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1.

1.1

Planungsabsicht

Plangebiet

Eigentumsverhaéltnisse

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Einleitung

Ausgangslage und Anlass

Die METHABAU Immobilien AG plant auf den Liegenschaften Nr. 928 und 929
in Schmerikon den Neubau von drei Wohnhdusern mit gewerblicher Erdge-
schossnutzung und gemeinsamer Tiefgarage. Im Sinne der haushélterischen
und effizienten Bodennutzung wird beabsichtigt, eine ortsbaulich pragnante Be-
bauung mit hoher Ausniitzung zu realisieren. Zur Regelung der besonderen Bau-
weise und Erschliessung wird ein kommunaler Sondernutzungsplan nach
Art. 23 Planungs- und Baugesetz des Kantons St.Gallen (PBG, sGS 731.1) erar-
beitet. In Koordination zum Sondernutzungsplan wird fiir die neue Erschlies-
sungsstrasse ein Teilstrassenplan nach Art. 13 Strassengesetz des Kantons
St.Gallen (StrG, sGS 732.1) erarbeitet.

Das Plangebiet liegt westlich der Autobahnausfahrt Schmerikon der A15 siid-
lich des Rosengartenkreisels und circa 1 km 0&stlich des Bahnhofs von
Schmerikon. Das geplante Projekt hat aufgrund seiner Lage eine grosse Aus-
wirkung auf den Ortseingang Schmerikons. Die Erschliessung soll lber die
St. Gallenstrasse erfolgen. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 5'698 m2.
Die Liegenschaft Nr. 928 sowie ein kleiner Teil der Liegenschaft Nr. 929 wird
zurzeit als Abstellflache von den anstossenden Autohandlern genutzt. Die iib-
rige Flache ist eine unbebaute Wiese. Siidlich des Plangebiets stehen drei Mehr-
familienhaduser.

Quelle: geoportal.ch

Die Liegenschaften Nr. 928 und 929 befinden sich im Eigentum von zwei Privat-
personen und werden im Baurecht an die METHABAU abgetreten.
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1.2

1.3

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Planungsgegenstand

Gegenstand der vorliegenden Planung ist der Sondernutzungsplan (SNP) «Miih-
legraben», besondere Bauweise nach Art. 25 PBG mit folgenden Unterlagen:

Verbindliche Unterlagen:
Situationsplan im Mst. 1:500 mit Schnitten A-A’ und B-B’ und Besondere
Vorschriften vom 25. August 2026.

Richtungsweisende Unterlagen:
Richtprojekt Miihlegraben vom 25. August 2026 (Beilage 1);
Richtprojekt Freiraumgestaltung (Beilageplan Umgebung) vom 25. Au-
gust 2026 (Beilage 2).

Orientierende Unterlagen:
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV mit folgenden Beilagen:
Larmbeurteilung Strassenlarm der WB Bauphysik GmbH vom 25. Au-
gust 2026 (Beilage 3);
Geotechnischer Bericht der Andres Geotechnik AG vom 8. Mai 2024
(Beilage 4).

Die rechtsverbindlichen Bestandteile sind der Situationsplan mit allen in der Le-
gende zum Plan als Festlegungen bezeichneten Planelementen, die Schnitte
A-A’ und B-B’ sowie die besonderen Vorschriften. Der Erlauterungsbericht nach
Art. 47 RPV sowie alle in der Legende zum Plan als Hinweise bezeichneten Pla-
nelemente sind orientierende Bestandteile. Das Richtprojekt ist richtungswei-
send, es besteht demnach Spielraum fiir Abweichungen, wenn diese zweck-
massig begriindet und eine qualitativ zumindest gleichwertige Lésung erzielt
wird.

Zweck

Mit dem Sondernutzungsplan (SNP) «Miihlegraben» soll das Richtprojekt der
METHABAU Immobilien AG vom 25. August 2026 planungsrechtlich gesichert
werden.

Der SNP bezweckt die Gewiahrleistung eines zusammenhangenden Uberbau-
ungskonzepts mit einer angemessenen Dichte und guter ortsbaulicher sowie
freirdumlicher Qualitat. Mit dem SNP sollen die besondere Bauweise und die
Erschliessung, insbesondere auch die Anbindung an die bestehende Erschlies-
sung und Tiefgaragen auf den Liegenschaften Nrn. 858, 924, 930, 1086 und
1087, geregelt werden.
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2.

2.1

Vorangegangene Planung
2018 bis 2021

Qualitatssicherndes
Workshopverfahren 2022

Wiirdigung
Bucher Architekt BSA

Kenntnisnahme

Gemeinderat Schmerikon

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Planungsprozess

Phase Richtprojekt

Im Jahr 2018 war fiir das Plangebiet ein Projekt geplant, welches bis ins Jahr
2021 vorangetrieben wurde. Die Planung wurde schlussendlich im Marz 2021
nicht weiterverfolgt, weil die erforderliche stadtebauliche und architektonische
Qualitat gemass der kantonalen Fachkommission Stadtebau nicht erreicht wer-
den konnte.

Die Auftraggeberin hat daraufhin beschlossen, ein neues Projekt auszuarbeiten,
welches die erforderliche stadtebauliche und architektonische Qualitét erreicht
und die ortsplanerischen Interessen der Gemeinde besser berlicksichtigt.

Das vorliegende Richtprojekt der METHABAU Immobilien AG vom 25. Au-
gust 2026 resultiert aus dem qualitatssichernden Workshopverfahren, welches
Anfangs 2022 gestartet und Ende 2022 abgeschlossen wurde. Unter Einbezug
von Fachbiros zu den Themen Larm und Verkehr hat das Projektteam Akkurat
AG, Baumschlager Hutter Partners und Alge Landschaftsarchitekten das Richt-
projekt entworfen und weiterentwickelt.

Mit Wiirdigung vom 20. Dezember 2022 hat Niklaus Bucher von Bucher Archi-
tekt BSA das Richtprojekt hinsichtlich Ort, Stadtebau, Erschliessung, Nutzung,
Ausdruck und Konstruktion beurteilt. Demnach sei es den Projektverfassern ge-
lungen, an dem heterogenen Ort eine stadtebaulich iberzeugende Losung vor-
zuschlagen. Die Setzung der Volumina entlang der Strassenraume sei richtig
und starke den Ort. Die unterschiedlichen Hohen der Baukorper betonen den
stadtischen Auftritt und erleichtern die Eingliederung. Die unterschiedlichen Ge-
baudehohen reagieren auf die Massstéablichkeit der bestehenden Bauten. Er-
ganzend zu der Architektur sollen die Aussenraume mit Platzgestaltung gehalt-
voll begriint und gestaltet werden.’

Der Gemeinderat hat das Richtprojekt mit Beschluss vom 23. Marz 2023 (Ge-
schaft-Nr. 2023-066) zur Kenntnis genommen und die Auftraggeberin zur Pra-
zisierung des Richtprojekts eingeladen. Mit Beschluss vom 4. Juli 2023 (Ge-
schaft-Nr. 2023-L59) hat der Gemeinderat Schmerikon das Richtprojekt zustim-
mend zur Kenntnis genommen und zuhanden der Fachkommission Stadtebau
verabschiedet.

T Aufgrund der Projektanpassungen zwischen Dezember 2022 und August 2026 hat Niklas Bucher
die Wiirdigung im Juli 2026 revidiert. Sie wird in Kapitel 5.1 zur Beschreibung des Richtprojekts
verwendet.
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Stellungnahme

Fachkommission Stadtebau

Beschluss

Gemeinderat Schmerikon

Verzicht erneute Beurteilung

Fachkommission Stadtebau

2.2

Entwurf SNP «Mihlegraben»

Vorpriifung

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Fachkommission Stadtebau hat das Richtprojekt mit Fachbericht vom 25.
August 2023 (Geschaft-Nr. 23-5807) beurteilt. Geméss der Gesamtwertung der
Fachkommission Stadtebau erfiillt das vorliegende Projekt unter den gegebe-
nen und anspruchsvollen ortsbaulichen Rahmenbedingungen die Vorausset-
zungen fiir einen Sondernutzungsplan nach Art. 25 PBG. Die Kommission un-
terstiitzt einen darauf basierenden Sondernutzungsplan.

An der Sitzung vom 28. September 2023 (Gesch&ft-Nr. 2023-236) nahm der Ge-
meinderat die positiv ausgefallene Stellungnahme der Fachkommission Stad-
tebau mit Befriedigung zur Kenntnis. Der Gemeinderat stellte fest, dass im Plan-
gebiet, trotz verschiedenen Nutzungsanspriichen und -konflikten, eine qualita-
tive Bebauung entstehen kénne. Die Sondernutzungsplanung bediirfe nun einer
vertieften Auseinandersetzung mit den Herausforderungen und Gegebenheiten
des Planungsgebietes. Der Gemeinderat beschloss, die Planungsverantwortli-
chen einzuladen, die Sondernutzungsplanung in Angriff zu nehmen und die Ab-
stimmung der Teilstrassenplanung mit dem Ratsschreiber abzustimmen.

Gemass dem Fachbericht kann unter Berlicksichtigung der darin aufgefiihrten
Themen auf eine erneute Beurteilung der Fachkommission Stadtebau verzich-
tet werden. Die wesentlichen Projektanpassungen zwischen August 2023 und
August 2026 waren durch Sachzwange aus der Vorpriifung des Amts fiir Raum-
entwicklung und Geoinformation (AREG) vom 23. Juni 2025 begriindet und be-
trafen insbesondere die Gebdudehdhen, die Sockelausbildung sowie die Einhal-
tung der Leitungsverordnung (LeV). Da die ortsbaulichen Grundziige des von
der Fachkommission Stadtebau beurteilten Richtprojekts unverandert blieben,
erachtete die Gemeinde eine erneute Beurteilung als nicht erforderlich.

Phase Sondernutzungsplan

Beim vorliegenden Sondernutzungsplan «Mihlegraben» handelt es sich um ei-
nen kommunalen Sondernutzungsplan. Das Verfahren richtet sich nach
Art. 34 ff. PBG und untersteht dem fakultativen Referendum.

Erarbeitung Entwurf SNP «Miihlegraben» vom Mérz 2024 bis August 2024 auf
Basis des Richtprojekts durch R+K, Raumplanung AG.

Der Gemeinderat hat den Entwurf mit Beschluss vom 22. Oktober 2024 zur Vor-
priifung verabschiedet. Die kantonale Vorpriifung durch das Amt fiir Raument-
wicklung und Geoinformation (AREG) gemdass Art. 35PBG datiert auf
23. Juni 2025. Die Vorpriifung des Sondernutzungsplans Mihlegraben vom
23. Juni 2025 sowie Umgang mit der Vorpriifung ist im Anhang enthalten und
dokumentiert (vgl. Anhang B).

X:\Private_RP\2000 Private\2474 Schmerikon\04 SNP Mihlegraben, Schmerikon\13
aktuelles Exemplar, Verfahren\4_Sondernutzungsplan 2024\Sondernutzungsplan 9
Miihlegraben_Erlduterungsbericht.docx



Bereinigung aufgrund

kantonaler Vorpriifung

Mitwirkung

Bereinigung

Erlass Gemeinderat und

offentliche Auflage

fakultatives Referendum

Genehmigung

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Auf Basis der kantonalen Vorpriifung wurden das Richtprojekt sowie der SNP
iberarbeitet. Eine wesentliche Anderung betrifft die Reduktion des Projekts um
ein Geschoss, um die Zonenordnung nicht zu durchbrechen. Als zweite wesent-
liche Anderung wurde das Projekt im Bereich der das Grundstiick Nr. 929 que-
renden Hochspannungsleitung angepasst. Die zuvor nicht eingehaltenen Ab-
stdnde gemass Verordnung (ber elektrische Leitungen (LeV) werden mit der
Uberarbeitung eingehalten. Da die im Fachbericht der Fachkommission Stadte-
bau vom 25. August 2023 aufgefiihrten Themen in der Weiterentwicklung des
Projekts beriicksichtigt wurden, wird auf eine erneute Beurteilung durch die
Fachkommission Stadtebau verzichtet.

Mitwirkungsauflage vom 1. September 2026 bis 30. September 2026.
pendent

pendent

pendent

Pendent
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2.3

Zustimmung der Swissgrid AG

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Phase Baubewilligung

Im Geltungsbereich des Sondernutzungsplans besteht ein privatrechtliches
Bauverbot vom 31. August 1956. Das im Situationsplan als hinweisend gekenn-
zeichnete privatrechtliche Bauverbot vom 31. August 1956 von 15 m ab Mittel-
achse der Hochspannungsleitung ist fiir jegliche Gebaudeteile einzuhalten
(z. B. Sonnenschutzanlagen, Blitzschutzanlagen, Dachiiberstdnde, Gelénder,
Steiganlagen, Dachentwésserung, Balkonabtrennungen, Verglasungen etc.).

Vertragsparteien sind die damalige Grundeigentiimerschaft der Liegenschaft
Nr. 929 sowie die Nordostschweizerischen Kraftwerke AG. Rechtsnachfolgerin-
nen sind die heutige Grundeigentiimerschaft der Liegenschaft Nr. 929 und die
Swissgrid AG. Das Bauverbot entfaltet privatrechtliche Wirkung. Die Gemeinde
ist als Baubewilligungsbehorde nicht befugt, Baubewilligungen fiir Vorhaben in-
nerhalb dieses Bauverbots zu erteilen, ohne dass vorgéngig die Zustimmung
der Swissgrid AG als Vertragspartei des Bauverbots eingeholt wurde. Fiir das
Baubewilligungsverfahren bedeutet dies konkret:
Die Zustimmung der Swissgrid AG fiir samtliche Elemente innerhalb des
Bauverbotsbereichs (z. B. Verkehrswege, Bepflanzungen etc.) ist zwingen-
der Bestandteil der Baugesuchsunterlagen.
Die Zustimmung hat in Form eines Plans zu erfolgen, in welchem alle Ele-
mente im Bauverbotsbereich eindeutig (z. B. farblich hervorgehoben) darge-
stellt sind.
Im Rahmen der Zustimmung wird durch die Swissgrid AG ebenfalls verbind-
lich festgelegt werden, welche maximalen Wuchshohen fiir Baume zuldssig
sind und wie deren Pflege bzw. Bewirtschaftung zu erfolgen hat, damit die
Anforderungen der Leitungsverordnung dauerhaft eingehalten werden.
Der Plan inkl. den Bestimmungen zu den maximalen Wuchshohen der
Baume sowie deren Pflege bzw. Bewirtschaftung ist durch die Swissgrid AG
zu visieren und den Baugesuchsunterlagen beizulegen.

Fir samtliche Vorhaben innerhalb und ausserhalb des privatrechtlichen Bauver-
botsbereichs sind die Vorgaben der Verordnung Uber elektrische Leitungen
(LeV) ebenfalls einzuhalten. Diese gesetzlichen Bestimmungen dienen der Ge-
wahrleistung der Betriebs- und Versorgungssicherheit der Leitungen. Die unein-
geschrankte betriebliche Funktion der Leitungsanlagen stellt das zentrale An-
liegen der Swissgrid AG dar und ist zwingende Voraussetzung fiir die Erteilung
der Zustimmung.
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3.

3.1

Raumplanungsgesetz

Verordnung iiber

elektrische Leitungen (LeV)

3.2

Planungs- und Baugesetz

PBG St.Gallen

Erlass neuer

Sondernutzungsplan

3.3

Baureglement Schmerikon

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Gesetzliche Grundlagen

Stufe Bund

Die Ziele und Planungsgrundsédtze gemass Art. 1 und 3 des Bundesgesetzes
iber die Raumplanung (RPG, SR 700) vom 22. Juni 1979 sind fiir den Sondernut-
zungsplan «Miihlegraben» wegleitend. Im Ubrigen sind sdmtliche einschldgigen
Bestimmungen des RPG sowie der Eidgendssischen Raumplanungsverordnung
(RPV, SR 700.1) vom 28. Juni 2000 verbindlich.

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Hochspannungsleitung. Die Einzonung
des Gebiets erfolgte vor der Inkraftsetzung der Verordnung tiber den Schutz vor
nichtionisierender Strahlung (NISV, SR 814.710) am 1. Februar 2000. Entspre-
chend kommt nicht die NISV sondern die Verordnung liber elektrische Leitun-
gen (Leitungsverordnung, LeV, SR 734.31) zur Anwendung. Die Bestimmungen
der Leitungsverordnung sind zwingend einzuhalten und haben jederzeit Vor-
rang gegeniiber den Besonderen Vorschriften.

Stufe Kanton

Das Planungs- und Baugesetz (PBG) ersetzte auf den 1. Oktober 2017 das bis-
her geltende Gesetz ilber die Raumplanung und das offentliche Baurecht
(BauG). Die aktuelle Fassung ist in Vollzug seit dem 1. Juni 2026.

Seit dem IV. Nachtrag zum PBG kdnnen Sondernutzungsplane, die materiell
noch auf dem alten Baugesetz und den bisherigen kommunalen Bestimmungen
beruhen (vorliegend in Schmerikon der Fall), weiterhin genehmigt werden — und
zwar bis zu jenem Zeitpunkt, an dem die neue Rahmennutzungsplanung durch
das Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation genehmigt wird. Dieses er-
weiterte Zeitfenster tragt den komplexen Verfahren und teils langen Mitwir-
kungs- und Einsprachephasen Rechnung.?

Stufe Gemeinde

Gemadss Art. 7 Baureglement der politischen Gemeinde Schmerikon kénnen fiir
zweckmassig abgegrenzte Gebiete, die fiir die Ortsplanung von Bedeutung sind,
durch Sondernutzungsplédne die besondere Bauweise festgelegt werden. Mit
Sondernutzungsplanen sind Abweichungen von der Regelbauweise zulassig,
soweit diese durch ein ortsplanerisches Interesse getragen werden.

