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1 Ausgangslage

11 Situation

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde Wattwil an der Revierstrasse. Es umfasst
die Parzellen Nr. 1312W, 3361W, 3362W, 3363W, 3364W, 3365W, 3366W, 3367W, 3368W
und 3369W. Das Planungsgebiet liegt ausserdem im Perimeter des Gestaltungsplans Revier-
Schmidberg I, genehmigt am 21. Méarz 2001.

Ausschnitt Orthofoto

geoportal.ch
s Zugriff: Marz 2023

1.2 Anlass der Planung

Die Grundeigentimer haben die Absicht, die Parzellen Nr. 1312W und 3361W bis 3369W zu
bebauen. Aufgrund der vorhandenen Topografie ergeben sich Konflikte im Hinblick auf die vor-
geschriebene Geschosszahl und die zuldssigen Gebaude- und Firsth6hen. Aufgrund des stei-
len Gelandes sinken die Niveaupunkte gegenuber der Revierstrasse ab, sodass die ortsbaulich
erstrebenswerte Fassung des Strassenraumes nicht sinnvoll erreicht werden kann. Aus diesem
Grund sind fir die Realisierung eines homogenen Gebaudeensembles mit einheitlich in Er-
scheinung tretenden Hohen, ortsbaulich begriindete Anpassungen an den fiir das Gebiet gel-
tenden Bauvorschriften notwendig.
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2 Aufgabenstellung und Vorgehen

21 Aufgabenstellung

Um die erwahnte Uberbauung realisieren zu kénnen, wird eine Teilaufhebung des bestehenden
Sondernutzungsplans Revier-Schmidberg Il und die Aufstellung eines neuen Sondernutzungs-
plans Revierstrasse Siid umgesetzt. Dabei werden die wesentlichen Bestimmungen aus dem
bestehenden Uberbauungsplan (Gliederung in Bau- und Freihaltebereiche, Grenz- und Stras-
senabstande, Dichte) iibernommen und gleichzeitig an das neue Planungs- und Baurecht an-
gepasst. Der neue Sondernutzungsplan beinhaltet dariiber hinaus die Neuregelung der Ge-
b&dude- und Firsthéhen sowie der zugelassenen Geschossigkeit. Zudem werden Regelungen
bezuglich der Umgebungsgestaltung getroffen. Damit kénnen die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen fir eine dem Quartier angepasste Bebauung unter bestmdglicher Ausniitzung
der Baulandreserve bereitgestellt werden.

Es wird bewusst darauf verzichtet, die Uberbauungsabsichten mit einer Anpassung des beste-
henden Uberbauungsplans zu erméglichen. Hauptgrund ist, dass innerhalb des bestehenden
Uberbauungsplans ein separater Bereich mit den besonderen Anforderungen der neuen Uber-
bauung hétte erstellt werden miissen. Gleichzeitig miisste die neue Uberbauung nach altem
Recht beurteilt werden, was nicht als zweckmassig erachtet wird. Berlicksichtigt wurde hinge-
gen, dass mit der Herauslésung des Teilgebiets keine negativen Auswirkungen auf die Bedin-
gungen im bestehenden Uberbauungsplan entstehen.

2.2 Planungsverfahren

Die planungsrechtliche Umsetzung mitsamt der Aufhebung des bestehenden Uberbauungs-
plans des neuen Sondernutzungsplans Revierstrasse Sud sieht folgende Schritte vor:

Vorpriifung durch den Kanton

. Information und Mitwirkung

. Erlass durch Gemeinderat

. Offentliche Planauflage
Eventuelle Einspracheverfahren
Fakultatives Referendum
Genehmigung AREG

. Eventuelle Rekursverfahren

Seite 6
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3 Planungsgrundlagen

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Raumplanungsziele / -grundséatze

Gemass Bundesgesetz uber die Raumplanung hat die Siedlungsentwicklung haushalterisch zu
erfolgen und ist verstarkt nach innen zu lenken. Damit steigt der Entwicklungsdruck auf brach-
liegende beziehungsweise unternutzte Flachen in den ausgewiesenen Bauzonen.

3.1.2 ISOS

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) macht keine Aussa-
gen zum Planungsgebiet.

3.1.3 Raumkonzept

Gemass dem Raumkonzept des Kantons St.Gallen ist das von der Planung betroffene Gebiet
dem Raumtyp «Landschaft mit kompakten Siedlungen» zugeordnet. Innerhalb dieses
Raumtyps sind die Siedlungspotenziale in den bestehenden Bauzonen und im OV-Einzugsge-
biet zu aktivieren.

