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Gemeinde Flawil

1 Ausgangslage

Sondernutzungsplan Tobeli

Planungsbericht

1.1 Sachverhalt 1.1.1 Planungsanlass
Im Gebiet Tobeli 6stlich des Bahnhofs von Flawil betreibt die SFS Group

Schweiz AG einen Produktionsstandort. Die SFS mochte den Standort in Flawil
ausbauen und erweitern. Zusammen mit RLC Architekten aus Rheineck plant
die SFS den Ausbau und die Erweiterung des bestehenden Werks.

Die Planung befindet sich in einem ortsbaulich sensiblen Gebiet in unmit-
telbarer Nachbarschaft zum Bahnhof. Uber das Gebiet besteht bereits der
Uberbauungsplan Tébeli Il aus dem Jahr 2003, mit Anderung im Jahr 2008.
Die angedachte Erweiterung bedingt eine Anpassung, respektive einen Ersatz
des bestehenden Uberbauungsplans. Weiter soll ein Teilzonenplan die, fir
den Sondernutzungsplan erforderliche Grundnutzung sichern.

1.1.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird durch die Dammestrasse, die Unterdorfstrasse, die
Mihlegasse und das Goldbachtobel begrenzt und umfasst die Parzellen
Nrn. 721, 902,992,993, 2271 und 3134. Das Gebiet ist teilweise bebaut, es
befinden sich bereits eine Produktionsstatte der SFS sowie die Backerei und
Café Keller (Parz. 721) im Gebiet. Im Osten des Gebiets, entlang des Gold-
bachs, wird das Gebiet als Familiengarten genutzt. Studlich der Mihlegasse
befindet sich die urspriingliche Produktionsstatte der SFS (Werk 1). Noérdlich
steht das Werk 2, welches mit dem projektierten Neubau erweitert werden
soll.
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Abb.1  Ubersichtsplan (ohne Massstab),
map.geo.admin.ch, Mai 2021

O Lage des Planungsgebiets

Abb.2  Orthophoto mit Planungsgebiet (rot)
(ohne Massstab), geoportal.ch, Mai 2021
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1.1.3 Planungsziele

Mit einem Sondernutzungsplan soll die rechtliche Grundlage fiir die Erweite-
rung und den Ausbau der Produktionsstatte der SFS geschaffen werden. Die
Planung soll auf der Basis des Richtprojekts erhdhte Anforderungen an Ge-
staltung und Qualitat sicherstellen.

1.2 Vorgehen Nachfolgend eine Ubersicht tiber die bisherigen Planungsschritte und das ge-
plante Vorgehen bis zum Rechtsverfahren:
— Erarbeitung Richtprojekt bis Mai 22
— Erarbeitung Entwurf Sondernutzungsplanbis  Juni 22
- Beratung in der Bau- und Infrastrukturkom. Aug. 22
— Eingabe zur 1. kantonalen Vorprifung 11. Aug. 22
— Eingabe zur 2. kantonalen Vorprifung 13.Feb. 23
- Offentliches Mitwirkungsverfahren 27.3 bis 11.4.2023
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2.1

Grundlagen

Tab.1

Ubersicht Relevanz Grundlagen

2 Analyse und Strategie

2.1.1 Ubersicht

Die nachfolgenden Themen wurden bezliglich Relevanz fiir die vorliegende
Planung gepriift. Die als relevant eingestuften Grundlagen werden nachfol-

gend detailliert erlautert.

Themen nicht relevant
relevant (Kap. Nr.)
Nationale Grundlagen (Konzepte, Sachplane, Inven- X
tare)
Kantonaler Richtplan X
ISOS 2.1.2
IVS X
Kommunaler Richtplan 2.1.3
Kommunale Nutzungsplanung 214
Schutz / Inventare 2.1.6
Erschliessung Individualverkehr 2.1.8
Erschliessung offentlicher Verkehr 2.1.7
Fruchtfolgeflachen X
Wald 2.14
Gewasserschutz 2.1.10
Naturgefahren 2.19
Belastete Standorte 2.1.12
Larm 214
Nichtionisierende Strahlung 2.1.14
Storfallvorsorge 2.1.13
Grunddienstbarkeiten 2.1.16

Energiekonzept

2.1.2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen
Die Planungsgrundlagen von Bund, Kanton und Region / Agglomeration sind
in den kommunalen Planungsinstrumenten grundsatzlich umgesetzt wor-
den, bzw. werden im Zusammenhang mit der Ortsplanungsrevision umge-
setzt. Folgende libergeordnete Grundlagen sind zusatzlich zu beachten:
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Abb. 3

Auszug I1SOS (2006)

I Planungsgebiet

Ortsbild von kantonaler Bedeutung

Das ISOS (Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) beurteilt
Ortsbilder nach einem einheitlichen Massstab. Es ist eine wichtige Grundlage
fur die Planungsbehdrden und soll eine hochwertige Siedlungsentwicklung
sichern. Flr Flawil wurde das Inventar im Jahr 2006 letztmals tUberarbeitet
und halt fir das Plangebiet folgende Inhalte fest.

Das Gebiet Ill wird als erhaltenswerter Griinraum (Erhaltungsziel a, uner-
lassliche Umgebung) bezeichnet. Die beiden Gebdude 0.0.6 und 0.0.7 werden
als verunklarend und stérend beschrieben. Das Gebdaude 0.0.7 wurde seit der
Beurteilung im Jahr 2006 durch einen Neubau ersetzt.

Die Fabrik- und Gewerbebaute des Gebiets IV, werden mit dem Erhal-
tungsziel b (Empfindliche Umgebung) im ISOS aufgefiihrt.

Das Gebiet 4, welches im Westen an das Plangebiet grenzt, wird als or-
thogonales Bahnhof- und Geschaftsquartier aus dem 19. und 20. Jahrhundert
mit dem Erhaltungsziel C (Erhaltung des ganzheitlichen Charakters) bezeich-
net.

Die Inhalte des ISOS gilt es in der vorliegenden Planung zu beachten und
in die Abwagung der Interessen einfliessen zu lassen (siehe Kapitel 5.3.1)
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2.1.3 Kommunaler Richtplan 2009

Der kommunale Richtplan aus dem Jahr 2009 wird zurzeit Uberarbeitet. Ein
erster unveroffentlichter Entwurf sieht fir das Gebiet leicht andere Entwick-
lungsabsichten vor. Insbesondere das Gebiet sudlich des Plangebiets ist 1an-
gerfristig als mdgliches Wohngebiet zur Umnutzung vorgesehen. Auch der
bestehende Hochhausstandort soll mit der Revision zur Diskussion gestellt
werden. Der aktuelle Richtplan macht zum Planungsgebiet folgende Aussa-
gen.

S 1.2.4 «Mischgebiet Tobeli»

Ziele:
— Belebung und Attraktivitatssteigerung an zentraler Lage
— Erhalt ortsanséassiger Betriebe (namentlich SFS)

Richtplaninhalte:
— Zur Ermoglichung einer Arealentwicklung soll ein Teilbereich der Flache
der Mischnutzung mit hoher Dichte zugewiesen werden.
— Eine Arealentwicklung soll unter folgenden Aspekten erfolgen:
— Belebung der ortskernnahen Lage durch Arbeitsplatze des Dienst-
leistungssektors und allfallig gehobenes Wohnen;
— Priifen von Verdichtungsmaoglichkeiten;
— Erreichen eines hochstehenden Architekturkonzeptes durch Kon-
kurrenzverfahren und Sicherung der Ergebnisse im Sondernut-
zungsplan.

S 3.2.4 «Quartierentwicklung Bahnhofumfeld»
Ziele:

— Aufdiesem Grundstiick (Nr. 902) ist sowohl baulich als auch funktional
eine herausragende Losung zu finden. Hier sollte eine attraktive Ein-
gangssituation fur Personen, welche mit dem OV anreisen, formuliert
werden.

Richtplaninhalte:

— Flr eine generelle (ortsbauliche) Aufwertung und Starkung des Bahn-
hofumfeldes ist der Neubau eines vorzlglichen Projektes mit Bezug zum
Bahnhof und publikumswirksamer Nutzung anzustreben.

— Im Vorfeld ist die Nutzung in Bezug auf die Lage und das Potenzial der
Flache zu Uberprifen.

— Folgende ortsbauliche Rahmenbedingungen sind erganzend zu den Vor-
gaben des Uberbauungsplans zu beachten:
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— Ausbildung von Raumkanten zur Damm- und zur Unterdorfstras-
se mit gleichzeitiger Funktion als suidliche Begrenzung des Bahn-
hofvorplatzes;

— Mindestens viergeschossige Bebauung mit publikumswirksamen
Nutzungen, wenigstes im Erdgeschossbereich;

- Gesamthaftes Gestaltungskonzept im Bahnhofumfeld (Platzge-
staltung) unter Einbezug bisher noch nicht gestalteter Flachen.

S 4.5 «Hochhausstandorte»

Der Richtplan halt insgesamt drei mogliche Hochhausstandorte fest. An die-
sen Standorten soll bei Bedarf die Moglichkeit eines Hochhausstandorts ge-
prift werden. Am Bahnhof kann mit einem Hochhaus ein geeigneter Auftakt
zur Siedlung formuliert werden. Ein wohn- oder gemischt genutztes Gebaude
kann dort zur Adressen- und Imagebildung des Ortes beitragen.

