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Zusammenfassung

Die Gemeinde Rorschacherberg ist Ei-
gentilimerin der Grundstiicke Nr. 914, Nr.
1213 und Nr. 1940 im Gebiet Neuhus mit
einer Gesamtfldche von 30°936 m?. Im
Jahre 2006 erfolgte ein Landabtausch
zwischen der Politischen Gemeinde Ror-
schacherberg und der Korporation Vier-
héfeim Zusammenhang mit dem Projekt
Uberdeckung der A1 im Bereich Steig.
Gegenstand jenes Abtauschs war auch
das Grundstiick Nr. 1213, welches jetzt
verkauft werden soll. Die drei vorer-
wdhnten Grundstlicke sollen zum Preis
von Fr. 22°000°000.- an die HRS Invest-
ment AG, Frauenfeld, verkauft werden.

Die Modalitdten des Landabtauschs und
der Gewinnaufteilung aus dem Verkauf
der Grundstiicke Nr. 914 und 1213 wurden
von den jeweiligen Biirgerschaften der Po-
litischen Gemeinde und der Korporation
Vierhéfe an den ausserordentlichen Biir-
gerversammlungen vom 16. September
2005 bzw. 14. Dezember 2005 genehmigt.
Der Landabtausch wurde anschliessend
im Grundbuch eingetragen. Die geplante
Autobahniiberdeckung erwies sich spdter
als nicht bewilligungsféhig und nicht fi-
nanzierbar. Das Projekt wurde im Jahre
2009 durch den Gemeinderat sistiert.

Fiir das Areal mit den drei Grundstiicken
wurde imJahre 2021 auf der Basis eines
Studienauftrages ein Masterplan erar-
beitet. Dieser bildete die Grundlage fir
die im ersten Halbjahr 2022 durchge-
flihrte Investorenausschreibung. Aus elf
Bietergemeinschaften hat der Gemein-
derat aufgrund des Berichtes des Beur-
teilungsgremiums entschieden, der HRS
Investment AG, Frauenfeld, den Zu-
schlag fiir den Kauf der drei Grundsti-
cke zum Preis von Fr. 22°000°000.- zu
erteilen. Dies vorbehdltlich der Zustim-
mung durch die Biirgerschaft im Rah-
men der Urnenabstimmung vom 27. No-
vember 2022. Die HRS Investment AG
wird das Siegerprojekt mit dem Namen
«VilleVerte» mitden zwei Architekturb-
ros Scheitlin Syfrig Architekten und Oxid
Architektur sowie dem Landschaftsar-
chitekturbiiro Studio Vulkan umsetzen.

Beim Projekt mit den unterschiedlichen
Miet- und Eigentumsmodellen sowie der
Griindung einer Infrastrukturgenossen-
schaft kommt der sozialen Nachhaltig-
keit im Quartier ein besonderer Stellen-
wert zu.

Der Verkaufserlés der Grundstiicke Nr.
914 und 1213 wird aufgrund eines Ver-
trages aus dem Jahre 2006 und eines
Verteilschliissels (Verhdltnis der Grund-
stlicksfldchen) zwischen der Korporati-
on Vierhéfe und der Politischen Gemein-
de Rorschacherberg aufgeteilt. Der Ge-
winn aus dem Verkauf des Grundstlicks
Nr. 1940 verbleibt bei der Gemeinde.

Der Politischen Gemeinde Rorschacher-
berg verbleibt ein Nettogewinn von rund
Fr. 8445°000.-. Dieser soll fir die Til-
gung von Schulden verwendet werden.
Der Gemeinderat ist (iberzeugt, dass die
HRS Investment AG zusammen mit den
beiden Architekturbiiros und dem Land-
schaftsarchitekturbiiro ein regionales
Vorzeigeprojekt hinsichtlich der sozia-
len, O6kologischen und 6konomischen
Quartierentwicklung realisieren wird.

