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Ausgangslage

Sachverhalt

Abb. 1

Lage Planungsgebiet (Geoportal,
28. Marz 2021)

1.1.1 Planungsanlass

An der Fichtenstrasse soll die Bebauung erneuert und eine Entwicklung
nach innen umgesetzt werden. Dazu wurde Uber das Areal ein Projekt-
wettbewerb durchgefuhrt. Die Bebauungsgrundsatze und Masse des Sie-
gerprojektes sollen Uber einen Sondernutzungsplan gesichert werden. Um
die angestrebte dichtere Bauweise zuzulassen, ist eine Umzonung des
sudlichen Teils des Areals in eine dreigeschossige Zone notwendig. Am
Lindenplatz soll eine viergeschossige Zone bezeichnet werden.

1.1.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Wiesenstrasse und der Fichten-
strasse. Es wird von der Gartenstrasse durchquert. Sudlich an das Pla-
nungsgebiet grenzt ein Kindergarten sowie ein Neubau mit Alterswoh-
nungen. Der Geltungsbereich des Teilzonenplans und des Sondernut-
zungsplans umfasst die Parzellen Nm. 282, 290, 291, 292, 293, 300, 301,
302, 307 und 308.

& Kindergarten
oy = : \
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Abb.2  Betrachtungsperimeter Teilzonenplan
und Sondermutzungsplan (Geoportal,
28. Marz 2021)
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1.1.3 Planungsziele

Die Qualitaten des Projekts aus dem Projektwettbewerb sollen Uber einen
Sondernutzungsplan gesichert und die rechtlichen Grundlagen fur die Ab-
weichungen von der Regelbauweise geschaffen werden. Durch den Teil-

zonenplan soll das erweiterte Planungsgebiet neu der Wohn-Gewerbe-

zone WG4, bzw. der Wohnzone W3 zugewiesen werden. Der Gewasser-
raum des Hueberbachs wird gleichzeitig in einem separaten Sondernut-
zungsplan zwischen Uze und Buecherwaldli festgelegt.
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2 Analyse und Strategie

2.1 Grundlagen

Abb. 3

651

Ausschnitt Inventar der schutzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS, 2006)

Abb. 4

Ausschnitt kantonaler Richtplan
(Geoportal, 28. Marz 2021)

Siedlungsgebiet Wohnnutzung
Siedlungsgebiet Arbeitsnutzung

Siedlungsgebiet Sonstige Nutzung

2.1.1 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Die Planungsgrundlagen von Bund, Kanton und Region / Agglomeration
sind in den kommunalen Planungsinstrumenten grundsatzlich umgesetzt
worden.

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Ortsbild von Uzwil ist im ISOS als von kommunaler Bedeutung einge-
stuft. Die Bebauung an der Fichtenstrasse (2.1) ist dabei als Rudiment der
ursprunglichen Kleinsiedlung Zahnershub aufgefuhrt und mit dem Erhal-
tungsziel A bezeichnet. Das Gasthaus Linde (2.1.1) ist lediglich als Hinweis

enthalten.

Kantonaler Richtplan

Im Richtplan des Kantons St.Gallen liegt das Gebiet innerhalb des definiti-
ven Siedlungsgebietes und ist fur eine Wohnnutzung vorgesehen. Die in
Art. 1 RPG geforderte Entwicklung nach innen soll gemass dem kantona-
len Richtplan (S13) Bedurfnisse der Gesellschaft, wirtschaftliche Anforde-
rungen und die Umweltqualitat umfassend berucksichtigen. Die Gemein-
den sollen dabei Planungsinstrumente erstellen, um die Nutzung, Dichte,
das Erhalten oder Erschaffen von Qualitaten und die Einbindung der an-
grenzenden Gebiete zu definieren. Das Siedlungswachstum soll dorthin
gelenkt werden, wo bereits eine gute Erschliessung mit dem OV besteht.

I

V.
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2.1.2 Raumliches Grobkonzept

Das raumliche Grobkonzept wurde im Rahmen der kommunalen Richt-
planung erarbeitet. Das Konzept sieht vor, den Einmundungsbereich /
Ubergang Gupfenstrasse — Wiesentalstrasse zu gestalten, riickzubauen
und als ortsraumlichen Wechsel wahrnehmbar zu machen.

Abb.5  Grobkonzept Uzwil und Niederuzwil, 28.
Februar 2008

auMeﬂen
[= Siediungshegrenzung)

2.1.3 Konzept héhere Hauser

Gemeinsam mit den Planungen des Benninger-Areals mit dem Neubau
der Migros und des hoheren Hauses am Schutzenwiesweg wurde ein
Konzept fur hdhere Hauser erstellt. Das Konzept sieht im Bereich der Lin-
denstrasse verschiedene Hochpunkte vor. Unter anderem sind am Lin-
denplatz vis-a-vis des Betrachtungsgebietes zwei Gebaude mit einer
Hohe von 20 m vorgesehen.

Abb. 6  Hohere Hauserkonzept, (Hosoya Schaefer
Architects, 2. Marz 2017)

7151
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2.1.4 Kommunale Richtplanung

Der kommunale Richtplan sieht das Gebiet als Wohn- Gewerbezone nied-
riger und mittlerer Dichte vor. Das Gebiet entlang der Lindenstrasse soll
als Auslaufer der Bahnhofstrasse eine attraktive Verbindung zum Coop er-
moglichen und das Zentrum von Uzwil starken. Dazu sollen publikumsin-
tensive Nutzungen erganzt werden. Die Verbindungen fur den Langsam-
verkehr sollen gestarkt und der Strassenraum ortsbaulich und gestalte-
risch gefasst werden. In der momentan laufenden Ortsplanungsrevision
wird neben der Erarbeitung eines raumlichen Konzeptes zur Gemeinde-

entwicklung auch der Richtplan angepasst.

Abb.7  Kommunaler Richtplan Teil Nutzung,
Mai 2017

N Nutzung

Hiraerr
N1l ‘Wohngebiet niedriger Dichte
N12 Wahngebiet mittherer Dichte
N13 ‘Wohngebiet hoher Dichte

LI
[ 000 00"

NZ Mischgetiet niedriger Dichte
N2 Mischgebiet mittierer Dichie

N2 Mischgebiet hoher Dichte

N3 Gewerbe-und Industriegebiet

N Gebiet fr dffentliche Bauten und Anlagen
NS Kemgebiet | Dorfkerngebriet

NE Zentrumsgebiet

Abb.8 Kommunaler Richtplan Teil Gestaltung,

Mai 2017
G5 Gestaltung Siedlung
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G5l Aufwertung Dorficern / Ortszentrum
m] G51 Platrgestalitung
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2.1.5 Zonenplan & Baureglement

Der Zonenplan der Gemeinde Uzwil weist das Gebiet der Wohn-Gewer-

bezone zu. Die Parzelle Nr. 308 ist dabei als dreigeschossige Zone (WG3)

und die stuidlichen Parzellen als zweigeschossige Zone (WG2) bezeichnet.

Abb.9  Ausschnitt Zonenplan (Geoportal,
28. Marz 2021)

Wohnzone W2 / W2b / W2c

Wohnzone W3 / WZ3

Wohn-Gewerbezone WG2
Wohn-Gewerbezone WG3

Wohn-Gewerbezone WG4

EEEND

Das Baureglement der Gemeinde Uzwil sieht in der zwei- bzw. dreige-
schossigen Wohn-Gewerbezone folgende Beschrankungen und Abstande

VOr:
Tab.1  Regelbauvorschriften Wohn-Gewerbezo- ) = @ ) \._'= é
nen gemass BauR Uzwil vom a ° < =) & (7]
3 c 0 (] c & X
29. April 2014 a 2 s < 5 & £y )
5 2 Z2 5 g £ 3 ] 25
g o oS 3 5 3 £5 T
N o ﬂ @ = ~ S e (<
= c Q [ Q c Z
: 3 3 i 5 B
G < w
WG2 2 4m/8m 75m 12.25m 35m 0.55 I
w3 3 5m/10m 10.25m 1375 m 40m 0.65 II
WG3 3 5m/10m 10.25m 1375m 40 m 0.65 11
WG4 4 6m/12m 130m 165m 45 m 0.75 11

Wird ein Geschoss vollstandig gewerblich genutzt, kann die First- und Ge-
baudehoéhe um bis zu 0.5 m erhdht werden, maximal jedoch um die tat-
sachliche Hohe des gewerblichen Geschosses uber 2.75 m.

951



Gemeinde Uzwil
TZP & SNP Lindenpark
Planungsbericht

Abb. 10 Ausschnitt Baulinienplan Gupfen, Flawi-

10| 51

ler- / Fabrikstrasse, Lindenplatz vom
6. Dezember 1961

2.1.6 Schutzverordnung
In der kommunalen Schutzverordnung sind im Betrachtungsgebiet keine
geschutzten Objekte vorhanden.

2.1.7 Sondernutzungspléane

Baulinienplan Gupfen, Flawiler- / Fabrikstrasse, Lindenplatz

Der Baulinienplan Gupfen, Flawiler- / Fabrikstrasse, Lindenplatz vom

6. Dezember 1961 legt entlang der Strassen am Lindenplatz den Abstand
von den Verkehrsanlagen fest. Der Sondernutzungsplan Lindenpark wird
im nérdlichen Teil (Baubereich A) mittels einer Baulinie vom Baulinienplan
(um Baute namens «Linde») tangiert (vgl. Kap. 3.7.1).

Baulinienplan Wiesental

Der Baulinienplan Wiesental vom 21. August 1908 legt eine Bebauungs-
struktur fur die westlich an das Planungsgebiet grenzende Flache fest. Die
realisierte Bebauung berucksichtigt den Baulinienplan jedoch nicht. Ein
westliches Teilstiick des Geltungsbereichs aus dem Sondernutzungsplan
Lindenpark wird durch den Baulinienplan tangiert (vgl. Kap. 3.7.1).
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Abb. 11  Baulinienplan Wiesental vom 21. August
1908

Baulinienplan Schnetzersches Baugebiet

Uber das Gebiet zwischen der heutigen Bahnhofstrasse und Wiesen-
talstrasse wurde im Jahr 1913 die Erschliessungsstruktur Uber Baulinien
festgelegt. Das Gebaude auf der Parzelle Nr. 308 (Baubereich A im nérdli-
chen Teil des Sondernutzungsplans Lindenpark) ist zwar im Planaus-
schnitt am unteren Blattrand dargestellt, um das Gebaude sind jedoch
keine Inhalte festgelegt worden. Der Baulinienplan macht im Bereich des
Sondemutzungsplans keine Aussagen.

Abb. 12 Baulinienplan Schnetzersches Baugebiet
vom 23. Mai 1913

11]51
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Abb. 13 Strassenklassierung (Geoportal,
28. Marz 2021)

[ Gemeindestrasse 1. Klasse
[ Gemeindestrasse 2. Klasse

D Gemeindestrasse 3. Klasse

- Weg 1. Klasse

Abb. 14 Ausschnitt Konzept Tempo 30 Neuhof |
Dammbhalden, 8. Februar 2018

12|51

2.1.8 Strassenklassierung
Die Wiesentalstrasse ist als Gemeindestrasse 1. Klasse bezeichnet. Die
Fichtenstrasse und Gartenstrasse sind Gemeindestrassen 3. Klasse.

| 222

2.1.9 Tempo 30 Neuhof | Dammbhalden

Fur die Quartiere studlich der Wiesental- und Gupfenstrasse ist die Realisa-
tion von Tempo 30 Zonen vorgesehen. Das Konzept sieht auf der Fichten-
strasse bei der Einmundung der Wilenstrasse eine Gestaltung der Kreu-
zung als Rechtsvortritt mit einem Belagswechsel vor. Studlich dieser Kreu-
zung sind auf der Fichtenstrasse einzelne Baumpflanzungen vorgesehen.
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Abb. 15 Strassenverkehrslarm Tag (map.geo.ad-
min.ch, 28. Marz 2021)

Beurteilungspegel Lr [dB(A)] (06:00 - 22:00)

B

B 70-749

B ss-co9

B 60-649  Grenzwent reine
Bl 55-509 Wohmnutzung (EST)
[ 50-549

[ ]45-499

Bl o-449

<40

Abb. 16 Ausschnitt Kataster der belasteten Stand-
orte (Geoportal, 17. September 2022)

13|51

2.1.10 Larm

Larmemissionen der Wiesentalstrasse fuhren in den direkt angrenzenden
Gebauden moglicherweise zu Belastungen, welche Massnahmen zur Ein-
haltung der Grenzwerte notig machen. Im Baubewilligungsverfahren sind
die entsprechenden Nachweise zu erbringen.

