Kanton St.Gallen
Bau- und Umweltdepartement

Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation

Bau- und Umweltdep , Amit flr Raue i q und Gesinfi
Limmlisbrunnonsirasse 54, 0001 St.Gallen

A-Post 22. Dezember 2022
Gemeinderat Morschwil

Schulstrasse 3

9402 Morschwil

Geschaft Nr. 22-5213
Gemeinde Morschwil: Genehmigung eines Gemeindeerlasses

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderite

Sie haben uns nach Art. 38 des Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1; abgekurzt PBG)
folgenden Erlass zur Genehmigung eingereicht:

¢ Sondernutzungsplan Molki

Die Genehmigungspriifung ergibt Folgendes:

1 Ausgangslage/Vorhaben

1. a) Das Plangebiet liegt im Zentrum von Mdrschwil und umfasst das Grundstiick Nr.
1045 sowie Teile der Parzelle Nr. 1380, unmittelbar angrenzend an den Dorfkern. Das
Grundstiick Nr. 1045 ist gemass dem rechtskréaftigen Zonenplan der dreigeschossigen
Wohn-Gewerbezone WG3, die anschliessende Parzelle Nr. 1380 der Kernzone Dorf KD
zugeteilt.

b) Mit der Betriebsschliessung der [ JJli| 2n der St. Gallerstrasse wird das Grund-
stiick fiir eine Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenutzung frei. Basis des Sondernut-
zungsplans bildet das architektonische Konzept des Architekturbiiros

vom 6. Dezember 2021. Mit vorliegendem Sondernutzungsplan werden die
stadtebaulichen und architektonischen Qualitdten sowie die Erschliessung gesichert.

2. Der Gemeinderat Morschwil hat den Sondernutzungsplan Molki am 14.Dezember 2021
erlassen. Vorgéngig wurde ein Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt. Der Erlass lag vom
16. Februar bis 17. Marz 2022 o6ffentlich auf. Innert Auflagefrist ging eine Einsprache ein.
Der Gemeinderat hat diese am 16. Juni 2022 abgewiesen, soweit er darauf eingetreten
ist.
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2 Erwagungen

Die Ortsplanung ist Sache der politischen Gemeinde (Art. 1 Abs. 1 PBG). Die zustandige
kantonale Stelle priift den Erlass auf seine Rechtméssigkeit sowie auf dessen Uberein-
stimmung mit der kantonalen Richtplanung und der Sachplanung des Bundes (Art. 38
Abs. 2 PBG).

Die Unterlagen wurden mehrfach vorgepriift und besprochen. Die Erwagungen aus den
Vorpriifungen sind in die vorliegenden Unterlagen eingeflossen. Die Genehmigungspri-
fung ergibt Folgendes:

2.1 Stadtebauliche und architektonische Qualitat / Abweichungen

zur Regelbauweise

1. Der Sondemutzungsplan darf von der Grundordnung abweichen, wenn es eine beson-
dere Bauweise festzulegen gilt. In Abweichung vom Rahmennutzungsplan kann im Inte-
resse einer Uberbauung von hoher stédtebaulicher und architektonischer Qualitat auch
eine hohere bauliche Nutzung zugelassen werden. Sondernutzungspléne dirfen jedoch
keine materielle Abweichung des Rahmennutzungsplans bewirken. Flr den Erlass eines
Sondernutzungsplans braucht es ein 6ffentliches Interesse. Es ist Ricksicht auf die Um-
gebung und die Interessen der Nachbarn zu nehmen.

2.a) Mit dem Sondernutzungsplan Molki wird im Bereich der neuen Bebauung wie folgt
von der Regelbauweise der WG3 abgewichen (vgl. Planungsbericht, Seite 19):

Baubereich A Baubereich B

— Vollgeschoss Regelbauweise 4 statt 3 Vollgeschosse;
plus Dachgeschoss

— Gebaudehohe Regelbauweise max. 12.30 m statt 10.50 m

— Firsthohe Regelbauweise max. 15.70 m statt 14.50 m

— Gebaudelange max. 26.40 m statt 40 m max. 35 m statt 40 m

— Grenzabstand - SO: 5 m statt 14.26 m
(entféllt mit Erschliessung
Gebiet Héftlibach)

— Ausniitzungsziffer: 0.96 statt 0.8 (+20 % Mehrausniitzung)