V 1.8 «Parkierung MIV»
Ziele:

— Ein ortsbildvertragliches Parkplatzangebot, welches auf die Bedlrfnisse
der Bewohner und des Gewerbes sowie die Attraktivitat der Gemeinde
abgestimmt ist.

— Gestutzt auf den Massnahmenplan Luftreinhaltung sind 6ffentliche Ab-
stellplatze im Zentrum zu bewirtschaften.

— Durch die gute OV-Erschliessung Flawils kann bei Neubauten die Park-
platzanzahl reduziert werden.

Richtplaninhalte:

— Im Zentrumsbereich soll die Anzahl der Parkplatze nur geringfligig er-
hoht werden;

— Neuordnung der bestehenden 6ffentlichen Parkierungsanlagen unter
Berlicksichtigung der Ortsbildvertraglichkeit und der Bewirtschaftung;

— Zuséatzliches Parkplatzangebot fiir Dritte (Vermietung, Stockwerkeigen-
tum) bei der Planung &ffentlicher Bauvorhaben priifen;

— Anreize schaffen zur Erstellung von zusatzlichem privatem Parkraum
(Vermietung, Verkauf) im Rahmen privater Bauprojekte, soweit diese an
sinnvoller Stelle liegen;

— Die Erweiterungsmoglichkeit des Park&Ride-Angebots am Bahnhof ist
zu prifen.
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Abb. 4

Ausschnitt rechtskréftiger kommunaler
Richtplan (2009)

o
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Abb. 5

Ausschnitt Teilrevision kommunaler
Richtplan, Stand: Juni 2022
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Teilrevision kommunaler Richtplan

Der gesamte kommunale Richtplan wird zurzeit teilrevidiert und insbeson-
dere im Hinblick auf die Innenentwicklung Uberarbeitet. Flir das Plangebiet ist
vorgesehen die beabsichtigte Richtplananpassung der Gesamtrevision vorzu-
ziehen. Dabei soll das Ostliche Teilgebiet (S1.2.4) welches heute noch als
Mischgebiet ausgeschieden wird gemass den geanderten Bedurfnissen als Ar-
beitsgebiet (S 2.3.8) ausgewiesen werden. Die Richtplananpassung (Beilage
B4) gilt es mit der vorliegenden Planung zu koordinieren.
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Abb.6  Richtplananpassung, Stand: Mai 2023

[ mischgebiet
I Arbeitsgebiet (neu)

Arbeitsgebiet (bestehend)

Abb.7  Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan mit
Planungsgebiet (schwarz) (ohne Mass-
stab), April 2014

Kernzone K
Wohn-Gewerbezone WG4
Gewerbe-Industrie-Zone C GI-C
Griinzone Freihaltung GF
Griinzone Schutz GS
Verkehrsflache

Wald

Gewdsser

M H

Waldgrenze bestehend

2.1.4 Zonenplan & Baureglement

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gewerbe-Industrie-Zone C GI-C sowie
im westlichen Teil in der Kernzone K. Ganz im Nordosten befindet sich ein
kleines Teilstiick in der Griinzone Freihaltung. Das Gebiet liegt somit in der
Empfindlichkeitsstufe Ill. Im Osten des Planungsgebiets befindet sich ein
Waldstlck, gegenliber dem Wald ist nach PBG Art. 91 ein Mindestabstand
von 15.00 m einzuhalten.

Y
/, 5
R/

4

Goldbach
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Tab. 2

Hochst- und Mindestmasse gemass BauR

Gemadss dem Baureglement der Gemeinde Flawil vom 28. April 2014 gelten
fiir die Gewerbe-Industriezone und die Kernzone folgende Regelbauvorschrif-
ten:

Gewerbe-Industriezone C1%3 Kernzone*
Gebaudehdhe, max. [m] 18.00
Firsthohe, max. [m] 18.00
Grenzabstand allseitig, min. [m] 5.00 4.00

Empfindlichkeitsstufe 1] 1]

*Innerhalb der Gewerbe-Industrie-Zone hat der Grenzabstand der halben Gebaudehdhe der Baute zu entspre-
chen, mindestens aber 3.00 m und hdchstens 5.00 m zu betragen. Gegeniiber anderen Bauzonen ist ab 10.00 m
Gebdudehohe ein Mehrhohenzuschlag von 1/2 der Mehrhohe einzuhalten.

? Bauten und Anlagen sind aus Riicksicht auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die Nachbarschaft ansprechend
zu gestalten und mit einer angemessenen Bepflanzung in ihre Umgebung zu integrieren.

*In der Gewerbe-Industrie-Zone GI-C haben sich Bauten beziiglich Stellung, Grésse und Gebdudehdhe sowie Glie-
derung in die bestehende Quartierstruktur einzuordnen. Neu- und Umbauten sind so zu dimensionieren und zu
gestalten, dass zusammen mit den bestehenden Bauten eine ortsbaulich gute Gesamtsituation entsteht. Die
Baubewilligungsbehdrde kann einen fachlichen Nachweis tiber die Erfiillung der aufgestellten Kriterien verlan-
gen.

* Die Kernzone umfasst die zentrumsbildenden Ortsteile. Bauten haben sich beziiglich Stellung, Gebadude- und
Dachform, Traufhohe und Fassadengliederung gut in die charakteristische Umgebung einzuordnen.

Teilrevision Zonenplan

In der noch nicht veroffentlichten Teilrevision des Zonenplans sind innerhalb
des Plangebiets keine wesentlichen Anderungen vorgesehen. Allfallige pro-
jektspezifische Anpassungen der Zonierung gilt es gestltzt auf Art. 175a PBG
mit einem separaten Teilzonenplan zu erarbeiten.

Entlang der Dammstrasse sind die Gewerbe- Industriezone und die
Grinzone heute als Gemeindestrasse 1. Klasse ausgewiesen. Im Rahmen der
Revision des Zonenplans werden klassierte Strassen der Verkehrsflache zuge-
wiesen werden.

2.1.5 Uberbauungsplan Tébeli Il
Uber das Planungsgebiet besteht der Uberbauungsplan (UP) Tébeli Il inkl. An-
derungen aus dem Jahr 2008. Der UP definiert die Erschliessung und Bebau-
ung flr das Plangebiet und halt insbesondere zur Gestaltung von Bauten und
der Umgebung detaillierte Vorschriften fest.

Der UP soll durch die vorliegende Planung ersetzt werden. bestehende
qualitatssichernde Inhalte gilt es wo moglich zu berticksichtigen.
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Abb.8  UP Tébeli ll, Stand 28. Méarz 2008.

2.1.6 Schutzverordnung
Im Plangebiet liegt gemass Schutzverordnung vom 6. Januar 2016 der ge-
schiitzte Einzelbaum Nr. 31. Gemass Art. 18 der Schutzverordnung ist der Ein-
zelbaum in seiner Substanz und Erscheinungsform zu erhalten. Das Fallen ist
nurim Rahmen einer umfassenden Abwagung der Interessen, oder wenn die
Sicherheit dies erfordert, zuldssig.

Weiter bestehen flir die vorliegende Planung keine relevanten Inhalte.

Abb.9  Ausschnitt aus der Schutzverordnung
vom 6.Januar 2016

L_3 Plangebiet
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Abb. 10 Ausschnitt OV-Giiteklassen mit Pla-
nungsgebiet (rot) (ohne Massstab),
geoportal.ch, Januar 2022

- Klasse B: gute Erschliessung
- Klasse C: mittelméassige Erschliessung

D Klasse D: geringe Erschliessung

2.1.7 Erschliessung 6ffentlicher Verkehr

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Bahnhof Flawil ist das Plan-
gebiet ausgezeichnet mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Ge-
mass Plan der OV-Giiteklassen befindet sich das Areal in der OV-Giiteklasse B,
was einer guten Erschliessung entspricht.

2.1.8 Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Dammstrasse, im Westen an die Un-
terdorfstrasse und im Suden an die Mihlegasse. Dammstrasse und Unter-
dorfstrasse miinden in die St. Gallerstrasse (als Kantonsstrasse ausgewiesen),
wodurch eine gute Erschliessung des MIV gegeben ist.

Die Dammestrasse ist im Strassenplan der Gemeinde als Gemeindestrasse 1.
Klasse (rot) ausgewiesen. Ebenfalls als Gemeindestrasse 1. Klasse ausgewie-
sen sind Teile eines noch nicht realisierten Trottoirs auf der Siidseite der
Dammstrasse. Die Unterdorfstrasse und die Miihlegasse sind als Gemeinde-
strassen 2. Klasse (violett) ausgewiesen.

Bauten und Anlagen haben gemass Art. 20 BauG gegeniliber Gemeinde-
strassen 1. + 2. Klasse einen Strassenabstand von mind. 3.00 m einzuhalten.
Dies gilt es in der vorliegenden Planung zu beachten.