2.1.11 Altlasten

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle ist der Boden belastet, wobei ge-
mass dem Kataster der belasteten Standorte des Kantons St.Gallen keine
schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind. Im Rahmen von
Baubewilligungsverfahren ist unter Beachtung von Art. 3 AltlV eine fach-
gerechte Entsorgung des belasteten Aushubs aufzuzeigen.
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Abb. 17 Gefahrenkarte Naturgefahren (Geoportal,

28. Mérz 2021)
[ Erhebliche Gefahrdung

| Mittlere Gefahrdung
Geringe Gefahrdung

Restgefahrdung

Abb. 18 Ausschnitt Projekt Freilegung Hueber-
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bach (Bruhwiler AG, 15. November 2023)

2.1.12 Naturgefahren

Durch den Hueberbach besteht im Planungsgebiet heute eine mittlere
Gefahrdung durch Hochwasser. Im Rahmen des Projekts zur Offenlegung
des Hueberbachs wird aufgezeigt, wie dieses Risiko behoben werden
kann (siehe technischer Bericht Freilegung Hueberbach).

2.1.13 Freilegung Hueberbach

Durch die Bruhwiler Bauingenieure und Planer AG wurde ein Wasserbau-
projekt fur die Offenlegung des Hueberbachs ausgearbeitet. Dieses um-
fasst den Abschnitt zwischen Buecherwéldli und Uze. Der Gewasserraum
des Hueberbachs wird uber den ganzen Abschnitt festgelegt.
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2.2 Konzept

Abb. 19 Modell Richtprojekt (Andri Cajos Architek-

15|51

ten, 12. Mai 2022)

2.2.1 Konzeptentwicklung
Fur das Gebiet an der Fichtenstrasse wurde 2019 ein Studienauftrag
durchgefuhrt (siehe Beilage B1). Das Projekt von Andri Cajos Architekten

ging daraus als Sieger hervor. Es wurde in der Folge weiterbearbeitet und
zum vorliegenden Richtprojekt verfeinert.

2.2.2 Richtprojekt!

Ortsbauliche Situation
Der Bebauungsvorschlag sieht drei gleich hohe Bauk&rper vor, die eine
ahnliche Grundflache aufweisen. Die abgedrehte Grundrissfigur des Bau-
korpers an der Wiesentalstrasse definiert die Situation am Kreisel und an
der Fichtenstrasse. Das einseitig an die Strassenecke platzierte Attikage-
schoss bewirkt aus ortsbaulicher Sicht ein Gebaude mit 4 Geschossen.
An der Gartenstrasse wird durch den Ersatzbau die bestehende Bau-
flucht beibehalten. Mit der Ausgestaltung als Kreuzfirst nimmt das Ge-
baude die Gestaltung der Baureihe auf und bildet das Bindeglied zu den
drei neuen Gebauden.

Aussenraum
Die Adressierung der zwei Wohnhdauser an der Fichtenstrasse wirkt selbst-
verstéandlich. Das Wohn- und Gewerbehaus an der Wiesentalstrasse ist
wie die Einfahrt zur Tiefgarage direkt vom Strassenraum aus gut und
Ubersichtlich erschlossen.

Uber kleinere Vorplatze ist jeweils der leicht eingezogene Eingangs-
bereich gut erkennbar. Die Erdgeschoss-Wohnungen sind durch die klei-
nen, privaten Vorgarten vor Einblicken geschutzt. Im Westen befindet sich

! Kapitel verfasst von Andri Cajos Architekten
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Abb. 20 Umgebung mit Erdgeschoss Richtprojekt
(Andri Cajos Architekten, 25. Oktober 2023 und
METTLER Landschaftsarchitektur AG, 15. November
2023)

16 | 51

ein schon gestalteter, parkahnlicher Freiraum, der auch vom Quartier her
zuganglich ist. Dieser Aussenraum ist zudem direkt aus dem Treppenhaus
fur alle Wohnungen uber einen gedeckten Loggia-ahnlichen Einzug er-
schlossen. Uber kleine Briicken gelangt man von dort zum Park. Die Of-
fenlegung des bisher unterirdisch gefuhrten Kanals des Hueberbachs zu
einem sichtbaren Bachlauf, wertet den Freiraum zudem entscheidend auf.

Volumetrie

Die am Ende konisch zulaufenden Gebaude und der Versatz der Grund-
risse ermdglichen eine gute Einbindung in die feinkdrnige Quartierstruk-
tur. Die an sich volumindsen Baukorper wirken dadurch nicht sperrig und
weisen eine vernunftige Massstablichkeit zur Nachbarschaft auf. Die Vers-
atze bei den Gebauden, aber auch die leichte Drehung der Hauser, bewir-
ken eine sehr gute Verzahnung von Haus und Freiraum. Ausserdem sind
aus allen Wohnungen schéne Aussenbezuge und Sichtverhaltnisse ins
Freie moéglich.

Eine Verdickung der Baukdrper nach innen mit der orthogonalen, pe-
ripheren Anordnung der Schlafzimmer ergibt geometrische Spickel im
Grundriss, die fur grosszugige und ansprechende Eingangspartien ge-
schickt genutzt werden. Ebenso ergeben sich durch diese Massnahme am
Gebaudeende nicht-rechtwinklige Wohn- und Essbereiche, die interes-
sante Raumverhaéltnisse schaffen. Kabinettdhnliche RGume fur den Schlaf-
und Ruckzugsbereich und offene Grundrisse fur den Tagesbereich erge-
ben qualitativ hochstehende Wohnungen.

Nutzung

Die Gebaude B und C an der Fichtenstrasse sind nutzungsmassig iden-
tisch. Das mittig liegende Treppenhaus erschliesst in den zwei Regelge-
schossen jeweils 3 Wohnungen (4 %2-, 3 Y-, 4 %2- Zi.), im Erdgeschoss je 3
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Abb. 21 Ansicht Fichtenstrasse Richtprojekt (Andri
Cajos Architekten, 25. Oktober 2023)

17| 51

(3 Y-, 3 Y-, 4 %2-Zi) und im Dachgeschoss ist je eine Wohnung (5 %2-Zi.)
vorgesehen. Eine behindertengerechte Ausgestaltung aller Zugange ist
heute Standard.

Das Gebaude A an der Wiesentalstrasse beherbergt im Erdgeschoss
eine unterteilbare Gewerbe- und / oder Gastronomieflache mit rund
300 m2. In den Regelgeschossen und im Dachgeschoss ist die Nutzungs-
struktur gleich wie im Haus B und C, mit minim grésseren Wohnungsfla-
chen.

Die Tiefgarage bzw. das Untergeschoss umfasst 72 Einstellplatze fur
Fahrzeuge, vier R&ume fur Velos diverse Neben- und Technikrdume.

Konstruktion und Nachhaltigkeit:

Um eine nachhaltige und energiesparsame Bauweise zu erreichen, ist
beim Haus A und D eine Leichtbauweise in Holz konzipiert. Hierfur sind
die geometrischen Voraussetzungen in der Primarstruktur optimal gege-
ben. Ein kluger Umgang und zielgerichteter Einsatz von grauenergie-
sowie ressourcenschonenden Materialien im ganzen Projekt ist ein wich-
tiger Beitrag an die lokale wie auch globale COZ2-Bilanz. Ein solcher &kolo-
gischer Ausgleich ist aus heutiger Sicht zu einem vergleichsweise machti-
gen Untergeschossbauwerk in Beton unumganglich. Im Haus B und C ist
die Primarkonstruktion mit einer moglichst schlanken Massivbauweise
und mit dem Prinzip der Systemtrennung vorgesehen.

Gebéaudehtlle und Gestaltung

Die vielseitig ausgerichteten Fassaden sind entsprechend der ortsbauli-
chen Situation differenziert ausgebildet. Ein erdgeschosshoher Sockel ver-
leiht dem Haus A beim grossen Freiraum am Kreisel die gebuhrende Pra-
senz mit einem der Nutzung gerecht werdenden offentlichen Charakter.
Bei allen drei Gebauden an der Fichtenstrasse ist eine kleinformatige Klin-
kerfassade mit leicht liegenden Fensterformaten konzipiert. Die in einer
ruhigen Anordnung formulierten Offnungen sowie die dem Baukorper
ausgeschnittenen Loggia-Bereiche widerspiegeln die aufgeraumte innere
Raumstruktur. Die Proportionen sind wohltuend auf die Verhaltnisse der
Hoéhen und Gebaudekanten abgestimmt. Das Haus D weist eine
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Abb. 22 Ansicht Gartenstrasse Richtprojekt (Andri
Cajos Architekten, 25. Oktober 2023)

2.3 Regelungsbedarf

1851

Fassadengestaltung mit einer kleinteiligen Schiefer-Textur auf. Die Dach-

landschaften sind gepragt von intelligent integrierten Solarmodulen, einer
energiegewinnenden Photovoltaik-Anlage.

2.3.1 Zonenanderung

Die Parzellen Nm. 290, 291, 292, 293, 300 und 301 sollen der Wohnzone
W3 zugewiesen werden. Die Parzelle Nr. 308 soll der Wohn-Gewerbezone
WG4 zugewiesen werden. Die aufgrund der gednderten Strassenklassie-
rung nicht bendtigte Verkehrsflache der Gartenstrasse wird ebenfalls der
Wohn-Gewerbezone W3 bzw. WG4 zugewiesen. Um das Siegerprojekt
des Projektwettbewerbs zu realisieren, sind auch zusatzliche Flachen am
Lindenplatz, welche heute als Verkehrsflachen bezeichnet sind, der WG4
zZuzuweisen.

2.3.2 Teilstrassenplan

Die Gartenstrasse soll neu als Einbahnstrasse gefuhrt werden. Dadurch
werden Flachen flir die Offnung des Hueberbachs und eine hochwertige
Aussenraumgestaltung im Bereich des Lindenplatzes frei.

2.3.3 Abweichungen zur Regelbauweise
Zur Erméglichung des Vorhabens soll von der Regelbauweise namentlich
in den nachfolgenden Punkten abgewichen werden (vgl. Tab. 9):

— Maximale Ausnutzungsziffer

— Anordnung des Attikageschosses / Anzahl Vollgeschosse

— Gebdudeabstand
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2.4 Interessenabwagung

19|51

2.3.4 Sicherung der Qualitat
Zur Qualitatssicherung des Vorhabens soll die Regelbauweise namentlich
in den nachfolgenden Punkten verfeinert werden:

— Architektonische Gestaltung

- Umgebungsgestaltung

— Fusswegverbindungen

— Aufteilung der Geschossflachen auf die Baubereiche

— Parkierung in unterirdischer Sammelgarage

Gemass Art. 3 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV, SR
700.1) legen die Behorden, sofern ihnen bei Erfullung und Abstimmung
raumwirksamer Aufgaben Handlungsspielraume zustehen, die Interessen-
abwagung in der Begrundung ihrer Beschlusse dar.

Die Interessenabwagung hat gemass Art. 3 RPV in drei Schritten zu er-
folgen:

1. Ermitteln der Interessen, die im konkreten Fall von Bedeutung und
im Licht der anwendbaren Bestimmungen rechtlich anerkannt sind
(vgl. Kap. 2.1);

2. Beurteilen dieser Interessen unter Ruckgriff auf rechtlich ausgewie-
sene Massstabe und mit Blick auf die méglichen Auswirkungen (vgl.
Kap. 5);

3. Abwagen der ermittelten und beurteilten Interessen, sodass sie mit
Rucksicht auf die Beurteilung, die ihnen zuteilwurde, im Entscheid
moglichst umfassend zur Geltung gebracht werden kénnen (Inte-
ressenabwagung im engeren Sinn).

2.4.1 Vorgehen
Um die verschiedenen Interessen zu beurteilen, wird das vorgesehene
Richtprojekt inklusive Teilzonenplan und Sondernutzungsplan mit einer
Bebauung gemass heutiger Regelbauweise gegenubergestellt und vergli-
chen.

Das Projekt Bachoffenlegung Hueberbach ist in beiden Varianten mit-
einbezogen.

Bebauung gemass Teilzonenplan & Sondernutzungsplan

Die Bebauung wird erneuert, der Teilzonenplan regelt die neue Zonen-
ordnung. Fur den Teil nérdlich der Gartenstrasse gilt die Wohn-Gewerbe-
zone WG4, fur den sudlichen Teil gilt die Wohnzone W3. Der Sondernut-
zungsplan regelt die Abweichungen gegenuber der Regelbauweise. Diese
werden mit der Pflicht zu einer hohen architektonischen, stadtebaulichen
und gestalterischen Qualitat aufgewogen.
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Tab. 2

Bebauung gemass Regelbauweise alte Zone

Nach heutiger Regelbauweise beziehungsweiser Nutzungsplanung gilt fur
die Parzelle Nr. 308 die dreigeschossige Zone (WG3), fur die Parzellen sud-
lich der Gartenstrasse die zweigeschossige Zone (WG2).