3.14 Kantonaler Richtplan

Laut kantonalem Richtplan liegen die betreffenden Grundstiicke innerhalb des ausgewiesenen
Siedlungsgebiets des Typs Wohnnutzung. Darlber hinaus sind dem kantonalen Richtplan keine
relevanten Aussagen zum Planungsgebiet zu entnehmen. In den ausgewiesenen Siedlungsge-
bieten gilt es eine konsequente Mobilisierung der inneren Reserven und eine gute Abstimmung
zwischen Siedlungsentwicklung und Verkehr umzusetzen.

3.1.5 Kommunaler Richtplan

Im jingst vom Gemeinderat erlassenen revidierten Gemeinderichtplan von 2022 ist das Pla-
nungsgebiet als potenzielles Auszonungsgebiet vermerkt. Entsprechend ist die Zonierung im
Rahmen der Zonenplanrevision zu iberpriifen und gegebenenfalls eine Auszonung zu prifen.
Eine Bauzonenreduktion ist gemass Beschluss S 2.1.3 dann vorzunehmen, wenn sich die Fla-
chen nicht fiir eine Bebauung eignen (Erschliessung / Topografie) oder seitens der Eigenti-
mer erklartermassen kein Entwicklungs- oder Verdusserungswille besteht. Da nun ein konkre-
tes Entwicklungsprojekt fir die unmittelbar an die Revierstrasse grenzende Brachflache vor-
liegt, besteht von Seiten der Gemeinde die Absicht, das benétigte Bauland in der Bauzone zu
belassen.
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Ausschnitt
kommunaler
Richtplan

Zugriff: Juni 2022

3.1.6  Zonenplan

Das Planungsgebiet ist gemass rechtskraftigem Zonenplan vom 28.4.1999 der Wohnzone
W2b zugeteilt. Stidlich grenzt das Planungsgebiet an den Hegistobelwald. Die Abgrenzung
des Waldareals gegenuiber der Bauzone ist durch das Kantonsforstamt mittels Waldfeststel-
lungsplan vom 17.06.1999 verbindlich festgelegt. Geméass kommunaler Schutzverordnung
vom 22.11.1996 sind im Planungsgebiet keine Schutzobjekte vorhanden.

Ausschnitt Zonenplan

Wohnzone W2b (2 Vollgeschosse)

geoportal.ch
stalisfhewa\dgrenzen sG Zugriff: Marz 2023
L»*" statische waldgrenze, rechtskraftig

statische Stockgrenze, rechtskraftig

Bl Hinweis wald
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3.1.7 Bestehende Sondernutzungsplane

Der Bereich des Perimeters ist mit dem Uberbauungsplan Revier-Schmidberg Il Giberlagert, wel-
cher am 21. Marz 2001 genehmigt wurde. Dieser bildet die Grundlage fiir die Uberbauung des
gesamten Gebietes Revier-Schmidberg. Der Uberbauungsplan beinhaltet unter anderem Vor-
schriften zur Dachneigung, Terrainveranderungen, Grundausnutzung sowie zur Material- und
Farbwahl. Ebenfalls gibt der Uberbauungsplan Dichtewerte fiir die verschiedenen Baubereiche
vor. Uber das gesamte Perimetergebiet (anrechenbare Landflédche) darf die Ausniitzungsziffer
maximal 0,3 betragen. Fir die Baubereiche A gilt eine maximale Ausnitzungsziffer von 0.6.
Dies wird durch das Richtprojekt eingehalten und mit der Sicherung des stdlichen Freihaltebe-
reichs (Gebiet C) hélt die Beabsichtigte Uberbauung die maximale Ausniitzung (iber das ge-
samte Gebiet ein.

» gl V“‘:"i“‘j

Seite 9
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4 Thematische Aspekte

41 Naturgefahren

Im Planungsgebiet liegen gemass der kantonalen Gefahrenkarte keine Gefahrdungen durch
Naturgefahren vor. In der naheren Umgebung liegen mittlere bis erhebliche Gefahrdungen
durch Rutschungen vor. Von einer Gefahrdung fiir das Planungsgebiet ist dadurch nicht aus-
zugehen.