Der Gemeinderat beantragt der Biirger-
schaft mit diesem Gutachten, dem Ver-
kauf der drei Grundsttlicke Nr. 914, 1213
und 1940 an die HRS Investment AQG,
Frauenfeld, zum Bruttopreis von Fr.
22°000°000.- zuzustimmen.



Ausgangslage

Im Jahre 2006 erfolgten mehrere Land-
abtéusche zwischen der Politischen Ge-
meinde Rorschacherberg und der Kor-
poration Vierhéfe im Zusammenhang
mit dem Projekt Uberdeckung der A1 im
Bereich Steig. Der Landabtausch erfolg-
te ohne Wertausgleich. Die Modalitaten
des Landabtauschs wurden in einer Ver-
einbarung festgehalten. Diese wurde
von den jeweiligen Biirgerschaften der
Politischen Gemeinde und der Korpora-
tion Vierhofe an den ausserordentlichen
Burgerversammlungenvom 16.Septem-
ber 2005 bzw. 14. Dezember 2005 ge-
nehmigt. Der Landabtausch wurde an-
schliessend im Grundbuch eingetragen.
Gegenstand jenes Abtauschs war auch
das Grundstlick Nr. 1213, welches jetzt
zusammen mit den Grundsticken Nr.
914 und 1940 verkauft werden soll.

In der Vereinbarung wurde u.a. abge-
macht, dass ein allfalliger Aufzonungs-
gewinndes Grundstiicks Nr. 1213 vollum-
fanglichan die Korporation Vierhéfe geht,
abzlglich der Planungs-Aufwendungen
fur die Autobahniiberdeckung, maximal
10 % des Kaufpreises.

Die Autobahnlberdeckung erwies sich
spater als nicht bewilligungsféahig und
nicht finanzierbar. Das Projekt wurde im
Jahre 2009 durch den Gemeinderat sis-
tiert.

2014 wurden rund 30’000 m2 Bauland im
Warteggpark ausgezont und auf dem
Areal Neuhus in dieser Grosse Ersatz
geschaffen. Das Bauland wurde der
Wohnzone W2b mit mittlerer Dichte zu-
geteilt. Seither arbeitet die Politische
Gemeinde schrittweise auf eine quali-
tativ hochwertige Nutzung des Areals
Neuhus hin. Die Gemeinde darf das
Bauland nicht ungenutzt lassen. Sie
muss es zur Bebauung verfligbar ma-
chen. Seit der Einzonung im Jahre 2014
muss die Gemeinde fur jedes ungenutz-
te Jahr der Korporation Vierhéfe eine
indexierte Zahlung von Fr. 38°500.-

leisten. Durch den Bau des neuen Werk-
hofes konnte die Haupterschliessung
im Jahre 2019 erfolgreich geldést wer-
den, was als Voraussetzung fir die
Uberbauung des Areals gilt.

Im August 2021 verabschiedete der Ge-
meinderat — dies aufgrund eines im
Vorfeld durchgefihrten Studienauftra-
ges — einen Masterplan als Grundlage
fir die Erzielung von Ideen zur nachhal-
tigen Entwicklungdes Gebietes Neuhus.

Das Areal Neuhus liegt in der Mitte des
Gemeindegebietes von Rorschacher-
berg,nérdlich der Autobahn A1 und sid-
lich der Sport- und Mehrzweckanlage
Chrizweg mit Blick auf den Bodensee.

Es besteht aus den Grundsticken Nr.
914,1213 und 1940. Diese befinden sich
im Eigentum der Politischen Gemeinde
Rorschacherberg. Der Gemeinderat hat
vor langerer Zeit beschlossen, das Ge-
biet Neuhus zu entwickeln und inner-
halb der nédchsten Jahre zu tiberbauen.
Er méchte damit eine innere Nutzungs-
reserve mobilisieren und die Chancen
einer hochwertigen Siedlungsentwick-
lung nutzen.Dabei gehtesinersterLinie
um Qualitat. Es soll einin jeder Hinsicht
vorbildliches Wohnquartier entstehen.