2.4.2 Ermittlung und Beurteilung der Interessen

Abgesehen von den in Kapitel 2.1 aufgefUhrten Grundlagen, die es in der
Projektentwicklung zu berucksichtigen gilt, gibt es weitere 6ffentliche und
private Interessen. In der untenstehenden Tabelle werden die relevanten
offentlichen und privaten Interessen anhand der Ubergeordneten Pla-

nungsziele ermittelt und anschliessend in Kapitel 2.4.3 genauer erlautert.
Qualitative Beurteilung Interessen

Legende: Wahrung der Interessen
eher positiv |

neutral | nicht betroffen

eher negativ | jREGatN

Gesetz Interesse (Planungsgrundsatze & Ziele nach RPG) Beurteilung
RPG 1 Die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schutzen

RPG 1 Die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu lenken

RPG 1 Es sind kompakte Siedlungen zu schaffen

RPG 1 Es sind rdumliche Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten

RPG 1 Das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben ist zu férdern

RPG 1 Eine angemessene Dezentralisierung der Besiedlung / Wirtschaft wird angestrebt

RPG 1 Die ausreichende Versorgungsbasis des Landes ist zu sichern

RPG 1 Die Gesamtverteidigung ist zu gewdahrleisten

RPG 1 Der gesellschaftliche Zusammenhalt ist zu fordern

RPG 3 Der Landwirtschaft sind genugende Flachen, insbesondere FFF, zu erhalten

RPG 3 Siedlungen, Bauten und Anlagen sind in die Landschaft einzuordnen

RPG 3 See- und Flussufer sind freizuhalten und der Zugang / Begehung zu erleichtern

RPG 3 Naturnahe Landschaften und Erholungsraume sind zu erhalten

RPG 3 Walder sollen ihre Funktionen erfuillen kénnen

RPG 3 Wohn- und Arbeitsgebiete sind zweckmassig zugeordnet

RPG 3 Wohn- und Arbeitsgebiete sind schwergewichtig an OV-erschlossenen Orten geplant
RPG 3 Brachliegende und ungentigend genutzte Flachen in der Bauzone sind zu nutzen

RPG 3 Wohngebiete sind vor schadlichen / lastigen Einwirkungen zu verschonen

RPG 3 Rad- und Fusswege sind zu erhalten und zu schaffen

RPG 3 Gunstige Voraussetzungen fur Versorgung mit Glitern / Dienstleistungen sind zu sichern
RPG 3 Siedlungen sollen viele Grunflachen und Baume enthalten

RPG 3 Regionale Bedurfnisse sind zu bertcksichtigen und stérende Ungleichheiten abzubauen
RPG 3 Eine gute Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen ist sicherzustellen

RPG 3 Nachteilige Auswirkungen auf naturliche Lebensgrundlagen, Bevélkerung und Wirtschaft sind zu ver-

meiden oder gering zu halten
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2.4.3 Beschrieb und Beurteilung der relevanten Interessen

Neben den in Kapitel 2.1 aufgefuhrten Grundlagen gilt es, alle weiteren re-
levanten Interessen zu berucksichtigen. Diese basieren auf den uberge-
ordneten Planungsgrundsatzen und Zielen aus Art. 1 und 3 der Raumpla-
nungsgesetzgebung. Die relevanten Interessen und allfallige Massnahmen
dazu sind nachfolgend beschrieben. Die Uberpriifung der Vollstandigkeit
der relevanten Nachweise ist im Anhang Al dokumentiert.

Die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu lenken (RPG 1)

Das Planungsgebiet an der Fichtenstrasse befindet sich an zentraler Lage
in Uzwil. Das Richtprojekt und der damit einhergehende Teilzonenplan
und Sondernutzungsplan erméglichen eine dichtere Bauweise von hoher
Qualitat. Durch die Aufzonung kann ein hdheres Nutzungspotenzial aus-
geschopft werden.

Es sind kompakte Siedlungen zu schaffen (RPG 1)

Das Projekt schafft Wohn- und Arbeitsraum an gut erschlossener Lage
und nahe des Ortszentrums. Dies wirkt einer Ausbreitung des Siedlungs-
gebiets entgegen. Die Aufzonung gemass Teilzonenplan schneidet dies-
bezuglich besser ab.

Es sind rdumliche Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen und
zu erhalten (RPG 1)

Ein einflussreicher Faktor fur die Wirtschaft sind Arbeitsplatze. Mit der
gastronomischen Nutzung im nérdlichen Teil der Uberbauung werden
solche Arbeitsplatze geschaffen. Ein zweiter Faktor ist die qualitativ hoch-
stehenden, nach aktuellen Bediirfnissen entworfene sowie dichtere Uber-
bauung. Im Vergleich zur Regelbauweise schafft somit das Projekt neben
attraktive Mietzinsen auch quantitativ mehr vermietbaren Wohnraum.

Das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben ist zu féordern (RPG 1)
Das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben wird mit dem Sondernut-
zungsplan besonders Uber den Aussenraum, aber auch uber die Nutzung
geldst. Zu diesem Thema ist im ndrdlichen Baubereich eine gastronomi-
sche Nutzung (Café) mit vorgelagerter &ffentlicher Aufenthaltsflache vor-
gesehen.

Der gesellschaftliche Zusammenhalt ist zu fordern (RPG 1)
Gesellschaftlicher Zusammenhalt bedingt Austausch. Uberwiegend findet
der Austausch im &ffentlichen Raum statt. Dafur schafft der Sondernut-
zungsplan einen parkdhnlichen Aussenraum, welcher nicht nur fur die Be-
wohnende, sondern der Offentlichkeit zur Verfligung steht. Der Aussen-
raum wird durch eine bewusste in seiner Nutzungsart stellenweise
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differenziert. Es wird Raum fur Aussensitzplatze vor der Gastronomie so-
wie Aufenthaltsplatze am Hueberbach mit 6ffentlichem Fussweg geschaf-
fen. Neben privaten Aussenraumen definiert der Sondernutzungsplan zu-
satzlich Mindestflachen an Spiel- und Begegnungsflachen fur verschiede
Altersgruppe. Dadurch wird 6ffentlicher Raum fur den Austausch auch
uber die Altersgruppe hinweg angeboten.

Siedlungen, Bauten und Anlagen sind in die Landschaft einzuordnen
(RPG 3)
Der Bebauungsvorschlag widerspricht in erster Linie dem Erhaltungsziel
des kommunalen Ortsbildes. Die Gebaudestruktur und -gestaltung wird
beim Richtprojekt jedoch so gewahlt, dass sie sich bestmodglich in die um-
liegende Quartierstruktur einfugt. Der Bezug zur Gartenstrasse bleibt mit
der Einordnung des Ersatzbaus erhalten. Die Freiraumgestaltung ist auf
die umliegenden Parzellen abgestimmt.

Mit einer Bebauung gemass Regelbauweise sind die Mdglichkeiten
beschrankter, die Bauten passend in die Siedlung einzuordnen. Der Son-
dernutzungsplan gewahrt die ndtige Gestaltungsfreiheit.

See- und Flussufer sind freizuhalten und der Zugang ist zu erleichtern
(RPG 3)

Die Offenlegung des Hueberbachs bildet das zentrale Element in der Frei-
raumgestaltung. Der Sondernutzungsplan regelt eine 6ffentliche Durch-
wegung des Areals, damit wird fur die Bevélkerung ein Zugang zum Ge-
wasser geschaffen.

Wohn- und Arbeitsgebiete sind zweckmassig zugeordnet (RPG 3)

Der Teilzonenplan beinhaltet eine Wohn- und Gewerbezone im nérdli-
chen Teil an der Wiesentalstrasse und eine Wohnzone im sudlichen Teil
entlang der Fichtenstrasse, die dem Hauptverkehr abgewandten Seite. Der
sudliche Teil befindet sich zwischen der Gartenstrasse und einem Kinder-
garten. Wohn-Gewerbezonen sind somit in dieser Bautiefe eher weniger
geeignet.

Das Richtprojekt sieht Gewerbeflachen vor. Im Sondernutzungsplan
werden dazu die noétigen Vorschriften zum Aussenraum und Parkierung
gemacht. Dies bietet Chancen fur die lokale Wirtschaft und es kdnnen Be-
gegnungsorte im Quartier geschaffen werden.

Wohn- und Arbeitsgebiete sind schwergewichtig an OV-
erschlossenen Orten geplant (RPG 3)

Aufgrund der zentralen Lage ist eine gute OV-Erschliessung unabhangig
der Varianten sichergestellt (OV-Gliteklasse mittel bis gut). Die Bushalte-
stelle Gemeindehaus befindet sich 150 m nérdlich des Planungsgebiets.
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Brachliegende und ungentigend genutzte Flachen in der Bauzone sind
zu nutzen (RPG 3)

Die Ausnutzung des Areals wird mit dem Sondernutzungsplan verbessert.
Sie ersetzt eine heute teils brachliegende Flache. Mit dem Teilzonenplan
und Sondernutzungsplan ist eine erhdhte Ausnitzung maoglich.

Wohngebiete sind vor schédlichen / lastigen Einwirkungen zu
verschonen (RPG 3)
Die Offenlegung des Hueberbachs entscharft die Gefahrdung durch
Hochwasser auch in den unmittelbar angrenzenden Parzellen und bringt
damit einen Mehrmutzen im Quartier.

Eine negative Auswirkung der Bebauung ist allenfalls der Mehrverkehr.
Es wird von 206 zusatzlichen Fahrten pro Tag ausgegangen. Die Nach-
weise in Kapitel 5.3 zeigen auf, dass der zusatzliche L&rm im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften liegt. Die vorteilhafte Lage beim Lindenplatz
verhindert, dass der Verkehr grossere Gebiete belastet.
Positiv auf mogliche schadliche sowie lastigen Einwirkung wirkt die Um-
zonung der Wohn-Gewerbezone WG2 in eine reine Wohnzone W3.
Dadurch ist im gesamten sudlichen Teil des Areals ein tieferer maximaler
Emissionsgrenzwert einzuhalten. Zudem sind in einer Wohnzone nur
nicht stérende Gewerbebetriebe (Art. 12 Abs. 1 PBG) zuléssig. Somit gilt fur
den Grossteil des Areals nicht nur strengere Emissionswerte, sondern ist
auch kein zusatzlicher gewerblicher Verkehr zu erwarten.

Rad- und Fusswege sind zu erhalten und zu schaffen (RPG 3)

Der Verlauf der Gartenstrasse bleibt fur den Fuss- und Veloverkehr erhal-
ten. Die Durchwegung des Areals wird mit dem Sondernutzungsplan gesi-
chert, es wird eine «Siedlung der kurzen Wege» geschaffen. Damit wird
zudem die Grundlage geschaffen fur langerfristig geplante Fussverbindun-
gen entlang des Hueberbachs. Es werden &ffentliche Fusswege gesichert.

Gunstige Voraussetzungen fur Versorgung mit Giitern /
Dienstleistungen sind zu sichern (RPG 3)

In unmittelbarer Nahe besteht ein grosses Angebot an Versorgungsmog-
lichkeiten sowie Dienstleistungsanbietern (Migros, Denner, Restaurants,
Fitnesscenter, Kino, Apotheke usw.). Mit dem Café und den Gewerbefla-
chen im nérdlichen Teil des Areals wurde Raum fur ein zusatzliches An-
gebot geschaffen.

Siedlungen sollen viele Grunflichen und Baume enthalten (RPG 3)
Heute bestehen entlang der Parzellen Nr. 300, 293 und 292 mehrere
grosskronige Baume. Die neue Uberbauung gemaéss Sondernutzungsplan
sieht eine erhdhte Ausnutzung des Areals vor. Zudem soll der Hueberbach
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offengelegt werden. Besonders die Offenlegung des Baches tangiert die
bestehenden Baume. Zwar sieht das Bachprojekt und das Richtprojekt im
Aussenraum Einzelbaume vor, jedoch benétigen diese mehrere Jahre, bis
diese wieder die bestehende Kronengrosse aufweisen kénnen. Im Son-
dernutzungsplan wiederum werden die bestehenden Linden am Kreisel
Wiesental-/Fichtenstrasse gesichert.