2 https://www.sg.ch/news/sgch_allgemein/2025/12/planungssicherheit-fuer-gemeinden-und-in-
vestoren.html

X:\Private_RP\2000 Private\2474 Schmerikon\04 SNP Mihlegraben, Schmerikon\13
aktuelles Exemplar, Verfahren\4_Sondernutzungsplan 2024\Sondernutzungsplan 12
Miihlegraben_Erlduterungsbericht.docx



4.
4.1

4.1.1

Konzepte und Sachpléane

des Bundes

4.1.2

ISOS

Weitere Bundesinventare

4.1.3

Offentlicher Verkehr

M Klasse A sehr gute Erschliessung
I Klasse B: gute Erschliessung

B Klasse C: mittelmassige Erschliessung

[ Klasse D: geringe Erschliessung
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Raumwirksame Grundlagen

Stufe Bund

Sachplane und Konzepte des Bundes

Das Plangebiet ist von den Sachplanen des Bundes (Art. 13 RPG) nicht tangiert.
Gemass dem Raumkonzept des Bundes liegt Schmerikon am dusseren 0Ostli-
chen Rand des Metropolitanraums Ziirich.

Bundesinventare

Schmerikon ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS) in der 2. Fassung vom September 2006 als
Dorf erfasst.

Die Umgebungsrichtung IV «Siidhang, vorwiegend mit Einfamilienhdusern tiber-
baut, 2. H. 20. Jh.» mit Erhaltungsziel b fiihrt in Richtung des Plangebiets. Das
weit dstlich vom Dorfkern gelegene Plangebiet weist keinen raumlichen Bezug
zum geschiitzten Ortsbild auf. Demnach sind keine Erhaltungsziele zu beriick-
sichtigen.

Das Plangebiet ist von keinen weiteren Bundesinventaren betroffen.

OV-Giiteklassen

Die OV-Giiteklassen werden nach einer Methodik des Bundesamts fiir Raum-
entwicklung ARE berechnet und dienen der Bewertung der Erschliessungsqua-
litat eines Standorts durch den 6ffentlichen Verkehr. Das Plangebiet liegt im
Bereich der OV-Giiteklasse D, was geméss ARE einer geringen Erschliessung
mit dem 6ffentlichen Verkehr entspricht.

\/Schaﬂmm s

[ \Sc afbue-’

Abb. 2: OV-Giiteklassen mit Plangebiet (Rot). Quelle: map.geo.admin.ch
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Siedlung

4.2

4.2.1

Revidierter Richtplan

Rollende Planung

Inhalte
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Westlich des Plangebiets, in rund einem Kilometer Entfernung, befindet sich der
Bahnhof Schmerikon. Er wird von den S-Bahn-Linien S6 (Rapperswil-Uznach-
Schwanden GL) und S17 (Rapperswil-Uznach-Sargans) sowie der Buslinie
80.630 (Benken—Uznach-Atzmannig) erschlossen. Die rund 200 m westlich ge-
legene Bushaltestelle Schmerikon, Miirtschenstrasse wird ebenfalls von der Li-
nie 80.630 bedient.

Stufe Kanton

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan Teil Siedlung wurde im Rahmen einer Gesamtiiberar-
beitung an das revidierte Raumplanungsgesetz angepasst. Die Richtplananpas-
sung Teil Siedlung wurde mit wenigen, fiir die vorliegende Planung nicht rele-
vanten Vorbehalten am 1. November 2017 vom Bundesrat genehmigt.

Im Sinne einer rollenden Planung wird der St.Galler Richtplan zudem jahrlich
Uberarbeitet, damit aktuelle Bediirfnisse zeitgerecht aufgenommen werden
konnen. Die Anpassung 25 des Richtplans wurde von der Regierung am 3. Feb-
ruar 2026 erlassen und vom UVEK am 8. Mai 2026 genehmigt.

SERERN R el ! Y o s
N \\\ o \ NS
e AN ) 3N
A et el
RN (o (07 e,

Abb. 3: Ausschnitt Richtplankarte mit Plangebiet (Rot). Quelle: geoportal.ch, Publikationsdatum
Dezember 2023

Gemass der Richtplankarte des kantonalen Richtplans liegt das Plangebiet im
Siedlungsgebiet Wohnnutzung. Ostlich angrenzend ist eine «Netzergéanzung
Strassen» (VI 21) festgelegt. Ansonsten sind keine weiteren Festlegungen in
der Umgebung definiert. Das Plangebiet ist im Wesentlichen vom Richtplanbe-
schluss S13 «Siedlungsentwicklung nach innen» betroffen. Mit dem SNP wer-
den Innenentwicklungspotenziale mobilisiert und eine individuelle, ortsbezo-
gene Losung von hoher baulicher und gestalterischer sowie von hoher
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Strassenprojekt regionale
Verbindungsstrasse
A15 - Gaster
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Aussenraum- und Freiraumqualitdt verfolgt. Weiter sind integrierte Arbeits-,
Dienstleistungs- und Wohnstandorte zu fordern. Die Festlegung «Netzergéan-
zung Strassen» wird durch die vorliegende Sondernutzungsplanung nicht be-
eintrachtigt.

Kantonsstrassenprojekt Verbindungsstrasse A15-Gaster

Auf Grundlage der Gesamtverkehrsstrategie der Region Ziirichsee-Linth wurde
das Projekt «<Regionale Verbindungsstrasse A15-Gaster» erarbeitet. Das Projekt
sollte die Siedlungsgebiete aufwerten, die Verkehrssicherheit erhdhen, vertrag-
liche regionale Strassenverbindungen schaffen und fiihrt zu berechenbaren Rei-
sezeiten fiihren. Zudem hatte das Vorhaben eine Umgestaltung des Rosengar-
tenkreisels im Bereich des Plangebiets zu einer Kreuzung mit Lichtsignalanlage
vorgesehen. Nachdem die Stimmberechtigten der Gemeinde Uznach den Ge-
meindebeitrag zum Kantonsstrassenprojekt am 24. November 2024 abgelehnt
haben, wird das Projekt in dieser Form nicht weiterverfolgt.

Abb. 4: Visualisierung Knoten Rosengarten, Blickrichtung nach Siiden. Quelle: Tiefbauamt Kan-
ton St.Gallen.

Die bestehenden verkehrlichen Herausforderungen in der Region bestehen je-
doch weiterhin. Fiir die langfristige Entwicklung des Kantonsstrassennetzes
und mogliche zukiinftige Verkehrslésungen werden daher weiterhin Varianten
gepriift. Um zukinftige Anpassungen des Knotens Rosengarten zu ermdgli-
chen, erfolgt im Rahmen des vorliegenden Sondernutzungsplans die notwen-
dige Raumsicherung der dafiir erforderlichen Fldchen. Die Raumsicherung er-
moglicht sowohl die Umsetzung der im Kantonsstrassenprojekt vom 14. Juni
2024 vorgesehenen Knotenumgestaltung als auch anderer geeigneter Losun-
gen zur Verbesserung der Verkehrssituation (vgl. Kapitel 6.6).
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Gefahrenkarte

Gefahrenkarte 5G

- Erhebliche Gefahrdung

Mittlere Gefahrdung
Geringe Gefahrdung

Restgefihrdung

L 0-1mis
L, >1-2mis
;!;‘ >2-3m/s
L. >3-4mis
,‘, >4-5m/s
Ve >5-6mis
;’;" >6 mls

| >0.00-025m
7] >025-050m
T ] >050-075m
] >075-1.00m

| >1.00-1.50m
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Naturgefahren

Das Plangebiet liegt gemass der Gefahrenkarte in den Bereichen mit Restge-
fahrdung und geringer Gefahrdung durch Uberschwemmungen, welche vom
Aabach ausgehen.

Ein Objektschutznachweis ist somit nicht zwingend. Gemass Art. 17 Abs. 4 Bau-
reglement sind fiir gefahrensensible Objekte, wie 6ffentliche Bauten, Tiefgara-
gen, intensiv genutzten Untergeschossen oder Lagern von umweltgefdhrden-
dem Material besondere Objektschutzmassnahmen zu treffen. Die Objekt-
schutzmassnahmen zur Gefahrenbehebung und Schadensminimierung sind im

Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen.

1

Abb. 6: Uberflutung seltener Ereignisse (HQ100). Quelle: GEOPORTAL des Kantons St.Gallen
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|:] GW-Leiter bekannt, < 2m
|:] GW-Leiter bekannt, 2 - 10m

-~

~" Linie gleicher Grundwassermachtigkeit (5m)

Naturbedingt sauerstoffarmer GW-Leiter

{> Sondierbohrung mit Piezometer bestehend

oder unbekannt

Erdwarmensondenbohrung bestehend oder
unbekannt

4.2.5

Gewasserschutzbereich Au

| Gewdsserschutzbereich Au

Gewdsserschutzbereich Au und Ao Uberlagert

Bereiche Au und Ao Uberlagert

Grundwasserschutzzone
I:l Rechtskraftige Zone 51

[ ] Rechtskraftige Zone 52

[ ] Rechtskraftige Zone 53
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Grundwasserkarte

Gemass der Grundwasserkarte liegt das Plangebiet in einem Ge

biet mit gerin-

ger Grundwassermachtigkeit und bekanntem Zustand. Die nachgewiesene

Fliessrichtung des Grundwassers erfolgt in Richtung Siiden zur Li
zum Obersee.

= . &l | & JZ7EEZ
&;;‘ l f‘h‘ 327881
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Abb. 7: Grundwasserkarte. Quelle: GEOPORTAL des Kantons St.Gallen

Gewasserschutzkarte

Gemadass Gewasserschutzkarte liegt der Bearbeitungsperimeter

innerhalb des

Gewadsserschutzbereichs Ay. Gemass Anhang 4 der Gewdasserschutzverord-

nung (GSchV, SR 814.201) diirfen im Gewé&sserschutzbereich Ay
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel li

keine Anlagen
egen. Die Be-

hoérde kann Ausnahmen bewilligen, soweit die Durchflusskapazitat des Grund-

wassers gegeniiber dem unbeeinflussten Zustand um héchstens 10 Prozent

vermindert wird. Zudem ist das «Merkblatt AFU 173, Bauten und Anlagen in

Grundwassergebieten» ist zu beriicksichtigen. Gemass dem geotechnischen
Bericht der Andres Geotechnik AG vom 8. Mai 2024 (siehe Beilage 4), kommt

die Tiefgarage des Richtprojekts iber dem mittleren sowie maxi

malen Grund-

wasserspiegel zu liegen und die Vorgaben des Merkblatts AFU 173 «Bauten und

Anlagen in Grundwassergebieten» kdnnen eingehalten werden.

Ilﬂ

Chli Allmeind

Abb. 8: Gewdsserschutzkarte. QueIIe GEOPORTAL des Kantons St.Gallen
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4.2.6 Eignung fiir Nutzung Erdwarme

Die Realisierung von Erdsonden ist im Planungsgebiet grundsatzlich méglich,
erfordert jedoch eine vorgangige hydrogeologische Abklarung. Siidlich angren-
zend sind Erdsonden gemadss kantonaler Kartierung in der Regel unzulassig. Im
Baubewilligungsverfahren ist einem allfélligen Gesuch fiir eine Erdwarmeson-
denanlage eine hydrogeologische Vorabklarung beizulegen. Hierzu ist friihzei-
tig das Amt fiir Umwelt (AFU) des Kantons St. Gallen einzubeziehen.

Zuléssigkleitsbereilch - %WWJW%///A?,’ /////(,‘z —
ﬁ|5dundrr}|t%50hm Bch:::f_eohng_b / -‘I ¢ #///%,{IM/;
e /// ___

hydrogeoclogische Vorabklarung immer
erforderlich

in der Regel nicht zulassig (AWE kontaktieren)

-

Abb. 9: Erdwarmesonden. Quelle: GEOPORTAL des Kantons St.Gallen

4.2.7 Kataster der belasteten Standorte / Priifgebiete Bodenverschiebung

Fir das Plangebiet sind gemass dem Kataster der belasteten Standorte keine
Belastungen bekannt. Das Plangebiet liegt jedoch aufgrund der Ndhe zur St.
Gallerstrasse in den ersten 10 Metern ab der Strasse im Bereich der «Priifge-
biete Bodenverschiebungen». Sollte wahrend den Bauarbeiten verschmutztes
Material zum Vorschein kommen, ist eine umweltgerechte Entsorgung nach
den Vorgaben der Verordnung {iber die Vermeidung und die Entsorgung von
Abfallen (VVEA, SR 814.600) sicherzustellen.

-

o7 - = TR
- Verkehrsanlage e [ P oy
oy o \ > Wiz

- Korrosionsschutzobjekte [
- ohne Unterwerk

\ SN AANN ~ | /
Abb. 10: Bodenverschiebung, Priifgebiete Kt. SG. Quelle: GEOPORTAL des Kantons St.Gallen
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4.3.1

5. Generation

4.4

4.4.1

Kommunaler Richtplan 2009

Teilanderung 2015

Gesamtrevision kommunaler

Richtplan
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Stufe Agglomeration

Agglomerationsprogramm Obersee

Das Plangebiet liegt im Planungsperimeter des Agglomerationsprogramms
«Agglo Obersee». Am 25. Juni 2025 reichte der Verein Agglo Obersee das Ag-
glomerationsprogramm der 5. Generation beim Amt fiir Raumentwicklung in
Bern ein. Eine erste Beurteilung des Bundes wird im Sommer 2026 erwartet.
Das Agglomerationsprogramm beinhaltet keine Inhalte mit wesentlichen Aus-
wirkungen auf den Sondernutzungsplan.

Stufe Gemeinde

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan der Gemeinde Schmerikon wurde am 10. Juli 2009
vom Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) des Kantons St.Gal-
len zur Kenntnis genommen. Der damals bestehende Uberbauungsplan Kleine
Allmeind (Teilgebiet A1) vom 17. Dezember 1976 wurde geméss Art. 55 Abs.
3a aBauR (1998) aufgehoben.

Aufgrund der Wichtigkeit des Gebietes Miihlegraben/St. Gallerstrasse fiir die
Gestaltung des Ortseingangs von Schmerikon wurde eine Teilanderung des
kommunalen Richtplans durchgefiihrt. Das Baudepartement hat die Teildnde-
rung am 22. Juli 2015 zur Kenntnis genommen. Mit der Teildnderung wurde fiir
das Plangebiet unter anderem die Pflicht zum Sondernutzungsplan, eine
Mischnutzung mit héherer Dichte sowie die Linienfiihrung eines kombinierten
Fuss- und Velowegs festgelegt.

Der kommunale Richtplan ist an die gednderten gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen von Bund und Kanton anzupassen. Aus diesem Grund unterzieht die Ge-
meinde Schmerikon den kommunalen Richtplan derzeit einer Gesamtrevision.
Im Entwurf des kommunalen Richtplans Schmerikon sind im Geltungsbereich
des vorliegenden SNP «Miihlegraben» keine spezifischen Massnahmen vorge-
sehen. In der Gesamtrevision des kommunalen Richtplans wird davon ausge-
gangen, dass die Flache gemass dem vorliegenden SNP «Mihlegraben» entwi-
ckelt wird. Das daraus resultierende Bevolkerungs- und Beschéaftigtenwachs-
tum wird im Richtplan entsprechend beriicksichtigt.
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4.4.2 Zonenplan

Gemass dem rechtskraftigen Zonenplan vom 7. Dezember 1998 mit Nachfiih-
rungen bis zum 31. Marz 2016, liegt das Plangebiet vollstandig in der Wohn-
und Gewerbezone WG3. Gemass Art. 13 PBG umfassen Wohn- und Gewerbe-

zonen Gebiete, in denen neben dem Wohnen auch massig stdrende Gewerbe-
betriebe zulassig sind.

Grundnutzungsflache SG
Wohnzone WE/W2a (1 - 2 Vollgeschosse)
Wohnzone W2/W2b/W2c (2 Vollgeschosse)
Wohnzone W3 (3 Vollgeschosse)

Gewerbe-Industriezone GIA

| Wohn-Gewerbezone WG3 (3 Vollgeschosse)

4.4.3 Larm

Strassenverkehrslarm  Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der St. Gallerstrasse sowie dem Auto-
bahnzubringer A15. Fiir das Plangebiet gilt der Immissionsgrenzwert (IGW) der
Empfindlichkeitsstufe ES Ill.

Immissionsgrenzwerte ES Il

Strassenverkehrslarm Tag Nacht
IGW fiir Wohnraume 65 55
IGW fiir Betriebsraume* 70 -

*Gemadss Art. 42 LSV gelten fiir Betriebsrdume in den Empfindlichkeitsstufen I, Il und Il um 5 dB(A)
erhéhte Werte.

Industrie-und  Die Tiefgarage verursacht Larm, welcher als Industrie- und Gewerbeldrm zu be-
Gewerbeldrm  urteilen ist. Fiir diesen sind die Planungswerte relevant.

Planungswerte Industrie- und

. ES Il ES 1l
Gewerbeldarm
Tag Nacht Tag Nacht
IGW fiir Wohnraume 55 45 60 50
IGW fiir Betriebsraume* 60 - 65 -

*Gemdss Art. 42 LSV gelten fiir Betriebsrdume in den Empfindlichkeitsstufen I, Il und Ill um 5 dB(A)
erhéhte Werte
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Strassenklassierung

Strassenklassierung

Nationalstrasse
Kantonsstrasse

Gemeindestrasse 1. Klasse

Weg 1. Klasse

Weg 2. Klasse

ONELENCE

Weg 3. Klasse

Fuss- und Veloverkehr

Gemeindestrasse 2. Klasse

Gemeindestrasse 3. Klasse
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Erschliessung

Das Plangebiet ist liber die St. Gallerstrasse, eine Kantonsstrasse, erschlossen.
Diese fiihrt direkt angrenzend an das Planungsgebiet liber den Rosengarten-
kreisel auf die A15, eine Nationalstrasse. Das Gebiet wird zudem im Siiden
durch den Miirtschenweg (Weg 2. Klasse) durchquert.