Das Quartierentwicklungsprojekt «Ville-
Verte» hélt sich bezliglich Bebauungs-
dichte an die Vorgaben der Wohnzone
W2b.

Mit der Uberbauung soll einerseits die
Identitat des Ortes durch den ortsbau-
licharchitektonischen Ausdruck ge-
starkt und anderseits eine Gestaltung
von oOffentlichen durch die Menschen
nutzbaren Sozial- und Freirdumen er-
moglicht werden.



Situationsplan mit den drei Grundstiicken Nr. 914, Nr. 1213 und Nr. 1940
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Studienauftrag und Masterplan

Zur Sicherung einer hohen Siedlungs-
qualitéat hat der Gemeinderat im Jahre
2020 die Entwicklung des Gebietes mit
einem Studienauftrag lanciert. Ziel der
Planung war, die Grundlagen fir eine
aussergewohnliche Wohniberbauung
zu schaffen. Besonders zu beriicksich-
tigen waren einerseits die Larmbelas-
tung durch die Nationalstrasse und an-
dererseits die besondere Aussichtslage
auf den Bodensee. Die Gestaltung und
Auslegung der Freirdume war ebenfalls
wichtig, damit flr die kiinftigen Bewoh-
ner ein hoher ldentifikationsgrad mit
dem Ort geschaffen werden kann.

Das Siegerprojekt des Studienauftra-
ges «Freie Sicht aufs Bodenmeer» von
Skop Architekten lGberzeugte durch sei-
ne einfache und prazise Setzung der
Bauvolumen sowie den Umgang mit der
Umgebung und den Aussenrdumen. Es
bildete die Grundlage fiir den 2021 aus-
gearbeiteten Masterplan. Dieser wiede-
rum gab das Grundgerist fir die weitere
Entwicklung des Gebietes vor. Es wur-
den darin die Spielregeln festgelegt, an
denen sich die weitere Planung orien-
tieren soll. Damit war eine fundierte
Planungshilfe vorhanden, die einerseits
die baulichen Méglichkeiten aufzeigt
und andererseits eine hohe gestalteri-
sche Qualitat einfordert.

Die Fachkommission Stadtebau des
Kantons St.Gallen hat das Projekt als
vorzuglich beurteilt.



Bau einer Larmschutzwand mit einer
Photovoltaikanlage

Das Gebiet Neuhus ist vom Larm der
sudlich am Hang gelegenen National-
strasse A1 belastet. Fir eine Bebauung
gelten die Planungswerte geméss Larm-
schutzverordnung des Bundes. Damit
diese im Gebiet Neuhus respektive in
den Baubereichen eingehalten werden
konnen, ist entlang der Nationalstrasse
eine Larmschutzwand zwingend not-
wendig. Die Lage und die Héhe der Wand
sind vorgegeben. Die Kosten fir die
Larmschutzwand hat die Kauferin zu
tibernehmen.

Die Larmschutzwand soll auch 6kolo-
gisch optimal genutzt werden. Die In-
vestorin wird an der Wand eine Photo-
voltaikanlage erstellen. Die gewonnene
Energie wird in die neue Uberbauung
eingespeist.

Im Rahmen der Umsetzung ist sodann
auch sicherzustellen, dass von der
hochabsorbierenden Larmschutzwand
keine Schallreflexionen auf die Wohn-
gebiete im Gebiet Sonnenberg entste-
hen.



Investorenausschreibung im Januar 2022

Der Gemeinderat hat entschieden, das
Gebiet nicht aus eigener Hand weiter zu
entwickeln. Er méchte die Grundstiicke
an einen Investor verdussern, aber wei-
terhin gestaltend und mitbestimmend
wirken, sei es aus planerischen, sozial-
politischen oder wirtschaftspolitischen
Uberlegungen. Aus dieser Verantwor-
tung heraus war es dem Gemeinderat
ein Anliegen, die hochwertige Qualitat
der bisherigen Planung auch im néachs-
ten Schritt zu sichern.

