Besondere Vorschriften

Sondernutzungsplan «Tdbeli» 1. Dezember 2023

Allgemeines

Art. T Geltungsbereich

Art. 2 Zweck

' Der Sondernutzungsplan «Tobeli» besteht aus:

— dem Situationsplan 1:500;

— den besonderen Vorschriften;

— dem Richtprojekt des Architekturbiiros RLC Architekten AG vom 30. Nov. 2023
und dem Umgebungsplan von PR Landschaftsarch. GmbH vom 30. Nov. 2023,
fur den Baubereich A inkl. Umgebung.

— dem Planungsbericht.

2 Alle in der Legende bezeichneten Festlegungen, die besonderen Vorschriften

sowie die explizit erwdhnten Inhalte des Richtprojekts inkl. Umgebungsplan sind

verbindlich. Die Hinweise und Ubrigen Aussagen des Richtprojekts sind fur die Pro-
jektierung und Baubewilligung wegleitend. Der Planungsbericht ist erlauternd.

Der Sondernutzungsplan nach Art. 25 PBG bezweckt die Erstellung einer Gewer-
bebebauung mit hohen stadtebaulichen, architektonischen und freirdumlichen Qua-
litdten, sowie die bauliche Entwicklung der Grundstiicke Nrn. 721, 902 und 922
Uber ein Varianzverfahren nach Art. 11 BVo. Dieses umfasst namentlich:

a) die Sicherung einer Uberdurchschnittlichen architektonischer Entwicklung und
die Schaffung eines stadtebaulichen hochwertigen Ubergangs zum kleinteiligen
Ortsbild an der Unterdorfstrasse;

b) eine hohe Qualitat des Freiraums mit einer guten Einbindung ins Strassenbild;

c¢) die Sicherung einer effizienten Erschliessung;

d) die Sicherung einer nachhaltigen Energieversorgung;

e) die Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung zwischen Dammstrasse und Mih-
legasse.

Il. Erschliessung

Art. 3 Zu- und Wegfahrt

Art. 4 Anordnungsbereich La-
derampen

' Die Erschliessung des Plangebietes fiir den Anlieferverkehr hat ab der Damm-
strasse Uber die interne Verkehrsflache zu erfolgen.

' Die interne Verkehrsflache ist auf das erforderliche Mindestmass, welches fir
Liefer- und Wendemandver bendtigt wird zu beschranken. Nicht benétigte Flachen
sind nach Art. 17 Allgemeine Umgebungsflache auszufihren.

2 Die Zu- und Wegfahrt zur Sammelgarage fur die Baubereiche A und V hat am
bezeichneten Standort ab der Dammstrasse uber die interne Verkehrsflache zu er-
folgen.

3 Die Zu- und Wegfahrt fur den LKW-Verkehr (Spedition) hat am bezeichneten
Standort, ausschliesslich von Osten, ab der Dammstrasse Uber die interne Ver-
kehrsflache zu erfolgen. Zur Verkehrslenkung sind entsprechende bauliche Vor-
kehrungen zu treffen.

4 Am bezeichneten Standort ist eine Wendeanlage fiir LKW-Fahrzeuge auszuge-
stalten.

> Zwischen den Richtungspunkten Verkehrsflache intern, hat ab der Unter-
dorfstrasse die Erschliessung fiir einen reduzierten LKW-Verkehr (bis 12.00 m
Fahrzeuglange) zu erfolgen. Diese Erschliessung kann im Rahmen des Varianz-
verfahren nach. Art. 11 BVo angepasst werden

' Laderampen fur LKW’s sind in den bezeichneten Bereichen anzuordnen und
Uber die Verkehrsflache intern zu erschliessen.
2 Es kénnen bis zu vier Laderampen fiir LKW’s erstellt werden.
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Art. 5  Autoabstellplatze

Art. 6 Veloabstellplatze

Art. 7 Fusswege

Art. 8 Bereich Ausweichstelle

T Oberirdische Parkierungen sind ausschliesslich in den bezeichneten Bereichen
oder innerhalb der Baubereiche anzuordnen und mit sickerungsfahigen Belagen
auszufiihren.

2 Parkierungen fur das Personal von Baubereich A und fur die Nutzerschaft von
Bereich V sind in unterirdischen Sammelgaragen anzuordnen. Zusétzlich sind Ab-
stellplétze flr Dritte zul&ssig.

3 Mindestens 10% der Parkplatze sind mit Ladestationen zu versehen. Fir samtli-
che Parkplatze in der Sammelgarage sind Vorbereitungen fir eine kostengtinstige
Nachristung aller Autoabstellplatze mit Stromanschliissen zur Betankung von
Elektrofahrzeugen (Ladestationen) zu treffen. Die daftir notwendige Hauptzuleitung
ist entsprechend zu dimensionieren.

4 Die Anzahl, Abmessung und Anordnung der zu erstellenden Autoabstellplatze
richtet sich nach der VSS-Norm 40 281.

' Fur den Veloverkehr sind gemass VSS-Norm 40 065 ausreichend Kurz- und
Langzeitparkpatze vorzusehen.