Siedlungen sollen maoglichst viele Griinflichen und Baume enthalten
(RPG 3)

Die Aufzonung bietet den Vorteil, dass kleinere Gebaudegrundrisse mog-
lich sind und die Gebaudemasse nicht ausgeschépft werden mussen. Da-
mit entsteht Freiraum, welcher Platz fur dkologische Bepflanzungen er-
maoglicht. Die Durchgrunung wird erhéht und die Aufenthaltsqualitat we-
sentlich verbessert.

2.4.4 Interessensabwagung
Aus der vorstehenden Beurteilung der betroffenen Interessen und Pla-
nungsgrundlagen weisen die folgenden die wesentlichste Bedeutung auf:
— Das Planungsgebiet ist Teil des Ortsbilds von kommunaler Bedeutung
und ist mit dem Erhaltungsziel A eingestuft.
— Die zentrale und gut erschlossene Lage des Areals bildet ein grosses
Interesse an einer Innenentwicklung.
— Es wurde ein qualitatives Verfahren durchgefiihrt, in welchem die
Projekte hohe stadtebauliche Anforderungen zu erfullen haben
— Mit der Bachoffenlegung und der Freiraumgestaltung werden ékologi-
sche Mehrwerte geschaffen.
— Stérende Auswirkungen wie zusatzlicher Verkehr oder Larm halten
sich in einem ertraglichen Mass. Die gesetzlichen Vorschriften konnen
eingehalten werden.

Somit ergibt die Abwagung der Interessen, dass eine Uberbauung des
Areals dem Erhaltungsziel des ISOS zwar widerspricht, jedoch die Ausnut-
zung des Gebietes erheblich verbessert. Diese Ausnutzung baut auf der
Grundlage eines Studienauftrags mit hohen Anforderungen an die stadte-
bauliche Qualitat. Unter anderem bietet der Sondernutzungsplan der be-
wussten Nutzungseinteilung des Aussenraums, den offentlichen Fusswe-
gen und seinen Anforderungen an die Gestaltung der Bauten eine opti-
male und massgeschneiderte Losung fur das Areal.

Aufgrund dieser Beurteilung und im Lichte des erheblichen Ermes-
sensspielraums der Planungsbehdrde gemass Art. 2 Abs. 3 PBG kénnen
die Interessen mit dem Teilzonenplan und Sondernutzungsplan im Ver-
gleich zur Regelbauweise insgesamt besser berucksichtigt werden. Die
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3 Erlauterungen

3.1 Teilzonenplan

Tab. 3
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Flachenanderungen durch Umzonungen

3.1.1 Ausgangslage

Der sudliche Teil des Planungsgebietes ist heute der Wohn-Gewerbezone
WG2 zugewiesen. Die bestehenden Gebaude weisen Erneuerungsbedarf
auf und sollen durch eine Uberbauung, welche dem Ziel einer Entwick-
lung nach innen entspricht, ersetzt werden. Der Projektwettbewerb zeigte,
dass eine dreigeschossige Bebauung den Bedurfnissen einer verdichteten
Bauweise und der guten Eingliederung in das Quartier gerecht wird. Eine
Starkung des Zentrums am Lindenplatz entspricht auch den konzeptionel-
len Zielen des kommunalen Richtplans. Durch die Zuweisung des sudli-
chen Teils zur Wohnzone W3 soll eine der Lage angepasste Nutzung zu-
gelassen werden. Am Lindenplatz ist gemass den Erkenntnissen des Studi-
enauftrags auch ein etwas volumindserer Baukorper vertraglich und kann
zur Starkung des Platzes beitragen. Der nordliche Teil des Areals soll der
Wohn-Gewerbezone WG4 zugewiesen werden, um eine héhere Ausnut-
zung zuzulassen. Durch den Sondernutzungsplan kann sichergestellt wer-
den, dass trotz der viergeschossigen Zone nicht eine héhere Gebaude-
hohe, als derjenigen der angrenzenden Bauten entlang der Wiesen-
talstrasse resultiert. Da angrenzend an den Perimeter des Teilzonenplans
bereits eine Zonierung der WG4 bzw. W3 besteht, kann eine Prajudizie-
rung allfalliger weiterer Zonenanpassungen verhindert werden. Durch die
eingeschrankte Gebaudehoéhe kann trotz der verdichteten Bauweise ein
guter Ubergang zur bestehenden Bebauung auf den angrenzenden Par-
zellen geschaffen werden.

3.1.2 Zonenplan

Total werden 1’378 m? neu der WG4 zugewiesen. Als W3 sind neu

3'643 m? ausgewiesen. Die Verkehrsflachen werden um 336 m? reduziert.
Der Teilzonenplan sieht folgende Anderungen der Zonenflache vor:

Parzellennummer Betroffene Zone bestehend Zone neu
Flache in m?2

282 2 VF W3
290 362 WG2 W3
291 196 WG2 W3
292 339 WG2 W3
293 1483 WG2 W3
300 670 WG2 W3
301 544 WG2 W3
302 47 VF W3
302 289 VF WG4
307 20 VF WG4
308 1079 WG3 WG4
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3.2 Allgemeines 3.2.1 Geltungsbereich
Sondernutzungsplan Der SNP «Lindenpark» wird gestutzt auf Art. 23 und 25 PBG erlassen. So-

weit im vorliegenden Planungsinstrument keine abweichenden Regelun-
gen erfolgen, gilt das Ubrige Recht. Das massgebende Ubrige Recht (zum
Zeitpunkt der Genehmigung des vorliegenden Sondernutzungsplans) um-
fasst insbesondere folgende Rechtserlasse:

— Baureglement der Gemeinde Uzwil vom 10. Dezember 2013;

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

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

Der Geltungsbereich orientiert sich am Projekt und umfasst die gesamte
neue Zonenflache in der W3 bzw. WG4, Uber welche der Projektwettbe-
werb durchgefuhrt wurde. Zusatzlich wurde die Parzelle Nr. 301 in die Pla-
nung aufgenommen, was zusatzliche Flachen fur die Offenlegung des
Hueberbachs und Anordnung der Parkierung von Parzelle Nr. 301 in der
Tiefgarage ermaglicht. Der Geltungsbereich ist zweckmassig abgegrenzt,
da die Festlegungen bezuglich Erschliessung, Bebauung und Umgebung
innerhalb des Geltungsbereichs geldst werden kéonnen.

3.2.2 Karteneintrage Sondernutzungsplan
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Si-
tuationsplans im offentlich aufgelegten Originalplan. Folgende Elemente
werden verwendet:
— Standorte bezeichnen den konkreten Standort eines Objektes vorbe-
haltlich massvoller, projektbedingter Abweichungen;
— Bereiche geben einen Anordnungsspielraum vor, in welchem ein Ob-
jekt anzuordnen ist;
— Baulinien bezeichnen nach Art. 29 Abs. 4 PBG den Mindest- oder
Pflichtabstand von Bauten und Anlagen.

3.2.3 Bestandteile
Der Sondernutzungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:
— Karte im Massstab 1:500
— Besondere Vorschriften
— Planungsbericht
— Richtprojekt inkl. Umgebungsplan

27151
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3.3 Erschliessung

Tab. 4
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Approximativer Nachweis der notwendi-
gen Abstellplatze

3.2.4 Zweck

Der Sondernutzungsplan soll eine Entwicklung und Umstrukturierung des
Areals an der Fichtenstrasse im Sinne des Projektwettbewerbs ermdgli-
chen. Diese erfolgt durch eine bodensparende, architektonisch hochwer-
tige Bebauung.

3.3.1 Motorisierter Verkehr

Die Erschliessung des Areals erfolgt hauptsachlich Uber die Wiesen-
talstrasse. Von dieser fuhrt die Zufahrt in die Sammelgarage. Einzelne
oberirdische Parkplatze sind uber die Fichtenstrasse erschlossen. Bei der
Zu- und Wegfahrt muss die Knotensichtweite nach VSS-Norm 40 273a
berucksichtigt werden. Im Situationsplan ist sie als Hinweis eingetragen.

3.3.2 Fuss- und Veloverkehr

Fur den Fuss- und Veloverkehr wird eine engmaschige Durchwegung des
Areals vorgesehen. So wird der heutige Verlauf der Gartenstrasse als Ver-
bindung fur den Fuss- und Veloverkehr erhalten. Durch Richtungspunkte
wird die Zuganglichkeit des Spielplatzes auf der anderen Seite des
Hueberbachs gesichert.

Entlang des Hueberbachs besteht das langerfristige Ziel, eine durch-
gehende Fussverbindung von der Uze bis zum Buecherwaldli und weiter
durch einen neuen Durchlass im Bahndamm zu schaffen. Die Mdglichkeit
dieser Verbindung soll im Geltungsbereich des Sondernutzungsplans gesi-
chert werden.

3.3.3 Ruhender Verkehr

Autoabstellplatze

In Uzwil ist fur Bewohner ein Parkplatz pro 80 m? aGF nachzuweisen. Fur
Restaurants ist ein Parkplatz pro 4 Sitzplatze notwendig. Aufgrund der
zentralen Lage die erforderliche Anzahl Besucherparkplatze nach VSS-
Norm 40 281 bemessen. Diese sieht fur Besucher einen Bedarf von 10 %
der Bewohnerparkplatze vor.

Nutzung aGF Sitzplatz AP Bewohner/ AP Besucher/
Personal Kunden
Wohnen 3'635 m? 45 5
Gewerbe 56 12
Total 62
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Tab.5  Approximativer Nachweis der notwendi-

3.4 Bebauung
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gen Veloabstellplatze

Somit sind 45 Parkplatze fur Bewohner, 18 Parkplatze fur Besucher und 12
Parkplatze fur Personal und Kunden notwendig. Bei den Besucher- und
Kundenparkplatzen kénnen sich Synergien durch eine zeitlich unter-
schiedliche Nutzung ergeben. Der Nachweis der Abstellplatze ist im Bau-
bewilligungsverfahren zu erbringen.

Das Richtprojekt sieht 60 Abstellplatze fur Bewohner, 7 oberirdisch fur
Besucher, 5 fur unterirdische fur Personal und 12 Abstellplatze fur Kunden
vor. Wobei davon 5 Kunden-Parkplatze oberirdisch angeordnet werden.
Autoabstellplatze fur die Wohnungen sind gesamthaft in der unterirdi-
schen Sammelgarage vorgesehen. Oberirdisch sind nur Besucher- und
Kundenparkplatze zulassig. Der Sondernutzungsplan sieht die notwendi-
gen Flachen vor.

Veloabstellplatze

Fur die Bebauung sind ausreichend Veloabstellplatze zu erstellen. Pro
Zimmer ist der VSS-Norm entsprechend ein Zweiradabstellplatz bereitzu-
stellen. 30 % der Abstellplatze davon sind fur das Kurzzeitparkieren und
70 % fur das Langzeitparkieren vorzusehen. Im Richtprojekt sind Kurzzeit-
abstellplatze eingangsnah angeordnet. Langzeitabstellplatze sind Uber die
Sammelgarage zuganglich.

Baubereich Zimmer Anzahl Velo- davon Lang- davon Kurz-
abstellplatze zeitabstellpl. zeitabstellpl.
A 30.5 31
B 42 42
C 42 42
D 15 15
Total 129.5 130 91 39

Das Richtprojekt weist in der Sammelgarage insgesamt 91 Veloabstell-
platze auf. Oberirdisch sind 32 Abstellmoglichkeiten fur Velos vorgesehen.

3.4.1 Baubereiche A,Bund C

Baubereiche geben die Position und Ausdehnung der Bauten vor, die ver-
tikale Ausdehnung wird uUber die Gebaudehohe geregelt. Durch die er-
laubte Toleranz der Baubereiche nach innen werden kleine und konstruk-
tionsbedingte Abweichungen zum Richtprojekt ermdglicht. Bedingung ist,
dass der architektonische Ausdruck gewahrt wird. Gegenuber dem Richt-
projekt wird auch in der Hohe teilweise ein Spielraum (Baubereich B und
C = 0.09 m und Baubereich A = 0.59 m) gewahrt.
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Tab.6  Flachen und Nutzungsmass Baube- Nutzung Anzahl Anrechenbare Geschoss-

reich Wohnungen fliche Richtprojekt [m?]
A Wohnen 7 903
A Gewerbe - 336
B Wohnen 10 1156
C Wohnen 10 1156
D Wohnen 4 420

Total 31 3'971

3.4.2 Baubereich Sammelgarage

Die Sammelgarage ist in den Untergeschossen der Gebaude A bis C vor-
gesehen. Zum Gebaude D auf der gegenuberliegenden Seite des Hueber-
bachs wird eine optionale Verbindung unter dem Gewasser zum 2. Unter-
geschoss der Tiefgarage ermdglicht. Diese hat eine minimale Uberde-
ckung bis zur Sohle des Gewassers sicherzustellen.