Abb. 12: Ausschnitt Strassenklassierung Plangebiet (Rot). Quelle: geoportal.ch

Entlang der St. Gallerstrasse fiihrt ein beidseitiges Trottoir. Der Veloverkehr
wird (iber einen beidseitigen Velostreifen gefiihrt. Die Route iiber die St. Gal-
lerstrasse ist eine kantonale Route. Ab dem Rosengartenkreisel fiihrt ein kom-
binierter Fuss- und Veloweg bis zur kleinen Allmeindstrasse (Gemeindestrasse
3. Klasse).
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4.4.5

Erschliessung Areal

Miihlegraben
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Neue Gemeindestrasse

Ab der St. Gallerstrasse wird das Sondernutzungsplangebiet sowie die angren-
zenden Uberbauungen auf den Grundstiicken Nrn. 858 und 930 sowie den
Grundstiicken Nrn. 924, 1086 und 1087 Ulber eine neue Gemeindestrasse
2. Klasse erschlossen. Die Erschliessung wurde durch die Walli AG Ingenieure
erarbeitet. In Abstimmung mit dem SNP wird gestiitzt auf das Strassenprojekt
ein Teilstrassenplan gemass Art. 13 des Strassengesetzes des Kantons St.Gal-
len (StrG, sGS 732.1) ausgearbeitet. Das Vorprojekt «Erschliessung Areal Miih-
legraben» der Walli AG vom 25. August 2026 wird im Sondernutzungsplan hin-
weisend dargestellt. Die erforderlichen Erschliessungsflachen werden im SNP
verbindlich festgelegt und dadurch gesichert.

Die Fahrbahnbreite betragt generell 5.60 m und wird als Mischverkehrsflache
genutzt, auf der sich zu Fuss Gehende, Velofahrende sowie Motorfahrzeug-
lenkende den Raum teilen. Dieser Strassenquerschnitt erlaubt den Begeg-
nungsfall PW/LW bei theoretisch 30 bis 40 km/h (VSS 40 201). In den Kurven-
bereichen sind zur Gewahrleistung der Befahrbarkeit Fahrbahnverbreiterungen
beriicksichtigt. Am Ende der Erschliessungsstrasse wird ein Wendeplatz fiir
Lastwagen mit einer Ldnge von 11 m (3-Achser) neu erstellt. Die Form des Wen-
deplatzes wird gestalterisch in den Vorplatz der neuen Wohniiberbauung und
der bestehenden Zufahrten der Nachbarsgrundstiicke integriert.®

Abb. 13: Vorprojekt Erschliessung Areal Miihlebgraben vom 25. August 2026. Quelle: Willi AG

3 Walli AG (2026): Schmerikon, Erschliessung Areal Miihlegraben, Technischer Bericht vom
25. August 2026.
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5.1

«Ort

Stadtebau

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Richtprojekt METHABAU

Bebauungsprojekt

Die Bauparzelle befindet sich im Nordosten der St. Galler Gemeinde Schmerikon.
Die heterogene Umgebung wird von zweiseitigen Strassenrdumen gepréagt. Die
neu geplante Kreuzung lenkt den Verkehr zum nahegelegenen Zentrum von
Schmerikon, zur Autobahn und in die siidlich gelegenen Wohnquartiere.

Abb. 14: Modell des Richtprojekt METHABAU Immobilien AG vom 25. August 2026.

Zwei rechteckige Bauvolumen werden parallel zur St. Gallerstrasse errichtet. Die
Unterbrechung der Bauvolumen ermdoglicht Blickbeziige in den Grinraum und
gliedert die Gesamtanlage. Zur stadtebaulichen Akzentuierung der Strassenkreu-
zung werden im Rahmen des Bauvorhabens fiinfgeschossige Eckgebédude vorge-
sehen. Rechtwinklig zur St. Gallerstrasse folgt ebenfalls ein flinfgeschossiger,
rechteckiger Baukorper dem Strassenraum. Die Dachgeschosse sind entlang der
St. Gallerstrasse fassadenbiindig angeordnet. Durch die ruhige Strassenraumge-
staltung wird der Strassenraum gestérkt. Subtile Riickspriinge bei den beiden
Eckbauten im Dachgeschossbereich brechen die Gebaudefluchten. Auf ihrer
Sld- und Westseite entsteht ein larmgeschlitzter qualitédtsvoller Aussenraum fiir
die Bewohner. Strassenseitig zwischen den Eckh&dusern bildet ein éffentlicher
Freiraum den Auftakt in die Uberbauung. Der 6ffentliche Platz wird als Parkraum
mit Hochstammb&umen begriint und beschattet und fiihrt die Fussgénger (iber
ein Wegnetz in die Hauser. Zahlreiche Bdume entlang der Strassen bereichern
den Strassenraum.

X:\Private_RP\2000 Private\2474 Schmerikon\04 SNP Mihlegraben, Schmerikon\13
aktuelles Exemplar, Verfahren\4_Sondernutzungsplan 2024\Sondernutzungsplan 23
Miihlegraben_Erlduterungsbericht.docx



Erschliessung

Nutzung

Ausdruck / Konstruktion

Zusammenfassung

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Erschliessung der Uberbauung erfolgt am Westende der Parzelle aus der St.
Gallerstrasse und fiihrt in eine Tiefgarage. Eine neue, parallel errichtete
Wohnstrasse erschliesst die gedeckten Besucherparkpldtze und die siidlich ge-
legene bestehende Wohnsiedlung. Fiir die Velofahrer stehen ebenerdige Velo-
rdume zur Verfiigung.

Das Erdgeschoss wird mit Gewerberdumen bespielt. Diese orientieren sich in den
Strassenraum und lassen attraktive Nutzungen entstehen. Dariiber angeordnet
werden kleinere Wohnungen vorgeschlagen. Diese orientieren sich mehrheitlich
in die larmabgewandten Hofraum nach Siiden und Westen.

Die Neubauten sind in Massivbauweise errichtet. Horizontale Sichtbetonbander
gliedern die Volumen und machen die Geschossigkeit ablesbar. Fein gegliederte
dunkle Metallprofile umhiillen die Geschosse zwischen den Gurten und filtern
den Strassenldarm. Die Sockelgeschosse mit Gewerbenutzungen sind zweiseitig
verglast und erlauben Einblicke in die Tiefe.

Den Projektverfassern ist es gelungen an diesem heterogenen Ort eine Stadte-
bauliche liberzeugende Losung vorzuschlagen. Die Setzung der Volumen entlang
der Strassenrdume ist richtig und stéarkt den Ort. Die ruhige und einheitliche Héhe
der Baukorper betonen den stadtischen Auftritt und erleichtern die Eingliederung.
Ergdnzend zu der Architektur werden die Aussenrdume mit Platzgestaltungen
gehaltvoll begriint und bereichert.»*

4 Bucher Architekt BSA (2026): Architektenbericht, Projekt Miihlegraben Schmerikon
(Stand: 8. Juli 2026)
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Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

5.2

Kennwerte des Richtprojekts

Das Richtprojekt von METHABAU mit Planen vom 25. August 2026, erarbeitet
durch die Baumschlager Hutter Partners Holding ZT GmbH und die Akkurat AG,
ist richtungsweisend.

Baubereich A1 und A2 Baubereich B1
Baubereiche
Erdgeschoss Obergeschosse Erdgeschoss Obergeschosse
Nutzung Gewerbe Wohnen / Biiro Gewerbe / Wohnen Wohnen
Oberirdisches Bauvolumen 15773 m3 8'264 m3
Vollgeschosse max. 4 4

Attikageschosse

je 1 innerhalb Baubereich fiir Attikageschosse Hauptgebéude

Untergeschosse max.

1 innerhalb Baubereich fiir unterirdische Bauten

Gebaudelange max. 4470 m 36.00 m
Gebaudehohe max. 1299 m 13.00 m
Firsthohe max. 16.39 m 16.40 m
Dachform Flachdach

Niveaupunktes :232 ﬁ; j ﬂg:gg o 3 m: Haus BT = 415.20 m ii. M.
Parkfelder 80

Veloabstellplatze

200 Veloabstellplatze
(98 im UG, 94 in den EG und 8 ungedeckte Veloabstellpldtze in der Umgebung)

Spiel- und Begegnungsbereich
und Aufenthaltsbereich

715 m2 Spiel- und Begegnungsbereich und Aufenthaltsbereich

(Gemadss Art. 35 des Baureglements sind mind. 10 % der anrechenbaren Bruttogeschossfla-
che (BGF) als Gemeinschaftsflachen bereitzustellen. Bei einer BGF von 6'403 m?
ergibt dies einen minimalen Bedarf von 640 m2.)

A HartbelGge bespielbar 75m2 projektiert:
B Begegnungszone 360 m2
C Spielflichen mobliert 280 m2 Total: 715 m2

0 5 10 15 201 125 s0m

Abb. 15: Nachweis Spiel- und Begegnungsbereiche. Quelle: Richtprojekt Freiraumgestaltung (Bei-
lageplan Umgebung) vom 25. August 2026

5 Die massgebenden Niveaupunkte wurden aus der Berechnung und Besté&tigung der Niveau-
punkte der Lukas Domeisen AG vom 25. Juli 2024 iibernommen.
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6.

6.1

Rechtsgrundlage

Zweck

BVo

6.2

Grundstiick im Plangebiet

6.3

Allgemein

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Sondernutzungsplan «Miihlegraben»

Grundsatz

Gestiitzt auf Art. 23 PBG und Art. 7 Baureglement der Gemeinde Schmerikon
wird ein Sondernutzungsplan erarbeitet.

Der Sondernutzungsplan Mihlegraben bezweckt insbesondere die Gewahrleis-
tung eines zusammenhangenden Uberbauungskonzepts in einer angemesse-
nen Dichte, gewerblich genutzten Sockelgeschossen und guter Einfligung in die
bauliche und landschaftliche Umgebung, die Regelung einer siedlungsgerech-
ten Erschliessung und der Parkierung, die Berilicksichtigung der Belastung
durch den Strassenlarm sowie die Regelung der besonderen Bauweise
(vgl. Kap. 1.3).

Mit besonderen Vorschriften (BVo) werden die Ausnahmen gegeniiber der Re-
gelbauweise und damit die Bauten und die Umgebung baurechtlich konkreti-
siert.

Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die folgenden Grundstiicke und Grundstiicksflachen:

Grundstiicksnummer 928 882 m?
Grundstiicksnummer 929 4'816 m?
Flache Plangebiet 5'698 m?

Flachenangaben geméass GEOPORTAL des Kantons St.Gallen

Baubereiche und Nutzungen

Der Sondernutzungsplan «Mihlegraben» legt die Baubereiche fiir Hauptge-
baude A1, A2 und B1 fest. Zudem werden fiir die Hauptgebaude entsprechende
Baubereiche fiir Attikageschosse festgelegt.

Gemass dem Zonenplan liegt das Plangebiet vollstandig in der Wohn- und Ge-
werbezone WG3. In dieser Zone sind neben Wohnen auch massig storende Ge-
werbebetriebe zuldssig. Der SNP «Miihlegraben» legt fest, dass im Sockelge-
schoss der Baubereiche A1 und A2 sowie im 1. Obergeschoss an der Ostfas-
sade des Baubereichs A2 die Wohnnutzung nicht zuldssig ist. Im Sockelge-
schoss A ist Gewerbe vorzusehen. Im Ubrigen ist die Nutzung durch den SNP
nicht vorgegeben. Das Richtprojekt sieht in den Obergeschossen reine Wohn-
nutzungen und nicht stérendes Gewerbe vor. Die Erstellung von Bauten unter
Terrain, insbesondere der Tiefgarage, ist im Baubereich fiir unterirdische Bau-
ten zulassig, sofern die Bestimmungen von Art. 95 PBG und Art. 23 BauR ein-
gehalten sind.
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6.4

Baulinie Nationalstrasse

Strassenabstand

Grenz- und Gebadudeabstande

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Abstiande

Gemadss Art. 24 Abs. 1 des Bundesgesetzes iiber die Nationalstrassen (NSG)
sind bauliche Massnahmen innerhalb der Baulinien unter Vorbehalt strengerer
Bestimmungen des kantonalen Rechtes zu bewilligen, wenn die gemass
Art. 22 NSG zu wahrenden 6ffentlichen Interessen nicht verletzt werden. Nach
Art. 24 Abs. 2 NSG entscheiden die von den Kantonen bezeichneten Behdrden
Uber Baugesuche. Vor der Erteilung der Baubewilligung hort die kantonale Be-
hoérde das Bundesamt fiir Strassen an.

Im vorliegenden Sondernutzungsplan «Miihlegraben» liegen weder Bauten
noch Parkfelder im Baulinienraum. Gemass Art. 30 PBG sind Bauten und Anla-
gen zulassig, die dem Zweck der Baulinien nicht widersprechen.

Gemass Art. 30 Abs. 2 Baureglement gilt gegeniiber Kantonsstrassen ein Stras-
senabstand von 4.00 m bei angrenzendem Trottoir. Der Sondernutzungsplan
«Mihlegraben» beriicksichtigt zudem einen Strassenabstand von 4.00 m ge-
geniiber dem Trottoir einer moglichen zukiinftigen Umgestaltung des Knotens
Rosengarten gemass Kantonsstrassenprojekt vom 14. Juni 2024.Mit dem Son-
dernutzungsplan «Mihlegraben» wird der einzuhaltende Strassenabstand ge-
mass Art. 30 Abs. 2 Baureglement von 5.00 m bei angrenzender Fahrbahn un-
terschritten. Gestiitzt auf Art. 25 PBG wird im Sondernutzungsplan in Abwei-
chung vom Rahmennutzungsplan eine besondere Bauweise festgelegt, welche
die Unterschreitung des Strassenabstands ermdglicht. Die entsprechende Ab-
weichung ist in Art. 7 der besonderen Vorschriften gesichert.

Gemass Art. 9 Baureglement gilt in der Wohn- und Gewerbezone WG3 ein klei-
ner Grenzabstand von 5.00 m und ein grosser Grenzabstand von 10.00 m. Mit
dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» wird der Grenzabstand gegeniiber
der Liegenschaft Nr. 930 unterschritten. Gegeniiber der am weitesten nach Si-
den ausgerichteten Hauptwohnseite ware gemass Art. 92 PBG in Verbindung
mit Art. 9 Baureglement der grosse Grenzabstand von 10.00 m einzuhalten.
Vorgesehen ist jedoch die Anwendung des kleinen Grenzabstands von 5.00 m.
Fir diese Unterschreitung ist eine privatrechtliche Vereinbarung erforderlich.
Diese wird vor dem Erlass des Sondernutzungsplans durch den Gemeinderat
vorliegen. Die Gibrigen arealexternen Grenz- und Gebdudeabstande werden ein-
gehalten. Arealintern wird der Gebdudeabstand zwischen den Baubereichen fiir
Hauptgebdude A1 und A2 von 10.00 m auf 6.00 m reduziert.
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Verordnung iiber
elektrische Leitungen

(Leitungsverordnung, LeV)

Horizontalabstand

fiir Gebaude

Direktabstand

fiir Gebaude

Abstand zu Baumen

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Verordnung Uiber elektrische Leitungen (Leitungsverordnung, LeV) ist einzu-
halten. Konkret sind die Abstédnde von Hochspannungsfreileitungen zu Gebau-
den gemadss Art. 38 LeV einzuhalten. Gemass Art. 38 LeV ist ein minimaler Ho-
rizontalabstand sowie ein minimaler Direktabstand zwischen Leitern und den
nachstliegenden Geb&udeteilen einzuhalten. Die Abstdnde haben die Windaus-
lenkung der Leiterseile zu beriicksichtigen und sind fiir jegliche Gebaudeteile
einzuhalten (z. B. Sonnenschutzanlagen, Blitzschutzanlagen, Dachiiberstande,
Gelander, Steiganlagen, Dachentwéasserung, Balkonabtrennungen, Verglasun-
gen etc.).

Der einzuhaltende Horizontalabstand gemaéss Art. 38 LeV wird in der Horizon-
talen (in der Draufsicht des Situationsplans) gemessen. Gemass Art. 38 LeV
hat der Horizontalabstand mindestens 5.00 m ab dusserstem Leiterseil zu be-
tragen. Der Horizontalabstand von 5.00 m ab dusserstem Leiterseil ist im Situ-
ationsplan als Hinweis dargestellt. Die Einhaltung des erforderlichen Horizon-
talabstandes ist daraus eindeutig nachvollziehbar und gilt als planerischer
Nachweis.

Zusatzlich zum Horizontalabstand einschrankend wirkt der einzuhaltende Di-
rektabstand gemass Art. 38 LeV. Der Direktabstand, welcher zu jedem Leiter-
seil einzuhalten ist, hat mindestens 2.50 m plus 0.01 m pro kV Nennspannung
zu betragen. Bei der vorliegenden Nennspannung von 380 kV ergibt sich fiir den
einzuhaltenden Direktabstand ein Mass von 6.30 m.

Gemadss den von der EnerTrans AG im Auftrag der Swissgrid durchgefiihrten
Abklarungen vom 3. Marz 2026 wird diese Anforderung erst ab dem Attikage-
schoss (4. Obergeschoss) massgebend. Zur Einhaltung des Direktabstandes
(inkl. Windauslenkung) ist das Attikageschoss entsprechend zuriickzusetzen
(29.00 m ab dusserstem Leiterseil). Der massgebende Abstand, um den Direkt-
abstand gemass Art. 38 Abs. 2 LeV einzuhalten, ist im Situationsplan als Hin-
weis dargestellt. Die Einhaltung des erforderlichen Direktabstandes ist daraus
eindeutig nachvollziehbar und gilt als planerischer Nachweis.