2 Die Anordnung und Ausgestaltung der Veloparkierung hat nach dem kantonalen
Merkblatt «Veloparkierung fir Dienstleistung, Gewerbe und Verkauf» in der aktu-
ellsten Version zu erfolgen.

3 Die Veloabstellplatze fir Mitarbeitende des Baubereichs A sind in der Sammel-
garage in der Nahe der Garderoben anzuordnen.

4 Die Veloabstellplatze fiir Besuchende und Kundschaft sind am bezeichneten
Standort an der Mihlegasse zu erstellen.

> Fir mindestens 30% der Veloabstellplatze sind Lademdglichkeiten fir Elektrove-
los bereitzustellen.

' Das Trottoir auf der Suidseite der Dammstrasse ist mit der Bebauung von Bau-
bereich A im bezeichneten Bereich zu ergdnzen und als Gemeindestrasse 1.
Klasse zu klassieren.

2 zwischen den Richtungspunkten Fussweg, ¢ffentlich ist eine tffentliche Fussver-
bindung, mit einer Mindestbreite von 1.20 m zu gestalten und als Gemeindeweg 2.
Klasse zu klassieren.

3 Die Materialisierung und Ausgestaltung des 6ffentlichen Fusswegs erfolgen
nach Vorgaben der Gemeinde Flawil.

T Der im Plan bezeichnete Bereich Ausweichstelle ist als Kreuzungsstelle fir
Fahrzeuge auf der Muhlegasse freizuhalten.

2 Der Ausbau der Ausweichstelle (Begegnungsfall PW-PW) hat spatestens zu-
sammen mit dem Bereich Varianzverfahren zu erfolgen.

Il Bebauung

Art. 9  Bebauung, Baubereich A

Art. 10 Bereich Vordacher

' Der Baubereich A definiert die horizontale Ausdehnung der Hauptbaute. Er geht
allen anderen Abstanden vor. Abweichungen gegen innen sind zulassig, sofern der
architektonische Ausdruck gewabhrt bleibt.

2 Fur den Baubereich A gilt die im Plan festgelegten maximalen Gebaudehohen
(GH in m G.M).

3 An- und Nebenbauten ausserhalb des Baubereiches A sind bis auf die erforderli-
chen Notzugénge und die Trafostation nicht zulassig.

Im bezeichneten Bereich sind Vordéacher, bis zu einer Auskragung von 4.50 m zu-
lassig.

Besondere Vorschriften Sondernutzungsplan «Tobeli» 2



Art. 17 Bereich
Varianzverfahren V

Art. 172 Bereich unterirdischer
Zusammenbau

Art. 13 Gestaltung Baubereich A

Art. 14 Fassadengestaltung
Baubereich A

Art. 15 Dachgestaltung Baube-
reich A

T Im Bereich Varianzverfahren V sind Bauten und Umgebung nur unter der Sicher-

stellung einer vorziglichen Gesamtqualitat mittels Varianzverfahren und unter Ein-
bezug der kommunalen Behérden moglich.

2 Die Erdgeschosse haben mindestens zur Hélfte eine 6ffentliche oder halbo6ffent-
liche Nutzung aufzuweisen.

3 Die hohe Gesamtqualitat hat erganzend zum definierten Zweck (vgl. Art. 2) ins-
besondere folgende Punkte zu beriicksichtigen:

a) Nutzungsflexibilitdt der Bebauung;

b) Anbindung an die Zu- und Wegfahrt der Sammelgarage von Baubereich A;

¢) Nachhaltigkeit der Bebauung.

4 Zur Sicherstellung der besonderen Bauweise ist fir den Bereich Varianzverfah-
ren ein separater Sondernutzungsplan nach Art. 25 PBG zu erstellen.

Innerhalb des bezeichneten Bereichs ist der Zusammenbau der Untergeschosse
zwischen den benachbarten Parzellen und eine Uberdachung der Zufahrt zur Sam-
melgarage zulassig.

' Die Bauten von Baubereich A sind einheitlich zu gestalten und haben eine hohe
architektonische Qualitat aufzuweisen. Dazu werden folgende Elemente des
Richtprojekts vom 30. Nov. 2023 als verbindlich erklart:

a) Die Volumetrie, die Stellung und Ausrichtung der Bauten;

b) Die Dachgestaltung als Flachdach mit einem Aufbau fir technisch bedingte
Dachaufbauten und einem Dacheinschnitt;

c) Das Prinzip der Fassadengestaltung;

d) Das Konzept der Material- und Farbgestaltung;

e) Die Etappierung der baulichen Erweiterung.

2 Mit dem Baugesuch ist ein detailliertes Material- und Farbkonzept einzureichen

und bewilligen zu lassen. Es werden grossflachige Bemusterungen verlangt.