3.4.3 Mehrausniitzung

In der Wohn-Gewerbezone WG4 kann eine Mehrausntitzung von 20 %
gewahrt werden, wenn den besonderen Vorschriften entsprochen wird.
Fur das Gebaude A ergibt sich bei einer auf 0.9 erhdhten AZ eine anre-
chenbare Geschossflache von 1249 m?,

Da die Mehrausntitzung nicht zu einer materiellen Anderung des Zo-
nenplans fuhren darf, muss die Ausnutzungsziffer in der Wohnzone W3
tiefer als 0.75 (AZ in der W4) festgelegt werden. In der Wohnzone W3
kann somit eine Mehrausnutzung von maximal ca. 15 % gewahrt werden.
Fur die Gebaude B, C und D resultiert damit eine maximale anrechenbare
Geschossflache von 2'732 m2. Ein Ausnutzungstransfer Uber die Zonen-
grenze ist nicht zulassig.

3.4.4 Gestaltung

Die Qualitat der Gestaltung wird uber das verbindliche Richtprojekt gesi-
chert. Die besonderen Vorschriften erklaren die folgenden Elemente des
Richtprojektes fur verbindlich:

— Die Volumetrie: Die maximale Ausdehnung ist durch den SNP eindeu-
tig geregelt. Innerhalb dieser Hulle ist das Richtprojekt massgebend.
Unter Volumetrie fallen Vor- und Rucksprunge in der Fassade, sicht-
bare Unterteilungen des Baukorpers und massgebende Einschnitte
wie Loggien.

— Das Prinzip der Fassadengestaltung: Darunter sind die Dimensionie-
rung, Anordnung und Ausrichtung pragender Bauteile wie z. B.
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3.5 Umgebung
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Stutzen, Rahmen, Brustungen, Vorsprunge, Fenster, Turen etc. zu ver-
stehen.

— Die Grundséatze der Materialisierung: Die Materialisierung ist im Rah-
men des Baugesuches in jedem Fall genau nachzuweisen. Mit dieser
Vorschrift wird sichergestellt, dass die gestalterisch wichtigen Ele-
mente und Ideen des Richtprojekts realisiert werden.

3.5.1 Allgemeines

Eine hochwertige Umgebungsgestaltung ist ein massgebender Faktor fur
die Qualitat des Bauvorhabens. Im Richtprojekt werden die wichtigsten
Grundzuge der Umgebungsgestaltung aufgezeigt, insbesondere die un-
terschiedlichen Freiraumtypologien. Die Umgebungsplanung ist im Rah-
men des Baugesuches in jedem Fall genau nachzuweisen. Mit dieser Vor-
schrift wird sichergestellt, dass die Umgebungsgestaltung des Richtpro-
jekts in thren Grundséatzen realisiert wird.

3.5.2 Nutzung
Der Sondernutzungsplan unterteilt die Aussenraume des Planungsgebiets
in verschiedene Bereiche.

— Der 6ffentlich zugangliche Vorplatz umfasst den Bereich des erweiter-
ten Strassenraums. Fur die Gastronomiebetriebe sind in diesem Be-
reich Aussensitzplatze bezeichnet.

— Die Aufenthaltsbereiche am Hueberbach stehen den Bewohnem zur
Verfugung und werden als halbdffentlicher Aussenraum gestaltet. Da-
rin verlauft auch ein entsprechend zuganglicher Fussweg.

— Die Vorbereiche der Wohnungen in den Erdgeschossen zur Bachseite
dienen als private Garten der jeweiligen Wohnungen. Mit zusatzlichen
Vorschriften soll eine attraktive Abgrenzung der Vorgarten gegenuber
der allgemeinen Umgebungsflache sichergestellt werden.

— Der Gewasserraum dient in erster Linie als dkologisch wertvolle Frei-
flache und ist entsprechend zu gestalten.

— Bereiche von Kinderspielplatzen werden bezeichnet.

3.5.3 Privater Aussenbereich zwischen Gewasserlinie und Fassade
Die Vorbereiche und Vorgarten kdnnen im Rahmen der Vorgaben indivi-
duell gestaltet werden. Die Einsehbarkeit und attraktive Abgrenzung ge-
genuber der allgemeinen Umgebungsflache werden mit den zusatzlichen
Vorschriften sichergestellt.
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3.6 Umwelt

3.7 Schlussbestimmung

3251

3.5.4 Bereich Spiel- und Begegnungsflache

In Art. 71 PBG und Art. 39 BauR werden Spiel- und Begegnungsplatze ver-
langt. Der Sondernutzungsplan sieht auf der strassenabgewandten Seite
Flachen fur diese Zwecke vor. Diese mussen so gestaltet werden, dass die
Nutzbarkeit fur verschiedene Bedurfnisse und Altersgruppen gewahrleis-
tet ist. Art. 39 BauR verlangt, dass Spiel- und Begegnungsflachen mindes-
tens 25 % der anrechenbaren Geschossflache fur Wohnnutzungen umfas-
sen. Ungefahr die Halfte der erforderlichen Flachen werden Uber die ge-
kennzeichneten Bereiche im Sondernutzungsplan gesichert. Die erforder-
lichen Restflachen werden mit dem aufgewerteten Gewasserraum umge-
setzt.

3.6.1 Energie

Die Gemeinde Uzwil ist als Energiestadt zertifiziert. Mit der Vorschrift soll
sichergestellt werden, dass ein angemessener Standard eingehalten wird.
Da der Minergiestandard mit einer Zertifizierung verbunden ist, kann alter-
nativ auch ein Nachweis zur Verwendung von erneuerbaren Energien in
Bezug auf den Bedarf fur Heizung und Warmwasser erbracht werden.

3.6.2 Kehrichtsammelstelle

Der Standort fur einen Unterflurcontainer ist mit der Gemeinde abzuspre-
chen. Der Unterflurcontainer ist so zu platzieren, dass er ausserhalb der
Knotensichtweiten nach VSS-Norm 40 273a liegt und die Mitte des UFC
maximal 3.0 m vom angrenzenden Strassenrand entfernt liegt.

3.6.3 Okologischer Ausgleich

Die Begrunung der Flachdacher sorgt fur bessere klimatische Bedingun-
gen in den Gebauden und erhéht die Wasserruckhaltung. Dazu tragt auch
die Ausgestaltung der Wege und Platze mit sickerfahigen Belagen bei.

3.7.1 Aufhebung geltenden Rechts

Die Baulinienplane Wiesental sowie Gupfen, Flawiler- / Fabrikstrasse, Lin-
denplatz (vgl. Kap. 2.1.7) werden im Bereich des Sondernutzungsplans
nicht mehr bendtigt und widersprechen teilweise den neuen Bestimmun-
gen. Der Baulinienplan Gupfen, Flawiler- / Fabrikstrasse, Lindenplatz soll
nur im Geltungsbereich des Sondermutzungsplans aufgehoben werden.
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3.8 Abstimmung mit

33|51

Ortsplanungsrevision

Dadurch ist es moglich, das nordliche Gebaude naher am Lindenplatz an-
zuordnen als gemass bisheriger Baulinie zulassig.

Der Baulinienplan Wiesental regelt die Uberbauung und Erschliessung des
Gebiets westlich des Sondernutzungsplan Lindenpark. Da die heutige Be-
bauung und Erschliessung den Baulinienplan nicht berucksichtigen sowie
das Areal bebaut ist, soll dieser ersatzlos aufgehoben werden. Die Aufhe-
bung soll in einem separaten Verfahren und koordiniert mit dem Son-
dernutzungsplan Lindenpark aufgegleist werden.

Strategie Innenentwicklung

Die vorliegende Planung darf die zur gleichen Zeit stattfindende Ortspla-
nungsrevision nicht prajudizieren. Nach einer &ffentlichen Information
fanden im Fruhling 2023 die Quartiergesprache zum stadtebaulichen Leit-
bild / Raumkonzept statt. In diesem Instrument wird noch keine Aussage
zur Nutzungsart gemacht. Vielmehr geht es um die raumlichen Eigen-
schaften des Ortes. Die Erarbeitung des Richtplans, Zonenplan und Bau-
reglement ist noch ausstehend.

Ebenfalls Teil der Ortsplanungsrevision bildet die Strategie Uber die In-
nenentwicklung. In der Strategie von Uzwil wird der Perimeter des Teilzo-
nenplans Lindenpark als Innenentwicklungspotenzial bezeichnet. Das Ge-
biet wurde der hochsten Eingriffskategorie als «Umstrukturierungsgebiet»
zugeordnet. Somit wird hier klar den Ansatz der Innenentwicklung fur das
Gebiet vorgegeben. Passend dazu sieht der Teilzonenplan neben der Um-
zonung von Wohn-Gewerbe zu einer reinen Wohnzone im Suden auch
eine Nutzungsintensivierung von WG3 zu WG4 sowie von WG2 zu W3.

Fur die ArealUberbauung wurde ein qualitatives Verfahren fur eine op-
timale und qualitative Uberbauung durchgefuihrt. Mit dem parallelaufge-
gleisten Sondernutzungsplan wird das Siegerprojekt aus diesem Verfahren
und dessen Qualitaten gesichert.
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4 Bewilligung

4.1 Vorprufung

Tab.7

Verweis
3. Raumplanerische
Beurteilung

3. Planbezeichnung
(H = Hinweis)

Die Planung ist am 8. November 2022 zur kantonalen Vorprufung einge-
reicht worden. Mit dem Schreiben vom 7. Juli 2023 sind die Ergebnisse
der Vorprufung erdffnet worden. Die Ruckmeldungen zum Gewasserraum
Hueberbach werden nicht in diesem Planungsbericht bearbeitet. Mit den
Resultaten zum Teilzonenplan und Sondernutzungsplan Lindenpark

wurde wie folgt umgegangen:

Berucksichtigung der Hinweise aus der

Vorprufung

Anmerkung

In Uzwil besteht bereits ein Uberbauungsplan Fichten-
strasse (Geolink 1164). Die Planbezeichnung ist somit
zu d&ndemn.

Umsetzung

Der Plan wurde in «Sondernutzungsplan Linden-
park» umbenannt.

3.1 Verfahrensvoraus-
setzungen, PB 2.4 (H)

Es ist eine sorgfaltige Interessenabwéagung nach Art. 3
Raumplanungsverordnung (RPV) vorzunehmen. Die er-
folgte Interessensabwéagung inkl. Schlussfolgerung sind
im Gemeinderatsbeschluss festzuhalten.

Die Interessenabwagung wurde im Kapitel 2.4 im
Planungsbericht erganzt.

3.1 Mitwirkung, PB 4.2
(H)

Es wird empfohlen im Kapitel 4.2 des Planungsberichts
zu erwahnen, dass die Mitwirkung des Sondernut-
zungsplans mit der Gewasserraumfestlegung und dem
Bachprojekt koordiniert durchgeftiihrt wurde.

Wurde im Kapitel 4.2 erganzt.

3.1 Einzonung vor
Ortsplanungsrevision
(H)

Zonenplanédnderungen sind vor der Gesamtrevision
grundsatzlich moglich, wenn die Gesamtrevision
dadurch nicht prajudiziert wird, sie einer ortsplaneri-
schen Gesamtsicht Rechnung tragen und ein &ffentli-
ches Interesse besteht. Diese Voraussetzung wird er-
fullt, ist aber in der Interessenabwagung aufzuzeigen.

Der Nachweis bezuglich des Prajudizes zur Ge-
samtrevision wurde unter Kapitel 3.8 erganzt.

3.1 Einzonung vor
Ortsplanungsrevision
(Z = Zwingend)

Das Teilzonenplanverfahren (inkl. Rechtsmittel) muss in
jedem Fall vor der Auflage der Gesamtrevision abge-
schlossen sein.

Die Ortsplanungsrevision wurde zwar bereits ge-
startet, jedoch befindet sich die Richtplanung
noch in der Entwurfsphase. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass das Teilzonenplan-
verfahren vor Auflage der Gesamtrevision abge-
schlossen sein wird.

3.2 Abstimmung
Raumplanungsziele /-
grundsatze (H)

Die Siedlungsentwicklung hat haushélterisch zu erfol-
gen und ist verstarkt nach innen zu lenken. Es besteht
daher ein hohes Interesse an der Aktivierung zentral
gelegener und gut erschlossener Nutzungspotentiale.
Mit der vorliegenden Planung werden diesen raumpla-
nerischen Grundséatzen und Zielvorstellungen Rech-
nung getragen.