Der Gemeinderat muss seine Rolle als
Bewilligungsinstanz mit der notwendi-
gen Unabhéangigkeit wahren. Er hat des-
halb in der Investorenausschreibung
umfassende qualitatssichernde Instru-
mente eingebaut. Dadurch istder Inves-
tor gezwungen, die wichtigen &6ffentli-
chen Anliegen umzusetzen. In den Ziff.
14 und 15 des Kaufvertrages wird dies
verbindlich geregelt. Sollte sich der In-
vestor nicht daranhalten, ist im Kauf-
vertrag in Ziff. 17 ein Riuckkaufsrecht
eingebaut.

Der Gemeinderatist Giberzeugt,dassdie
HRS Investment AG als erfahrenes und
renommiertes Unternehmen die defi-
nierten Abmachungen einhalten wird.

Entscheid des Beurteilungsgremiums fur das
Projekt «VilleVerte» der HRS Investment AG,

Frauenfeld

Im Rahmen der Investorenausschrei-
bunggingeninsgesamt 11 Angebote ein.
Diese wurden durch das Beurteilungs-
gremium (Gemeindeprasident, 1 Ge-
meinderat und externe Fachexperten)
nach folgenden Kriterien mit der jewei-
ligen Gewichtung beurteilt:

Kaufpreis: Gewichtung 25 %

— Plausibilitat der Projektkenndaten
und der Wirtschaftlichkeit

— Plausibilitét des Finanzierungs-
konzeptes

— Kaufofferte

Siedlungsqualitat: Gewichtung 30 %

— Nutzungs- und Betriebskonzept,
Zielgruppen

—Wohnungsmix und Zusatznutzungen
«Nicht Wohnen»

— Aufteilung des Gebietes und
Einbindung von Endinvestoren

Technische Innovation: Gewichtung 20 %
— Materialisierung

— Systemwahl und Konstruktion

— Energie- /Mobilitatskonzept,Okologie

Gestaltung, Architektur und Freiraum:

Gewichtung 25 %

— Erscheinung der Bauten (Fassaden-
gestaltung, Schwellenraum Erdge-
schoss)

—Vielfalt des Wohnungsangebotes
(Grundrisse, Typologien)

— Qualitat und Vielfalt der Begeg-
nungs-, Aufenthalts- und Rick-
zugsrdume

- Okologische Qualitat und Klimawirk-
samkeit der Freirdume

Das Beurteilungsgremium hat sich sehr
grindlich mit den eingereichten Projek-
ten auseinandergesetzt und hat diese
exakt nach den in der 6ffentlichen Aus-
schreibung definierten Beurteilungskri-
terien und deren Gewichtung beurteilt.



Das Beurteilungsgremium hat festge-
stellt, dass die elf eingereichten Ange-
bote und Projektstudien sehr umfang-
reich und vielfaltig ausgefallen sind. Die
Projekte zeugen von einer intensiven
Auseinandersetzung mit der Aufgaben-
stellung.

Von den elf eingereichten Projekten ge-
langtenvier Angebotein die engere Aus-
wahl. Nach eingehender Uberpriifung
hat sich das Beurteilungsgremium fur

das Angebot «VilleVerte» von HRS In-
vestment AG, Frauenfeld, entschieden.
Das Angebot weist die beste Qualitat
und das grosste Potenzial und die bes-
ten Chancen fiir eine hochwertige und
nachhaltige Siedlungsentwicklung im
Gebiet Neuhus auf.

Der Gemeinderat ist der Empfehlung
des Beurteilungsgremiums gefolgt und
bestatigte den Entscheid am 5. Juli
2022.

Siegerprojekt «VilleVerte»

Das Projekt «VilleVerte» sticht aus den
Eingaben hervor,weil es explizitaufeine
Quartier- und nicht eine Siedlungsent-
wicklung setzt. Zentrale Elemente sind
unterschiedliche Gebaudetypologien —
durch die Architektursprache zweier
Biros glaubwirdig umgesetzt — sowie
ein breit gefachertes sozial- und frei-
raumliches Angebot, vom zentralen
Quartierplatz iber Spielwiesen bis zum
lichten Waldchen.