Im Rahmen der vorliegenden Planung gilt es, die Einhaltung der Strassen-
abstande nachzuweisen und allfdllige Unterschreitungen abzuwagen und zu
erlautern.
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Abb. 11 Ausschnitt Strassenklassierung mit Pla-

nungsgebiet und kiinftiger Erschliessung

(schwarz) (ohne Massstab),
geoportal.ch, Januar 2022
Kantonsstrasse
Gemeindestrasse 1. Klasse
Gemeindestrasse 2. Klasse

Gemeindestrasse 3. Klasse

BURNL

Weg 1. Klasse

Abb. 12 Ausschnitt Naturgefahren (geoportal.ch,

Mai 2021)

[T Erhebliche Gefshrdung

| Mittlere Gefahrdung
Geringe Gefahrdung

Restgefahrdung

2.1.9 Naturgefahren

Das Plangebiet ist in Richtung Goldbach von einer Restgefahrdung durch
Hochwasser betroffen. Die Eintrittswahrscheinlichkeit ist somit sehr gering.
Allenfalls sind dennoch Massnahmen zu priifen.

2.1.10 Gewasserschutz

Das Gebiet wird komplett von den Gewasserschutzbereichen AO und Au tber-
lagert. Die Gemeinde ist gemass Art. 28 Abs. 3 GSchVG zustandig flr das Er-
teilen der Baubewilligungen in diesem Bereich. Das Merkblatt AFU173 «Bau-
ten und Anlagen in Grundwassergebieten» ist zu beachten und die entspre-
chenden kantonalen Vorgaben sind einzuhalten.
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Abb. 13 Ausschnitt Gewasserschutz (geopor-
tal.ch, September 2021)

Gewasserschutzbereich Ao

Gewadsserschutzbereich Ao

Gewadsserschutzbereich Au

Gewasserschutzbereich Au
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2.1.11 Gewdsserraum Goldbach
Im Osten des Planungsgebiets verlauft der Goldbach. In einem separaten ver-

fahren wurde fiir den Goldbach der Gewasserraum nach Art. 36a GschG fest-
gelegt. Die Baulinien Gewadsserraum und der Gewadsserraum entfalten ihre
Wirkung gemass Art. 41c GSchV. Demnach sind im Gewasserraum nur stand-
ortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und
Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken zulassig. Zudem sind rechtmas-
sig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen in ihrem Bestand

grundsatzlich geschutzt.
Dies gilt es in der vorliegenden Planung zu beachten.

2.1.12 Belastete Standorte
Altlasten im eigentlichen Sinn liegen keine vor. Jedoch ist der Boden der Klein-

garten ostlich der heutigen SFS Baute durch den Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln und Diingern vermutlich mit Schwermetallen (Cadmium, Kupfer, Blei,
Zink) belastet und wird deshalb als Priifgebiet fiir mégliche Bodenverschie-
bungen bezeichnet. Dies gilt es bei der Realisierung des Bauvorhabens zu be-
achten. Sollte wahrend den Bauarbeiten verschmutztes Material zum Vor-
schein kommen, ist eine umweltgerechte Entsorgung nach den Vorgaben der
Verordnung lber die Vermeidung und die Entsorgung von Abfallen (SR
814.600; abgekiirzt VVEA) sicherzustellen.
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Abb. 14 Bodenverschiebung Priifgebiete (geopor-
tal.ch, Juli 2022)

- Familiengarten
- Strasse mit 2000 -15000 Fahrzeugen pro Tag

- Eisenbahnlinie mit grésserem Verkehrsaufkommen

2.1.13 Storfall Eisenbahn

Das gesamte Gebiet liegt im Konsultationsbereich Eisenbahn (100 m) des Ri-
sikokatasters Industrie, Gewerbe, Transport (RK IGT). Gemass Art. 13 StFV
(Storfallverordnung, SR 814.012) dienen die Konsultationsbereiche der allge-
meinen Information der Offentlichkeit und der Beachtung durch die Verant-
wortlichen fur die Raumplanung. Voraussichtlich sind keine Massnahmen zur
Storfallvorsorge notwendig. Das Eidgendssische Departement fir Umwelt,
Verkehr, Energie und Kommunikation (UVEK) hat eine Planungshilfe ,Koordi-
nation Raumplanung und Storfallvorsorge” veroffentlicht, um die Risikorele-
vanz der Plananpassungen abschatzen zu kdnnen.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des Konsultationsbereichs der Bahnli-
nie. Zu beurteilen ist, ob sich mit der beabsichtigten Plananpassungen die Ri-
siken fir die Bevolkerung lbermassig erhdhen kdnnten und ob deshalb eine
vertiefte Koordinationspflicht besteht. Der Referenzwert fir die Bevdlkerung
bei Bahnkorridoren liegt bei 400 Personen. Der Wert wurde mit rund 200 Per-
sonen auf dem Areal nicht Uberschritten siehe Kapitel 5.2.4.
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Abb. 15 Ausschnitt Risikokataster Industrie, Ge-
werbe, Transport (geoportal.ch, Septem-
ber 2021)

RK IGT Eisenbahn

/ Kein Kunstbau

RK IGT Eisenbahn Konsultationsbereich

Konsultationsbereich Eisenbahn

Abb. 16 Ausschnitt Standorte Mobilfunkanten-
nen (geoportal.ch, Dezember 2022)

2.1.14 Nichtionisierende Strahlung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an eine SBB-Bahnlinie. In Riicksprache
mit der SBB ist flir die vorgesehene Nutzung ein Gebaudeabstand von mehr
als 25.00 m unproblematisch.

Weiter liegt das Planungsgebiet im Einflussbereich der nérdlich positio-
nierten Swisscom Mobilfunkantenne FLSB. Falls nach der Bewilligung einer
Mobilfunkanlage in deren Nahe neue empfindliche Nutzungen entstehen,
muss die Mobilfunkanlage auch an diesen neuen Orten mit empfindlicher
Nutzung (OMEN) den Anlagegrenzwert einhalten. Sollte an den neuen OMEN
der Anlagegrenzwert Uberschritten sein, so ist die Anlageinhaberin auf diesen
Umstand hinzuweisen und eine Frist fir die Anpassung der Anlage festzule-
gen.
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2.1.15 Larmschutz
Aufdem Areal sind die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES)
Il massgebend. Der Immissionsgrenzwert betragt 65 dB(A) am Tag, bzw.
55 dB(A) in der Nacht. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind die
entsprechenden Nachweise nach LSV zum Schutz der Nachbarschaft von In-
dustrie- und Gewerbeldarm zu erbringen. Beim Auftreten von Erschiitterungen
ist auch diesbezuglich ein Nachweis zu erbringen, dass die geltenden Richt-
werte eingehalten werden.

Auch flir den Strassenlarm gilt es gemass LSV Art. 9 nachzuweisen, dass
die beabsichtigte Entwicklung zu keiner Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte flhrt.

2.1.16 Weiteres

Servitute
Fur den Perimeter bestehen folgende relevanten Dienstbarkeiten:

Grundstilick Nr. 3134
- Recht /Last: Fusswegrecht zugunsten und zulasten Grundstiick
Nr.1953
Beleg Nr. 23, 1D 06/201

Grundstilck Nr. 2271
- Last: Fuss- und Fahrwegrecht: zugunsten Grundstiick Nr. 905
Beleg Nr.39/127, 1D 06/011

Energiekonzept
Das Energiekonzept der Gemeinde Flawil aus dem Jahr 2013 zeigt Moglichkei-
ten auf den Energiebedarf fiir Strom, Warme und Mobilitat zu senken. Dies soll
durch eine Effizienzsteigerung und die Forderung erneuerbarer regionaler Ener-
gie geschehen.

Die Ziele des Energiekonzepts und die Fordermassnahmen gilt es in der
vorliegenden Planung zu beachten.
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2.2 Konzept

2.2.1 Richtprojekt
Das Richtprojekt (Stand 31. Mai 2022) wurde durch das Architektenbiiro RLC
Architekten AG aus Rheineck ausgearbeitet.

Stellung und Ausrichtung

Ausgangspunkt fir den Erweiterungsbau ist das bestehende Werk 2 der SFS.
Die bestehende Produktionshalle wird nach Norden hin bis zur Dammstrasse
und nach Osten bis zum Gewdsserraum des Goldbachs orthogonal erweitert.
Entlang der Dammstrasse wird das Gebaude durch zwei Versatze im Grund-
riss gestaffelt. Zwischen der 6stlichen Gebaudeausdehnung und dem Gewas-
serraum ist die Zu- und Wegfahrt zur Spedition angeordnet.