Besten Dank.
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3.2 Abstimmung kan-
tonaler Richtplan (H)

4. Teilzonenplan

5. Sondernutzungs-
plan

5.2 Abweichung Re-
gelbauweise (Z)

Mit der vorliegenden Planung werden die Siedlungser-
neuerung und Siedlungsverdichtung am richtigen Ort
gefordert.

Keine Bemerkungen zum Teilzonenplan

Im Art. 30 Baureglement wird das Attikageschoss defi-
niert. Gemass Art. 30 Abs. 1 muss das Attika vom
Schnittpunkt der Langsfassaden mit Oberkant der
Dachhaut unter einem Winkel von 45° zuruck liegen.
Unter Absatz 2 sind Kriterien fur eine Verschiebung des
Attikageschosses festgehalten.

Es ist aufzuzeigen, dass Art. 30 Abs. 2 Bst. ¢ des Baureg-
lements mit der vorliegenden Planung (Baubereich B)
eingehalten wird. Es ist aufzuzeigen, dass die anre-
chenbare Geschossflache die Flache nicht Ubersteigt,
die bei einer Ausfihrung gemass Abs. 1 moglich ware.

Besten Dank.

Wird zur Kenntnis genommen.

Fur die Uberbauung wurde vorgéangig ein qualita-
tives Verfahren durchgefliihrt, welches hohe stad-
tebauliche Anforderungen stellte. Aus diesem
Verfahren gingen die spezielle Gebaudeformen
mit einseitig konzentriertem Attika hervor. Somit
wirken die Attikageschosse im Vergleich zu Bau-
ten nach Regelbauweise ortsbaulich vertragli-
cher. Der Art. 30 Baureglement sieht fur das At-
tika einen Ruckversatz nur auf der Langsfassade
vor. Im Vergleich zum baurechtlich moglichen
Attika ging eine minimale Uberschreitung im
Baubereich B2 und B3 hervor. Die Uberschreitung
begrenzte sich auf max. 4 % zuséatzliche Flache
gegenuber dem baurechtlich médglichen Attika.

5.2 Abweichung Re-
gelbauweise (H)

Zahlen die Baubereich B baurechtlich als Attikage-
schosse, betreffen die Abweichungen der Regelbau-
weise die Mehrausnutzung (maximal 20 Prozent bei Al)
sowie die Unterschreitung der internen Strassen- und
Gebaudeabstande (minimaler Strassenabstand zwi-
schen Al und A2, aufgrund Querung Gartenstrasse /
minimaler Gebaudeabstand zwischen A2 und A3).

Die Abweichung gegenuber der Regelbauweise
bzgl. Gebaudeabstand ist in der Tabelle 7 im Ka-
pitel 5.2 aufgeflhrt und begrindet.

Die Mehrausnutzung ist im Kapitel 3.4.3 erlautert
zudem wird der Baubereich B im Art. 6 der be-
sonderen Bauvorschriften als Attikageschoss de-
finiert.

5.2 Abweichung Re-
gelbauweise (H)

Der Sondernutzungsplan darf von der Grundordnung
abweichen, wenn es eine besondere Bauweise festzu-
legen gilt und die Uberbauung von hoher stadtebauli-

cher / ortsbaulicher sowie architektonischer Qualitat ist.

Dies hat unter Ruicksicht auf die Interessen der Nach-
bamn zu passieren. Die Abweichungen sind im Rahmen
eines Sondernutzungsplan moglich. Eine Beeintrachti-
gung nachbarlicher Interessen kann nicht festgestellt
werden.

Besten Dank.

5.4 Besondere Vor-
schriften (BVo)
Art. 1 Geltungsbe-
reich (H)

Das Bachprojekt «Offenlegung Hueberbach mit Gewas-
serraumfestlegung» ist ein separater Erlass und somit
nicht unter Art. 1 der BVo zu nennen.

Das Bachprojekt «Offenlegung Hueberbach»
wurde aus dem Art. 1 Abs. 1 der besonderen Vor-
schriften entfernt.

Art. 2 Zweck (H)

Empfehlung zu Art. 2 Abs. 1 Bst. f: «<Regelt die Abstim-
mung mit dem Bachprojekt Hueberbach»

Der Vorschlag wurde umgesetzt.
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Art. 6 Baubereiche (Z)

Es ist ein Nachweis zu erbringen, dass es sich beim
Art. 6 Abs. 2 baurechtlich um ein Attika handelt.

Siehe erste Bemerkung zum Punkt 5.2 oben.

Art. 15, Art. 17 (H)

Positive Ruckmeldung zu den Bestimmungen bzgl. Ge-
baudestandard (Minergie-ECO), erneuerbarer Strom-
produktion und zur Ladeinfrastruktur fur Elektrofahr-
zeuge sowie Versickerung und Begrinung

Besten Dank.

Art. 18 Aufhebung
geltenden Rechts (Z)

Es sind nachfolgende bestehende Sondernutzungs-
plane auch zu Uberprufen.

Siehe nachfolgende Bemerkung zur Umsetzung.

5.5 Bestehende Son-
dernutzungspléane (Z)

Grundsétzlich sind Uberlagerungen von Sondernut-
zungsplanen moglich, sofern diese keine materiellen
Diskrepanzen aufweisen. In einer ersten kurzen Beur-
teilung sind alte Sondernutzungspléane auf den zukunf-
tigen Gewasserraum abzustimmen. Es ergeben sich zur
Abstimmung mit den bestehenden Sondernutzungs-
planen folgende Bemerkungen:

1. Baulinienplan Wiesental Uzwil (08.1908): Es ist zu
prufen, ob der Baulinienplan aufgehoben werden kann.
2. Baulinienplan Schnetzersches Baugebiet (10.1909):
Uberpriifen, ob Differenzen mit nérdlichem Planungs-
perimeter (Bereich Wiesentalstrasse) bestehen. Der Plan
fehlt im Planungsbericht.

3. Baulinienplan Gupfen, Flawiler- / Fabrikstrasse, Lin-
denplatz (12.1961): Legt mittels Baulinien den Abstand
von Verkehrsanlagen um den Lindenplatzkreisel fest.
Soll gemass Art. 18 aufgehoben werden.

Konflikte / Differenzen zu den bestehenden Sondernut-
zungsplanen und Baulinien sind zu bereinigen und mit
vorliegender Planung zu koordinieren. Der Planungsbe-
richt gibt unter Ziff. 2.1.7 keine Auskunft dartber, wie
mit den rechtskraftigen Sondernutzungsplanen umge-
gangen werden soll. Der Planungsbericht ist entspre-
chend zu erganzen.

Beim Kapitel 2.1.7 handelt es sich um eine Auflis-
tung der bestehenden Sondernutzungsplane im
Sinne der Grundalgenaufbereitung. Die Erlaute-
rung zu dessen Umgang findet sich im Kapitel
3.7.1 des Planungsberichts.

1. Dabei wird festgehalten, dass der Baulinienplan
Wiesental in einem mit der vorliegenden Planung
koordiniertem Verfahren ersatzlos aufgehoben
werden soll.

2. Der Uberbauungsplan flr das Schnetzersche
Baugebiet und dessen Anderung machen keine
Aussagen innerhalb des Planungsgebiets der vor-
liegenden Planung und ist somit vom Sondernut-
zungsplan Lindenpark nicht tangiert. Der Uber-
bauungsplan regelt die Erschliessung des Gebiets
zwischen der Uze und der Bahnhofstrasse. Der
Plan wurde im Kapitel 2.1.7 erganzt.

3. Die Baulinie auf der Parzelle Nr. 308 am Lin-
denplatz aus dem Baulinienplan Gupfen, Fab-
rikstrasse — Lindenplatz von 1961 soll aufgehoben
werden. Es handelt sich hierbei um eine Teilauf-
hebung des bestehenden Baulinienplans. Womit
die restlichen Aussagen des Baulinienplans wei-
terhin rechtsgultig verbleiben.

5.6 Naturgefahren (H)

Sollte die Gefahrenkarte nach Massnahmen aufzeigen,
dass bei sensiblen Nutzungen (Tiefgarage, UG's etc.)
noch eine geringe Gefdhrdung (Gelb) verbleibt, sind
entweder Optimierungen am Wasserbauprojekt oder
im Rahmen des Baugesuchs Objektschutzmassnahmen

notig.

Wird zur Kenntnis genommen.
Im Kapitel 5.7 ist festgehalten, dass die Hochwas-
sergefahrdung mit dem Bachprojekt miniert wird.

Die Kantonspolizei ist bei Verkehrsmassnahem wah-

5.7 Abstimmung Sied-
lung und Verkehr (H)

Wird fur die weitere Planung zur Kenntnis ge-
rend Ausfuhrungsarbeiten der Strassen und Wege frih-  nommen.

zeitig beizuziehen.

5.8 Umweltschutz-
rechtliche Aspekte

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein de-
tailliertes Gutachten nach Larmschutzverordnung (LSV)

Wird fur die weitere Planung zur Kenntnis ge-
nommen.

Larmschutz (Z)
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und nach der Norm SIA 181 «Schallschutz im Hoch-
bau» flr die Gebaudehulle zu erbringen

Die Larmemissionen neuer Anlagen im Planungsgebiet
wie Tiefgaragenzufahrt, aber auch Umschlag, Luftungs-
anlagen etc. dirfen nicht zur Uberschreitung der Pla-
nungswerte bei larmempfindlichen Raumen in Woh-
nungen, Buros oder Hotelzimmer flihren. Es gelten die
Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe gemass Zo-
nenplan (Art. 7 sowie Anhang 6 LSV). Bei Baueingabe
sind die entsprechenden Larmschutznachweise zu er-
bringen.

Bodenschutz (H)

Es ist zu beachten, dass gemass Hinweiskarte «Prufge-
biete Bodenversiegelungen» der Oberboden (Humus)
entlang der Kantonsstrasse mit Schadstoffen wie Blei
(Pb), ployzklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) sowie weiteren Stoffen belastet sein konnte.

Dies wird in Zusammenhang mit der Bearbeitung
des belasteten Standorts (ehemalige Tankstelle)
beachtet.

Kataster der belaste-
ten Standorte

6. Sondernutzungs-

Auf dem Areal besteht ein Eintrag im Kataster der be-
lasteten Standorte (ehem. Tankstelle). Fur das Bauvor-
haben ist eine Standortabklarung inkl. Aushub- und
Entsorgungskonzept durch eine Altlasten-Fachperson
erforderlich. Mit dieser Abklarung muss der Nachweis
erbracht werden, dass die Erstellung oder Anderung
von Bauten und Anlagen den Anforderungen der Alt-
lasten Gesetzgebung entspricht und Art. 3 AltlV einge-
halten wird. Die Aushubarbeiten sind durch eine Altlas-
ten-Fachperson zu begleiten und nach Abschluss der
Aushubarbeiten ist ein Schlussbericht vorzulegen.

Im Kapitel 2.1.11 ist der belastete Boden der ehe-
maligen Tankstelle in den Grundlagen aufgefihrt.
Zudem wird festgehalten, dass im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren unter Beachtung von
Art. 3 AltlV eine fachgerechte Entsorgung des be-
lasteten Aushubs aufzuzeigen ist.

plan Hueberbach
Div. Ruckmeldungen Die Auswertung der Ruckmeldungen zum Son-
dernutzungsplan werden im Bericht der Gewas-
serraumfestlegung abgehandelt.
6.2 Offentlicher Fuss- Gemass Amt fiir Natur, Jagd und Fischerei ist ein be- Weder im Planungsbericht noch in den besonde-
weg (Z) kiester Fussweg innerhalb des Gewasserraumes denk- ren Vorschriften zum Sondernutzungsplan wer-

7. Fazit und Schluss-
bemerkungen

Genehmigungsfahig

bar, muss aber im Sinne von 41c Abs. 1 GSchV noch be-
grundet werden.

Die Erlasse leisten nach Einschatzung des AREG einen
hochwertigen Beitrag zur qualitatsvollen Innenentwick-
lung und Freiraumgestaltung. Unter Berucksichtigung
der Erwagungen ist er grundsatzlich genehmigungsfa-
hig.

den Angaben zur Ausgestaltung des Fussweges
gemacht. Dies bildet Bestandteil des Gewasser-
raumprojekt.

Wird fur die weitere Planung zur Kenntnis ge-
nommen.
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7.2 Nachfiihrung
OREB-Kataster (Z)

Der Datensatz der projektierten Objekte muss zwin- Die Nachfuihrungsstelle wird spatestens im Rah-

4.2 Mitwirkung

gend mit der Einreichung zur Genehmigung ans AREG
geliefert werden.

men des Genehmigungsgesuches diesbezuglich
beauftragt.