In Art. 35 der LeV sind die erforderlichen Abstédnde von Baumen zu den Leiter-
seilen festgelegt. Es gelten minimale Vertikalabstdande beim grossten Durch-
hang der Leiterseile von 2.50 m +0.07 m pro kV Nennspannung fiir Obstbdume
und 1.50 m +0.01 m pro kV fiir (ibrige Bdume. Bei der vorliegenden Nennspan-
nung von 380 kV ergibt sich fiir den einzuhaltenden Vertikalabstand fiir Obst-
baume 6.30 m und tbrige Baume 5.70 m.
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6.5

Grundsatz

Strassenseitige Gestaltung

Dachgestaltung

6.6

Grundsatz

Arealzufahrt und

zentrale Tiefgarage

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Architektonische Gestaltung

Die Gesamtiiberbauung muss in sich stimmig sein und hat sich beziglich Glie-
derung der Baukorper, Massstablichkeit, Gestaltung, Materialwahl und Farbge-
bung gut ins Ortsbild einzuordnen. Die Material- und Farbwahl ist im Plangebiet
aufeinander abzustimmen und soll zuriickhaltend gestaltet werden. Mit dem
Baugesuch ist ein Material- und Farbkonzept einzureichen.

Mithilfe der eleganten Gestaltung der Aussenfassaden zur St. Gallerstrasse res-
pektive zum Autobahnzubringer werden die Obergeschosse strukturiert und bil-
den den attraktiven Eingang in die Gemeinde Schmerikon. Durch die klare
dusserliche Gliederung wirkt der Strassenraum gefasst und das Fassadenbild
zur Strasse weist eine ruhige Gestaltung auf.

Samtliche Bauten sind mit Flachdachern auszufiihren. Auf der Ebene des Atti-
kageschosses sind die nicht als Terrassen oder Balkone genutzten Dachfla-
chen extensiv zu begriinen. Diese begriinten Flachen leisten einen Beitrag zur
okologischen Aufwertung und zum lokalen Mikroklima. Die nicht begriinten Be-
reiche der Attikaflachdacher sind fiir die Energiegewinnung mittels Photovolta-
ikanlagen zu nutzen.

Erschliessung

Eine neue Gemeindestrasse stellt die Haupterschliessung dar. Sie schliesst
nordwestlich an die St. Gallerstrasse an und fiihrt durch das Projektgebiet. Die
Uberbauung auf den Grundstiicken Nrn. 858 und 930 sowie die Uberbauung auf
den Grundstiicken Nrn. 924, 1086 und 1087 werden ebenfalls durch die neue
Gemeindestrasse erschlossen. Dadurch sind die internen Wegverbindungen
und auch die Durchlassigkeit des Areals sichergestellt. Der Verkehr wird dabei
im Mischverkehr gefiihrt. Das heisst, dass der Fuss- und Veloverkehr sich die
Strasse mit dem motorisierten Verkehr teilt.

Die Arealzufahrt fiir den motorisierten Verkehr erfolgt tiber die im Plan bezeich-
nete Stelle (Zu- und Wegfahrt) ab der St. Gallerstrasse. Die Motorfahrzeuge wer-
den ab der St. Gallerstrasse (iber eine neu geplante Gemeindestrasse direkt in
die zentrale Tiefgarage geflihrt. Die Tiefgaragenein- und Ausfahrt ist zweispurig
projektiert.
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Mdogliche Umgestaltung des

Knotens Rosengarten

Implizite Raumsicherung

Parkierung

Arealzugénge fiir den Fuss-

und Veloverkehr

Veloabstellanlagen

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Im Kantonsstrassenprojekt vom 14. Juni 2024 wurde fiir den Knoten Rosengar-
ten die Umgestaltung des heutigen Kreisels zu einer Kreuzung mit Lichtsignal-
anlage vorgesehen. Zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Knotens wa-
ren unter anderem eine Rechtsabbiegespur auf der St. Gallerstrasse in Richtung
Autobahnanschluss sowie eine Anpassung der Fussverkehrsanlagen vorgese-
hen. Obwohl dieses Projekt derzeit nicht weiterverfolgt wird, besteht weiterhin
Bedarf an einer langfristigen Verbesserung der Verkehrssituation.

Das Kantonsstrassenprojekt vom 14. Juni 2024 wird im vorliegenden Son-
dernutzungsplan als Referenzprojekt dargestellt, um aufzuzeigen, dass die vor-
gesehenen Bauten und Anlagen einer kiinftigen Anpassung des Knotens Rosen-
garten nicht entgegenstehen. Im entsprechenden Bereich sind weder Bauten
und Anlagen vorgesehen noch werden Festlegungen getroffen, welche den er-
forderlichen Handlungsspielraum fir kiinftige Verkehrsinfrastrukturen ein-
schranken wiirden. In diesem Sinne erfolgt eine implizite Raumsicherung fiir
mogliche zukiinftige Knotenanpassungen. Die konkrete Raumsicherung und
eine allfdllige Landabtretung zugunsten des Kantons sind im Rahmen eines zu-
kiinftigen, rechtsverbindlichen Strassenprojekts zu regeln.

Samtliche Abstellplatze fiir die Motorfahrzeuge der Bewohnenden sind in der
zentralen Tiefgarage angeordnet. Die Parkierung fiir die geplanten gewerbli-
chen Nutzungen und Besuchende ist oberirdisch geplant und wird entspre-
chend gekennzeichnet. Es sind insgesamt mindestens 78 Abstellplatze fiir Mo-
torfahrzeuge fiir die Bewohnerschaft, Besuchende, Beschaftigte und die Kund-
schaft zu erstellen. Der Bedarf gemass Baureglement darf reduziert werden.
Die Erstellung von zusétzlichen Abstellplatzen unter Berlicksichtigung der Fest-
legungen des Sondernutzungsplans ist zuladssig.

Entlang der St. Gallerstrasse und der Autobahnzufahrt bestehen vier Zugange
fir den Fuss- und Veloverkehr. Die Zugange werden mit den Richtungspunkten
fir die 6ffentlich zuganglichen Fusswege gesichert. Die Fusswege sind gemass
Art. 11 der Besonderen Vorschriften mit einer zweckmassigen Mindestbreite zu
erstellen. Diese betragt in der Regel mindestens 2.50 m.

Die minimale Anzahl der Veloabstellpldtze ist gemass den Merkblattern des
Tiefbauamts des Kantons St.Gallen «Veloparkierung fiir Wohnbauten» und «Ve-
loparkierung fiir Dienstleistung, Gewerbe und Verkauf» zu erstellen. Der defini-
tive Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.
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6.7

Grundsatz

Umgebungsplanung

Umgebungsbereich, Spiel- und

Begegnungsbereich

Beleuchtung

Entsorgung

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Umgebungsgestaltung

Die Aussenrdaume im Plangebiet sind gut zu gestalten. Entlang des Strassen-
raums ist ein hoher Griinanteil vorzusehen. Es sind vorwiegend einheimische
und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Die Pflanzung von gebiets-
fremden und insbesondere invasiven Arten (Neophyten) ist nicht zuldssig. Wel-
che Pflanzen nicht zuldssig sind, ist aufgrund der Liste der invasiven und po-
tenziell invasiven Neophyten der Schweiz von InfoFlora zu beurteilen.

Die detaillierte und umfassende Umgebungsgestaltung ist im Baubewilligungs-
verfahren mit einem Umgebungsplan aufzuzeigen.

Der Umgebungsbereich ist gemass dem Umgebungsplan zu bepflanzen. Die
Hochstammbaume sind zu erhalten oder gegebenenfalls neu zu pflanzen. Die
Lage der Hochstammbadume ist im Situationsplan richtungsweisend darge-
stellt. Im Bereich der Baume auf der Tiefgarage ist ein durchwurzelbarer Erd-
aufbau von mindestens 1.20 m sicherzustellen. Es sind geeignete Baumarten
zu pflanzen.

An den im SNP bezeichneten Standorten werden zusammenhangende und at-
traktiv gestaltete Spiel- und Begegnungsbereiche geméass den Richtlinien und
Empfehlungen zur Gestaltung von Spielpldatzen des Baudepartements des Kan-
tons St.Gallen erstellt. Der Bedarf an Spiel- und Begegnungsbereichen sowie
Aufenthaltsflachen umfasst 640 m2. Mit dem SNP wird dieses Minimum ver-
bindlich gesichert. Gemass Richtprojekt stehen insgesamt 715 m2 an Spiel-und
Begegnungsbereich, Aufenthaltsbereich und bespielbarem Hartbelag zur Ver-
figung (vgl. Kapitel 7.6). Der Nachweis der exakten Lage und Fléche erfolgt mit
dem Umgebungsplan im Baubewilligungsverfahren.

Die Beleuchtung ist gemass der SIA Norm 491 «Vermeidung unnétiger Lichte-
missionen im Aussenraum» zu planen und auszufiihren. Entlang der neuen Ge-
meindestrasse ist eine gleichmassige Beleuchtung vorgesehen, damit ein star-
kes subjektives Sicherheitsempfinden sichergestellt ist und schlecht ausge-
leuchtete «Angstraume» vermieden werden.

An der im Situationsplan bezeichneten Stelle ist eine Abfallentsorgung im Un-
terflursystem gemaéss der Vorgabe der Gemeinde zu erstellen.
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6.8

Ausgangslage

Strassenverkehrslarm

Industrie- und Gewerbeldrm

Umsetzung in

Besonderen Vorschriften

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Larm

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich der St. Gallerstrasse sowie der
Autobahn A15. Zusatzlich sind die Auswirkungen der Tiefgarage und der ober-
irdischen Parkierungsanlagen zu beriicksichtigen. Der Sondernutzungsplan
stellt sicher, dass die massgebenden Anforderungen des Larmschutzes bereits
auf Stufe Sondernutzungsplan beriicksichtigt werden.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte wird im Richtprojekt durch eine Kom-
bination verschiedener planerischer, architektonischer und baulicher Massnah-
men sichergestellt. Dazu gehoren insbesondere die Anordnung der Nutzungen,
geeignete Grundrissdispositionen, die Ausbildung von Loggien und Balkonver-
glasungen sowie die Erstellung einer Larmschutzwand siidlich des Baube-
reichs B1.

Zur Begrenzung der Larmemissionen der Tiefgarage werden Anforderungen an
die schallabsorbierende Auskleidung der Rampe festgelegt. Dadurch wird si-
chergestellt, dass die massgebenden Anforderungen an den Industrie- und Ge-
werbelarm eingehalten werden.

Die Besonderen Vorschriften stellen sicher, dass die massgebenden Immissi-
onsgrenzwerte auf Stufe Sondernutzungsplan eingehalten werden. Gleichzeitig
sollen im Rahmen der weiteren Projektierung mindestens gleichwertige oder
bessere Losungen nicht ausgeschlossen werden. In den Vorschriften wurden
deshalb die im Richtprojekt vorgesehenen Larmschutzmassnahmen so prazise
wie notwendig festgelegt, aber gleichzeitig die Moglichkeit offengelassen, aus
Sicht des Larmschutzes gleichwertige oder bessere Losungen umzusetzen. Die
abschliessende Beurteilung der Larmsituation erfolgt im Baubewilligungsver-
fahren gestiitzt auf einen projektbezogenen Larmschutznachweis.
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6.9

Durchleitungsrecht mit
Pflanzbeschrankung und
beschranktem Zugangs-

und Zufahrtsrecht

Grenzabstand des Baubereichs
B1 gegeniiber der
Liegenschaft Nr. 930

Privatrechtliches Bauverbot

vom 31. August 1956

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Verweis auf privatrechtliche Regelung

Es besteht ein libertragbares Durchleitungsrecht fiir Hochspannungsfreileitun-
gen mit Pflanzbeschrankung und beschranktem Zugangs- und Zufahrtsrecht
aus dem Jahre 1960 zulasten des Grundstiicks Nr. 929 zugunsten der Swiss-
grid AG. Die Aktualisierung des iibertragbaren Durchleitungsrechts fiir die Frei-
leitung mit Pflanzbeschrankung und beschranktem Zugangs- und Durchfahrts-
recht ist Sache der Grundeigentiimerin und der Swissgrid und erfolgt nach In-
krafttreten des SNPs. Die Vertragsbestimmungen sind insbesondere mit Blick
auf die Bauphase zu priifen.

Fir die Unterschreitung des Grenzabstandes des Baubereichs B1 gegeniiber
der Liegenschaft Nr. 930 ist eine privatrechtliche Vereinbarung erforderlich.
Diese wird durch die Bauherrschaft eingeholt und wird vor dem Erlass des Son-
dernutzungsplans durch den Gemeinderat vorliegen (vgl. Kapitel 6.4). Die
schriftliche Zusage hierzu liegt vor und die Dienstbarkeit ist in Erarbeitung.

Im Geltungsbereich des Sondernutzungsplans besteht ein privatrechtliches
Bauverbot vom 31. August 1956 (vgl. Kapitel 2.3).
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6.10 Abweichungen und Vorteile gegeniiber Regelbauweise

Abweichungen des SNPs  Nachfolgend werden die Regelbauvorschriften der Wohn- und Gewerbezone

gegenlber der Regelbauweise ~ WG3 den gemass den mit dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» moglichen

Vorschriften verglichen.

Regelbauweise Wohn- und
Gewerbezone WG3
gemdss Art. 9 Baureglement

Regelbauweise Wohn- und
Gewerbezone WG4
gemadss Art. 9 Baureglement

Sondernutzungsplan
«Miihlegraben»

12.99 m (Baubereich A1)

Gebaudehshe maximal 10.00 m 13.00 m 12.77 m (Baubereich A2)
13.00 m (Baubereich B)
16.39 m (Baubereich A1)
Firsthéhe maximal 14.00 m 17.00 m 16.17 m (Baubereich A2)
16.40 m (Baubereich B)
Gebaudeldnge maximal 40.00 m 50.00 m 45.70 m

5.00 m (klein) und

6.00 m (klein) und

Minimal 5.00 m
(dort, wo geméss Regelbau-

Grenzabstand weise der grosse Grenzab-
10.00 m (gross) 12.00 m (gross) stand von 10.00 m zur An-
wendung kommen sollte)
. . Summe der zonengemassen  Summe der zonengemassen Mln_lmal 6.00m .
Gebadudeabstande s s (zwischen Baubereich AT und
Grenzabstande Grenzabstande A2)
ES 1l
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il ES Il (Wird aufgrund geplanter

Mischnutzung beibehalten)

Dachform Keine Vorgaben Keine Vorgaben Flachdach
Kantonsstrasse: Kantonsstrasse: Kantonsstrasse:
4.00 m bei angrenzendem 4.00 m bei angrenzendem 4.00 m gegeniiber dem Trot-
Trottoir gemass Art 30 Abs. Trottoir gemass Art 30 Abs. toir des moglichen Kantons-
2 BauR 2 BauR strassenprojekts vom
14. Juni 2024 (Regionale Ver-
bindungsstrasse A15-Gaster,
Linienfiihrung Knoten Rosen-
Strassenabstand garten)
Neue Gemeindestrasse: Neue Gemeindestrasse: Neue Gemeindestrasse:
5.00 m bei angrenzender 5.00 m bei angrenzender Bis zu 0.20 m an Fahrbahn
Fahrbahn und 3.00 m bei an-  Fahrbahn und 3.00 m bei an-
grenzendem Trottoir gemass  grenzendem Trottoir gemass
Art. 30 BauR Art. 30 BauR
640 m?
640 m? 640 m? - .
Spielflachen (Berechnung geméss (Berechnung gemaéss (mind. 280 m? Spiel-und Be-

Art. 35 Baureglement)

Art. 35 Baureglement)

gegnungsbereich und mind.
360 m? Aufenthaltsbereich)

Abweichungen von der

Die gemass Regelbauweise der Wohn- und Gewerbezone WG3 maximal zulas-
Regelbauweise  sige Gebdaudehohe von 10.00 m wird um bis zu 3.00 m {berschritten. Die maxi-
mal zuldssige Firsthohe von 14.00 m wird um bis zu 2.40 m Uberschritten. Die
maximal zuldssige Gebaudeldnge von 40.00 m wird um 5.70 m Uberschritten.
Zudem wird mit dem SNP der arealexterne grosse Grenzabstand von 10.00 m
auf 5.00 m reduziert. Arealintern wird der Gebaudeabstand von 10.00 m auf

6.00 m reduziert.
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Zonenordnung wird

nicht durchbrochen

Fakultatives Referendum

Vorziige gegeniiber Bebauung

gemass Regelbauweise

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Mit dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» wird von der Regelbauweise der
Wohn- und Gewerbezone WG3 abgewichen. Die Regelbauweise der ndchstho-
heren Zone, der Wohn- und Gewerbezone WG4, wird jedoch, mit Ausnahme der
Grenz- und Gebaudeabstande, eingehalten. Da mit dem SNP die Regelbauvor-
schriften der WG4 und die Grenz- und Gebaudeabstdande de WG3 eingehalten
werden, wird mit dem SNP die Zonenordnung nicht durchbrochen.

Da von der Regelbauweise der Wohn- und Gewerbezone WG3 abgewichen wird,
handelt es sich beim SNP «Miihlegraben» geméass Art. 36 Abs. 1 Bst. c um einen
Sondernutzungsplan, welcher eine materielle Zonenplananderung bewirkt. Da-
mit untersteht er dem fakultativen Referendum in der politischen Gemeinde.

