wittenbach

Sondernutzungsplan
1. Anderung Uberbauungsplan
Arbonerstrasse

Besondere Bauweise nach Art. 25 PBG

Vom Gemeinderat erlassen am 14. August 2024

Der Gemeindeprasident: Der Gemeinderatsschreiber:

Peter Bruhin Marco Lang

Offentliche Planauflage:

Dem fakultativen Referendum unterstellt:

Genehmigt vom Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation am

Der Amtsleiter:

strauss Raumentwicklung, Kirchhalde 20, 9300 Wittenbach
rietmann Raum- & Projektentwicklung, Sitegassli 8, 9562 Marwil

Besondere Vorschriften

schwarz = bestehend
rot-durchgestrichen = entfallt
rot, fett =neu
Allgemeines

Art. 1 Geltungsbereich

1 Der Sondernutzungsplan besteht aus dem Situationsplan im Massstab 1:500, den
nachfolgenden besonderen Vorschriften, dem Vorprojekt vom 21. Januar 2015 des Ar-
chitekturblros P&B Partner Architekten AG sowie der Projektstudie vom 13. Dezem-
ber 2023 von K&L Architekten AG und dem Planungsbericht.

2 Die in der Planlegende bezeichneten Festlegungen und die besonderen Vorschriften
sind verbindlich. Das Vorprojekt vom 21. Januar 2015 sowie die Projektstudie vom
13. Dezember 2023 sind wegleitend. Die Hinweise und der Planungsbericht sind
erlauternd.

3 Die besonderen Vorschriften gelten innerhalb des im Plan bezeichneten Geltungsbe-
reichs.

Art. 2 Zweck

Der Sondernutzungsplan bezweckt die gute bauliche Einpassung der Autogarage an
der ortsbaulich prominenten Lage.

Erschliessung

Art. 3 Zu- und Wegfahrt

1 Die Zu- und Wegfahrt hat ausschliesslich ab der im Plan bezeichneten Stelle zu erfol-
gen. Diese ist nach Angaben des kantonalen Tiefbauamtes zu gestalten. bie-Ersehties-

sung-derParzeleNr—-57istsicherzusteten:
2 Die Sichtbereiche sind nach VSS SN 640 273a freizuhalten.

Art. 4 Betriebsflache

1 Die Betriebsflache dient sowohl der Erschliessung des Planungsgebiets sowie inner-
halb der im Plan bezeichneten Abstellflaichen auch der Parkierung.

2 An der im Situationsplan bezeichneten Stelle ist eine Notdurchfahrt iiber die
Betriebsflache bis zur Zu- und Wegfahrt an der Arbonerstrasse fiir hinten liegende
Grundstiicke ausserhalb des Geltungsbereiches freizuhalten.
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Art.5 Ruhender Verkehr

1 Abstellflachen sind im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen und bei der Ausfiih-
rung zu markieren.

2 Der Bedarf an Zweiradabstellplatzen richtet sich nach SN 640 065.

Bebauung

Art. 6 Baufeld

1 Das Markierangstinien Baufeld legt die maximale Ausdehnung der Bauten in Hohe
und Lage fest. Die maximalen Gebéudehthen Gesamthohen richten sich nach den
Koten gemass Planeintrag. Ynterschret Retfta i 6

han o N ~r al-0 ~ Aeaia—MNia abhandabalha Ao NMo HP neareliniaA Ao
. v a v tHa S oata Ga

meaximat-3-7m-untersehritten-werden: Die Baufelder und Hohenangaben gehen dem
Baureglement beziiglich Vorschriften zum Grenzabstand und zu den Gebaude- resp.
Gesamthohen vor.

2 Ausserhalb der Markierungstinien Baufelder sind nur Anlagen, Kleinst- und Vorbauten
sowie unterirdische Bauten zulassig.

Art. 7 Architektonische und freiraumliche Gestaltung

Es gelten erhohte Anforderungen hinsichtlich Gesamtwirkung, Material- und Farbwahl.
Das Richtprojekt respektive die Projektstudie sind fur die Beurteilung wegleitend. Im
Baubewilligungsverfahren ist ein detailliertes Material- und Farbkonzept vorzulegen und
bewilligen zu lassen.

Art. 8 Dachgestaltung

1 Bauten innerhalb der Markierungstinien Baufelder A und C sind mit Flachdachern
auszustatten. Diese sind extensiv zu begriinen.

2Die Bauten innerhalb der Markierungstinien Baufelder B dienen der Erschliessung.