Nutzung und Organisation

Der neue Gesamtbau dient zur Erweiterung und Optimierung bestehender
Produktionsflachen und -prozesse der Firma SFS in Flawil. Das Erdgeschoss-
Niveau vom Neubau liegt auf derselben Hohe wie der Bestand. In den rund
10 m hohen Rdumen vom Erdgeschoss sind vorwiegend die Produktionsfla-
chen angeordnet. Im Obergeschoss befindet sich der Werkzeugbau und wei-
tere Produktionsbereiche. Im Zwischengeschoss liber der neuen Spedition, im
1. Obergeschoss vom Bestand und in der Aufstockung tiber dem Bestand, fin-
den genligend Buro- und Sozialraume Platz. Der Vorbau mit dem Gebdudezu-
gang auf der Slidseite wird auch kiinftig als adressbildender Hauptzugang Be-
stand haben. Lagerflachen sowie gewisse Technikraume und eine Tiefgarage
fur die Mitarbeitenden befinden sich im Untergeschoss. Die Erschliessung der
Tiefgarage erfolgt mittels zweispuriger Rampe direkt ab der Dammstrasse,
auf der Westseite des Neubaus.
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Abb. 17 Situation, RLC-Architekten (Nov. 2023)

NIV v 7N f i I P O B -

Erschliessung und Zufahrt
Die Zufahrt zur Produktionshalle erfolgt Gber die Dammstrasse. Das Rangie-
ren erfolgt ausschliesslich auf der Parzelle der SFS, die Dammstrassse wird
nicht beansprucht. Die Geometrie / Dimensionierung der Zufahrt erfolgt auf-
grund folgender Punkte:

— Anlieferung und Wegfahrt ohne Beanspruchung der Dammstrasse

— Senkrechte Ein- und Ausfahrt in Dammstrasse

— die Einfahrtsrampe hat zusatzlich die Funktion eines Kreuzungs- und

Wartebereichs zu erfillen

Die interne Verkehrsflache sollte aufgrund der Belastungen durch die LKWs
zwingend mit befestigten Beldgen ausgefiihrt werden. Die Flache soll auf das
erforderliche Mindestmass beschrankt werden.

Gestaltung und Materialisierung
Der markante grossformatige Neubau wird durch ein feingliedriges Fassaden-
raster umspannt. Durch die geschossweisen horizontalen Bander und die ver-
tikalen, meist versetzten Lisenen, erfolgt eine subtile Unterbrechung der Ge-
baudehohe. Mit demselben Gestaltungskonzept wird auch der Bestand ins
Gesamtbild integriert. Durch die leicht veranderte Rasterbreite, welche auf
die bestehende, dahinterliegende Konstruktion eingeht, bleibt der Altbau je-
doch nach wie vor ablesbar. Hinter dem Fassadenraster bringen die teils
grossflachigen Verglasungen Tageslicht in die Produktionshallen und ermogli-
chen der Firma SFS sich auch nach aussen hin zu 6ffnen und zu prasentieren.
Das durchgdngige Erdgeschoss wird durch einen massiven Sockel in Beton
gefasst. Darliber erstrecken sich die Bander und Lisenen des Fassadenrasters
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Abb. 18 Nordfassade, RLC-Architekten (Nov.
2023)

Abb. 19 Ostfassade, RLC-Architekten (Nov. 2023)

in Metall (z. B. abgekantete Aluverbundplatten). Die dahinterliegenden Ver-
glasungen in Pfosten-Riegelkonstruktion sind ebenfalls in Metall. Die ge-
schlossenen Fassadenflachen bestehen aus Faserzementplatten. Wahrend
sich die Rasterstruktur in einem matten, hellen Aluminiumgrau prasentiert,
ist die hintere Ebene mit Faserzement und Verglasung in einem matten Dun-
kelgrau gehalten.

Die grosse Dachflache leistet einen 6kologischen Beitrag an nachhaltiger
Energiegewinnung (grossflachige PV-Anlage) und einer direkten Kompensa-
tion an naturnahen Griinflachen. Die extensiv begriinte Dachflache ist mit
zusatzlichen naturnahen Bereichen ausgestaltet (Pflanzenvielfalt, Steine, Tot-
holz). Eine raumliche Gliederung bilden zudem der Dachaufbau (Technik-
zentrale) und der innenliegende Dacheinschnitt (Lichthof / Aussenraum).

I

srs I,HUJIII

Griinraum und Bepflanzung

Entlang der Dammstrasse werden grosskronige Laubbaume gepflanzt, die die
Grinstrukturen der Baumgruppe des Bahnhofplatzes in 6stliche Richtung
fortsetzen. Auf der Sldseite bildet die Vegetation zwischen den angrenzen-
den Liegenschaften und dem Neubau einen natirlichen Filter und gegenseiti-
gen Sichtschutz. Entlang des ostseitig verlaufenden Gewdsserraumes wird
der Tobeliweg neu angelegt. Der Abschluss des SFS-Areals zu dieser Seite ist
mit einer Betonmauer vorgesehen, die durch eine abschnittsweise model-
lierte Béschung mit Strauchpflanzung einen Ubergang in den Landschafts-
raum findet. Dachflachen sind extensiv und strukturreich angelegt.
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Abb.20 Umgebungsplan, PR-Landschaftsarchi-
tektur GmbH (Dez. 2023)
-
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3.1 Allgemeines

3 Erlauterungen SNP

3.1.1 Geltungsbereich

Der Sondernutzungsplan (SNP) «Tébeli» wird gestiitzt auf Art. 25 PBG erlas-
sen. Soweit im vorliegenden Planungsinstrument keine abweichenden Rege-
lungen erfolgen, gilt das librige Recht. Das massgebende iibrige Recht (zum
Zeitpunkt der Genehmigung des vorliegenden Sondernutzungsplans) umfasst
insbesondere folgende Rechtserlasse:

— Baureglement der Gemeinde Flawil vom 28. April 2014;

- Bestimmungen des (neuen) Planungs- und Baugesetzes vom 5. Juli 2016
(PBG), bei denen keine Umsetzungen im kommunalen Recht erforderlich
sind;

- Bestimmungen des (alten) Baugesetzes vom 6. Juni 1972 (BauG), auf
welchen das oben genannte Baureglement beruht.

— Il Nachtrag PBG, vom 9.8.2022

3.1.2 Karteneintrige

Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Situati-

onsplans im offentlich aufgelegten Originalplan. Folgende Elemente werden

verwendet:

— Standorte bezeichnen den konkreten Standort eines Objektes vorbehalt-
lich massvoller, projektbedingter Abweichungen;

— Bereiche geben einen Anordnungsspielraum vor, in welchem ein Objekt
anzuordnen ist;

— Baubereiche bezeichnen nach Art. 29 Abs. 4 PBG den Mindest- oder
Pflichtabstand von Bauten und Anlagen, die Lage und die Ausdehnung
von Bauten.

3.1.3 Zweck

Der Sondernutzungsplan soll eine qualitativ hochwertige Erweiterung des be-
stehenden Produktionsstandorts der SFS gemass dem Richtprojekt ermdogli-
chen. Zusatzlich soll eine vorzugliche Entwicklung im Zentrum von Flawil iber
ein Varianzverfahren (Wettbewerb, Studienauftrag gemass SIA) der Grund-
stlicke eingangs der Unterdorfstrasse Nrn. 721, 902 und 922 sichergestellt
werden.
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3.2 Erschliessung

3.2.1 Zu- und Wegfahrt

Die Ein- und Ausfahrt der unterirdischen Sammelgarage auf die Dammstrasse
wird am nordwestlichen Rand des Baubereichs A positioniert. Die Zufahrt er-
folgt Giber eine offene zweispurige Rampe. Diese Rampe soll auch der Sam-
melgarage flr den Bereich Varianzverfahren dienen. Dies analog der heutigen
gemeinsamen Erschliessung im UP Tobeli Il. Die Sammelgarage wird fir die
Parkierung der Mitarbeitenden genutzt. Die fur die Ausfahrt relevanten Sicht-
felder gemass SN VSS 40 273a werden eingehalten und sind in der Karte er-
sichtlich.

Am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs erfolgt die Zufahrt durch
LKWs (Spedition). Die Mehrheit der Fahrten soll hier erfolgen. Die Erschlies-
sung erfolgt liber die Dammestrasse. Der Lastwagenverkehr soll den Bahnhofs-
platz und die Unterdorfstrasse nicht zusatzlich belasten und wird deshalb ge-
zielt von und nach Osten lber die Dammstrasse gelenkt. Entsprechend muss
auch die Ein-/ Ausfahrt in die Dammstrasse baulich ausgebildet werden. Zu-
dem wird festgehalten, dass die interne Verkehrsflache auf das erforderliche
Minimum zu beschranken ist. Damit soll sichergestellt werden, dass bei An-
passungen im Rahmen der weitern Projektausarbeitung die interne Verkehrs-
flache nicht grosser als erforderlich projektiert wird. Im sidlichsten Teil des
Geltungsbereichs besteht ein Wendeplatz fuir LKWs, durch die Anordnung der
Bereiche fir die Parkierung kann dieser freigehalten werden.

Im Westen des Baubereichs A sollen die An- und Ablieferung fir die Ent-
sorgung mit Lieferwagen und LKWs mit einer maximalen Lange von 12.00 m
weiterhin moglich bleiben. Die Erschliessung erfolgt Gber die Unter-
dorfstrasse und wird mit den Richtungspunkten Verkehrsflache, intern gesi-
chert. Zusammen mit der Entwicklung des Bereichs Varianzverfahren kann
diese Erschliessung neu konzipiert werden.