Gemass Art. 23 PBG kann die Gemeinde unter anderem kommunale Sondernut-
zungsplane erlassen, um die besondere Bauweise oder Gestaltung von Bauten
und Aussenraumen zu regeln, Orts- und Quartierzentren zu entwickeln und Er-
schliessungen zu planen und zu bauen. Mit dem Sondernutzungsplan «Mihle-
graben» wird die besondere Bauweise oder Gestaltung von Bauten und Aussen-
raumen geregelt, das wichtige Eingangstor zu Schmerikon gestaltet sowie eine
Erschliessung geplant. Mit dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» wird von
der Regelbauweise zugunsten einer besseren Gestaltung der Bauten und Aus-
senrdumen abgewichen. Folgende wesentliche Vorziige gegeniiber einer még-
lichen Bebauung gemass Regelbauweise, welche durch ein ortsplanerisches In-
teresse getragen werden, kdnnen ausgewiesen werden:
Mit dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» wird sichergestellt, dass sich
die Uberbauung gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einfiigt.
Dabei werden die Anforderungen der Raumsicherung fiir mogliche zukinf-
tige Anpassungen des Knotens Rosengarten beriicksichtigt. Die parallel zur
St. Gallerstrasse angeordneten Bauvolumen starken die rdumliche Fassung
des Strassenraums und tragen zu einer klaren Adressbildung am Ortsein-
gang bei. Gleichzeitig entsteht durch ihre Stellung ein larmgeschiitzter Aus-
senraum auf der von der St. Gallerstrasse abgewandten Seite.
Die wohnhygienischen Anforderungen werden in besonderem Mass beriick-
sichtigt. Die Erdgeschosse sind fiir Gewerbenutzungen vorgesehen und be-
leben den Strassenraum. Die Wohnungen orientieren sich dariiber nach Si-
den und Westen zum larmabgewandten Hofraum und werden dadurch wirk-
sam vor Larmeinwirkungen geschitzt.
Es wird eine siedlungsgerechte Verkehrserschliessung mit unterirdischer
Anordnung der Abstellflachen fiir Motorfahrzeuge erstellt.
Mit dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» werden zusammenhangende
und gut gestaltete Aufenthaltsbereiche sowie Spiel- und Begegnungsberei-
che mit hoher Aufenthaltsqualitat gesichert;
Es werden keine Nachbarinteressen erheblich beeintrachtigt.
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Gegeniiberstellung

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Gegeniiberstellung der Abweichungen mit den Vorteilen zeigt, dass der Son-
dernutzungsplan «Miihlegraben» zwar Abweichungen gegeniiber der Regelbau-
weise beansprucht, jedoch auch viele und gewichtige Vorteile gegeniiber der
Regelbauweise sichert. Mit dem SNP und dem Richtprojekt werden eine hohe
ortsbauliche Qualitat, eine gute Einordnung ins Ortsbild sowie eine siedlungs-
gerechte Erschliessung gesichert und nachgewiesen.
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7.

7.1

Bedarf fiir Velos

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Nachweise Richtprojekt

Veloabstellplatze

Abstellplatze fiir Zweiradfahrzeuge wie Velos, Mofas und Motorrader sind ge-
mass Art. 32 Abs. 7 BauR zu erstellen, wenn mit einem regelméassigen Bedarf
zu rechnen ist. Die Anzahl Veloabstellplatze ist gemass den Merkblattern des
Tiefbauamts des Kantons St.Gallen «Veloparkierung fiir Wohnbauten» und «Ve-
loparkierung fiir Dienstleistung, Gewerbe und Verkauf» zu erstellen.

Nutzung Wohnun- Anzahl Totale Anzahl Bezugseinheit Grundbedarf Grundlage
gen Zimmer
2.5Zi 24 Min. 1 Veloab- .
Wohnen 161.5 Zimmer stellplatz / Zim- 162 Merkblatt Veloparkierung
3.57j 29 mer flir Wohnbauten
Total 162 Veloabstellplitze
Nutzung Flache/Einheiten Bezugseinheit Grundbedarf Grundlage
) ) Beschiftigte 1 Veloabstellpldtze /100 m2 BGF 9 Merkblatt Velopar-
Dienstleis- 863 m? Bruttoge- — kierung fir Dienst-
tung, Ubrige | Besuchende schossflache 0.25 Veloabstellpldtze /100 m? 3 leistung, Gewerbe
BGF und Verkauf

Total 12 Veloabstellplatze

Angebot fiir Velos

Gemass den Arbeitshilfen des Tiefbauamts des Kantons St.Gallen sind insge-
samt 174 Veloabstellplatze zu erstellen. Gemass der Vorprifung vom 15. April
2021 zum damaligen Sondernutzungsplan, der ab Marz 2021 nicht weiterver-
folgt wurde (vgl. Kapitel 2.1), ist der Bedarf gemass den Arbeitshilfen zwingend
zu erstellen.

Gemass dem Richtprojekt sind 200 Veloabstellplatze vorgesehen. Davon sind
98 Veloabstellplatze in den Untergeschossen, 94 Veloabstellplatze in den Erd-
geschossen und ca. 8 ungedeckte Veloabstellplatze in der Umgebung vorgese-
hen. Der Bedarf an 174 Veloabstellpldatzen wird somit erreicht und dartiber hin-
aus um rund 26 Veloabstellplatze tibertroffen.
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Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

7.2 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

Bedarf fiir Motorfahrzeuge ~ Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind gemass Art. 32 BauR zu erstellen. Fiir die
Wohnnutzung ist der Art. 32 BauR massgebend, wahrend fiir die Gibrigen Nut-
zungen die VSS 40 281 massgebend ist.

Reduktion des Grundbedarfs ~ Aufgrund der N&he zum Bahnhof Schmerikon und der Bushaltestelle
(Nichtwohnnutzungen)  «Schmerikon, Miirtschenstrasse» als auch der ebenen Topografie kann davon
ausgegangen werden, dass der Anteil des Langsamverkehrs am gesamten er-
zeugten Personenverkehr der Uberbauung zwischen 25 % und 50 % liegt. Zu-
dem verkehren an der Bushaltestelle «<Schmerikon, Mirtschenstrasse» Busse
zweimal stiindlich in beide Richtungen. Somit kann der Geltungsbereich des
Sondernutzungsplans «Miihlegraben» geméass VSS 40 281 dem Standort-Typ C
zugeordnet werden. Dadurch kann das Parkfeld-Angebot der Nichtwohnnutzun-
gen auf 50 % bis 80 % des Grundbedarfs reduziert werden.

Nutzung Flache/Einheiten Bezugseinheit Grundbedarf Grundlage
Bewohnerschaft \'\/AV'hn'/11 OPgrrTI:;‘eld pro 53
Wohnen 53 Wohnungen ng Art. 32 BauR
Min. 1 Parkfeld pro 5
Besuchende 11
Whg.
Dienstleis- Beschaftigte 863 m?2 2 Parkfelder/100 m2 BGF 18 VSS 40 281
tung, Ubrige Besuchende Bruttogeschossfléche 1 Parkfelder/100 m2 BGF 9
Total 91 Parkfelder Grundbedarf
Total 78 bis 86 Parkfelder
mit reduziertem Grundbedarf

Angebot fir Motorfahrzeuge  Im Richtprojekt sind insgesamt 80 (73 unterirdische und 7 oberirdische) Park-
felder ausgewiesen. Die effektive Nutzungszuweisung erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren. Der reduzierte Grundbedarf wird erreicht.

In den besonderen Vorschriften des Sondernutzungsplans wird die Mindestzabhl
der zu erstellenden Abstellplatzen fiir Motorfahrzeuge fiir die Bewohnerschaft,
Besuchende, Beschaftigte und die Kundschaft auf 78 festgelegt; weitere Ab-
stellplatze sind zuladssig. Dies tragt den Rahmenbedingungen Rechnung, die
sich aus dem privatrechtlichen Bauverbot vom 31. August 1956 sowie der er-
forderlichen Retentionsversickerungsmulde siidlich des Baubereichs fiir das
Hauptgebadude B1 ergeben. Aufgrund dieser Sachzwénge ist eine gréssere Tief-
garage nicht realisierbar. Um dennoch eine angemessene Dichte und ortsbau-
lich erwiinschte Nutzung des Grundstiicks zu ermdglichen, wird der reduzierte
Parkfeldbedarf — gestiitzt auf die fiir den Standort-Typ C zuldssigen Reduktio-
nen gemass VSS sowie Art. 32 Abs. 5 Baureglement — direkt in den besonderen
Vorschriften festgelegt. Dadurch wird die angestrebte Uberbauung trotz den be-
stehenden Sachzwéangen ermdglicht.
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7.3

Methodik

Anteil Spitzenstunde

Programm Ver_Bau

Fahrtenverteilung

Spezifisches

Verkehrspotenzial (SVP)

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Berechnung Fahrtenanzahl

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens erfolgte mit dem Programm Ver_Bau.

Erfahrungsgemass wird fiir die Wohnnutzung von einem Spitzenstundenanteil
von 10 % ausgegangen. Fiir Nicht-Wohnnutzungen wird auf die VSS 40 283 ab-
gestlitzt. Fir Blronutzungen, respektive Dienstleistungsbetriebe wird von ei-
nem Spitzenstundenanteil von 20 % ausgegangen.

Das Programm Ver_Bau ermdglicht eine Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens. Die Abschatzung kann fiir Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung, Einzel-
handelsnutzung, Freizeitnutzung, sonstige verkehrsintensive Einrichtungen und
Mischnutzung erfolgen. Das Ergebnis der Absché&tzung ist eine Bandbreite (Mi-
nimum und Maximum) der taglichen Anzahl Fahrten. Die detaillierte Herleitung
befindet sich im Anhang. Eine Zusammenfassung ist in der folgenden Tabelle

ersichtlich:
Nutzung Min. DTV | Max.DTV | S5VA™ | Min sSV | Max. ssv
Wohnen 95 Fz/d 250 Fz/d 10 % 10 Fz/h 25Fz/h
Dienstleistung / Biiro 65 Fz/d 150 Fz/d 20 % 13 Fz/h 30 Fz/h
Total 155 Fz/d 390 Fz/d 23 Fz/h 55 Fz/h

DTV: durchschnittlicher taglicher Verkehr
SSV: Spitzenstundenverkehr

In der massgebenden Spitzenstunde verlassen etwa 25 % der Fahrzeuge das
Plangebiet und rund 75 % fahren zum Plangebiet hin.

Die Uberbauung generiert geméss den Abschatzungen maximal 390 Fahrten
pro Tag. In der massgebenden Spitzenstunde (17:00 — 18:00 Uhr) ist mit bis zu
41 Zufahrten und 14 Wegfahrten zu rechnen.

Zur Plausibilisierung der mit Ver_Bau ermittelten Fahrtenzahlen wurde das spe-
zifische Verkehrspotenzial (SVP) gemass dem «Leitfaden Fahrtenmodell» der
Stadt Zirich (Marz 2016) herangezogen. Das SVP beschreibt die durchschnitt-
liche Anzahl Fahrten pro Parkplatz und Tag und wird nutzungsspezifisch fest-
gelegt.

Fiir die Wohnnutzung sowie die Mitarbeitenden- und Besuchendenparkfelder
wird ein Ansatz von 2.5 Fahrten pro Parkplatz und Tag verwendet. Fiir die Kun-
denparkfelder der Dienstleistungsnutzung wird je nach Nutzungsintensitat von
4 bis 5 Fahrten pro Parkfeld und Tag ausgegangen.
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Einmiindung in

St. Gallerstrasse

7.4

Sichtweiten

Nachweise

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Unter Beriicksichtigung der im Richtprojekt vorgesehenen 80 Parkfelder ergibt
sich daraus ein Verkehrspotenzial von rund 210 bis 220 Fahrten pro Tag. Dieser
Wert liegt innerhalb der mit dem Programm Ver_Bau ermittelten Bandbreite von
155 bis 390 Fahrten pro Tag. Die mittels Ver_Bau abgeschatzten Fahrtenzahlen
werden damit durch die SVP-Methode bestatigt und kdnnen als plausibel beur-
teilt werden.

Der zu erwartende Rickstau zur Abendspitzenstunde des westlichen Kno-
tenarms einer moglichen Umgestaltung des Knotens Rosengarten gemass Kan-
tonsstrassenprojekt vom 14. Juni 2024 wiirde mit einer Rechtsabbiegespur
60 m betragen.® Die Einfahrt aus dem Areal Mihlegraben weist einen Abstand
von liber 80 m zum Haltebalken des mdoglichen Knotens Rosengarten auf. Die
Leistungsfahigkeit des moglichen Knotens Rosengarten wiirde somit durch die
neue Erschliessung Miihlegraben nicht massgeblich beeintrachtigt werden.

Verkehrssicherheit

Die einzuhaltenden Sichtfelder sind so zu dimensionieren, dass die Verkehrssi-
cherheit gewahrleistet ist. Dazu wurden die Sichtfelder basierend auf den fol-
genden Grundlagen definiert:

Richtlinie TBA: «R 2015.03 Sichtfelder bei privaten Verkehrserschliessungen

an Kantonsstrasse»,

SN 640 273a «Sichtverhaltnisse».

Im Vorprojekt Erschliessung Areal Miihlegraben der Walli AG vom 25. Au-
gust 2026 ist die Einhaltung der Sichtweiten nachgewiesen.

6 Kapazitatsnachweis Kreisel Rosengarten und Erschliessung Miihlegraben, Schlussbericht vom
19. Oktober 2018, ewp AG Effretikon
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7.5

Ausgangslage

7.5.1

Nachweis der

WS Bauphysik GmbH

Sicherung der Einhaltung IGW

in Sonderbauvorschriften

7.5.2

Grenzwerte

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Larm

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich der St. Gallerstrasse sowie der
Autobahn Ein- und Ausfahrt der A15. Gemass Art. 24 des Umweltschutzgeset-
zes (USG) diirfen Anderungen von Nutzungsplanungen, mit welchen zusétzli-
cher Wohnraum geschaffen wird, nur bewilligt werden, wenn die Immissions-
grenzwerte IGW eingehalten werden. Es muss der Nachweis erbracht werden,
dass die massgebenden Grenzwerte der Larmschutz-Verordnung beziiglich
Strassenlarmemissionen eingehalten werden.

Die Tiefgarage verursacht zudem Industrie- und Gewerbelarm nach Art. 7 der
Larmschutz-Verordnung. Diese muss gegeniiber den nédchstgelegenen larm-
empfindlichen Raumen die Planungswerte einhalten.

Strassenverkehrslarm

In der Larmbeurteilung Strassenlarm der WS Bauphysik GmbH vom 25. August
2026 (vgl. Beilage 3) wird nachgewiesen, inwieweit das dem Sondernutzungs-
plan zugrunde liegende Richtprojekt die massgebenden Immissionsgrenzwerte
einhélt. Demnach sind zur Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenz-
werte Massnahmen (Grundriss- und Nutzungsanordnung, Loggien, eine raum-
hohe Balkonverglasung sowie eine kurze Larmschutzwand siidlich des Gebau-
des B) notwendig. Weiterfiihrende Angaben kdnnen der Larmbeurteilung in Bei-
lage 3 entnommen werden.

Mit den Festlegungen in Art. 16 Abs. 1 bis 4 wird die Einhaltung der massge-
benden Immissionsgrenzwerte entsprechend der Larmbeurteilung Strassen-
larm der WS Bauphysik GmbH auf Stufe Sondernutzungsplan gesichert. Im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens ist fiir das definitive Projekt ein projektbe-
zogener Larmschutznachweis zu erbringen, welcher aufzeigt, dass die Immis-
sionsgrenzwerte an samtlichen Empfangspunkten eingehalten werden.

Industrie- und Gewerbeldarm, Tiefgarage / Parkierungsanlagen

Einerseits ist die geplante Uberbauung selbst vom Industrie- und Gewerbeldrm
der Tiefgarage sowie der oberirdischen Parkfelder betroffen und andererseits
auch die umliegende Nachbarschaft. Fiir das Planungsgebiet gilt die ES Ill. Die
siudlich angrenzende Parzelle KTN 930 ist sowohl der Wohn- und Gewerbezone
wie auch der Wohnzone zugeteilt. Fir die Gebiete in der Wohn- und Gewerbe-
zone gilt die ES IlI, fir die Gebiete in der Wohnzone die ES Il. Dies ergibt beziig-
lich Industrie- und Gewerbeldrm fiir das Planungsgebiet sowie die umliegenden
Wohn- und Gewerbezonen die Planungswerte von 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht, respektive bei Betriebsrdumen 65 dB(A). Bei den
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Berechnungsgrundlagen

Anzahl Parkfelder

Verkehrsaufkommen

Parameter Tiefgaragenzufahrt

Parameter oberirdische
Parkfelder bei Gebaude A

Absorbierende Verkleidung

Tiefgaragenportal

Berechnung Larmemissionen

gemass VSS 40 578:2024

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

slidwestlich gelegenen Wohnzonen miissen die Grenzwerte von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Die Emissionspegel wurden gemass VSS 40 578:2024 berechnet. Diese Pegel
dienen als Grundlage zur Berechnung der Larmbelastung im CadnaA.

Die Tiefgarage wird voraussichtlich 73 Parkfelder aufweisen. Zusatzlich sind 7
oberirdische Parkfelder geplant.

Das Verkehrsaufkommen der Tiefgarage sowie den oberirdischen Parkfeldern
wird dem obenstehenden Kap. 7.3 beziehungsweise den darin verwendeten De-
tailberechnungen entnommen. Hierfiir wird mit den maximal angenommenen
Verkehrszahlen nach Ver_Bau gemass Kap. 7.3 gerechnet. Dabei wird ange-
nommen, dass in der Tiefgarage samtliche Parkfelder den Bewohnenden sowie
den Beschaftigten der geplanten Bebauung zugewiesen werden, wahrend die
oberirdischen Parkfelder den Kunden und den Besuchenden zugewiesen wer-
den. Das Verkehrsaufkommen wird entsprechend auf die verschiedenen Park-
felder verteilt.