3 Technisch bedingte Dachaufbauten und Anlagen zur Energiegewinnung sind vom
Dachrand um 45° zuriickzuversetzen.

Art. 9 Nutzung

1Im Baubereich Tankstelle ist eine 6ffentlich zugéngliche Tankstelleamit-oderohne-
Yerkaufsbetrieb-sind-nieht zulassig, sofern gleichzeitig auf der Westseite der Arboner-
strasse die Tankstelle dauerhaft aufgehoben wird.

2 Die maximal zulassige Ausniitzung wird durch die tatsachlichen baulichen Még-
lichkeiten innerhalb der Baufelder aufgrund deren Flachen und Hohen resp. Ge-
schosse gemass Projektstudie festgelegt. Diese Regelung geht dem Baureglement
beziiglich Vorschrift der Baumassenziffer vor.
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Art. 10  Grinflache

Die bezeichnete Flache ist als offener Griinraum zu gestalten. Punktuell gepflanzte
Straucher, Strauchgruppen und Laubbaume sind zulassig.

Art. 11 Abstellflachen

Die Abstellflachen sind mit Ausnahme der im Situationsplan bezeichneten Abstell-
flachen innerhalb der Baufelder anzuordnen. Die freiliegenden Abstellflachen sind
mit einzelnen Griinelementen qualitativ hochwertig zu gestalten. une-mit-sickerfahigem-

Art. 12  Bepflanzung

1 Mit der Baueingabe ist ein Freiraumkonzept mit Aussagen zur Gestaltung, Materiali-
sierung und Bepflanzung des gesamten Aussenraumes einzureichen und bewilligen zu
lassen.

2 Es sind ausschliesslich standortgerechte, nicht invasive Pflanzen und Gehdlze zulés-
sig.

3 Die Betriebsflache ist gegentiber der Arbonerstrasse sudlich der Zu- und Wegfahrt
mit einer regelmassigen Baumreihe aus Hochstammern zu gliedern. Die im Plan be-
zeichneten Standorte und Anzahl sind richtungsweisend.

Art. 13 Reklame

1 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein separates Reklamekonzept einzurei-
chen.

2 Reklamen sind auf die Architektur der Bauten abzustimmen und miissen fir sich und
gesamthaft mit der Bepflanzung eine gute Gesamtwirkung erzielen und sich in die Um-
gebung einfligen.
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1) Gemass Uberbauungsplan Arbonerstrasse vom 24. Aug. 2015

2) Gemass Sondernutzungsplan Hofenbach Wittenbach
Festlegung Gewasserraum nach Art. 36a GschG, Baulinien

3) Redaktionelle Anderung, Anpassung an das neue PBG
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Art. 14  Energie

1 Die Gebaude haben die zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen Vorschriften des

Minergie-Labels zu erflllen.

2 Die Flachdacher der Hauptbauten sind so zu gestalten, dass zumindest zu einem
spateren Zeitpunkt Photovoltaikanlagen installiert werden kénnen. Die Leerrohrinstalla-
tionen sind mit dem Neubau zu erstellen.

Art.15 Larm

Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zur Einhaltung der Planungswerte ge-

Festlegungen

Geltungsbereich bestehender Uberbauungsplan
Geltungsbereich Erweiterung Nord
Zu- und Wegfahrt

Betriebsflache

Notdurchfahrt

Abstellflache

Baufeld ?

Max. Gesamthohe 2 in m.i.M

Baubereich Tankstelle

Griinflache
Baumreihe

Baum entfallt

Baubereich Gewasserunterhalt, aufgehoben
Baulinie flr Anlagen, aufgehoben
Baulinie fur Bauten, aufgehoben

Baulinie fur Bauten und Anlagen, aufgehoben

Hinweise

Sichtfeld Fahrbahn gem. SN VSS 640 273a
Gewasser offen / eingedolt

Baulinie Gewasserraum fiir Bauten 2
Gewsisserraum gem. Art. 41a GSchv 2
Technischer Zugang (3.0 m) 2

Hohenkote gestaltetes Terrain in m.u.M.

Art. 1
Art. 1
Art. 3
Art. 4
Art. 4
Art.11
Art. 6
Art. 6
Art.9
Art. 10
Art. 12

Art. 12

Fuss- und Fahrwegrechte gemass Dienstbarkeitsvertragen, aufgehoben

mass Larmschutzverordnung zu erbringen.

Minergie-Label

Photovoltaikanlagen

Planungswerte LSV