3.2.2 Anordnungsbereich Laderampen

In den bezeichneten Anordnungsbereichen kdnnen bis zu vier Laderampen
flr LKW’s angeordnet werden. Samtliche Laderampen sind Uber die Verkehrs-
flache intern zu erschliessen. Die Zu- und Wegfahrt hat ohne Beanspruchung
offentlicher Verkehrsflachen zu erfolgen.

3.2.3 Autoabstellplatze

Die erforderlichen Autoabstellplatze sind, mit Ausnahme der bezeichneten
Besucher und Kundenparkplatze, in der unterirdischen Sammelgarage unter-
zubringen. Deren Anzahl, Abmessung und Anordnung richtet sich nach den
aktuell gliltigen VSS-Normen. Damit kann eine hochwertige Parkierung
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sichergestellt werden. Das Erstellen von Parkplatzen fur Dritte in der Sammel-
garage bleibt méglich. (vgl. 2.1.3). Weiter wird festgeschrieben, dass mindes-
tens 10 % der Parkplatze mit Ladestationen fir Elektrofahrzeuge zu versehen
sind, dadurch soll dem sich im Wandel befindenden Mobilitatsbedurfnis
Rechnung getragen werden und weiter eine Nachriistung der Parkpldtze mit
Ladestationen ohne grossere Aufwande gesichert werden.

Die oberirdischen Besucherparkplatze beim Eingangsbereich bleiben in
ihrer heutigen Form bestehen. Samtliche neuen Parkplatze sind mit sicke-
rungsfahigen Belagen auszugestalten.

3.2.4 Veloabstellplatze
Die Veloabstellplatze sind innerhalb der Baubereiche und am bezeichneten
Standort anzusiedeln. Die erforderliche Anzahl bemisst sich nach der VSS-
Norm 40 065. Fur die Mitarbeitenden werden die Veloabstellplatze in der
Sammelgarage in der Nahe der Garderoben angeordnet. Zusatzlich ist fir die
Anordnung und Ausgestaltung der Parkplatze das kantonale Merkblatt fir
Veloparkierungen «Veloparkierung ftir Dienstleistung, Gewerbe und Verkauf»
zu beachten. Das Merkblatt macht Vorgaben zur Anordnung und Ausfiihrung
von Veloabstellplatzen.

Weiter wird festgeschrieben, dass 30 % der Veloparkplatze mit Ladestati-
onen fur Elektrovelos auszustatten sind. Dadurch soll eine hochwertige Infra-
struktur fur Elektrovelos sichergestellt werden.

3.2.5 Fusswege

Auf der Sudseite der Dammestrasse ist spatestens mit der Realisierung des
Baubereichs A das bestehende Trottoir zu verlangern und als Gemein-
destrasse 1. Klasse zu klassieren. Die Ergdnzung des Trottoirs (Stand. 11.No-
vember 2022) wird in der Karte des Sondernutzungsplans hinweisend darge-
stellt.

Entlang dem Ostlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft der Tobeliweg.
Dieser soll zwischen den Richtungspunkten Fussweg, 6ffentlich, als 6ffentli-
che Fussverbindung mit einer Breite von 1.20 m, ausgestaltet und als Gemein-
deweg 2. Klasse klassiert werden. Es ist vorgesehen, den Weg chaussiert aus-
zufiihren. Der Verlauf des Wegs (Stand. 11. November 2022) wird in der Karte
des Sondernutzungsplans hinweisend dargestellt.
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3.3 Bebauung

3.2.6 Bereich Ausweichstelle

Die Mihlegasse bietet mit ihrer Dimensionierung (Strassenbreite 3.50 bis
4.00m) aktuell keine hinreichende Erschliessung. Aus diesem Grund soll mit
dem Sondernutzungsplan Platz flr eine Kreuzungsstelle gesichert werden.
Diese ist spatestens im Rahmen des Varianzverfahrens auszubauen.

3.3.1 BaubereichA

Baubereiche geben die Position und Ausdehnung der Bauten in Baubereich A
vor, die vertikale Ausdehnung wird iber maximale Koten (in m i. M.) geregelt.
Nach innen werden kleine und konstruktionsbedingte Abweichungen zum
Richtprojekt ermdglicht. Bedingung ist, dass der architektonische Ausdruck
gewahrt bleibt.

Gegenliber dem Richtprojekt wird in Richtung Westen und Osten ein Zu-
schlag von 0.50 m gewahrt. Gegenliber der Dammstrasse wird die Staffelung
gesichert, aufgrund des Strassenabstands wird hier kein Zuschlag gewahrt.
Ebenso in Richtung Stiden wird auf einen Zuschlag gegenliber dem Richtpro-
jekt verzichtet, da dies sonst zu einer vergrosserten Unterschreitung der
Grenzabstande fuhren wiirde.

3.3.2 Bereich Vordacher

Im Westen des bestehenden Werks der SFS besteht heute eine Zufahrt fir die
Entsorgung. Der Aussenbereich wird durch ein auskragendes Vordach liber-
dacht. Die Vorschrift sichert das Weiterbestehen dieses Vordachs.

3.3.3 Bereich Varianzverfahren V

Allfallige Bauvorhaben auf den Parzellen Nrn. 721,902 und 922 im Baube-
reich V sind mit einem Varianzverfahren (Wettbewerb oder Studienauftrag)
zu entwickeln. Dabei gilt es, der besonderen ortsbaulichen Situation an der
Unterdorfstrasse zwischen Bahnhof und Produktionsstatten der SFS Rech-
nung zu tragen. Im Rahmen des Varianzverfahrens ist die Gemeinde in die
Projektentwicklung einzubeziehen. Zur Sicherstellung der besonderen Bau-
weise ist flir den Bereich Varianzverfahren ein separater Sondernutzungsplan
nach Art. 25 PBG zu erstellen.

Vorgesehen sind unter anderem 6ffentliche oder halboffentliche Nutzun-
gen in den Erdgeschossen. Weiter gilt es, eine hohe Qualitat des Aussenraums
mit Bezug zum angrenzenden Bahnhofsplatz zu sichern. Auch die Einordung
und Wechselwirkung mit dem angrenzenden ISOS-Gebiet gilt es zu sichern.
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Innerhalb des Bereichs Varianzverfahrens befindet sich zudem eine ge-
schiutzte Blutbuche, der Erhalt oder eine allfallige Ersatzpflanzung gilt es im
Varianzverfahren detailliert zu untersuchen. Weiter ist fiir den Fussverkehr
eine optimale Anbindung sicherzustellen. Eine unterirdische Sammelgarage
ist Uber die Rampe zwischen dem Baubereich A und dem Bereich Varianzver-
fahren V zu erschliessen. Eine mégliche Bebauung soll eine hohe Nutzungsfle-
xibilitat aufweisen und zur Belebung des zentralen Ortes beitragen. Nicht zu-
letzt gilt es, Uber das Varianzverfahren eine architektonisch und stadtebaulich
hochwertige und nachhaltige Bauweise sicherzustellen.

Gegebenenfalls gilt es im Zusammenhang mit dem Varianzverfahren die
Nutzungszone innerhalb des Bereichs mit einem Teilzonenplan anzupassen.

3.3.4 Bereich unterirdischer Zusammenbau

Die Zufahrt zur vorgesehenen Sammelgarage erfolgt ab der Dammstrasse.
Der Bereich unterirdischer Zusammenbau sichert eine gemeinsame Erschlies-
sung und ermdglicht ein unterirdisches Zusammenbauen bei einer Entwick-
lung des Bereichs Varianzverfahrens.

3.3.5 Gestaltung Baubereiche A

Der Sondernutzungsplan dient unter Anderem der Sicherung eines stadte-
baulichen und architektonischen Projekts mit hoher Qualitat. Eine gute Ein-
gliederung ist zentral. Das Richtprojekt ist in seiner Gesamtheit wegleitend.
Die wichtigsten Elemente, insbesondere die Dach- und Fassadengestaltung
sowie das Konzept zur Material- und Farbgestaltung werden als verbindlich
bezeichnet. Die Realisierung kann etappiert, angepasst an die Bedirfnisse der
SFS erfolgen.

Fassadengestaltung

Durch das grosse Volumen der Baute ist die Fassadengestaltung von beson-
derer Bedeutung und ein wesentliches Gestaltungselement. Das Gebaude soll
gegenuber den unterschiedlichen Nachbarschaften unterschiedlich reagieren,
und insbesondere den Themen Licht und Larm ausreichend Rechnung tragen.
Die Vorschrift soll dabei eine hochwertige Gestaltung und die spezifischen
Merkmale der einzelnen Fassaden sichern.

Dachgestaltung

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Photovoltaik- und Solarthermie-
anlagen sind zuldssig. Mindestens 30 % (ca. 2'100 m?) der gesamten Dachfla-
che sind fir die Energieerzeugung mittels Photovoltaikanlagen vorzusehen.
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3.4 Umgebung

Technisch bedingte Dachaufbauten sind auf das erforderliche Minimum zu
beschranken. Diese diirfen konstruktionsbedingt auch die maximalen Fassa-
denhdhen lberschreiten. Um die Sichtbarkeit dieser Anlagen zu minimieren,
sind sie um das Mass ihrer Hohe zuriickversetzt anzuordnen und einzuhau-
sen. Auch technisch bedingte Dachaufbauten miissen eine hohe architektoni-
sche Qualitat aufweisen und sind von der Fassade zuriickzuversetzen. Die
grosse Dachflache ist zudem fiir die Retention des Meteorwassers zu nutzen.
Dieses Wasser ist wieder in den Untergrund zu leiten.