Ausschnitt
Gefahrenkarte

geoportal.ch
Zugriff: Marz 2023

4.2 Oberflachenabfluss

Die Geféahrdungskarte Oberflachenabfluss zeigt abfliessendes Regenwasser im Bereich der
bestehenden Gebaude. Gemass der Einfarbung ist jedoch nicht von einem erhéhten Risiko
auszugehen (Fliesstiefe h < 0.1m). Die Karte Oberflachenabfluss ist kein Geobasidatensatz.
Es gibt keine Rechtsgrundlage dafiir und damit auch keine zusténdige Stelle. Trotzdem wird
diese Planungsgrundlage in der weiteren Planung mitberlcksichtigt. Entsprechende Objekt-
schutzmassnahmen sind zu ergreifen.

@
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Ausschnitt
Gefahrdungskarte
Oberflachen-
abfluss

Schmidberg

geoportal.ch
Zugriff: Marz 2023

2970W

4.3 Erschliessung
Das Planungsgebiet ist fiir den motorisierten Individualverkehr durch die Revierstrasse (Ge-

meindestrasse 2. Klasse) erschlossen. Somit dient die Revierstrasse der Groberschliessung
des Baugebietes. Das Gebiet befindet sich ausserhalb der Reichweite einer Haltestelle des

dffentlichen Verkehrs und weist daher keine OV-Giiteklasse auf.
Ny Ausschnitt
2.036 I Gemeindesirasse 1. Kiasse Strassenklassierung
/ \:7 /’\ [ semeindestrasse 2. Klasse geoportal.ch
Zugriff: Marz 2023

" [[] cemeindestrasse 3.Klasse
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4.4 Wald/ Waldabstand

Gemass dem Sondernutzungsplan ist ein Freihaltebereich zwischen den Bauten und dem
Waldgebiet einzurichten, um die forstliche Bewirtschaftung des Waldes nicht zu beeintrachti-
gen. Rechtskraftig ist zudem die Abgrenzung des Waldareals im Bereich der Bauzone. Zu-
séatzlich besteht eine Stockgrenze zwischen dem Planungsperimeter und dem Wald. Im Uber-
bauungsplan ist eine Baulinie fiir Bauten und Anlagen mit einem Abstand von dreissig Metern
festlegt.

4.5 Larm

Fiir das Plangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il. Somit miissen innerhalb der Uberbauung

die Immissionsgrenzwerte von 60 dB(A) am Tag resp. 50 dB(A) in der Nacht eingehalten wer-

den.

Ausschnitt Larm-

empfindlichkeits-
stufen

oereb.geo.sg
Zugriff: Marz 2023

Hegistobel /—
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5 Sondernutzungsplan

Mit den Bestimmungen des Sondernutzungsplans wird eine auf die topografischen Verhalt-
nisse ausgerichtete besondere Bauweise mit einem attraktiven Aussenraum und einer effi-
zienten Erschliessung angestrebt.

| 1 Sondernutzungsplan
Revierstrasse Siid

ERR Raumplaner AG
Stand: Marz 2023

Revierstrasse

51 Allgemeine Bestimmungen

Der Sondernutzungsplan setzt die planerischen und baulichen Vorgaben innerhalb der zehn
Parzellen Nr. 1312W, 3361W, 3362W, 3363W, 3364W, 3365W, 3366W, 3367W, 3368W so-
wie 3369W im Sinne einer besonderen Bauweise nach Art. 23 Abs. 1 lit. a und Art 25 Abs. 1
lit. a PBG fest. Die bestehenden Planunterlagen des Projekts sind Bestandteil des Sondernut-
zungsplans.

Der Sondernutzungsplan regelt die Uberbauung (Baubereiche A-E) des Perimeters. Ausser-
dem werden durch den Sondernutzungsplan eine zweckmassige Erschliessung, Parkierung
und Umgebungsgestaltung festgelegt.