Vom 17. Juni bis 16. Juli 2022 wurde die Mitwirkung gemass Art. 34 PBG

durchgefuhrt. Am 22. Juni 2022 wurde die Planung an einem o6ffentlichen
Informationsanlass vorgestellt. Die Mitwirkung zum Sondernutzungs- und

Teilzonenplan wurde mit der Gewasserraumfestlegung koordiniert durch-

Tab.8 Eingaben aus der Mitwirkung und
Bertcksichtigung  gefuhrt. Die Ruckmeldungen wurden in der Folge ausgewertet und wie
folgt berucksichtigt:

Thema Anmerkung Berucksichtigung

ISOS Dem Ortsbild von kommunaler Bedeutung werde zu Da das Ortsbild von kommunaler Bedeutung ist,
wenig Rechnung getragen. Die Gestaltung mit Flachda-  liegt die Festlegung konkreter Schutzziele im Er-
chern genuge diesen Anspruchen auch mit Holzbau- messen der Gemeinde. Im Rahmen der Revision
weise und abgestuften Dachern nicht. Ersatzbauten an-  der Schutzverordnung im Jahr 2015 wurde das
stelle der heutigen Geb&ude werden begrusst. Bei ei- ISOS berUcksichtigt und auf eine Aufnahme in die
nem Ersatz von Bauten mit Giebeldédchern sollen die Schutzverordnung verzichtet. Das Richtprojekt
Neubauten jedoch wieder als solche ausgefuhrt wer- wurde Uber einen Studienauftrag ermittelt, in
den. Entsprechend sei der Sondernutzungsplan so an- dem eine gute Eingliederung in das Quartier at-
zupassen, dass bei den drei Gebauden an der Fichten- testiert wurde. Die Bebauung um den Linden-
strasse ein bewohnbares Dachgeschoss mit Satteldach platz weist kaum einheitliche, wertvolle Struktu-
realisiert wird. ren auf, die eine Forderung von Sattelddchem

gerechtfertigten wurden. An der Gartenstrasse
mit thren charakteristischen Stickerhausern mit
Kreuzfirsten wird in den Vorschriften wiederum
ein Kreuzfirst in Baubereich C gefordert.

Energie Die Ausrichtung und Neigung der Satteldacher sei im Mit der Vorschrift zur Realisation eines Projektes
Hinblick auf die ideale Platzierung von Photovoltaikan- nach dem Minergie-ECO Standard kann eine
lagen vorzuschreiben. Eine Versorgung mit Erdsonden nachhaltige Energieversorgung erreicht werden,
mit Warmetauschern sowie Photovoltaikanlagen mit welche dem Label der Energiestadt gerecht wird.
Batterien sei vorzusehen. Auch sind die Dacher so vorzubereiten, dass eine

Installation von Photovoltaikanlagen moglich ist.
Die aktuellen gesetzlichen Grundlagen schreiben
bereits eine zwingende Realisation einer PV-An-
lage vor. Die Realisation einer Erdsonde ist vorge-
sehen. Welche Energietrager zu nutzen sind, soll
jedoch nicht im SNP vorgeschrieben werden.

Art. 7 Die minimale Uberdeckung unter dem Gewésserraum Eine minimale Uberdeckung von 1.00 m ist Ub-

ist mit 1.00 m recht Uppig beschrieben (betrifft insbe-
sondere den im Richtprojekt geplanten Durchgang von
der Garage im 2. UG zum Haus C). Kann man das etwas
reduzieren, z.B. auf 60- 70 cm?

lich. Die Méglichkeit einer partiell reduzierten
Uberdeckung wird mit der Vorpriifung gepruft.
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Art. 10 Entlang der 6ffentlichen Fusswege sind Sitzgelegenhei-  Die Fusswege sollten klassiert werden. Entspre-
ten bereitzustellen. Bezahlt und unterhalt das die 6f- chend wurde auch der Unterhalt durch die Ge-
fentliche Hand? meinde erfolgen.

PB 3.5.2 Die unterschiedlichen Querprofile der Béschungen Die Zugéanglichkeit zum Bach wurde im Bachpro-
vom Hueberbach sind soweit in Ordnung. In der Mitte jekt bertcksichtigt. Die Méglichkeit von Sitzstufen
sollte die Ausweitung als Spielbereich am Wasser/ mit wird im Rahmen der Vorprufung gepruft.

Kies gut fur die Bewohnenden nutzbar sein. Ist eine Bo-
schungsgestaltung mit z. B. Treppentritten oder Sitzstu-
fen denkbar?
4.3 Erlass und Der Gemeinderat hat den Sondemutzungsplan «Lindenpark» an der Sit-
Rechtsverfahren zung vom 19. Dezember 2023 erlassen. Die offentliche Auflage wurde

vom 19. Februar 2024 bis zum 19. Marz 2024 durchgefuhrt. Es ist eine Ein-
sprache eingegangen. Diese fuhrte zu Anpassungen am Wasserbaupro-
jekt, dem Sondernutzungsplan Hueberbach und dem Teilstrassenplan, je-
doch nicht am Teilzonenplan Lindenpark oder am Sondernutzungsplan
Lindenpark.

Der Teilzonenplan Lindenpark wurde gemass Art. 36 Abs. 1 PBG und Art.
13 ff. der Gemeindeordnung von Uzwil dem fakultativen Referendum un-
terstellt. Die Referendumsfrist dauerte vom 2. September 2024 bis 11. Ok-
tober 2024. Das Referendum wurde nicht ergriffen.
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5 Nachweise

5.1 Allgemeines

5.2 Siedlung

Tab.9  GegenuUberstellung Regelbauweise —
Sondernutzungsplan

Nachfolgend sind nur die planungsrelevanten Nachweise gemass Arbeits-
hilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007) erlautert. Die
Uberpriifung der Vollstandigkeit der relevanten Nachweise ist im Anhang
Al dokumentiert.

Abweichungen gegentuiber der Regelbauweise

Der Sondernutzungsplan uUberschreitet mehrere Regelbaumasse. Die
Uberschreitungen werden mit Pflichten zu hohen architektonischen, stad-
tebaulichen und gestalterischen Qualitaten aufgewogen.

WG4 w3
Regelbau- SNP Regelbau- SNP (Gebaude SNP
weise (Gebidude A) weise B, C) (Gebaude D)
Anzahl Vollgeschosse 4 3 bis 4 3 3 bis 4 3
Ausnutzungsziffer 0.75 0.90 0.65 0.75 0.75
Gebaudehdhe [m] 13.0 (+0.5) 1175 10.25 10.25 10.25
Firsthéhe [m] 16.5 (+0.5) 15.25 13.75 1375 13.75
Anteil Dachaufbauten an GbL 1/3 - 1/3 - 1
Grenzabstand gr. / kl. [m] 12.0/6.0 >13/>13 10/5 >10/>6.5 >10/5
Gebaudeliange [m] 45.0 31.3 40.0 30.5 147
Strassenabstand [m] 4.0 14 4.0 4.0 34
Gebaudeabstand [m] 12.0 > 85 10.0 >7.0 12.0

4051

Nutzungsqualitaten und architektonische Qualitat

Das Projekt wurde uber einen privaten Projektwettbewerb entwickelt. Es
ermoéglicht die im kommunalen Richtplan vorgesehene Starkung des Lin-
denplatzes und die Anbindung an das Ortszentrum. Durch die Offenle-
gung des Hueberbachs und die dadurch entstehenden hochwertigen
Aussenraume wird ein attraktiver Ubergang zur bestehenden Bebauung
geschaffen.

Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Ortsbildschutzgebiet und es sind
keine geschutzten Kulturobjekt betroffen. Das im ISOS erwédhnte Ortsbild
des noch vorhandenen Rudiments der Kleinsiedlung Zahnershueb ist le-
diglich von untergeordneter Bedeutung. Die Interessen der Innenentwick-
lung, Aufwertung der Freiraume und Offenlegung des Gewassers uber-
wiegen den Erhalt der sich in schlechtem Zustand befindenden Substanz.
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5.3 Larmschutz

Tab. 10 Planungswerte und Immissionsgrenz-

41151

werte der Empfindlichkeitsstufe III

Haushalterische Bodennutzung

Die gegenuber der Regelbauweise leicht hdhere Nutzungsdichte wird fur
den Ort als angemessen erachtet und entspricht dem Grundsatz der haus-
halterischen Nutzung des Bodens.

Energie
Durch das Vorschreiben des Energielabels Minergie-P fur den Heizwarme-
bedarf kann eine nachhaltige Energieversorgung sichergestellt werden.

5.3.1 Grundlagen

Larmrechtliche Grundlagen

Das Planungsgebiet liegt in einer Wohn- bzw. Wohn-Gewerbezone, wo-
bei der nérdliche Teil neu einer viergeschossigen Zone (WG4) und der
sudliche Teil einer dreigeschossigen Zone (W3) zugeordnet ist. Fur die
Zone WG4 gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) III als massgebend, fur die
W3 die Empfindlichkeitsstufe (ES) II. Die relevanten Belastungsgrenzwerte
sind nachstehend zusammengestellt.

Empfindlichkeits- Planungswerte (PW) [dB(A)] Immissionsgrenzwerte
stufe (ES) (IGW) [dB(A)]
Tag* Nacht** Tag* Nacht**
1l 55 45 60 50
Ml 60 50 65 55

* Tag (Strassenverkehrslarm): 06 — 22 Uhr, Tag (Gewerbelarm): 07— 19 Uhr
** Nacht (Strassenverkehrslarm): 22 — 06 Uhr, Nacht (Gewerbelarm): 19— 07 Uhr

Gemaéss Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV) durfen neue Gebaude in
bereits erschlossenen Gebieten nur erstellt werden, wenn die Immissions-
grenzwerte (IGW) fUr Strassenlarm an den larmempfindlichen R&umen
eingehalten oder durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ein-
haltbar sind.

Im Weiteren darf der Betrieb einer neuen Anlage gemass Art. 9 LSV
nicht dazu fuhren, dass durch die Mehrbeanspruchung der Verkehrsan-
lage die Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden. Sind die Immissi-
onsgrenzwerte bereits Uberschritten, darf die Mehrbeanspruchung zu kei-
ner wahrnehmbaren Erhohung der Larmimmissionen fithren. Fur Stras-
senlarm gilt eine Erhohung der Larmimmissionen um ungefahr 1 dB(A) als
gerade wahrmehmbar.

Die Larmemissionen, die durch den Betrieb neuer ortsfester Anlagen,
zu denen die geplanten Parkierungsanlagen zu zéhlen sind, erzeugt wer-
den, mussen gemass Art. 7 LSV so weit begrenzt werden, als dies tech-
nisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar ist. Die
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Abb. 23 Modellaufbau SLIP (Schematisch)
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schwarz: bestehende Gebaude
hellblau: projektierte Gebaude
dunkelrot: Wiesental- und Fichtenstrasse,

Larmimmissionen, die allein durch den Betrieb der Anlage erzeugt wer-
den, durfen die Planungswerte nicht Uberschreiten.

Modellgrundlagen

Die Larmberechnungen werden mit der Software fur Larmimmissions-
prognose-Software SLIP'20 (Version 8.0c) durchgefihrt. Die Berechnun-
gen basieren auf dem Emissionsmodell StL-86+. Das Modell ist auf eine
Geschwindigkeit von 50 km/h geeicht. Die Larmimmissionen bei tieferen
Geschwindigkeiten werden leicht Uberschatzt.

Standort und Grundrisse der bestehenden Gebaude sowie die Lage
der Strassenachse basieren auf den AV-Daten der Gemeinde. Die neuen
Gebaude basieren auf dem Richtprojekt des Architekturburos Andri Cajos,
Stand 12. Mai 2022. Folgende weitere Eigenschaften und Grundlagen wer-
den berucksichtigt:

— Reflexionen (100 %, 1. Ordnung)

— Boden- und Luftdampfung

— Abstands- und Aspektwinkelverluste
— Hinderniswirkung

Aufgrund der niedrigen Hohenunterschiede entlang der Wiesentalstrasse
wird kein Hohenmodell berucksichtigt.