3.4.1 Umgebungsgestaltung und Bepflanzung
Um eine hohe gestalterische Qualitat der Umgebungsflache zu sichern, wer-
den die Typologie und Gestaltung der Umgebung, die Materialisierung der
Flachen sowie die Bepflanzung aus dem Richtprojekt Umgebung verbindlich
festgehalten. Fur die Bepflanzung sind nur standortgerechte und nicht inva-
sive Pflanzenarten zuldssig. Mit dem Baugesuch ist ein detailliertes Aussen-
raum- und Bepflanzungskonzept einzureichen und bewilligen zu lassen.
Entlang der 6stlichen Perimetergrenze erstreckt sich das Goldbachtobel.
Um den Ubergang vom Tobel zur Gewerbebaute zu betonen und den natrli-
chen Griinraum klar vom Produktionsgebiet der SFS abzugrenzen, wird der
Hohenversatz nicht ausgeglichen, sondern mit einer klar erkennbaren Stitz-
mauer betont.

3.4.2 Stitzmauer

Entlang der 6stlichen Verkehrsflache, welche primar der An- und Ablieferung
der LKWs dient, wird eine Stitzmauer fiur eine zweckmassige Hohenlage der
Verkehrsflache benétigt. Die Stitzmauer soll auf das erforderliche Minimum
beschrankt werden, insbesondere in Richtung Osten gegentiber dem 6ffentli-
chen Weg darf die Stiitzmauer nur so hoch wie unbedingt erforderlich in Er-
scheinung treten, deshalb wir die maximale Hohe begrenzt und eine durch-
lassige Absturzsicherung vorgeschrieben.

3.4.3 Schall- und Sichtschutzwand

Im Stiden des Planungsgebiets ist eine Schall- und Larmschutzwand zu erstel-
len. Diese soll die angrenzende Nachbarschaft vor stérenden Einfliissen
schitzen. Die Vorschrift sichert Lage und Dimension dieser Wand, macht
grundlegende Gestaltungsvorgaben und sichert die Grundziige der Materiali-
sierung.

Strittmatter Partner AG | ERR Raumplaner AG St. Gallen, 1. Dezember 2023 Seite 30




Gemeinde Flawil

Sondernutzungsplan Tobeli

Planungsbericht

3.4.4 Eingangsbereich Baubereich A

Die Haupterschliessung des Baubereichs A fiir Kundinnen und Kunden sowie
Besuchende erfolgt von Sliden lber den bestehenden Eingangsbereich an der
Mihlegasse. Dementsprechend soll der Eingangsbereich hochwertig gestaltet
werden und eine ansprechende Adressierung mit hoher Aufenthaltsqualitat
aufweisen. Zudem sind auch Veloabstellplatze fiir Besuchende und Kund-
schaft (vgl. 3.2.4) im Eingangsbereich vorgesehen.
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4.1 Vorprufung

Ziff.

3.4

Erste Vorpriifung

4 Bewilligung

Der Sondernutzungsplan wurde am 9. September 2022 zur kantonalen Vor-
prifung gemass Art. 35 PBG eingereicht. Der Vorprifungsbericht vom 3. Ok-

tober 2022 wurde in der Folge ausgewertet und wie folgt berlcksichtigt:

Beriicksichtigte Vorpriifungshinweise

Anmerkung | Hinweis Vorpriifung

Eine Interessenabwadgung bezlglich des Umgangs
mit dem ISOS ist zu ergdnzen.

Beriicksichtigung

Die Abwdgung der Interessen und der Umgang mit dem 1SOS
wurden detaillierter ausgefuhrt und erganzt. 5.3.1.

3.5

Fir den Baubereich Varianzverfahren sind die Abwei-
chungen Uber einen separaten Sondernutzungsplan
zu regeln.

Die Vorschriften sowie der Bericht wurden prazisiert.

3.7

Der anfallende Mehrverkehr ist zu bewerten gemadss
Art.9 der LSV.

Der Planungsbericht wurde unter Kap. 5.4.2 mit zusatzlichen
Angaben aus dem Mobilitatskonzept (vgl. Beilage B1) ergénzt.
Es wurde eine Abschatzung des anfallenden Mehrverkehrs er-
ganzt.

38

Der Planungsbericht ist zu erganzen mit Ausfiihrun-
gen zur umweltgerechten Entsorgung bei auftreten-
den Verschmutzungen.

Der Planungsbericht wurde mit Ausfihrungen zur umweltge-
rechten Entsorgungergdnzt. (Kapitel 2.1.12)

38

Das Kapitel nichtionisierende Strahlungen ist zu er-
ganzen.

Das Kapitel 2.1.14 wurde erganzt.

38

Der Nachweis ist zu erbringen, dass das Personenauf-
kommen im Areal nicht grésser als 400 Personen ist.

Der Nachweis wurde im Kapitel 5.2.5 erbracht.

38

Im Planungsbericht ist zu erganzen, dass der Oberbo-
den mit grosser Wahrscheinlichkeit mit Schwerme-
tallen belastet ist. (Familiengarten)

In Kapitel 2.1.12 wird auf die Problematik hingewiesen.

39

Eine 6kologische Ausgleichsflache von mindestens
7 % der Perimeterflache ist ausweisen.

In den Vorschriften wurde der Wert in beiden Teilbereichen in
m? angegeben und im Planungsbericht wurde das Kapitel 5.3.2
erganzt.

Es wird empfohlen, den Sondernutzungsplan mit
dem Titel «inkl. Aufhebung Sondernutzungsplan To-
beli Il vom 28. Mérz (inkl. Anderung) zu ergénzen.
- Der Referenzpunkt ist am Rand des SNP zu setzen.
- Es wird empfohlen, die Gebaude zu vermassen.

Der Titel, die Beschriftung der Legende sowie die Bemassung
und der Referenzpunkt wurden angepasst und erganzt.

Besondere Vorschriften
Art. 4 Autoabstellplatze Abs. 3: Es wurde ein Vor-
schlag formuliert, wie der Artikel anzupassen ist.
- Art. 6ist mit den Teilstrassenplanen abzu-
stimmen.

- Art. 10 Bereich Varianzverfahren: Esistin
einem spateren SNP ein separater SNP
durchzuflihren. Der Artikel ist dementspre-
chend anzupassen.

Art. 4 wurde gemass dem Vorschlag angepasst, die Formulie-
rung wurde Gbernommen.

Art. 6 wurde mit den Teilstrassenplanen abgestimmt und koor-
diniert. Erganzend werden die Teilstrassenplane in der SNP-
Karte hinweisend dargestellt.

Artikel 10 wurde erganzt und Uberarbeitet. Eine Entwicklung
des Bereichs Varianzverfahren ist nur tiber ein separates SNP-
Verfahren méglich.
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Unberiicksichtigte Vorpriifungshinweise

Ziff. ~ Anmerkung | Hinweis Vorpriifung Beriicksichtigung
3.9 Die interne Verkehrsflache ist zu tiberarbeiten. Die Ein- Der Bedarf und die Dimensionierung der Verkehrsflachen
muindung zur Dammstrasse ist Gberdimensioniert. wurden ergdnzend erldutert und nachgewiesen. (vgl. Kap.
5.4.4). Eine Verkleinerung der internen Verkehrsflache ist
betrieblich nicht moglich. Die LKW-Anlieferung bedingt die
«trichterartige» Ausfihrung der Einmiindung, da diese
auch als Flache zum Manévrieren genutzt wird. Erganzend
wurde in Art. 3 festgehalten, dass die internen Verkehrsfla-
chen auf das erforderliche Mindestmass zu beschranken
sind und wo nicht erforderlich sickerungsfahig auszuge-
stalten sind.
Zweite Vorpriifung
Der Sondernutzungsplan Tobeli sowie der Teilzonenplan Tébeli wurde am 13.
Februar 2023 zur einer weiteren kantonalen Vorprifung gemass Art. 35 PBG
eingereicht. Der Vorprifungsbericht vom 13. April 2023 wurde in der Folge
ausgewertet und wie folgt bertcksichtigt:
Beriicksichtigte Vorpriifungshinweise
Ziff. Anmerkung | Hinweis Vorpriifung Beriicksichtigung
32 Der aktuelle Richtplan sieht, entgegen der Regelung Es wurde eine partielle Anpassung des rechtsgultigen Richt-
im rechtsgiiltigen SNP, auch im Ostteil des Planungs-  plans erarbeitet, diese wird mit dem SNP koordiniert erarbeitet.
gebiets eine gemischte Nutzung vor (kein reines Ar-
beitsgebiet). Die Planung ist mit dem kommunalen
Richtplan abzustimmen.
33 Die folgenden Planverfahren sind zu koordinieren: Der Sondernutzungsplan inkl. der Aufhebung des bestehenden
- Teilzonenplan Tébeli UP’s, sowie der Teilstrassenplan werden koordiniert erarbeitet.
- Sondernutzungsplan Tobeli
- Aufhebung UP Tébeli Il Hinweis: Auf die Erarbeitung eines Teilzonenplans wurde ver-
- Teilstrassenpline «Gehweg Dammstrass zichtet. Eine allfallige Anpassung der Nutzungszone im Bereich
Nr. 15» und Fussweg «Tobeliweg Nr 676» Varianzverfahren soll, falls ndtig, abgestimmt auf das Sieger-
projekts des Varianzverfahrens erfolgen.
5 Art. 15 Dachgestaltung Abs. 2:( A Art. 15 Abs. 2 wurde wie folgt Uberarbeitet:
Da; bthtZte Verb "vorsehen” ist u.E. zu tmbestlznmt «Mindestens 30% der gesamten Dachflachen sind fir die Ener-
ES Istein ?nderes Verb zu nutzen, bspw. "planen’ oder gieerzeugung mittels Photovoltaikanlagen zu nutzen.»
erstellen”.
5 Der Art. 18 besV definiert den okologischen Ausgleich.  art 18 wurde gemiss der Riickmeldung tiberarbeitet. In Abs. 1