Parameter Werte
Anzahl Parkfelder 73
Tégliche Fahrten (DTV) ca. 315
Lange Zufahrt 1 2m
Steigung Zufahrt 3%
Anteil DTV Tag (7.00 - 19.00) 75 %
Anteil DTV Nacht (19.00 - 7.00) 25%
Offnungsflache Portal 26.4 m?
Parameter Werte
Anzahl Parkfelder 7
Tagliche Fahrten (DTV) ca. 75
Anteil DTV Tag (7.00 - 19.00) 75 %
Anteil DTV Nacht (19.00 - 7.00) 25 %

Bei der im Gebaude liegenden Rampe wurde fiir die Priifung der Machbarkeit

einer Tiefgaragenzufahrt, wie sie im Richtprojekt geplant ist, mit einer schallab-

sorbierenden Auskleidung auf den ersten 10 Metern gerechnet.

Allgemein Mitte der Ein- und Ausfahrtséffnung Tiefgarage
Anzahl Parkfelder: 73 Tor h: 3 m
Verkehrsmenge M: 315 Fz/Tag Tor b: 9 m
DTV in Tagesphase (7.00 - 19.00): 75 % Tor A: 26.4 m’
DTV in Nachtphase (19.00 - 7.00): 25 % Absorbierende Auskleidung ab Portal: 10 m
Stiindliche Verkehrsmenge Tag: 19.7 Fz/h Reduktion durch absorbierende Auskleidung: -6 dB(A)
Stiindliche Verkehrsmenge Nacht: 6.6 Fz/h
Tag Nacht
Lwgr: 71.2 66.4
Zufahrt vor Rampe Pegelkorrketur Parkierungsanlage K1: 0 5
Lénge Ein- / Ausfahrt I, 1.8 m Emissionspegel Portal 71.2 71.4
Steigung (ab >3%) 3 %
Immissionspegel Ein- und Ausfahrt 1 Tag Nacht
LW,Zu: 61.5 56.7
Pegelkorrektur Parkierungsanlage K1: 0 5
Emissionspegel Zufahrt Teilsiick 1: 61.5 61.7
Abb. 16: Larmemissionen Tiefgarage
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Beurteilung Nachbarsparzellen

Beurteilung eigene Bebauung
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43.0 dB(A) Tag
43.2 dB(A) Nacht

Abb. 17: Beurteilungspegel Larm Parkierungsanlagen im CadnaA, Nacht. Quelle: R+K

Die Planungswerte der ES Il von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
werden fir larmempfindliche Rdume bei den benachbarten Geb&auden in der
Umgebung tberall eingehalten. Die hochste Belastung liegt dabei bei der west-
lich benachbarten Parzelle auf dem Grenzabstand (EP 1) mit 43.2 dB(A) in der
Nacht. Auch der Planungswert der ES Il von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht, welcher bei den zwei siidlich gelegenen Gebduden (G1 und G2) mas-
sgebend ist, wird mit einer maximalen Belastung von 36 dB(A) in der Nacht ein-
gehalten.

Die Planungswerte der ES Il von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
werden fir [armempfindliche Rdume bei den eigenen Gebauden A1, A2 und B1
lberall eingehalten. Bei den Gebduden A2 und B1 liegt die Larmbelastung an
der gesamten Fassadenabwicklung unter den massgebenden Planungswerten.
Beim Gebdude A1 sind im Richtprojekt erst ab dem 1. Obergeschoss larmemp-
findliche Raume geplant. Im 1. OG liegt, unter Beriicksichtigung einer absorbie-
renden Verkleidung auf den ersten 10 Metern nach der Tiefgaragenoffnung, am
lautesten Punkt an der Fassade direkt iber der Tiefgaragenffnung eine Larm-
belastung von 50.9 dB(A) in der Nacht vor (auf der obenstehenden Abbildung
aufgerundet als 51 dB(A) dargestellt). Gemass Richtprojekt befinden sich je-
doch an dieser Fassade direkt keine Fenster, sondern lediglich nérdlich davon
im Bereich, welcher mit einer Larmbelastung von 47 dB(A) angegeben wird, eine
Loggia, welche gegeniiber dem Tiefgaragenlarm eine larmreduzierende Wir-
kung von mindestens 3 dB(A) entfaltet.
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Damit kdnnen auch an der eigenen Bebauung die massgebenden Planungs-
werte bei séamtlichen Empfangspunkten eingehalten werden.
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Mit der vorliegenden Larmbeurteilung der Parkierungsanlagen wird der Nach-
weis der Machbarkeit einer entsprechenden Tiefgarage mit oberirdischen Park-
feldern erbracht und mit der Festlegung einer absorbierenden Auskleidung der
Tiefgaragenzufahrt in Art. 16 der besonderen Vorschriften auf Stufe Sondernut-
zungsplan gesichert. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist fir das de-
finitive Projekt unter Anwendung der VSS-Norm «Larmemissionen von Parkie-
rungsanlagen» (SN 640 578) der Nachweis zu erbringen, dass die Planungs-
werte eingehalten sind.

Spiel- und Begegnungsbereiche

Gemadss Art. 35 BauR umfasst die Mindestflache der Spielpldtze 10 % der Brut-
togeschossflache. Im Plangebiet sind ca. 6'400 m? Bruttogeschossflache vor-
gesehen. Der Bedarf an Spiel- und Begegnungsbereichen sowie Aufenthaltsfla-
chen umfasst somit mindestens 640 m2. Mit dem SNP wird dieses Minimum
verbindlich gesichert.

Gemadss Richtprojekt stehen ein Spiel- und Begegnungsbereich im Umfang von
ca. 280 m?, ein Aufenthaltsbereich von ca. 360 m? und bespielbare Hartbelage
im Umfang von 75 m? zur Verfiigung. Dies entspricht insgesamt 715 m? und
Ubersteigt das verbindlich festgelegte Minimum des SNPs.
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Okologischer Ausgleich

Die Griinflachen, bestehend aus Wiesen und Pflanzflachen, umfassen insge-
samt ca. 1’700 m? (exklusive Dachbegriinung). Die Griinflachenziffer bezeich-
net das Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache zur anrechenbaren Grund-
stiicksflache und betragt somit ca. 0.30. Als anrechenbare Griinflache gelten
natirliche oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versie-
gelt sind.

Der Sondernutzungsplan bzw. die Bebauung der entsprechenden Flachen stellt
ein raumwirksames Vorhaben dar, fiir welches nach der Vollzugshilfe «Praxis-
taugliche Regelung des 6kologischen Ausgleichs bei raumwirksamen Tatigkei-
ten» okologische Ausgleichsflachen von 7 % des Perimeters (anrechenbare
Grundstiicksflache) zur Verfligung zu stellen ist. Die Vollzugshilfe konkretisiert
die Bundesgesetzgebung im Hinblick auf einen einheitlichen Vollzug des 6ko-
logischen Ausgleichs im Kanton St.Gallen durch die politischen Gemeinden im
Sinne von Art. 130 PBG. Bei einer anrechenbaren Grundstiicksflaiche von
5'698 m? resultiert ein minimaler Bedarf von ca. 400 m2.

Vorliegend werden mit dem Sondernutzungsplan Massnahmen zum 6kologi-
schen Ausgleich, gestitzt auf Art. 18b Abs. 2 des Bundesgesetzes iiber den
Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451) vom 1. Juli 1966 und Art. 15 Abs. 1 der
Verordnung liber den Natur- und Heimatschutz (NHV, SR 451.1) vom 16. Januar
1991, verbindlich gesichert. Mit dem Sondernutzungsplan kdnnen rund
1'700 m? respektive ca. 30 % 6kologische Ausgleichsflachen gesichert werden.
Die okologischen Ausgleichsflichen werden mit den Festlegungen zu den
Dachbegriinungen, dem Umgebungsbereich und den Hochstammb&umen im
Situationsplan sowie den Festlegungen der besonderen Vorschriften zum Um-
gebungsbereich, welche die Begriinung des Umgebungsbereichs sichern und
die Bodenversiegelung auf das Notwendigste beschranken, gesichert. Da die
Umgebung mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu bestocken
ist und die Pflanzung von gebietsfremden und insbesondere invasiven Arten
(Neophyten) nicht zul&dssig ist, wird den Qualitatsanforderungen an die 6kologi-
schen Ausgleichsflachen entsprochen.

Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten

Es liegt ein geotechnischer Bericht der Andres Geotechnik AG vom 8. Mai 2024
(siehe Beilage 4) vor, welcher die Baugrundverhaltnisse, die Baugrube und Was-
serhaltung und die Fundation behandelt sowie diverse planerische Hinweise
enthalt. Die Tiefgarage des Projekts kommt (iber dem mittleren sowie maxima-
len Grundwasserspiegel zu liegen. Die Vorgaben des Merkblatts AFU 173 «Bau-
ten und Anlagen in Grundwassergebieten» konnen eingehalten werden.
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8.

8.1

Was ist eine

Interessenabwéagung?

Gemeinsame Interessen

Bund, Kantone und Gemeinden

Interessen Bund

Interessen Kanton

Interessen Gemeinde

Interessen Private
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Interessenabwagung

Interessenermittiung

Raumplanung bedeutet, raumliche Konflikte zu 16sen. Die Interessenabwéagung
gemadss Art. 3 RPV dient dazu, unterschiedliche 6ffentliche Interessen zu ermit-
teln, diese zu gewichten und gegeneinander abzuwéagen. Diese Methode hilft
den Behorden, ihren Ermessensspielraum gesetzeskonform anzuwenden und
im Einzelfall ein moglichst ausgewogenes Verhaltnis zwischen den einzelnen
Interessen zu erreichen.

Bund, Kantone und Gemeinden haben insbesondere das Interesse, die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung nach Art. 1 und 3 RPG einzuhalten. Insbesondere
ist die Siedlungsentwicklung, unter Berlicksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat, nach innen zu lenken. Weiterhin sollen Siedlungen nach den Be-
dirfnissen der Bevolkerung gestaltet werden und dabei auf eine Vielzahl an
Grinflachen und Baumen geachtet werden. Bund, Kantone und Gemeinden
stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und verwirklichen
eine auf die erwiinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der
Besiedlung.

Siedlungsentwicklung nach Innen (Art. 1 RPG)

Bessere Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen
in Bauzonen und der Méglichkeit zur Verdichtung (Art. 3 RPG)

Velo- und Fusswege erhalten und schaffen (Art. 3 RPG)

Siedlungen mit vielen Griinflachen und Baumen (Art. 3 RPG)

Einhaltung der Leitungsverordnung (LeV)

Siedlungsentwicklung nach Innen (Richtplan S13)
Ortsbildschutz (Richtplan S31)
Attraktive Fusswege (Richtplan M31)

Ortsdurchfahrt aufwerten (Kommunaler Richtplan 5.1.2)
Schulwegsicherung (Kommunaler Richtplan 5.3.1)

Erhaltung und Forderung der Natur und Landschaft (Kommunaler Richt-
plan 6.3)

Ortseingang

Siedlungsentwicklung nach Innen

Schaffen von attraktivem Wohnraum, Arbeitsplatzen und Freirdumen

Realisierung einer Bebauung
Ausniitzungserhohung durch Sondernutzungsplan
Privatrechtliche Vereinbarungen
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8.2

Siedlungsentwicklung

nach Innen

Gemeindeentwicklung
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Interessenbewertung

Die ermittelten Interessen sind zu bewerten und zu gewichten. Es ist danach zu
fragen, welchen Stellenwert ein Interesse im konkreten Fall hat und inwieweit
es anderen Interessen vorzuziehen ist. Es gilt gesetzliche Wertemassstabe,
strategische Grundlagen und allgemeine Werthaltung zu beriicksichtigen. Fir
die Bewertung werden die ermittelten Interessen, soweit zweckmassig, zusam-
mengefasst.

Seit dem Inkrafttreten des revidierten RPG 2014 ist die Siedlungsentwicklung
nach innen ein zentraler Aspekt der Raumplanung. Gemass Art. 1 RPG soll unter
Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat die Siedlungsentwicklung
nach innen gelenkt werden. Die kantonale Siedlungsstrategie sieht als Kernan-
liegen der Siedlungsentwicklung nach innen die konsequente Mobilisierung der
inneren Reserven (Richtplan S13) und eine gute Abstimmung von Siedlung und
Verkehr vor (Richtplan S14). Das Interesse, die Siedlungsentwicklung nach in-
nen zu lenken, ist in der Interessenabwagung sehr hoch zu gewichten.

Der Geltungsbereich ist gemass rechtskraftigem Zonenplan Schmerikon der
dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone (WG3) zugewiesen. Die Liegen-
schaften Nr. 928 und 929 befinden sich demnach in der Bauzone und sind un-
bebaut. Die Liegenschaften weisen somit innere Reserven auf, welche mobili-
siert werden sollen. Das Plangebiet soll mit einer héheren Dichte und gemass
einem Sondernutzungsplan Uberbaut werden. Dabei ist den Sachzwéangen
Rechnung zu tragen, die sich aus den zwingend einzuhaltenden Abstandsbe-
stimmungen der Leitungsverordnung, insbesondere aus Art. 35 und Art. 38 LeV,
ergeben. Es ist die planerische Herausforderung zu bewaltigen, unter diesen
Rahmenbedingungen eine angemessene Siedlungsentwicklung nach innen zu
ermoglichen.

Das Plangebiet liegt westlich der Autobahnausfahrt Schmerikon der A15, siid-
lich des Rosengartenkreisels und circa 1 km 0Ostlich des Bahnhofs von
Schmerikon. Das geplante Projekt hat aufgrund seiner Lage eine grosse Aus-
wirkung auf den Ortseingang Schmerikons. Die Erschliessung soll iber die
St. Gallenstrasse erfolgen.

Die inneren Reserven sollen gemass Art. 3 RPG und S13 des kantonalen Richt-
plans mobilisiert werden. Ungenutztes oder unternutztes Bauland soll konse-
qguent mobilisiert werden. Die inneren Reserven zu nutzen und die Siedlungs-
entwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 RPG) ist ein zentraler Aspekt der raum-
planerischen Gesetzgebung. Geméass dem kommunalen Richtplan, welcher die
Strategie fiir die Gemeindeentwicklung festlegt, ist fiir das Plangebiet unter an-
derem die Pflicht eines Sondernutzungsplanes sowie eine Mischnutzung mit
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Gemeindewegnetz
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hoherer Dichte festgelegt. Das Interesse, die Gemeinde gemass der vorliegen-
den Strategie, welche die Siedlungsentwicklung nach innen lenkt, zu entwickeln,
ist in der Interessenabwagung sehr hoch zu gewichten.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 5'698 m2 Die Liegenschaft
Nr. 928 sowie ein kleiner Teil der Liegenschaft Nr. 929 wird zurzeit als Abstell-
flache von den anstossenden Autohandlern genutzt. Die librige Flache ist eine
unbebaute Wiese. Gemass Richtprojekt sollen 53 Wohnungen und ca. 860 m?
Geschossflache fiir Dienstleistungen geschaffen werden. Das Bauland wird so-
mit effizient mobilisiert.

Bund, Kantone und insbesondere Gemeinden sind bestrebt, Siedlungen mit vie-
len Griinflachen und Bdumen zu schaffen und zu erhalten (Art. 3 RPG). Griin-
raume in Siedlungsgebieten tragen massgeblich zu einer guten Lebensqualitat
bei und leisten einen wichtigen Beitrag zur Nachhaltigkeit. Das Interesse Sied-
lungen mit vielen Griinflachen und Baumen zu schaffen, ist fiir die Interessen-
abwagung hoch zu gewichten.

Die geplante Uberbauung im Rahmen des Sondernutzungsplans «Miihlegra-
ben» bietet viel Freiraum und sieht mehrere Griin- und Aufenthaltsflachen vor.
Es wird ein moglichst tiefer Versiegelungsgrad und ein hoher Anteil an Durch-
griinung mit vielfaltigen Freiflachen angestrebt. In den Besonderen Vorschrif-
ten werden die im Richtprojekt vorgesehenen Bepflanzungen sowie Dachbegri-
nungen weitgehend gesichert.

Gemadss Art. 3 RPG sollen Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevolkerung
gestaltet und dabei Velo- und Fusswege erhalten und geschaffen werden. Die
Schaffung von attraktiven Fusswegen ist auch auf kantonaler Ebene festgelegt
(Richtplan M31). Auch die Gemeinde Schmerikon hat Interesse an einer Forde-
rung des Fussverkehrs und insbesondere an einer Verbesserung der Schulweg-
sicherung (Kommunaler Richtplan 5.3.1). Das Interesse, das Gemeindewegnetz
in die Planung zu integrieren, ist fiir die Interessenabwagung hoch zu gewich-
ten.

Im Sondernutzungsplan «Muhlegraben» werden 6ffentlich zugéngliche Fuss-
wege innerhalb des Geltungsbereichs gesichert. Zudem schafft der Sondernut-
zungsplan «Miihlegraben» die Voraussetzungen fiir die erforderliche Raumsi-
cherung im Bereich des Knotens Rosengarten. Damit werden zukiinftige Mass-
nahmen zur Verbesserung der Verkehrssituation und der Verkehrssicherheit er-
maoglicht.
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8.3
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Die Liegenschaften Nr. 928 und 929 liegen westlich der Autobahnausfahrt
Schmerikon der A15 siidlich des Rosengartenkreisels. Das geplante Projekt hat
aufgrund seiner Lage eine grosse Auswirkung auf den Ortseingang
Schmerikons. Die Gemeinde hat das Interesse die Besuchenden der Gemeinde
Schmerikon mit einer stadtebaulichen iiberzeugenden Losung zu begriissen,
welche den Ort starkt. Das Interesse des liberzeugenden Ortseingangs ist fir
die Interessenabwagung mittel zu gewichten.