T Samtliche Fassaden sind vertikal und horizontal zu gliedern und nach einem ein-
heitlichen Konzept zu gestalten. Die Fassaden haben ein farblich und materialméas-
sig differenziertes Sockelgeschoss aufzuweisen. Ergéanzend werden folgende Ge-
staltungsgrundsatze fiir die jeweiligen Fassaden als verbindlich erklart:
a) In Richtung Norden sind der Anteil und die Anordnung der transparenten Fas-
sadenflachen geméss Richtprojekt vom 30. Nov. 2023 verbindlich.
b) In Richtung Suden ist der Eingangsbau spatestens in einer zweiten Etappe ge-
stalterisch auszuzeichnen.
Schriftziige sind ausschliesslich an der Nord- und Westfassade gestattet, sind
innerhalb des Fassadenbildes anzuordnen und haben sich in das Gestaltungskon-
zept der Baute zu integrieren.

2

' Die Flachdacher von Baubereich A haben der Retention zu dienen und sind ent-
weder extensiv zu begriinen oder zur Energieerzeugung mittels Photovoltaikanla-
gen zu nutzen.

2 Mindestens 30% der gesamten Dachflachen sind fiir die Energieerzeugung mit-
tels Photovoltaikanlagen zu nutzen.

3 Photovoltaikanlagen sind, um ihre Hohe von der Fassade zuriickzuversetzen.

4 Technisch bedingte Dachaufbauten sind auf das erforderliche Minimum zu be-
schranken und zusammenzufassen. Sie sind um Ihre Mehrhéhe vom Dachrand zu-
riickzuversetzen und einzuhausen, sofern dies die technischen Anforderungen zu-
lassen.
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V.

Umgebung

Art. 16

Umgebungsgestaltung,
allgemein

Art. 17

Allgemeine Umgebungs-
flache

Art. 18

Okologische Ausgleichs-
flache

Art. 19

Stutzmauer

Art. 20

Schall- und Sichtschutz-
wand

Art. 21

Eingangsbereich
Baubereich A

Art. 22

Bepflanzung

" Die Umgebung hat eine hohe gestalterische Qualitat aufzuweisen. Die Prinzipien
der Gestaltung, Bepflanzung und Erschliessung gemass Richtprojekt sind verbind-
lich. Insbesondere sind dies:

a) Strassenbegleitende Bepflanzung entlang der Dammstasse;

b) Vegetativer Sichtschutz gegeniber der stidlichen Nachbarschaft;

c) Strukturreicher Ubergang zum Goldbach.

2 Mit dem Baugesuch ist ein detailliertes und naturnahes Umgebungs- und
Pflanzkonzept einzureichen und bewilligen zu lassen.

3 Es sind nur standortgerechte und nicht invasive Pflanzenarten zulassig.

4 Terrainveranderungen sind harmonisch auszubilden und haben sich dem beste-
henden Terrainverlauf anzupassen.

Die allgemeine Umgebungsflache ist mit Ausnahme der besonders bezeichneten
Bereiche (Eingangsbereich und Parkierung) extensiv zu begriinen und mit Badumen
und Straucher zu bepflanzen.

" Okologische Ausgleichsflachen sind mit standortgerechten einheimischen Arten
zu bepflanzen und fachgerecht zu unterhalten. Die Realisierung der Ausgleichsfla-
chen istim Rahmen der Einreichung des detaillierten Umgebungs- und Pflanzkon-
zepts nachzuweisen.

2 Innerhalb der allgemeine Umgebungsflache sind mindestens 830 m? als 6kologi-
sche Ausgleichsflache zu bepflanzen und zu kultivieren.

3 Innerhalb des Bereichs Varianzverfahren V sind 270 m? als ¢kologische Aus-
gleichsflache zu bepflanzen und zu kultivieren.

' Die Stiitzmauer im Osten des Plangebiets darf gegeniiber dem gestalteten Ter-
rain der allgemeinen Umgebungsflache nicht héher als 2.60 m in Erscheinung tre-
ten.

2 Die erforderliche Briistung ist als strukturierte, lichtdurchlassige Absturzsiche-
rung auszufihren.

' Gegentiiber den Grundstiicken Nrn. 904, 905 und 3135 ist im bezeichneten Be-
reich eine Schall- und Sichtzschutzwand zu erstellen.

2 Die Wand darf die im Plan eingetragenen max. Hoéhenkoten nicht tiberschreiten.
Die Wand ist in die Umgebung einzupassen, der Sockel ist in Sichtbeton die Larm-
schutzwand ist in Holz zu materialisieren.

" Die Haupterschliessung fiir den Kunden hat Gber den bezeichneten Eingangsbe-
reich zu erfolgen.

2 Der Eingangsbereich ist als hochwertiger Aufenthaltes- und Ankunftsort zu ge-
stalten.

3 Der Anteil versiegelter Flachen ist moglichst gering zu halten.

T Neue hochstammige, einheimische Laubbaume sind an den im Plan bezeichne-
ten Standorten zu pflanzen.

2 Entlang der Dammstrasse sind die Laubbaume mit einem Kronenansatz von
mindestens 3.50 m in einem Abstand von mindestens 1.0 m zum Trottoirrand zu
pflanzen.
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V. Schlussbestimmungen

Art. 23 Aufhebung bisherigen Mit dem Erlass des Sondernutzungsplans wir der bestehende Uberbauungsplan
Rechts Tobeli Il vom 28. Méarz 2008 inkl. Anderungen aufgehoben.

433/543/410/02/BVo_230110.docx
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