Vorschriften, welche eine konkrete Zone oder Parzelle betreffen,
im Zonenreglement festgelegt werden.

Das Rechtsetzungsverfahren als auch die Zustandigkeiten sind fir diese
beiden Teile unterschiedlich: Das Baureglement wird von der Gemeinde-
versammlung verabschiedet, das Zonenreglement vom Gemeinderat.

Erldauterungen

Grundsatzlich folgt das Baureglement dem Prinzip, dass kein sogenann-
tes «Papageienrecht» geschaffen werden soll: Was in einem anderen
Rechtstext geregelt ist, wird nicht wiederholt. Auf die wichtigsten Rechts-
texte wird indes aus Griinden der Lesefreundlichkeit hingewiesen.

Die nachfolgenden Erlauterungen folgen den §§ des neuen Bauregle-
ments. Sie prazisieren die Absichten zu den einzelnen Vorschriften und
fassen die wesentlichen Neuerungen zusammen. Selbsterklarende Para-
grafen werden nicht erldutert. Es werden vor allem jene Paragrafen erldu-
tert, die entweder neu sind oder substanziell gedndert wurden.

§1 Zweck und Geltung

Keine wesentlichen Anderungen

§2 Planungsgrundsitze

Die Planungsgrundsétze interpretieren die Leitsétze des raumlichen Leit-
bilds. Sie zeigen den strategischen Uberbau fiir die rdumliche Entwick-
lung der Gemeinde auf und sind als «Leitstern» fir samtliche raumrele-
vanten Entscheide gemass Ortsplanung zu verwenden.

Die Siedlungsentwicklung nach innen («Verdichtung») — das Hauptziel
der Ortsplanungsrevision (Hauptauftrag des revidierten Raumplanungs-
gesetzes) bei gleichzeitiger Erhohung der Lebensqualitdt — wird zusatz-
lich erwahnt, da die Bestimmungen in den folgenden Paragrafen dahin-
gehend formuliert wurden. Aufgrund des Ziels der qualitatsvollen Innen-
entwicklung und als Reaktion auf den Klimawandel bzw. zum Umgang
damit wurden gegeniiber dem rechtsgtiltigen Baureglement zusatzliche
Paragrafen eingefligt.
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§3 Baukommission und Rechtmittel

Absatz 2 wird gestrichen, weil dies bereits in § 2 KBV geregelt ist.

§4 Baukontrolle

Die Voranmeldung fiir die verschiedenen Baustadien wird bei mindestens
funf Arbeitstagen festgesetzt, so dass sich die Baukommission entspre-
chend vorbereiten kann.

Die verschiedenen Stadien der Bauvollendung werden ergdnzt mit der
Umgebungsgestaltung (Béschungen, Randabschliisse, Mauern), da diese
an das offentliche Strassenareal angrenzen.

§5 Gebiihren

Kosten, die fur Gutachten, Voranfragen, zusatzliche nutzungsplanerische
Leistungen wie Gestaltungsplane, Teilanderungen des Zonen- und Er-
schliessungsplan anfallen, kénnen der Bauherrschaft in Rechnung gestellt
werden. Auch die zusatzlich anfallenden Leistungen kdnnen der Bauherr-
schaft in Rechnung gestellt werden.

Dies ist eine Prazisierung der Leistungen, die die kantonale Bauverord-
nung im § 5 Abs. 2 auffiihrt, da diese vornehmlich technischer und nicht
ortsbaulicher Natur sind'®.

§6 biss10

Keine wesentlichen Anderungen

§11  Abstellplatze

Die Tiefen von Vorplatzen vor Garagen und Carports muss neu mind. 6 m
(bisher 5 m) von der Strassen- bzw. Trottoirlinie betragen. Die Bestim-
mung kommt bei der Erstellung, Zweckanderung oder Erweiterung von
Bauten oder baulicher Anlagen zur Anwendung. Dadurch kénnen Fahr-
zeuge weiter entfernt vom Strassenraum parkiert werden, was dessen
Qualitat erhoht und somit zu einer Aufwertung im Sinne der qualitativen
Innenverdichtung entspricht.

Um das Velo als umweltfreundliches und nachhaltiges Verkehrsmittel zu
férdern, werden im neuen Baureglement ausserdem Vorgaben zur An-
zahl der Veloabstellplatze gemacht.

8 KBV § 5 Abs. 2:«Die Baubehérde kann auf Kosten des Bauherrn zusdtzliche Unterlagen verlangen, wie: Grundbuchauszug, statischen
Nachweis, Ausfiihrungs- und Detailpline, Studien (ber die Beschattung nachbarlicher Liegenschaften, Modelle, Fotomontagen, Beleuch-
tungskonzepte, Aufschluss tiber die Kehrichtbeseitigung, Feuersicherheit, Bodenuntersuchungen — insbesondere bei Bauten im Grund-
wassergebiet -, Nachweis tiber den Elementarschutz in besonders gefihrdeten Gebieten gemdss Gefahrenkarten, Ausweis tiber die Quali-
tdt des Trinkwassers, Angaben (ber die Heizungsanlagen und (ber Einbau und minimale Leistungsfdhigkeit von Personen- und Waren-
liften, Ausweis iiber die Finanzierung bei grésseren Uberbauungen.
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Zur Forderung der Verkehrssicherheit wird es kiinftig grundsatzlich nicht
mehr maéglich sein, Parkplatze und Einfahrten an Kantonsstrassen zu re-
alisieren (Ausnahmen vorbehalten).

Privatstrassen

Wird gestrichen, weil es gemass PBG keine Privatstrassen mehr gibt.