5.2 Uberbauung

Der Sondernutzungsplan definiert die Grundflachen fir die Bauten A-E und weist diesen durch
die Angabe der Hohenkoten fur die maximale Geb&aude- und Firsthohe die entsprechende Ho-
henentwicklung zu. Ausserhalb der Baubereiche sind lediglich auf der Siidseite Vorbauten
zulassig, die den jeweiligen Baubereich um maximal 1.5m tberragen. Damit werden im Son-
dernutzungsplan die zukiinftige Lage und Dimension der Bauvolumen gesichert. Die maxi-
male vertikale Ausdehnung wird in Knoten (m. G. M.) angegeben.
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5.3 Gestaltung

Im Sondernutzungsplan sind gestalterische Anforderungen an die neuen Gebaude festgelegt.
Die Gesamtwirkung von Neubauten ist hinsichtlich der architektonischen Gestaltung, Material-
wahl und Farbgebung in sich und in die Umgebung gut zu integrieren. Die Gestaltung hat
nach einem einheitlichen Konzept zu erfolgen. Zusatzlich ist mit dem Baugesuch zur Beurtei-
lung der baulichen und gestalterischen Gesamtwirkung und Einordnung in die Umgebung ein
verbindliches Material- und Farbkonzept einzureichen. Die Dacher in den Baubereichen A bis
E sind als Satteldacher mit den im Plan bezeichneten Firstrichtungen auszugestalten. Des
Weiteren sind allfallige Photovoltaikanlagen gut in die Dachflache zu integrieren.

5.4 Freiraum

Hinsichtlich der Umgebungsgestaltung ist zu beachten, dass Stiitzmauern und Steilbdschun-
gen mit einem Bdschungsverhaltnis steiler als 2:3, gut zu gestalten und mit einheimischen Ar-
ten grosszigig zu bepflanzen sind. Im Umgebungsbereich, jedoch nicht im Waldabstandsbe-
reich, sind bei guter gestalterischer Abstimmung auf die Bebauung Sitzplatze sowie Kleinbau-
ten mit einer Grundflache bis max. 20 m? zulassig. Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens ist ein Umgebungsplan einzureichen, der detaillierte Aussagen Ulber die Einbettung der
Bauten in das bestehende und gestaltete Terrain und die konkrete Ausgestaltung und Be-
pflanzung fiir den Umgebungsbereich macht. Der bezeichnete Freihaltebereich ist ganzlich
von Bauten und Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen diirfen die forstliche
Bewirtschaftung des Waldes nicht behindern.

5.1 Erschliessung und Parkierung

Die verkehrstechnische Erschliessung der Baubereiche hat ab der Revierstrasse zu erfolgen.
Die erforderlichen Parkplatze sind ausschliesslich auf der gekennzeichneten Erschliessungs-
flache oder wie im Richtprojekt aufgezeigt, innerhalb der Hauptbauten zul&ssig.

Seite 14
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6 Interessenabwagung

6.1 Verhaltnis zur Regelbauweise

Gemass Art. 25a PBG kann mit dem Sondernutzungsplan von den Vorschriften des Rahmen-
nutzungsplans abgewichen werden. Im nachfolgenden Kapitel werden die Abweichungen von
den Nutzungsplanvorschriften durch den Sondernutzungsplan genauer beschrieben und an-
schliessend die Qualitatssteigerung ausgefihrt.

6.1.1 Abweichungen gegenliber der Regelbauweise

Art.9 Ww2-B Haus A Haus B Haus C Haus D Haus E
Niveaupunkt - 735.83 734.07 734.05 732.87 734.02
Gebaudehohe 6.5 5.80 7.39 712 8.15 6.96
Firsth6he 11.0 10.46 12.05 11.78 12.81 11.62
Grenz-/Str.- 8.0/4.0 5.00 5.65 5.00 5.00 2.50
abstand

. Erhoéhung der maximalen Gebaudehdhe in den Baubereichen B, C, D und E um ma-
ximal 1.65m

. Erhdéhung der maximalen Firsthéhe in den Baubereichen B, C, D und E um maximal
1.81m

. Unterschreitung des kleinen Grenzabstand im Baubereich E um 1.50m

6.1.2 Begrundung der Abweichungen

Aufgrund des steil abfallenden Geladndes uberschreiten die Hauser B bis E die H6henbe-
schrankungen gemass Baureglement, was eine Sonderregelung erforderlich macht. Damit
kann eine homogene Uberbauung mit einheitlichen Geb&ude- und Firsthdhen umgesetzt wer-
den. Die mit dem Sondernutzungsplan zugestandenen Abweichungen treten von der Re-
vierstrasse nicht in Erscheinung beziehungsweise sorgen dafiir, dass sich die Bauten besser
in den Strassenraum der Revierstrasse einfligen. Innerhalb der Grundflachen sind grundsatz-
lich zwei Vollgeschosse zuldssig, wobei bei den Hausern B bis E die Definition gemass Bau-
reglement aufgrund der tberschrittenen Héhenmasse nicht eingehalten werden kann und so-
mit ausnahmsweise drei Vollgeschosse zugelassen werden. Bei Haus E wird zudem der or-
dentliche Grenzabstand zur westlich angrenzenden Parzelle Nr. 2985W unterschritten. Diese
Abweichung wird aus dem Uberbauungsplan Revier-Schmidberg Il iibernommen.
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6.2 Interessensabwéagung