Die Modellgenauigkeit liegt bei einer Standardabweichung von + 1 —
3 dB(A), wobei die Prognoseunsicherheit bei zunehmender Entfernung

zur Quelle steigt.
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Kreisel

Aufgrund des Abbremsens und wieder Beschleunigen bei den Kreiseln
und der hohen Gesamtverkehrsmenge von uber 6'000 Fahrzeugen pro
Tag werden in Abhangigkeit zur Distanz zur Kreiselfahrbahn immissions-
seitig wie folgt Stérwirkungszuschlage bertcksichtigt (gem. Vollzugshilfe
3.21: Larmtechnische Ermittlung bei Knoten und Kreiseln, Cercle Bruit,
2016):

— Distanz zu Kreiselfahrbahn < 50 m: 1.5 dB(A)
— Distanz zu Kreiselfahrbahn 50-75m m: 1.0 dB(A)
— Distanz zu Kreiselfahrbahn 75-100 m: 0.5 dB(A)
— Distanz zu Kreiselfahrbahn > 100 m: 0 dB(A)

Aufgrund der Verlangsamung der Fahrt vor und in Kreiseln wird in der
Nahe des Kreisels (bis 25 m ab Kreiselfahrbahn) mit einer Geschwindigkeit
von 30 km/h gerechnet (gem. Vollzugshilfe 3.21: Larmtechnische Ermitt-
lung bei Knoten und Kreiseln, Cercle Bruit, 2016).

5.3.2 Emissionen

Strassenlarm

Fur die Wiesentalstrasse nordlich vom Planungsgebiet liegen die Emissio-
nen gemass des Strassenlarmkataster des Kantons St. Gallen bei 75.5 dB(A)
am Tag, bzw. 65.5 dB(A) in der Nacht. Fur die Fichtenstrasse liegen keine
Verkehrswerte vor. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die
Verkehrsmengen der Fichtenstrasse aufgrund ihrer Typologie unter 2000
Fz/Tag liegen und die Grenzwerte (ES II) entlang der Fichtenstrasse somit
eingehalten werden kdnnen.

Parkierungslarm
Geplant sind eine neue Tiefgarage und oberirdische Parkplatze. Fur die
Tiefgarage sind 77 Parkplatze vorgesehen (gemass Richtprojekt, Stand 12.
Mai 2022). Davon sind 14 Parkplatze fur die Gaste des Cafés, 57 fur die Be-
wohnenden und 6 fur Besuchende vorgesehen. Aufgrund der vorgesehe-
nen Nutzung der Parkplatze und den entsprechenden Kennwerten fur die
Fahrten pro Tag (Erfahrungswerte) ergeben sich folgende Anzahl Fahrten
fur die Tiefgarage. Erfahrungsgemass verteilen sich die Fahrten von Tief-
garagen ungefahr zu 75 % auf die Tagzeit (7-19 Uhr) und 25 % auf die
Nachtzeit (19-7 Uhr).

Zwischenzeitlich sieht das Richtprojekt (Stand: 25. Oktober 2023) in
der Tiefgarage nur 72 Parkplatze vor. Im Vergleich zur Berechnungs-
grundlage sind aktuelle funf Parkplatze weniger vorgehsehen.
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Tab. 11

4451

Emissionen Tiefgarage (Stand Anzahl
Parkplatze gemass Richtprojekt 12. Mai
2022)

Parkplatz Anzahl PP Fahrten Fahrten Davon Davon
pro PP und pro Tag wahrend wahrend
Tag des Tages der Nacht
(7-19 Uhr) (19-7 Uhr)
Café 14 4 56 42 14
Bewoh- 57 2.5 143 107 36
nende
Besu- 6 12 7 5 2
chende
Total 77 206 154 52

Bei den oberirdischen Parkplatzen handelt es sich um maximal 5 zusam-
men angeordnete Besucherparkplatze. Aufgrund der geringen Menge
werden die oberirdischen Parkplatze vernachléssigt.

Die Berechnung der Emissionen und Immissionen der Tiefgaragenzu-
fahrt und der Rampe richten sich nach der VSS-Norm 40 578 fur offene
Rampen. Die Larmemissionen entstehen einerseits bei der Zufahrt und
andererseits bei der Rampe.

Mehrverkehr

Durch die geplanten Parkierungsanlagen ist von einer Verkehrszunahme
von etwa 206 Fahrten pro Tag auszugehen. Fur diesen Mehrverkehr wird
angenommen, dass er sich gleichmassig auf den betroffenen Strassen ver-
teilt. Daraus ergeben sich fur die Wiesentalstrasse Emissionen von 75.6
dB(A) am Tag und 65.7 dB(A) in der Nacht. Der Mehrverkehr fuhrt an den
umliegenden bestehenden Gebauden somit zu einer Zunahme der Im-
missionen von hochstens 0.2 dB(A) in der Nacht. Die Grenzwerte kénnen
nach wie vor eingehalten werden. Auf den Mehrverkehr wird daher nicht

weiter eingegangen.
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5.3.3 Resultate

Strassenlarm
Nachfolgend sind Immissionen sowie die Differenzen zum Immissions-

grenzwert (IGW) von 65 dB(A) am Tag bzw. 55 dB(A) in der Nacht darge-

stellt.
Tab. 12 Resultate Strassenlarm
Immissi- Hoéhe  Beurteilungspegel [dB(A)]
onspunkt [m] Tag Nacht
IP_01 5.9 63 53
IP_01 89 63 53
IP_02 59 63 53
IP_02 8.9 63 53
IP_03 5.9 64 53
IP_03 89 63 53
IP_04 59 64 53
IP_04 89 63 53
IP_04 121 63 52
IP_05 5.9 64 53
IP_05 89 63 53
IP_05 12.1 63 52
IP_06 59 64 53
IP_06 8.9 63 53
IP_06 121 63 52
IP_07 59 62 50
IP_07 89 61 50
IP_07 121 61 49
IP_08 5.9 61 49
IP_08 8.9 61 49
IP_08 121 60 49
IP_09 59 60 49
IP_09 8.9 60 48
IP_09 12.9 60 48

Kreiselzu-
schlag
[dB(A)]

15

IGW [dB(A)]

Tag

65

Nacht

55

Differenz zum IGW [dB(A)]

Tag Nacht
0 -1
-1 -1
0 0
-1 -1
0
-1
0
-1
-1 -1
0
-1
-1 -1
0
-1
-1 -1
-2 -3
-2 -4
-3 -4
-3 -4
-3 -4
-3 -5
-3 -5
-4 -5
-4 -6
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Parkierungslarm
Fur die Beurteilung des Parkierungslarms werden zwei Immissionspunkte
detailliert betrachtet. Einerseits der nachstgelegene Punkt des bestehen-
den Gebaudes (U_IP_01, Wiesentalstrasse 85) sowie der Punkt am geplan-
ten Gebaude direkt Uber der Garageneinfahrt (IP_01). Die Berechnungs-
grundlage bildet das Richtprojekt vom 12. Mai 2022.
U_IP_01 IP_01
Immissionen gesamt TG-Einfahrt Nacht dB(A) 418 Art der Parkierungsanlage
Offene Rampe x

Ceschlossene Rampe
Ebenerdige Einfahrt

Verkehrskennwerte Einheit

Anzahl Parkfelder PP 77
Fahrten pro Parkfeld und Tag F/PP/Tag B
Fahrten gesamt pro Tag FiTag 206
Anteil Fahrten am Tag % 75
Anteil Fahrten in der Nacht % 25
Anzahl Fahrten pro Stunde am Tag F/h 12.9
Anzahl Fahrten pro Stunde in der Nacht Fih 43

Kennwerte Tiefgarage

Lange der oberirdischen Zufahrt m 91
Steigung der oberirdischen Zufahrt % (o}
Flache Garagenoéffnung mh2

Langer der Rampe m 38
Steigung der Rampe % 5

Kennwerte Immissionspunkt
Distanz Zufahrtsmitte - Empfangspunkt (dzu) m 9.7
Distanz Rampenmitte - Empfangspunkt (doR) m

Immissionen Zufahrt Tag (LI zu) dB(A) 42.0
Immiossionen Zufahrt Nacht (LI,zu) dBlA) 47.0
Immissionen Rampe Tag dB(A) 441
Immissionen Rampe Nacht dB(A) 443
Immissionen gesamt TG-Einfahrt Tag dB(A) 46.2
Irnmissionen gesamt TG-Einfahrt Nacht dBlA) 48.8

5.3.4 Beurteilung

Strassenlarm

Die Resultate der Strassenlarmberechnung zeigen, dass die Immissions-
grenzwerte an den geplanten Gebauden gerade eingehalten werden kdn-
nen. Die Anforderungen der LSV konnen somit eingehalten werden und
es sind keine Massnahmen erforderlich.

Parkierungslarm
Die Planungswerte kénnen bei den Immissionen der Parkierungsanlage

eingehalten werden. Es sind keine weiteren Massnahmen erforderlich. Mit
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5.4

5.5

5.6
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Infrastruktur und
Wirtschaft

Natur und
Landschaft

Siedlung und
Verkehr

der tieferen Anzahl Parkplatze (72 anstatt 77) gemass Richtprojekt vom
25. Oktober 2023 im Vergleich zur Berechnungsgrundlage vom Mai 2022
kann der effektiver Parkierungslarm etwas tiefer erwartet werden.

Nutzungszuordnung

Durch die zentrale Lage ist eine geringere Fahrtenerzeugung zu erwarten,
als wenn die gleiche Nutzung an peripherer Lage realisiert werden wurde.
Mit den Gastronomieflachen am Lindenplatz soll zudem die Verbindung
zum Ortszentrum gestarkt werden.

Einordnung in landschaftlichem Kontext

Durch die Offenlegung des Hueberbachs kann eine Verbindung entlang
des Gewaéssers geschaffen werden. Der Ubergang zur bestehenden Be-
bauung westlich des Betrachtungsgebietes kann durch die Freiflachen im
Umfeld des Gewassers hochwertig gestaltet werden.

Okologischer Ausgleich

Die naturnahe Umgebungsgestaltung und die grdsstenteils unterirdische
Parkierung ermdéglichen Flachen fur eine 6kologisch hochwertige Aussen-
raumgestaltung. So ist vorgeschrieben, die versiegelte Flache maglichst
gering zu halten. Das Richtprojekt sieht eine Bepflanzung mit einheimi-
schen Strauchern und Baumen vor.

Gewaésserabstiande
Der Gewasserraum des Hueberbachs wird Uber den Sondernutzungsplan
Hueberbach, Abschnitt GN10 km 0.00 bis 0.60 festgelegt.

Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr

Die nachste Bushaltestelle (Gemeindehaus) befindet sich in ca. 100 m Ent-
fernung. Der Bahnhof Uzwil ist ca. 350 m entfernt. Fur das Betrachtungs-
gebiet ergibt sich dadurch eine OV-Guteklasse C, was einer mittelmassi-
gen Erschliessung entspricht.
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Abb. 24 OV Guteklassen (map.geo.admin.ch,
7. April 2021)

B «osse B: gute Erschliessung
B «osse C mittelmassige Erschl.

Klasse D: geringe Erschliessung

5.7 Wasser und Boden

48] 51

Kapazitat bestehendes Strassennetz
Die Zufahrt der Sammelgarage fuhrt direkt auf die Wiesentalstrasse, auf
welcher noch genugend Kapazitatsreserven vorhanden sind.

Langsamverkehrsnetz

Entlang dem Hueberbach wird die Mdglichkeit fur einen neuen Fussweg
von der Uze bis zum Buecherwaldli gesichert. Arealintern wird ein eng-
maschiges Fuss- und Velowegnetz sichergestelit.

Parkierung und Erschliessung

Mit einer gemeinsamen Tiefgarage wird die Parkierung auf die effizien-
teste Art geldst. Der oberirdische Raum bleibt damit weitestgehend vom
motorisierten Verkehr befreit.

Naturgefahren
Mit der Offenlegung des Hueberbachs kann die Hochwassergefahrdung
minimiert werden (vgl. Projekt Freilegung Hueberbach).

Gewasserschutz
Fur eine gegentiber der heutigen Regelbauweise dichtere Uberbauung
bestehen in der Generellen Entwasserungsplanung genugend Reserven.
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Al Checkliste Nachweise
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Checkliste Sondernutzungsplanung «Wohnen»

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

Siedlung nicht relevant  relevant
— Abweichungen gegenuber der Regelbauweise 52
— Wohnlichkeit und architektonische Qualitat 52
— Haushalterische Bodennutzung 52
— Larmschutz 52
— Luftverschmutzung und Geruche
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS)

— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler 52
— Energie 5.2
— Etappierung

— Storfallvorsorge

Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant  relevant
— Nutzungszuordnung 5.4
— Kosten / Ertrage X

Natur und Landschaft nicht relevant  relevant
— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier 55
— Férderung Natur im Siedlungsraum 55
— Freihaltung von Bach- und Flussuferm 55

Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant
— Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr 56
— Kapazitatsreserven Strassennetz 5.6
— Langsamverkehrsnetz 56
— Parkierung und Erschliessung 56

Wasser und Boden nicht relevant  relevant
— Naturgefahren 57
— Abstimmung Generelle Entwésserungsplanung 57

(GEP)

— Belastete Standorte
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B1 Schlussbericht Studienauftrag