Diesbezliglich ist in Abgrenzung zur gewohnlichen
Umgebung zu prézisieren.

werden erhohte Anforderungen an Bepflanzung und Unterhalt
gestellt.
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4.2 Mitwirkung

4.3 Erlass und
Rechtsverfahren

Allgemeines

Der Sondernutzungsplan sowie der Teilzonenplan wurde vom 27. Marz bis
zum 11. April 2023 der 6ffentlichen Mitwirkung gemass Art. 34 PBG unter-
stellt. Am 21. Marz 2023 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung fir
die betroffenen Anwohner statt. Zudem wurde im FLADE- Blatt Ausgabe Nr.
Xy Uber die Planung orientiert und die Offentlichkeit wurde eingeladen sich
zur Planung zu dussern.

Dabei gingen insgesamt 16 Hinweise ein, die wie in den Beilagen B3 aufge-
fuhrt beriicksichtigt wurden.
- Insbesondere wurde gegenlber den benachbarten Grundstiicken im
Siden die Erstellung einer Schall- und Sichtschutzwand festgeschrie-
ben.

Der Sondernutzungsplan Tobeli wurden vom Gemeinderat am Datum zuhan-
den des Rechtsverfahrens erlassen.
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5.1 Allgemeines

5.2 Siedlung

Tab.3  Gegenuberstellung Regelbauweise —
Sondernutzungsplan

5 Nachweise

Nachfolgend sind die planungsrelevanten Nachweise und Interessen erlau-
tert. Die Uberprifung der Vollstandigkeit der relevanten Nachweise ist im An-
hang Al dokumentiert.

5.2.1 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Der Sondernutzungsplan tiberschreitet mehrere Regelbaumasse. Die Uber-
schreitungen werden mit Pflichten zu hohen architektonischen, stadtebauli-
chen und gestalterischen Qualitaten aufgewogen. Die Nachweise dazu wer-
den in den nachfolgenden Kapiteln erbracht.

Regelbauweise  SNP Abweichung
Gebiudehdhe, max.[m] 18.00m 20.00 m +2.0m
Firsthdhe, max. [m] 18.00 m 20.00 m +2.0m
Grenzabstand allseitig, 5.00m punktuell 3.80 m -1.20m
min, [m]
Empfindlichkeitsstufe M M
Waldabstand 1500 m 10.00 -5.00m
Strassenabstand 3.00m mind. 3.00

Waldabstand

Gegenuber dem Wald im Osten des Plangebiets wird der Waldabstand unter-
schritten, wie dies teilweise bereits im bestehenden Uberbauungsplan vorge-
sehen ist. Dadurch kann eine Erschliessung im Osten des Planungsgebiets si-
chergestellt werden. Der Verkehr wird somit vom Bahnhofplatz und der Un-
terdorfstrasse ferngehalten und die Belastung fiir die Nachbarschaft wird auf
ein Minimum reduziert. Weiter wird der Waldabstand ausschliesslich durch
die Verkehrsflache unterschritten und ein minimaler Waldabstand von 10.00
m kann sichergestellt werden.

5.2.2 Qualitdten Nutzung und Architektur

Das Richtprojekt bricht durch die Fassadengestaltung und die Materialisie-
rung die Massstablichkeit des Hauptbaus. In Richtung Norden unterbrechen
die vertikalen Versatze die Lange der Fassade. So entsteht eine gut in die Um-
gebung eingefligte Bebauung mit einer eigenen Charakteristik und einem dif-
ferenzierten Erscheinungsbild der Fassaden. Die Gliederung der Freiraume
nach Osten und die klaren Ubergange ermdglichen eine Umgebung mit hoher
Freiraumqualitat.

Strittmatter Partner AG | ERR Raumplaner AG St. Gallen, 1. Dezember 2023 Seite 35




Gemeinde Flawil

Sondernutzungsplan Tobeli

Planungsbericht

Tab. 4

Berechnung Beschaftigte und Einwohner
im Einzugsgebiet «Storfall Eisenbahn»

5.2.3 Haushilterische Bodennutzung

Der Sondernutzungsplan sichert eine Bebauung mit hoher Nutzungsdichte.
An zentraler und gut erschlossener Lage kdnnen durch den SNP neue Arbeits-
platze in der Gemeinde Flawil entstehen und damit der Wirtschaftsstandort
gestarkt werden. Zudem werden mit dem Sondernutzungsplan die Vorausset-
zungen fiir eine hochwertige Uberbauung der heute erst teilweise bebauten
Kernzone geschaffen. Der Bereich Varianzverfahren sichert zusatzlich eine
Entwicklung in angemessener Dichte. Damit entspricht die Planung den
Grundsatzen des kommunalen Richtplans.

5.2.4 Storfall Eisenbahn

Die Personenanzahl tberschreitet den Wert, der von der UVEK vorgegeben ist,
nicht. Die totale Belegung auf dem Sondernutzungsplangebiet liegt bei ca.
200 Personen und ist somit halb so viel wie die erlaubten 400 Personen.

Bereich Grundflache Pers. /ha Einwohner
Varianzverfahren 3'850 m? 99 Pers. / ha* Ca.40 Pers.
Bereich Grundflache Pers./ ha Beschiftigte

Bereich mit Baubereich A 11’776 m? 136 Pers. / ha** Ca. 150-160 Pers.

*%
* gemass Dichteziele aus dem Datensatz Raum+ 2017

** gemass Angaben SFS Group Schweiz AG (Stand Richtprojekt)

5.2.5 Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS)

Fur Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) gilt es die Belastung vor nichtio-
nisierender Strahlung moglichst gering zu halten. Gegenuber der Bahnlinie
kann ein Mindestabstand von ca. 25.00 m und damit eine geringe Belastung
sichergestellt werden.

Bei einer moglichen Mobilfunkanlage in der Nahe von empfindlichen Nutzun-
gen gilt es durch die Anlageinhaberin sicherzustellen, dass die Anlagegrenz-
werte jederzeit eingehalten werden.

5.2.6 Energie
Auf dem Dach der Produktionshalle werden grossflachig Photovoltaikanlagen
installiert und durch den Sondernutzungsplan eine Minimalflache gesichert.
Damit kann ein wertvoller Beitrag an eine nachhaltige Energieversorgung si-
chergestellt werden.

Bei einem Vollausbau von Baubereich A ist eine Flache von mindestens
2'100 m? fir die Energieerzeugung mittels Photovoltaikanlagen vorzusehen.
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5.3 Natur und Landschaft

Dies entspricht einem Anteil von 30 % der gesamten Dachflache (inkl. Ter-
rasse und Technikaufbau).

Damit kann auch den Zielen des Energiekonzepts der Gemeinde Flawil
Rechnung getragen werden.

5.3.1 Einordnung in landschaftlichem Kontext

Der Grinraum, wie dieser im I1SOS beschrieben wird, ist weiterhin bebaut ein
Ruckbau der als verunklarend beschriebenen Gebaude fand nicht statt. Insbe-
sondere entlang des Goldbachs schafft das Gebiet heute einen qualitativen
und biodiversen Ubergang zur Landschaft. Dem gegeniiber gilt es festzuhal-
ten, dass die betroffene Flache in Bahnhofsnahe aufgrund der Lage und der
Erschliessung rechtlich schon lange als Bauland und Entwicklungsgebiet aus-
gewiesen ist.

Durch die Planung werden Grossteile des vorhandenen Griinraums durch
einen Produktionsstandort ersetzt. Der im ISOS beschriebene Grinraum ver-
schwindet. Entlang des Goldbachs schafft die Planung eine Langsvernetzung
und einen klaren baulichen Ubergang. Das Gebaude schafft durch die verglas-
ten Flachen entlang der Nordfassade, dass ein Austausch zwischen Innen und
Aussen stattfindet, es wird ein Einblick in die Produktion gewahrt und der Ort
erhalt eine neue Identitat als Produktionsstandort.