— Int. Gebaudeabstande: 10.30 m statt 15 m
— Mehrlangenzuschlag entfallt

b) Der maximale Ausniitzungsbonus in der Héhe von 20 %, wird in Art. 8 Abs. 1 der be-
sonderen Vorschriften (BVo) festgelegt. Eine Ausniitzungsziffer von 0.8 in der WG3 wird
gemass Art. 5 BauR an die Realisierung von Gewerbenutzung in der Héhe von mind. ei-
nem Vollgeschoss und einem gewerblichen Untergeschoss geknlipft. Fir die Beanspru-
chung des Ausniitzungsbonus von 20 % auf eine AZ von 0.8 ist folglich ein gentigend
grosser Gewerbeanteil zu realisieren. In Abweichung zur Regelbauweise darf dieser Ge-
werbeanteil flexibel in den beiden Hauptbauten angeordnet werden, wobei im Erdge-
schoss des Baubereiches A eine gewerbliche Nutzung zwingend anzuordnen ist (Art. 8
BVo). Gemass architektonischem Konzept (Beilageplane) kann der Gewerbeanteil in den
beiden Untergeschossen und im Erdgeschoss realisiert werden. Eine abschliessende Pri-
fung und Sicherung der Gewerbeflachen hat im Baubewilligungsverfahren zu erfolgen.
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c¢) Das Gebaude A wird in Regelbauweise realisiert. Die Abweichungen zur Regelbauvor-
schrift betreffen im Wesentlichen den Baubereich B. Im Verhéltnis zu den Regelbauvor-
schriften liegen die Abweichungen im fir Sondernutzungspléane zulassigen Rahmen. Sie
sind ortsbaulich vertretbar.

3.a) Die Gemeinde legt dar, dass mit dem Sondernutzungsplan eine dem Ort angemes-
sene Entwicklung gesichert wird. Die Volumetrie der Bauten orientiert sich am bestehen-
den Ortsgefiige. Die stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten des Richtprojektes
- wie die Setzung und Volumetrie der Bauten, die Laubengange zur Erschliessung der
Wohnungen, die Pflanzung von Bdumen und Strauchern, der grossziigige und vielfaltig
nutzbare Innenhof, die Gestaltung eines Vorgartenbereichs und die attraktive und direkte
Durchwegung - werden mit der Sondernutzungsplanung gesichert.

b) Die Planungsbehdrde legt in den Plangrundlagen sowie in den Gemeinderatsbeschliis-
sen die Abweichungen zur Regelbauweise und die Interessensabwagung dar. Sie be-
scheinigt dem Projekt eine besonders auf die ortsbauliche Situation abgestimmte Archi-
tektur und Ricksichtnahme auf die ortliche und historische Situation. Auch die Kommis-
sion Stadtebau des Kantons St. Gallen sowie die kantonale Denkmalpflege attestieren
dem Projekt bzw. dem Sondernutzungsplan eine hohe stadtebauliche und architektoni-
sche Qualitat.

c) Gemass kantonaler Denkmalpflege sind die Ausfiihrungen der Gemeinde nachvollzieh-
bar. Der Sondernutzungsplan und die geplante Uberbauung beeintréchtigen die Erhal-
tungsziele des ISOS nicht.

2.2 Erschliessung

1.a) Die Erschliessung des Planungsgebietes erfolgt kiinftig ab der neu zu erstellenden
Verlédngerung der Bitzistrasse. Diese Erschliessung wird bereites im angrenzenden Uber-
bauungsplan Haftlibach, genehmigt am 26. Juni 2018, gesichert. Das Verfahren fiir das
Strassenprojekt und den Teilstrassenplan wurde bereits eingeleitet. Bis zu Realisierung
entsprechender Erschliessungstrasse kann die Erschliessung Gber die bestehende Zu-
fahrt der Parz. Nr. 1380 direkt ab der St.Gallerstrasse (Kantonsstrasse) erfolgen (vgl. Art.
11 Abs. 2 BVo).

b) Bezliglich Sichtweiten wird in Art. 11 Abs. 2 BVo auf die VSS-Norm 640 090b verwie-
sen. Diese regelt jedoch Sichtverhéaltnisse auf Strassen und nicht in Knotenpunkten. Kor-
rekt ist auf die in der Legende zitierte VSS-Norm 40 273a (Sichtverhaltnisse in Knoten) zu
verweisen. Die besonderen Vorschriften werden entsprechend redaktionell angepasst.

c) Die erforderlichen Sichtweiten sind jederzeit freizuhalten. Mit dem Strassenprojekt sind
die Sichtweiten zu sichern.

d) Nach Realisierung der Verldngerung der Bitzistrasse ist die heute bestehende Zufahrt
an der Kantonsstrasse anzupassen. Uber die St.Gallerstrasse ist zu diesem Zeitpunkt nur
noch die Zufahrt zuldssig. Die Ausfahrt hat ausschliesslich iber die Bitzistrasse zu erfol-
gen. Die Neusignalisation 'Einbahnregime' istim Rahmen des Strassenbauprojektes bei
der Kantonspolizei, Abteilung Verkehrstechnik fristgerecht zu beantragen und zeitglich mit
der Planauflage zu publizieren.
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2. Der Raum fiir die Verschiebung der Bushaltestelle im Bereich der Uberbauung wird mit
dem Sondemutzungsplan gesichert. Die Realisierung erfolgt im Kantonsstrassenprojekt.
Die beiden Vorhaben sind abgestimmt.