Die METHABAU Immobilien AG plant auf den Liegenschaften Nr. 928 und 929
in Schmerikon den Neubau von drei Wohnhdusern mit gewerblicher Erdge-
schossnutzung und gemeinsamer Tiefgarage, wobei durch den Sondernut-
zungsplan eine Ausniitzungserhéhung angestrebt wird. Die Relevanz des Inte-
resses wird fir die vorliegende Interessenabwéagung als gering eingestuft. Die
privaten Interessen sind fir die Interessenabwagung gering zu gewichten.

Die Relevanz der ermittelten Interessen wird wie folgt bewertet:

1. Siedlungsentwicklung nach Innen
2. Gemeindeentwicklung

3. Siedlungen mit vielen Griinflachen und Baumen

6. Private Interessen

Interessenabwiagung

In einem dritten Schritt folgt das gegenseitige Abwagen der verschiedenen In-
teressen mit Blick auf die Entscheidfindung. Dabei ist das Gewicht zu berlick-
sichtigen, das den verschiedenen Interessen bei der Bewertung zugemessen
wurde. Interessen, die sich in der Bewertung als nebenséchlich erwiesen haben,
dirfen fiir diesen letzten Schritt aus der Argumentation entlassen werden. Vor-
liegend betrifft dies den Ortseingang und die privaten Interessen. Ziel ist es,
dass die wichtigen Interessen am Ende moglichst umfassend beriicksichtigt
werden konnen.

Der Abwagungsschritt verlangt jedoch nicht zwingend nach einem ausgleichen-
den Kompromiss. Bei Unvereinbarkeiten kann es dazu kommen, dass das eine
Interesse bevorzugt und das andere endgilltig fallengelassen wird. Dabei stel-
len sich auch Fragen der Verhaltnismassigkeit.
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Mit dem Sondernutzungsplan «Miihlegraben» kann die Grundlage fiir die Uber-
bauung gemass dem Richtprojekt METHABAU mit 53 Wohnungen und ca.
860 m?Geschossflache fiir Biros und Dienstleistungen geschaffen werden. Die
Uberbauung erfiillt die Ziele des Bundes und des Kantons beziiglich der Sied-
lungsentwicklung nach Innen. Mit der Uberbauung kann ebenfalls ein Beitrag
zu einem attraktiven und gut vernetzten Wegnetz geleistet werden.

Die vorliegende Planung ist auf den kantonalen und kommunalen Richtplan ab-
gestimmt, in denen die vorliegende Parzelle als Bauzone definiert ist. Es be-
steht demnach eine konsolidierte ortsplanerische Strategie, die raumliche Ko-
ordination ist nachgewiesen.

Des Weiteren tragt die Planung mit neuen Griin-, Aufenthalts- und Spielflachen
sowie Hochstammb&aumen und begriinten Dachflachen zu einer Aufwertung
der Freiraum- und Griinstrukturen bei. Die vorgesehenen Massnahmen leisten
einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung und fordern die Biodiver-
sitat im urbanen Raum.

Gut Neutral Schlecht

1.

2.

6.

Mit der Uberbauung Miihlegraben wird am dstlichen Rand von Schmerikon eine
dichte Wohniiberbauung mit Gewerbenutzung im Sockelgeschoss und guter
gestalterischer Qualitét erstellt. Mit der Uberbauung kann ein attraktives Ein-
gangstor fiir die Gemeinde Schmerikon geschaffen werden.

Die Interessen «Siedlungsentwicklung nach Innen» und «Gemeindeentwick-
lung» werden am hochsten bewertet und mit der vorliegenden Planung erfiillt.
Die Planung wird unter Beriicksichtigung der Ziele und Planungsgrundsétze der
Raumplanung gesichert. Mit dem vorliegenden Sondernutzungsplan «Mdihle-
graben» werden Griin- und Aufenthaltsflachen sowie Hochstammb&ume und
Dachbegriinungen gesichert. Somit kann unter Beriicksichtigung einer ange-
messenen Dichte und Geschossigkeit eine Siedlung mit verhéaltnismassig
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vielen Griinflachen und Baumen entstehen. Das Gemeindewegnetz kann mit
dem vorliegenden Sondernutzungsplan ebenfalls angemessen erweitert wer-
den. Mit der vorgesehenen Bebauung wird trotz der Sachzwange aus der Vor-
prifung des Amts fiir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) vom
23. Juni 2025 angemessen auf den Standort mit Ortseingangswirkung reagiert.
Die Sachzwange ergeben sich insbesondere aus dem Nichtdurchbrechen der
Zonenordnung und somit den damit verbundenen Vorgaben zu Gebadudehohen
und Sockelausbildung sowie den Anforderungen der Leitungsverordnung (LeV)
und der Sicherstellung der notwendigen Erschliessung. Durch die Ausniitzungs-
erhohung kénnen die privaten Interessen sowie das Interesse der Siedlungsent-
wicklung nach innen gut beriicksichtigt werden.

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Interessen ist die Realisierung des Son-
dernutzungsplans «Miihlegraben» als zielfiihrend einzustufen. Die Interessen-
abwagung zeigt auf, dass ein offentliches Interesse gegeben und somit eine
Bebauung anhand eines Sondernutzungsplanes vertretbar ist.

X:\Private_RP\2000 Private\2474 Schmerikon\04 SNP Mihlegraben, Schmerikon\13
aktuelles Exemplar, Verfahren\4_Sondernutzungsplan 2024\Sondernutzungsplan 51
Miihlegraben_Erlduterungsbericht.docx



9.1

9.2

Sondernutzungsplan «Miihlegraben», Schmerikon, Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Mitwirkung und Offentliche Auflage

Mitwirkung

Gemadss Art. 34 Abs. 2 PBG sorgt die fiir den Planerlass zustandige Behorde fiir
eine geeignete Mitwirkung der Bevolkerung.

Gemadss Art. 41 Abs. 2 PBG werden beim Erlass von Sondernutzungsplénen zu-
satzlich die Eigentimerinnen und Eigentiimer in einem weiteren Umkreis von
30 Metern ausserhalb des Plangebiets schriftlich iber die Planung benachrich-
tigt.

Pendent.

Offentliche Auflage

Gemadss Art. 41 Abs. 1 PBG muss ein Sondernutzungsplan unter Er6ffnung ei-
ner Einsprachefrist von 30 Tagen o6ffentlich aufgelegt werden. Die 6ffentliche
Auflage wird im Mitteilungsblatt der Gemeinde, auf der Gemeindewebseite und
auch im kantonalen Amtsblatt bekannt gemacht.

Pendent.
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Anhang

Anhang A Berechnung Ver_Bau

Anhang B Vorprifung Sondernutzungsplan Miihlegraben vom 23. Juni
2025 und Umgang mit der Vorpriifung

Beilagen

Beilage 1 Richtprojekt Miihlegraben vom 25. August 2026

Beilage 2 Richtprojekt Freiraumgestaltung der Akkurat AG
vom 25. August 2026

Beilage 3 Larmbeurteilung Strassenlarm, WS Bauphysik GmbH
vom 25. August 2026

Beilage 4 Geotechnischer Bericht der Andres Geotechnik AG

vom 8. Mai 2024
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Ergebnis Programm Ver_Bau Wohnen
Grole der Nutzung 5540
Einheit gm
Bezugsgroflie Bruttogeschossflache
Einwohnerverkehr
min. Kfz-Zahl|max. Kfz-Zahl
60.0 40.0
Kennwert fur Einwohner gm Bruttogeschossflache
je Einwohner
Anzahl Einwohner 106 138
Wegehaufigkeit 3.0 4.0
Wege der Einwohner 318 552
Einwohnerwege aulRerhalb Gebiet [%] 20 20
Wege der Einwohner im Gebiet 254 442
MIV-Anteil [%)] 50 80
Ergebnis Programm Ver Bau Dienstleistung / Biiro Pkw-Besetzungsgrad 16 16
Groke der Nutzung 863 Pkw-Fahrten/Werktag 80 221
Einheit gm Besucherverkehr durch Wohnnutzung
Bezugsgrofie Bruttogeschossflache 10 10
Beschaftigtenverkehr - Kennwert fur Besucher Anteil des
min. Kfz-Zahi|max. Kiz-Zahl EEEU B Tl
700 500 Wege der B(Iestlcher 32 55
Kennwert fur Beschaftigte gm Bruttogeschossflache MIV-Anteil [%] 60 80
je Beschaftigtem Pkw-Besetzungsgrad 2.0 2.0
Anzahl Beschaftigte 22 43 Phkw-Fahren/Werkiag 10 22
Anwesenheit [%] 80 80 Beschéftigtenverkehr
Wegehaufigkeit 3.5 3.5
Wege der Beschaftigten 62 120 Kennwert fiir Beschaftigte Anteil Beschéaftigte
MIV-Anteil [%] 70 90 an Einwohnern [%]
Pkw-Besetzungsgrad 1.1 1.1 Anzahl Beschaftigte
Pkw-Fahrten/Werktag 39 97 Anwesenheit [%]
Kunden-/Besucherverkehr Wegehaufigkeit
150 I 150 Wege der Beschaftigten

Kennwert flir Kunden/Besucher

Wege
je Beschaftigtem

MIV-Anteil [%]

Pkw-Besetzungsgrad

Pkw-Fahrten/Werktag
Kundenverkehr durch gewerbliche Nutzung
Wege der Kunden/Besucher 33 65 [
MIV-Anteil [%] 70 70 Kennwert fir Kunden/Besucher Wege
Pkw-Besetzungsgrad 1.2 1.2 Jje Beschaftigtem
Pkw-Fahrten/Werktag ohne Effekte 19 38 Wege der Kunden/Besucher
Verbundeffekt MIV-Anteil [%]
Konkurrenzeffekt Pkw-Besetzungsgrad
Pkw-Fahrten/Werktag mit Effekten 19 38 Pkw-Fahrten/Werktag
Giterverkehr Giiterverkehr
0.30 0.30
Kennwert fiir Guterverkehr Lkw-Fahrten Kennwert fiir Guterverkehr Lkw-Fahrten

je Beschaftigtem

je Beschaftigtem

Lkw-Anteil 100 100 Lkw-Fahrten durch Gewerbenutzung
Lkw-Fahrten/Werktag 7 13 Lkw-Fahrten je Einwohner 0.05 0.05
Gesamtverkehr je Werktag Lkw-Fahrten durch Wohnnutzung 5 7
Kfz-Fahrten/Werktag mit Effekten 65 148 Lkw-Fahrten/Werktag 5 7
Quell- bzw. Zielverkehr mit Effekten 33 74 Gesamtverkehr je Werktag
Kfz-FahnenMerktag ohne Effekte 65 148 Kfz-Fahrten/Werktag 95 250
Quell- bzw. Zielverkehr ohne Effekte 33 74 Quell- bzw. Zielverkehr 48 125
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Vorpriifung Sondernutzungsplan Miihlegraben vom 23. Juni 2025

Kanton §t.Gallen
Bau- und Umweltdepartement

Amt fiir Ra icklung und Geoinformati

B At far
Lamemiisbrunnensirasse 54, S001 St Gallen

A-Post Jeremias Burlscher
Gemeinderat Schmerikon Kreisplaner
Hauptstrasse 16 . Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation
7 ikon Lammiisbrunnenstrasse 54
8716 Schmeriko e
T +4158 228 7360
Jeremias.Burtscher@sg.ch

www.areg.sg.ch

St.Gallen, 23. Juni 2025

Gemeinde Schmerikon
Geschéaft Nr. 24-7738
Vorpriifung Sondernutzungsplan Miihlegraben

Sehr geehrter Herr Gemeindepréasident
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderéte

Sie haben uns das erwshnte Geschéft zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Die Unter-
lagen umfassen:
- Sondemnutzungsplan Mihlegraben, inklusive Besondere Bauweise, M 1:500,
vom 27. August 2025 ’
— Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, vom 27. August 2024
- Beilageplane Richtprojekt, vom 8. August 2024
— Larmbeurteilung Strassenldrm — Richtprojekt, vom 15. Juli 2024

Die Unterlagen des ebenfalls zugestellten Teilstrassenplans wurden zusténdigkeitshalber
an das Tiefbauaml weitergeleitet. Der entsprechende Vorpriifungsbericht (Geschaft Nr.
24-7917) vom 19. Dezember 2024 liegt bei.

1 Mitberichte
Die Beurteilung der Unterlagen durch das Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation,
Abteilung Ortsplanung (AREG), erfolgte unter Einbezug folgender Amtsstellen:

~ Amt fir Umwelt

- Tiefbauamt

— Amt fiir Militar und Zivilschutz

— Kantonspolizei, Verkehrstechnik

— Amt fiir Natur, Jagd und Fischerei

— Amt fiir Wasser und Energie

247138 1 1160024 _Ta1058 18

Umgang mit der Vorpriifung
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2 Ausgangslage

Auf den Parzellen Nr. 928 und 929 ist ein Neubau von zwel Wohnh&usern mit gewerbli-
cher Erdgeschossnutzung und gemeinsamer Tiefgarage geplant. Die Parzellen befinden
sich nahe an der Autobahnausfahrt A15 beim Rosengartenkreisel und sind der dreige-
schossigen Wohn-Gewerbezone (WG3) zugewiesen. Das Plangebiet umfasst rund
5700m?. Fiir die Sicherung der besonderen Bauweise sowie der stédtebaulichen und ar-
chitektonischen Qualitét nach Art. 25 wurde ein Sondernutzungsplan entwickelt. Das
Richtprojekt wurde vorgéngig der Fachkommission Stadtebau zur Beurteilung unterstellt.

Ausschnitt Zonenplan, www.geoportal.ch; Planungsgebiet blau umrandet

3 Raumplanerische Beurteilung

Mit Blick auf das Genehmigungsverfahren nach Art. 38 des Planungs- und Baugesetzes
(sGS 731.1; abgekiirzt PBG) ergeben sich folgende Bemerkungen (Z: zwingende Ande-
rung / Ergénzung; H: Hinweis / Empfehlung):

3.1 Allgemein

3.1.1 Mitwirkung 3.1.1 thwirkung

(H) Das Mitwirkungsverfahren wird im Planungsbericht beriicksichtigt. Wir gehen davon Art. 34 PBG Kenntnisnahme . .

aus, dass dieses nach der Durchfiihrung im Planungsbericht erganzt wird. Wir empfehlen Der Planungsbericht wird nach der Durch-
den Umgang der Eingaben mindestens summarisch darzulegen. fihrung der Mitwirkung ergénzt.

(H) Wir empfehlen das Kapitel 9 umzustrukturieren bzw. etwas anzupassen. Die zentralen Beriicksichtigung

Punkte (Titel flir Unterkapitel) sind die Mitwirkung und die éffentliche Auflage. Die Informa-

3 Das Kapitel 9 des Planungsberichts wurde
tion der Anstosser ist Teil der Mitwirkung.

umstrukturiert.

3.1.2 Raumplanungsbericht
(H) Die raumrelevanten Themen werden im Planungsbericht aufgenommen. Eine Beurtei-  Art. 47 RPV

lung der Planung ist aufgrund der vorliegenden Unterlagen und Berichterstattung méglich. 3.1.2 Raumplanungsbericht

Kenntnisnahme
Die raumrelevanten Themen sind im Pla-
nungsbericht enthalten und eine Beurtei-
lung ist moglich.

T 1100024101050 218
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3.2 Abstimmung lbergeordnete Grundlagen

(H) Die {ibergeordneten Rahmenbedingungen werden im Planungsbericht beschrieben
und abgehandelt. Es wird ersichtlich, dass das Projekt auf die entsprechenden kantonalen
und kommunalen Instrumente und Planungen abgestimmt ist.

(H) Da der Sondernutzungsplan auf einer Bauzone nach altem Recht basiert, muss das
Verfahren (inkl. Genehmigung) spatestens bis zur Verfahrenseinleitung der Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung abgeschlossen sein. Anderenfalls muss der Sondernutzungs-
plan an das neue Recht (PBG) angepasst werden (Inhalt und Verfahren abgestimmt auf
Gesamtrevision).

3.3 Abweichung Regelbauweise

(H) Der Sondernutzungsplan kann in Abweichung zum Rahmennutzungsplan eine héhere
bauliche Nutzung im Interesse einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und architek-
tonischer Qualitét zulassen. Bei Sondernutzungsplanen, die eine materielle Zonenplanén-
derung bewirken, ist ein fakultatives Referendum nétig. Das fakultative Referendum ist im
vorliegenden Sondernutzungsplan vorgesehen.

(H) Die Abweichungen von der Regelbauweise werden im Planungsbericht (Kap. 6.9)
ausgewiesen. Es wird ersichtlich, dass massive Abweichung zur Regelbauweise beste-
hen:

Festlegung |  Abweichung | Prozent
10m A3 = 18.04m A3 =9.04m +90%
B1=16.85m B1= 6.85m +69%
A1/A2 = 13.85m A1/A2 = 3.85m +39%
14m A3 = 19.04m A3 =5.04m +36%
B1=16.85m B1=2.85m +20%
A1/A2 = 13.85m - -
40m 78m 38m +95%
10m klelner Grenzabstand 5m

ca. 1.36. — 0.7 wére im Schnitt

3 Teilw. +3 zusé (kein D:
13m A3 =19.04m A3 = 6.04m +46%
B1=16.85m B1=3.85m +30%
A1/A2 = 13.85m A1/A2 = 0.85m +T%
17m A3 = 19.04m 2.04m +12%
B1= 16.85m - -
A1/A2 = 13.85m - -
50m 78m 28m +36%
10m Ieiner Grenzabstand 5m
ca. 1.36 — 0.9 ware im Schnitt
3 Teilw. +2 i (Kein D

(Z) Nach Einschétzung des AREG fiihrt der Sondemutzungsplan zu einer materiellen Zo-
nenplananderung. Aufgrund der massiven Abweichungen von den Zonenbestimmungen
ist der vorliegende Sondernutzungsplan auch mit dem fakultativen Referendum nicht um-
setzbar. Die Abweichungen sind in allen Bereichen zu gross (Hohe; Gebaudelénge; keine
Kompensation). Weiter befindet sich die Parzelle nicht in der hdchstméglichen Zone und
dadurch wird die Zonenordnung mit dem vorliegenden Projekt klar durchbrochen.