Abwagung

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Griinraum, wie dieser im
ISOS beschrieben wird, bereits zum Zeitpunkt der Erfassung des 1SOS (2006)
nicht mehr existierte. Die Absicht, das zentral gelegene und gut erschlossene
Gebiet weiterzuentwickeln, bestand schon zum Zeitpunkt der Erfassung.
Auch im Rahmen der Revision der Schutzverordnung (2016) wurde auf eine
Zuweisung zu einem Schutzgebiet abgesehen. Aufgrund der zentralen und
sehr gut erschlossenen Lage gilt es die Interessen der Entwicklung nach Innen
hoher zu gewichten als den Erhalt des nur noch teilweise vorhanden Griin-
raums.

5.3.2 Forderung Naturim Siedlungsraum

Die bestehenden Naturwerte im Planungsgebiet sind heute aufgrund der be-
stehenden Pflanzgarten divers. Jedoch ist aufgrund der Pflanzgdrten auch von
einer Bodenbelastung auszugehen. Der Sondernutzungsplan sichert eine
hochwertige Umgebungsgestaltung und schafft vereinzelt neue Naturwerte.
Rund um das Gebaude entstehen unterschiedliche Griinrdume. Die
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5.4 Siedlung und Verkehr

Abb. 21 Auszug Strassenlarmbelastungskataster,
(geoportal.ch, Dezember 2022)

Vorschriften sichern dabei eine Bepflanzung mit einheimischen und standort-
gerechten Arten. Insbesondere durch eine Flachdachbegriinung kdnnen neue
Werte im Plangebiet geschaffen werden. Die 6kologische Ausgleichsflache ist
in zwei Bereiche aufgeteilt. Zum einen innerhalb der allgemeinen Umge-
bungsflache, dort sollen mindestens 830 m? als 6kologischen Ausgleichsfla-
che ausgeflihrt werden. Zum anderen ist im Bereich des Varianzverfahrens
eine Flache von mindestens 270 m? als okologische Ausgleichsflache auszu-
flihren. Dadurch kénnen die 6kologischen Ausgleichsflachen unabhangig von
den beiden unterschiedlichen Entwicklungen im Planungsgebiet gesichert
werden

5.4.1 Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Umgebung zum Bahnhof Flawil
und ist damit sehr gut mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen (vgl.
2.1.7).

5.4.2 Kapazitdit bestehendes Strassennetz

Die Dammestrasse ist als Gemeindestrasse 1. Klasse klassiert. Mit einer Breite
von rund 5.5 m ist sie genligend dimensioniert, um den anfallenden Verkehr
aufzunehmen. Durch die bauliche Sicherstellung der Zu-und Wegfahrt ab der
Dammestrasse von und nach Osten entsteht zudem kein zusatzlicher Mehr-
verkehr Gber den Bahnhofplatz und die Unterdorfstrasse.

Das Mobilitatskonzept vom 23.Juni 2022 zeigt das Verkehrsaufkommen,
den heutigen DTV, und die durch die SFS erzeugten Fahrten flir das Jahr 2021
aufund macht flr das Jahr 2025 eine Abschatzung des zu erwartenden Mehr-
verkehrs. Insgesamt ist mit einer Zunahme der Anzahl Arbeitswege und des
Lieferverkehrs zu rechnen.

Der zu erwartende Mehrverkehr ist mit ca. 64 zusatzlichen Fahrten pro
Tag gering. Als Faustregel wird bei einer Verdoppelung des Verkehrsaufkom-
mens mit einer Zunahme von 3dB gerechnet. (laerm.ch). Gemass Geoportal
besteht heute an der Dammestrasse 18 eine Larmbelastung von 57dB am Tag
und 48 dB in der Nacht. Folglich ist mit der zu erwartenden Verkehrszunahme
mit keiner Uberschreibung der Immissionsgrenzwerte (gemass LSV Art. 9) zu
rechnen. Die Dammstrasse ist als Gemeindestrasse 1. Klasse klassiert und
ausreichend dimensioniert, um den erwarteten Mehrverkehr aufzunehmen.
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Tab. 5

Durchschnittliches Verkehrsaufkommen

Tab.6

Fahrtenzahlen der Arbeitnehmenden
und der An- / Ablieferungen, Weber und
Partner AG, Dezember 2021

Tab.7

Fahrtenzahlen der Arbeitnehmenden
und der An- / Ablieferungen, Weber und
Partner AG, Dezember 2021

Durchschnittliches Verkehrsaufkommen Dammestrasse (Erhoben vom 24. Ja-
nuar bis 1. Februar 2022 (1 Woche)

DTV Abendspitzenstunde (17 — 18 Uhr)
absolut Anteil am DTV [%]
kommende Richtung 761 205 10.4
gehende Richtung 1207 274 13.9
beide Richtungen 1968 479 24.3

Anzahl Fahrten SFS, zu erwartender Verkehr

2021 2025*
Anzahl Mitarbeitende 110 150
Anteil Arbeitsweg MIV [%] 60 60
Anteil Arbeitsweg OV/LV [%] 40 40
Durchschnittliche Anzahl LKW-Fahrten pro Tag 12-15 20-25
Durchschnittliche Anzahl Lieferwagen-Fahrten pro Tag 275 4-8
Maximale Anzahl LKW-Fahrten pro Tag 20 3

5 8

Maximale Anzahl Lieferwagen-Fahrten pro Tag
* geméss Angaben SFS Group Schweiz AG

zu erwartender Mehrverkehr

Zusatzliche Fahrten Arbeitsweg Mitarbeitende 48 (24 x 2 Fahrten pro Tag)

Zusatzliche Anzahl LKW-Fahrten 13
Zusatzliche Anzahl Lieferwagen-Fahrten 3
Total: 64 Fahrten/Tag

5.4.3 Langsamverkehrsnetz

Im Osten des Plangebiets verlauft heute ein unbefestigter Fussweg zwischen
der Dammstrasse und dem Tobeliweg. Der Weg ist heute nicht klassiert, soll
jedoch im Zusammenhang mit der Sondernutzungsplanung als Gemeinde-
weg 3. Klasse gesichert werden. Dadurch kann eine Wegliicke flr den Fussver-
kehr geschlossen werden, dies ist insbesondere im Hinblick auf eine mogliche
Entwicklung im Gebiet entlang der Mihlegasse (vgl. 2.1.3) von zentraler Be-
deutung fiir die Offentlichkeit.

5.4.4 Parkierung und Erschliessung
Mit der vorgesehenen Sammelgarage wird die Parkierung auf die effizienteste
Art gelost. Der oberirdische Raum flir Parkierungen beschrankt sich auf
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Kurzzeitparkplatze sowie Parkplatze fir Kundinnen und Kunden sowie Besu-
chende.

Die Zu- und Wegfahrt der Sammelgarage wird so angeordnet, dass uber
dieselbe Zufahrt auch der Bereich Varianzverfahren erschlossen werden kann,
der Zusammenbau der Sammelgarage ist damit moglich.

Die Zufahrt fur den Lieferverkehr erfolgt von Osten Uber die Damm-
strasse. Wie der Schleppkurvennachweis Abb. 22 zeigt, kann der Lieferverkehr
ohne Beanspruchung von 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen. Ebenfalls
wird durch die Uberprifungen ersichtlich, dass eine Anlieferung auf einer ver-
kleinerten Manovrierflache nur mit sehr vielen Korrekturen beim Einparken
moglich ware und deshalb nicht zweckmassig ist.
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Abb. 22 Schleppkurvennachweis, RLC-Architek-
ten, (Mai 2022)
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A1l Checklisten SNP

Checkliste Sondernutzungsplanung
«Industrie / Gewerbe / Dienstleistung»

angelehnt an die Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nichtrelevant  relevant
— Abweichungen gegeniber der Regelbauweise 521
— Bauliche und gestalterische Integration 6.2.2
— Haushdlterische Bodennutzung 523
— Larmschutz 2.1.15
— Luftverschmutzung und Geriiche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) 525
— Notwendigkeit einer Richtplananpassung X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler X
— Energie 5.2.6
— Storfallvorsorge 6.2.5
Infrastruktur und Wirtschaft nichtrelevant  relevant
— Nutzungszuordnung X
— Kosten / Ertrdge X
— Wirtschaftliches Schwerpunkgebiet X
Natur und Landschaft nichtrelevant  relevant
— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier 53.1
— Forderung Natur im Siedlungsraum 532
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X
Siedlung und Verkehr nichtrelevant  relevant
— Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr 541
— Kapazitatsreserven Strassennetz 5.4.2
— Industriegleisanschlisse X
— Voraussetzung flir den Langsamverkehr 6.4.3
— Parkierung und Erschliessung 54.4
Wasser und Boden nichtrelevant  relevant
— Naturgefahren X
— Abstimmung Cenerelle Entwésserungsplanung X
(GEP)
— Belastete Standorte 2,112
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Beilage

Gemeinde Flawil

Sondernutzungsplan Tobeli

Planungsbericht

Bl Mobilitatskonzept vom 19. Januar 2023

B2 Richtprojekt vom 1. Dezember 2023 inkl.
Umgebungsplan vom 1. Dezember 2023

B3 Bericht der Teilnehmerrickmeldungen vom 26. Mai
2023

B4 Teilrevision kommunaler Richtplan
(Richtplanblatt 52.3.8)
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