2.3 Fazit

a) Zusammenfassend ist festzustellen: Der Sondernutzungsplan Molki nimmt Ricksicht

auf die Umgebung, er gewahrleistet eine Uberbauung von hoher stidtebaulicher und ar-
chitektonischer Qualitat. Die Interessen der Nachbarschaft werden durch den Planerlass
nicht wesentlich beeintréchtigt, es wird auch keine materielle Abweichung des Rahmen-
nutzungsplans bewirkt.

b) Die Genehmigungsbehdrde hat den nétigen Ermessensspielraum der politischen Ge-
meinde zu wahren. Die Planungsabsichten der Gemeinde sind raumplanerisch zweck-
massig. Die Interessensabwagung ist dokumentiert und nachvollziehbar. Soweit erforder-
lich, wurden die Interessen dargelegt und beriicksichtigt. Uberwiegende Interessen, die
dem Vorhaben entgegenstehen kénnten, sind nicht ersichtlich. Der vorliegende Erlass ist
rechtméssig und stimmt mit den Ubergeordneten Planungen tberein.

3 Anderung des OREB-Datensatzes / Vollzugsbeginn

Gemass Art. 40 der Geoinformationsverordnung (sGS 760.11; abgekirzt GeolV) be-
stimmt die Gemeinde nach Ablauf der Rechtsmittelfrist oder nach Abschluss der Rechts-
mittelverfahren den Vollzugsbeginn fiir eigentimerverbindliche Eigentumsbeschrankun-
gen. Die Gemeinde hat den Vollzugsbeginn festzulegen und priift vorab, ob die Geodaten
durch die Genehmigung oder durch Rechtsmittelentscheide noch anzupassen sind. Noti-
genfalls beauftragt sie die Nachfithrungsstelle, diese Anderungen im Datensatz der pro-
jektierten Daten vorzunehmen und den Datensatz im Geoportal nachzufiihren. Sind die
Daten korrekt aufgeschaltet, bestimmt die Gemeinde das Datum der Invollzugsetzung
nach Art. 40 GeolV und beauftragt die Nachfiihrungsstelle, die rechtskréaftigen Daten in-
nert finf Arbeitstagen der katasterverantwortlichen Stelle, dem Amt fiir Raumentwicklung
und Geoinformation (AREG), abzugeben. Die Gemeinde meldet dem AREG das Involl-
zugsetzungsdatum.

4 Verfligung

In Anwendung von Art. 38 PBG und Art. 94 Abs. 1 des Gesetzes liber die Verwaltungs-
rechtspflege (sGS 951.1; abgekiirzt VRP), Art. 3 Bst. ¢ der Verordnung zum Planungs-
und Baugesetz (sGS 731.11; abgekiirzt PBV), Art. 1 Abs. 1 in Verbindung mit Anhang 6
der Erméchtigungsverordnung (sGS 141.41; abgekirzt ErmV) sowie dem Gebiihrentarif
fiir die Kantons- und Gemeindeverwaltung (sGS 821.5; abgekurzt GebT) verfiigt das

Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation:
1. Der angefiihrte Erlass wird im Sinne der Erwagungen genehmigt.

2. Die Gebiihr fir die vorliegende Verfiigung betragt Fr. 4'210.--.
(Geschéfte Nr. 19-5150 und 22-5213: Anteil AFU Fr. 310.--)
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Rechtsmittelbelehrung: Gegen den Gesamtentscheid der politischen Gemeinde kann
nach Art. 132 PBG i.V.m. Art. 47 Abs. 1 VRP innert vierzehn Tagen seit Eroffnung Rekurs
beim Bau- und Umweltdepartement erhoben werden.

Freundliche Griisse

Der Leiter des Amtes fiir Raumentwicklung
und Geoinformation:
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Ralph Etter

Beilagen
— Genehmigter Erlass (1x)
— Rechnung mit Einzahlungsschein

Kopie
— Rechtsabteilung (einschliesslich Erlass)
— Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation, Ortsplanung (einschliesslich Erlass)
— Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation, Vermessung
— Amt fir Umwelt, Recht und UVP
Tiefbauamt, Rechtsdienst
Denkmalpflege
Kantonspolizei — Verkehrstechnik
Amt fir offentlichen Verkehr
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