Behindertengerechtes Bauen

Wird gestrichen, weil § 58 KBV ausflhrlicher ist.

§12 bis§ 15

Keine wesentlichen Anderungen

§ 16 Gestaltung

Gemass dem raumlichen Leitbild ist die qualitative Siedlungsentwicklung
eines der Hauptziele der Ortsplanungsrevision. Es ist wichtig, dass sich
samtliche Bauvorhaben (Bauten, Strassen etc.) zu einem harmonischen
Gesamtgefiige, in dem sich samtliche Bewohnende wohl und sicher fih-
len, zusammenfiigen.

Dies ist einerseits eine wichtige Aussage fir die Bauherrschaft, namlich
dass jedes einzelne Bauvorhaben seinen Beitrag leisten kann, anderer-
seits ist dieser Paragraf eine «Notbremse» fir die Gemeinde bei Bauvor-
haben, die dem 6&ffentlichen Interesse des qualitativ hochwertigen Le-
bensraums nicht nachkommen.

Die Qualitat der Freirdume und im Besonderen des Strassenraums in den
Quartieren wird stark gepragt von der Gestaltung bzw. der Qualitat der
zur Strasse hin orientierten Vorgéarten und der Vorplatze. Fur die Qualitat
des Lebensraumes in der Gemeinde ist auch die Gestaltung des Strassen-
raumes wichtig. Insbesondere im Rahmen der Innenverdichtung.

§ 17 Energie

Grundsatzlich sind die Vorschriften zur Energieversorgung auf kantonaler
Ebene zu erlassen. Im Kanton Solothurn sind diese jedoch nicht mehr
zeitgemass und werden deshalb auf kommunaler Stufe verscharft. Die
Heizung und die Warmwasseraufbereitung sollen in Zukunft ohne fossile
Energietrager versorgt werden (Klimaschutz und Energiewende, Energie-
strategie 2050 des Bundes). Es sind bei Neubauten oder substanziellen
Anderungen an der Energieversorgung entsprechende Massnahmen zu
ergreifen.

§18 -§23

Keine wesentlichen Anderungen
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13 Weitere Informationen

13.1

13.2

13.3

Mehrwertabgabe

Wird ein Grundstiick eingezont oder allenfalls auch umgezont von einer
Arbeitszone (z.B. Gewerbezone oder Industriezone) in eine Wohnzone
oder Kernzone, wird ein Teil des Mehrwerts abgeschopft und fir raum-
planerische Massnahmen eingesetzt.

In Witterswil unterliegt aufgrund Ein- oder Umzonungen eine Parzelle
der Mehrwertabgabepflicht.

m  Parzelle GB-Nr. 691
Die Umzonung von einer Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen in
eine Wohnzone ist gemass §5 PAG abgabepflichtig. Die Liegenschaft ist
im Eigentum der Gemeinde. Diese ist gemass § 6 Abs. 2 PAG von der
Abgabepflicht befreit.

Der Abgabesatz betragt mind. 20 %. Gemeinden kénnen den Abgabesatz
um zusatzlich max. 20 % erhdhen. Das PAG findet Anwendung auf Pla-
nungen, die nach 1. Juli 2018 offentlich aufgelegt wurden. Die kommu-
nale gesetzliche Grundlage, das «Reglement zum Planungsausgleich»
wurde durch die Gemeindeversammlung am 12. Dezember 2019 be-
schlossen und am 5. Februar 2020 genehmigt.

Planbestandigkeit

Geméss Ubergeordneter Gesetzgebung sind die Nutzungsplanungen
etwa alle 10 bis 15 Jahre zu Uberprifen. Die Ortsplanung Witterswil ist
ca. 17 Jahre alt (Genehmigung der letzten OP 2006). Die Planbestandig-
keit kann somit als gegeben betrachtet werden.

Digitalisierung des Zonen- und Erschliessungsplans

Der Zonen- und Erschliessungsplan ist gemass eidgendssischen Vorga-
ben im geografischen Informationssystem (GIS) darzustellen. Sémtliche
dffentlich-rechtlichen Eigentumseinschrankungen (OREB) sind dort dar-
zustellen. Aus diesem Grund werden diese beiden Plane im GIS erfasst.

Die Interpretation bei der Abgrenzung von Wald, Bauzonen, Strassenbe-
reichen etc., die aufgrund von Differenzen zwischen der alteren, weniger
genauen Plangrundlage und der neueren, genaueren Planungsgrundlage
bestehen und im GIS vorgenommen wurden, konnen im Rahmen der 6f-
fentlichen Auflage Gegenstand von Einsprachen sein.
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14 \Verfahren
14.1 Verfahrensablauf
Schritt Termin

Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden des Infor- ~ 26. Oktober 23
mationsanlasses

Informationsanlass 16. November
2023

Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden der kanto- April 2024

nalen Vorprifung und der 6ffentlichen Mitwirkung

Kantonale Vorprifung; Besprechung mit ARP Ab Mai 2024

Vorprufungsbericht

Offentliche Mitwirkung

Uberarbeitung und Integration der Anderungsantrage
in die OP im Anschluss an die kantonale Vorpriifung
und der Mitwirkung

Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden der 2.
Kantonalen Vorprifung

2. kantonale Vorpriifung

Behandlung im Gemeinderat und Verabschiedung
zuhanden der 6ffentlichen Auflage

Offentliche Auflage (30 Tage)

Einspracheverhandlungen

Beschluss des Baureglements durch die Gemeindever-
sammlung

Beschluss Gemeinderat

Genehmigung Regierungsrat und Publikation im
Amtsblatt

Tabelle 13: Verfahren Gesamtrevision der Ortsplanung
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