Dem Sondernutzungsplan Revierstrasse Sid stehen keine tbergeordneten 6ffentlichen Inte-
ressen entgegen.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine rechtskraftig eingezonte, baureife Bauzone. Mit
der Absicht, die unliberbauten Parzellen in einer dem Quartier entsprechenden, dichteren
Doppelhausbebauung zu entwickeln, entspricht das Richtprojekt dem Aspekt der haushalteri-
schen Bodennutzung. Damit erflllt der vorliegende Sondernutzungsplan die ibergeordneten
Ziele gemass Art. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG). Ebenfalls werden die Ziele gemass
Art. 3 RPG berucksichtigt. So flihrt der Sondernutzungsplan zu einer besseren Einpassung in
das bestehende Quartier und die umgebende Landschaft. Dabei wird die Funktion des Wal-
des mitberiicksichtigt und ein Freihaltebereich zwischen der Uberbauung und dem siidlich an-
grenzenden Wald eingerichtet, der die forstliche Bewirtschaftung sicherstellt.

Die mit dem Sondernutzungsplan gewahrten Ausnahmen von der Regelbauweise sind durch
die topografischen Bedingungen begriindet und ermdglichen die Erstellung eines ortsbaulich
qualitatsvollen, homogenen Gebaudeensembles. Die Abweichungen von der Regelbauweise
sind in Anbetracht der Qualitatssteigerung durch die verbesserte Eingliederung in das Sied-
lungsbild angemessen und vertretbar. Die gewahrten Ausnahmeregelungen gehen dabei mit
der verbindlichen Setzung der Baubereiche und der Festlegung von Volumen, Ausrichtung,
Proportionen, Geschossigkeit und Dachform einher. Dartber hinaus sichert der Sondernut-
zungsplan die Qualitdt des Aussenraumes und die Einhaltung eines Freihaltebereiches ge-
genuber dem siidlich angrenzenden Wald. Zusétzlich wird mit dem Sondernutzungsplan fest-
gelegt, dass mit dem Baubewilligungsgesuch ein Umgebungsplan sowie ein Material- und
Farbkonzept einzureichen ist. Damit behalt sich die Gemeinde bis zur baulichen Umsetzung
weiteren Spielraum zur Qualitatssicherung vor.

Die Berlcksichtigung der Interessen Dritter erfolgt so gut wie mdglich unter Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben.

Information und Mitwirkung

Die Bevélkerung und die Anstdsser werden zeit- und sachgerecht tiber den Stand der Pla-
nung informiert. Eine Mitwirkung der Bevolkerung erfolgte in geeigneter Weise entsprechend
Art.34 PBG.
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8 Kantonale Vorprifung

Der vorliegende Sondernutzungsplan wird dem Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation
(AREG) des Kantons St.Gallen zur Vorpriifung eingereicht.

9 Rechtsverfahren

Der Sondernutzungsplan Revierstrasse Stid wird gemass Art. 41 PBG wahrend 30 Tagen 6f-
fentlich aufgelegt und ist im Anschluss dem fakultativen Referendum gemass Art. 36 PBG zu
unterstellen. Die 6ffentliche Auflage wird amtlich bekannt gemacht und auf der Publikations-
plattform des Kantons St. Gallen publiziert.

10Genehmigung / Vollzugsbeginn

Der Sondernutzungsplan Revierstrasse Sid tritt mit der Genehmigung durch das Baudeparte-
ment des Kantons St.Gallen in Rechtskraft. Der Gemeinderat bestimmt im Anschluss den
Vollzugsbeginn.

Durch das Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation genehmigt am:

Mit Invollzugsetzung des Sondernutzungsplans Revierstrasse Siid wird der Uberbauungsplan
Revier-Schmidberg Il, genehmigt am 21. Mérz 2001, im Uberlagerungsbereich aufgehoben.

Durch den Gemeinderat in Vollzug gesetzt am:

11 Anhang

Dossier Uberbauung Revierstrasse Siid, N. Hasler Bau AG Baumanagement / Schéllibaum
Ingenieure und Architekten, 08.12.2022
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