2477387 1180024_101058

Art. 25 und 36
PBG

3/8

3.2 Abstimmung der iibergeordneten
Grundlagen

Kenntnisnahme

Die Rahmenbedingungen sind im Pla-
nungsbericht beschrieben. Das Projekt ist
mit den kantonalen und kommunalen In-
strumenten und Planungen abgestimmt.

Kenntnisnahme

Mit dem IV. Nachtrag zum Planungs- und
Baugesetz vom 28. April 2026 ist dieser
Hinweis nicht mehr aktuell.

3.3 Abweichungen Regelbauweise
Kenntnisnahme
Das fakultative Referendum ist nétig.

Kenntnisnahme
Die Einschdtzung des AREG wird zur
Kenntnis genommen.

Beriicksichtigung

Die Planung wurde hinsichtlich Zonenkon-
formitat Gberpriift und angepasst. Da das
Plangebiet vollstandig in der Wohn- und
Gewerbezone WG3 liegt, wurde das Richt-
projekt so redimensioniert, dass es sich
auf die Regelvorschriften in Art. 9 des
Baureglements der politischen Gemeinde
Schmerikon abstiitzt. So wird die Zonen-
ordnung nicht durchbrochen und die zwin-
gende Anderung wird beriicksichtigt.
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(Z) Auch einem vorgezogenen Teilzonenplan kénnen wir nicht zustimmen. Auch wenn
das offentliche Interessen in Form von einer Innentwicklung vorhanden ist, steht die orts-
planerische Gesamtsicht (Erhéhung einer einzelnen Fliche - Inselzone) entgegen. Die
notwendige Umzonierung wére im Rahmen der Ortsplanung zu priifen und in den gesamt-
rdumlichen Kontext zu stellen (hierzu auch Erwégung im Punkt 3.4 wesentlich).

3.4 Verfahrensproblematik

(H) Neurechtliche Sondernutzungspléne kénnen ab der Auflage der Gesamtrevision erlas-
sen und aufgelegt werden. Dies andert sich auch nach der Rechtskraft des neuen Rah-
mennutzungsplanung grundsétzlich nicht, die Planbesténdigkeit steht einem Sondernut-
zungsplan in diesen Fallen (mit nachfolgendem Vorbehalt) nicht entgegen. Heikel wird es
aber, wenn mit einem Sondemutzungsplan so weit von der Grundordnung abgewichen
wird, dass dadurch eine materielle Zonenplanénderung herbeigefiihrt werden soll. Anwen-
dungsfélle von Art. 36 Abs. 1 Bst. ¢ PBG sind deshalb unter dem Gesichtspunkt der Plan-
bestandigkeit kurz nach der Gesamtrevision kritisch. Bei der Zonierung ist das beschrie-
bene Thema entsprechend zu beriicksichtigen.

3.5 Stadtebauliche und architektonische Qualitat

(H) Der Sondernutzungsplan kann in Abweichung vom Rahmennutzungsplan eine hohere
bauliche Nutzung im Interesse einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und architek-
tonischer Qualitat zutassen.

(H) Es liegt ein Richtprojekt vor, das von der Fachkommission Stédtebau des Kantons St.
Gallen vorgestelit wurde. Die Gemeinde war im Prozess stark eingebunden. Die Fach-
kommission Stédtebau des Kantons hat das Richtprojekt im Fachbericht vom 25. August
2023 zur Kenntnis genommen. Demzufolge attestiert das AREG der Uberbauung die fiir
den Sondernutzungsplan erforderliche hohe stidtebauliche und architektonische Qualitat.

3.6 Umweltschutzrechtliche Aspekte

3.6.1 Gewésserschutz

(H) Gemiss der Gewasserschuizkarte liegt das Plangebiet im Gewésserschutzbereich Ay
und damit geméss Art. 29 Abs. 1 der Gewésserschutzverordnung (SR 814.201; abgekiirzt
GSchV) in einem besonders gefahrdeten Bereich. Auf Grund unserer gegenwartigen
Kenntnisse sind keine im 6ffentlichen Interesse liegenden Quell- oder Grundwasserfas-
sungen unmittelbar betroffen.

(H) Gemass Art. 32 Abs. 2 GSchV ist in den besonders gefahrdeten Bereichen eine Be-
willigung insbesondere erforderlich fiir:
~ Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen;
— CGrundwassernutzungen (einschliesslich Nutzungen zu Heiz- und Kiihlzwecken),
- Freilegungen des Grundwasserspiegels;
— Bohrungen;
— Lageranlagen und Umschlagplatze fiir wassergefahrdende Flissigkeiten.

T381 1160024191056

Art. 25 PBG

4/8

Kenntnisnahme

Das einem vorgezogenen Teilzonenplan
nicht zugestimmt werden kann, wird zur
Kenntnis genommen. Daher wird das
Richtprojekt so redimensioniert, dass die
Zonenordnung nicht durchbrochen wird
und das Richtprojekt mit vorliegendem
SNP umgesetzt werden kann (siehe vorhe-
riger Punkt).

3.4 Verfahrensproblematik
Kenntnisnahme

Mit dem IV. Nachtrag zum Planungs- und
Baugesetz vom 28. April 2026 ist dieser
Hinweis nicht mehr aktuell.

3.5 Stadtebauliche und architektonische
Qualitat

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Kenntnisnahme
Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

3.6 Umweltschutzrechtliche Aspekte

3.6.1 Gewésserschutz

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Kenntnisnahme
Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Die Bewilligungen sind erforderlich.
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(Z) Die Zustandigkeiten fur die Erteilung dieser Bewilligung sind in Art. 28 des Vollzugsge-
setzes zur eidgendssischen Gewésserschutzgesetzgebung (sGS 752.2) geregelt. Das
Merkblatt AFU 173 «Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten» ist zu beachten.

3.6.2 Nichtionisierende Strahlung / Storfallvorsorge

{Z) Von der das Gst. Nr. 929 durchquerenden Hochspannungsleitung sind Absténde ge-
méss der Leitungsverordnung (SR 734.a31, Verordnung Uber elektrische Leltungen (Lei-
tungsverordnung, LeV) einzuhalten. Diese Absténde sind beim Betreiber abzukléren und
als Nachweis dem Planungsbericht beizulegen (Absténde variieren je nach Gebaude-
héhe).

(Z) In Art, 7 der BesV wird festgehalten, dass innerhalb dieses Abstandes keine Orte mit
empfindlicher Nutzung (OMEN) zul&ssig sind. Es handelt sich geméss Art. 38 LeV jedoch
um Gebéudeabsténde. Dies ist zu korrigieren.

3.7 Verkehr

3.7.1 Abstimmung Siedlung und Verkehr

(Z) Im Erlauterungsbericht zum SNP werden im Kapitel 5.2 die Kennwerte des Richtpro-
jekts aufgelistet. In der Folge sind die 177 Veloparkplétze und die 78 Parkfelder fir den
MIV in den Situationen aufzuzeigen bzw. nachzuweisen.

(H) Begriisst wird der Umstand, dass das kantonale Strassenprojekt B50.3.017.351 "Regi-
onale Verbindungsstrasse A15-Gaster" im Projekt berlicksichtigt wird.

Kontakt: Hans Réllin, Tiefbauamt, Mobilitét und Planung, hans.roellin@sg.ch, T 058 229 6373

3.7.2 Verkehrssicherheit

(H) Bezilglich Verkehrssicherheit wird auf die Stellungnahme der Kantonspolizei vom 3.
Dezember 2024 und des Strasseninspektorats vom 21, November 2024 verwiesen (siehe
Beilagen).

3.8 Weitere Aspekte

3.8.1 Naturgefahren

(H) Aus Sicht Naturgefahren bestehen gegeniiber dem Vorhaben keine Einwénde. Die
konkreten Objektschutzmassnahmen (z.B. Hochwasserschutzkote) muss die
Bauherrschaft, wie im Planungsbericht erwéahnt, im Rahmen der Baubewilligung - von
Vortell friihzeitig - festlegen. Bei Neubauten sind die versicherungsrechtlichen Schutzziele
ebenfalls zu beriicksichtigen. Die GVSG (Prévention Naturgefahren: pn@gvsg.ch) kann
Bauherr und Planer bei diesbezliglichen Fragestellungen oder der Festlegung allfélliger
Massnahmen beratend unterstiitzen.

3.8.2 Militdr und Zivilschutz
(Z) Zum Bauvorhaben sind folgende Bemerkungen zu beachten:
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Kenntnisnahme und Beriicksichtigung
Die Zustandigkeiten sind in Art. 28 des
Vollzugsgesetzes zur eidgendssischen
Gewadsserschutzgesetzgebung geregelt.
Das Merkblatt AFU 173 «Bauten und Anla-
gen in Grundwassergebieten» kann einge-
halten werden (vgl. Kapitel 7.8)

3.6.2 Nichtionisierende Strahlung / Stor-
fallvorsorge

Beriicksichtigung

Die einzuhaltenden Abstande wurden am
3. Mérz 2026 mit der EnerTrans abgeklart
(vgl. Kapitel 6.4). Die Einhaltung ist im Si-
tuationsplan nachgewiesen. Die Absténde
der Leitungsverordnung werden eingehal-
ten.

Beriicksichtigung

Im Bericht ist dokumentiert, dass nicht die
Verordnung tiber den Schutz vor nichtioni-
sierender Strahlung (NISV) sondern die
Verordnung Uber elektrische Leitungen
(LeV) zur Anwendung kommt.

3.7 Verkehr

3.7.1 Abstimmung Siedlung und Verkehr
Beriicksichtigung

Die zu erstellenden Abstellplatze werden
aufgezeigt bzw. nachgewiesen.

Kenntnisnahme
Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

3.7.2 Verkehrssicherheit

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

3.8 Weitere Aspekte

3.8.1 Naturgefahren

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

3.8.2 Militar und Zivilschutz
Beriicksichtigung

Die Hinweise zu der Schutzraumpflicht
sind gemass Richtprojekt beriicksichtigt.
Die erforderlichen Schutzraume werden
erstellt.
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— Die Grundlagen zur Beurteilung von Schutzbauten sind im Bundesgesetz (iber den
Bevblkerungsschutz und den Zivilschutz (SR 520.1; abgekiirzt BZG), der Verord-
nung Uber den Zivilschutz (SR 520.11; abgekirzt ZSV), dem Einfiihrungsgesetz
zur Bundesgesetzgebung liber den Zivilschutz (sGS 413.1; abgekiirzt EG zum
Z8G) sowie der Verordnung zum Einfiihrungsgesetz zur Bundesgesetzgebung
liber den Zivilschutz (sGS 413.11; abgekiirzt EV zum ZSG) geregeli.

— In diesem Beurteilungsgebiet besteht bei Neubauten von Wohnhéusern die nor-
male Schutzraumbaupflicht.

- Ist die ausgeldste Schutzraumbaupflicht grosser als 25 Schutzplatze (38 Zimmer x
2/3 = 25,33 = 25 Schutzplitze), sind Schutzrdume zu erstellen. Massgebend bei
Uberbauungen ist die Gesamtanzahl der Zimmer, unabhéngig davon, ob fir die
Uberbauung ein oder mehrere (z. B. pro Gebiude) Baugesuche eingereicht wer-
den.

— Geméss Richtprojekt soll die Schutzraumbaupflicht mit der Erstellung von Schutz-

réumen erfillt werden. Der geplante Schutzraum in Haus A hat weniger als 50

Schutzplitze und ist bewilligungsfahig. Im Haus B sind zwei Schutzrdume neben-

einander projektiert, dies entspricht nicht den Schutzraumbaunormen. Es ist ein

Schutzraum mit Schleuse und zwei Schutzraumabteilen zu erstellen.

Die Planung und Ausfiihrung der Schutzrdume hat nach der TWP 1984 (Techni-

sche Weisungen filr den Pflicht-Schutzraumbau) und der TWK 2017 (Technische

Weisungen fiir die Konstruktion und Bemessung von Schutzbauten) zu erfolgen.

— Schutzbauten (insb. private Schutzrdume) dirfen zivilschutzfremd (z.B. als Lager-
raum, Kellerabteil, Hobbykeller, usw.) genutzt werden. Der Zugang zu den Schutz-
raumbauteilen (Notausstieg, Beliftungsgerat, Gasfilter, Vorfilter, Panzertiren,
Uberdruckventile, usw.) muss fiir den Unterhalt und die periodische Kontrolle der
Schutzrdume (PSK) gewéhrleistet und geregelt werden. Die Erfahrung zeigt, dass
Schutzraumbauteile innerhalb von Kellerabteilen nicht ideal sind. Allenfalls kann
das Abteil mit dem Notausstieg/Beliiftungsgerat fiir den Hausdienst genutzt wer-
den.

- Alle Schutzrdume miissen vom Eigentlimer unterhalten werden. Die zivilschutz-
fremde Nutzung darf die Durchfithrung der PSK nicht beeintréchtigen oder gar ver-
unmdglichen (z.B. Schwenkbereich von Panzertiire / Panzerdeckel beachten).

3.8.3 Klima und Energie

(H) Wir begriissen die Dachbegriinung auf nahezu allen Flachdéchemn sowie die Orientie-
rung am Minergie Standard. Dadurch wird ein hoher Standard in Bezug auf emeuerbare
Stromproduktion, Wéarmeversorgung und Gebéudehiille erreicht. Weiter begriissen wir die
besV zur Umgebungsgestaltung und zu entsiegelten Bodenflachen im Sinne einer klima-
angepassten Siedlungsentwicklung.

4 Kartendarstellung
{Z) Im Sendemutzungsplan ist beim Zweck «Besondere Bauweise» der Gesetzesverweis
zu erganzen (Besondere Bauweise nach Art. 25 PBG).

(Z) Der Hohenbezugspunkt ist in der Legende unter Hinweise aufzufiihren.
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3.8.3 Klima und Energie

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

4. Kartendarstellung

Beriicksichtigung

Die Vorgaben zu den Anderungen werden
beriicksichtigt. Der Gesetzesverweis «Be-
sondere Bauweise nach Art. 25 PBG» wird
ergénzt. Ebenfalls wird der Hohenbezugs-
punkt in der Legende unter Hinweise auf-
gefiihrt.
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5. Besondere Vorschriften

5 Besondere Vorschriften

Zu den besonderen Vorschriften (besV) ergeben sich folgende Bemerkungen: Art. 6 Bauvorschriften

Kenntnisnahme
Art. 6 Bauvorschriften Es wird auf das rechtskréftige Bauregle-
Der Sondernutzungsplan bezieht sich auf das rechtskréaftige Baureglement. Die Gesamt- ment abgestiitzt. Die Gesamthohe wird
hdhe ist darin kein Begriff. Der Art. 6 ist auf die Frist und Geb&udehohe auszulegen. Der durch den Begriff der Firsthéhe ersetzt.

Begriff Gesamthohe kann erst Anwendung finden, wenn der Sondernutzungsplan mit den
Bestimmungen des (neuen) PBG abgestimmt ist.

6 Fazit und Schlussbemerkungen 6. Fazit und Schlusshemerkungen

Der Erlass leistet nach Einschétzung des AREG einen guten Beitrag zur Innenentwick- g.eanmsn.a hme d K .
lung. Allerdings sind derzeit die raumplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umset- ie Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

zung des Projektes aufgrund der starken Abweichungen zur Grundnutzung ohne Zonen-
planénderung nicht gegeben. Es ergeben sich mit Blick auf Genehmigung folgende ab-
schliessende Bemerkungen:

Genehmigungsunterlagen

Zur Genehmigung sind der Erlass und der Planungsbericht mindestens dreifach in Papier-
form einzureichen. Zwei Exemplare verbleiben beim Kanton, die weiteren Exemplare ge-
hen an die Gemeinde zuriick. Der Genehmigungsantrag mit Angaben zum Verfahren, Ein-
sprachen, Einspracheentscheide, Gemeinderatsbeschliisse und Publikationsnachweise
sind einfach einzureichen. Die Zustellung sémtlicher Unterlagen als PDF-Datei erleichtert
uns zudem die Koordination mit den kantonalen Fachstellen.

Nachfiihrung OREB-Kataster

Beziiglich der Nachfiihrung des OREB-Katasters ist zu beachten, dass der Datensatz
zwingend mit der Einreichung zur Genehmigung ans AREG geliefert werden muss. Die
Gemeinde hat der beauftragten Nachfiihrungsstelle entsprechenden Auftrag zu erteilen.
Sémtliche Lieferungen erfolgen tiber den kantonalen Checker MOCHECKSG und werden
automatisiert gepriift und weitergeleitet.

Details zur Erfassung der Geodaten und der Datenerfassung in OREBIlex sowie zur Be-
nennung und Lieferung der Daten sind in der Weisung zum Datenmodell dokumentiert.
Die Weisungen fiir die Organisation und Nachfilhrung des OREB-Katasters sind separat
dokumentiert. Beide Dokumente bzw. Weisungen sind auf unserer Homepage abrufbar.
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Wir hoffen, diese Angaben sind Ihnen hilfreich. Fiir Riickfragen stehen wir gerne zur Ver-
fligung.

Besten Dank und freundliche Griisse

Abteilung Ortsplanung
Der Kreisplaner

Y

Jeremias Burtsche

Beilage
- Vorprifungsbericht Teilstrassenplan «Erschliessung Areal Mihlegraben», vom 19,
Dezember 2024
— Stellungnahme der Kantonspolizei, vom 3. Dezember 2024
— Stellungnahme des Strasseninspektorat, vom 21. November 2024

Kopie
— Amt fir Umwelt
— Tiefbauamt
— Amt fiir Militar und Zivilschutz
— Kantonspolizei, Verkehrstechnik
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