Die Quartierentwicklung erfolgt nicht
nur stadtebaulich und freirdumlich,
sondern wird auch in einem Betriebs-
konzept umgesetzt, das die Gesamtbe-
trachtung der Quartierinfrastruktur si-
cherstellt: Stockwerkeigentimer und
Eigentimer von Mietwohnungen orga-
nisieren sich in einer Infrastrukturge-
nossenschaft, mit der die Entwicklung,
der Unterhalt und der Betrieb der Quar-
tierinfrastruktur sichergestellt wird.

Eine Genossenschaft, die Leben schafft
Die Projektverantwortlichen haben sich
intensiv mit der Frage beschéftigt, wie
eine lebendige Gemeinschaft in einem
Quartier mit unterschiedlichen Eigen-
tums- und Haushaltsformen geschaf-
fen werden kann. Die Ldsung dazu ist
eine Infrastrukturgenossenschaft. Sie
ist Eigentimerin der gemeinschaftli-
chen Scheune und des Stocklis sowie
der Umgebung im Quartier. Durch den
Kauf oder durch die Miete einer Woh-

nung auf dem Areal Neuhus wird man
Genossenschafter. Das berechtigt zur
Gestaltung, Nutzung und Bewirtschaf-
tung dieser Gemeinschaftsraume. Wer
also Verwandte ubers Wochenende zu
Besuch hat, kann sie im Géastezimmer
im Stockli unterbringen. Die geplante
grossere Gartenparty kann dank Kiche
bei der Scheune stattfinden oder das
Buroatelier garantiert ruhige Homeof-
fice-Bedingungen fir das Arbeiten zu
Hause. Daneben kénnen Kurse wie Pila-
tes und Yoga im Gemeinschaftsraum
angeboten werden. Das neue Quartier
Neuhus mit der Infrastrukturgenossen-
schaft fordert die Gemeinschaft, den
Gemeinsinn und ein generationen-
durchmischtes, vielfaltiges Leben.

Die Grindung der Infrastrukturgenos-
senschaft erfolgt durch die HRS Invest-
ment AG zusammen mit sieben Grin-
dungsmitgliedern, welche gleichzeitig
den Vorstand bilden. Dieser Kreis be-
steht aus Personen, welche heute am
Projekt beteiligt sind sowie aus exter-
nen Fachexperten. Gleichzeitig wird fur
die erste Amtsdauer eine Geschaftsfih-
rung ernannt. Besonderen Wert wird da-
raufgelegt, dass sich zukilnftige Be-
wohnerlnnen und Eigentimerinnen von
Anfang an einbringen kénnen. Ziel ist,
dass nach der Realisierung der Uber-
bauung, die Verwaltung und Fihrung
der Genossenschaftdurch die kiinftigen
Nutzer Gbernommen wird. Sie kénnen



so das Quartier nach ihren Bediirfnis-
sen gestalten.

Der Gemeinderat begrisst die Grindung
und den Betrieb der Infrastrukturgenos-
senschaft. Damit wird sichergestellt,
dass die kinftigen Bewohnerlnnen der
kiinftigen Uberbauung langfristig integ-
riertund engagiert sind.

Wirtschaftlich, 6kologisch und sozial
Das Projekt zur Entwicklung des Quar-
tiers Neuhus soll einerseits eine gute
Sozialraumentwicklung ermdglichen,
andererseits aber auch wirtschaftlich
und 6kologisch nachhaltig ausgerichtet
sein. Der ausgewahlte Investor und die
Architekten orientieren sich hierflr an
einem Drei-S&ulen-Plan:

1.Fir die Okologische Nachhaltigkeit
werden nebst der Wahl einer passen-
den Materialisierung, Photovoltaikan-
lagen (auch auf der Larmschutzwand)
realisiert,die den gesamten Strombe-
darf der Gebaude garantieren. Ebenso
soll durch eine Strategie mit unter-
schiedlichen Pflanzen die biologische
Vielfalt geférdert werden.

2.Soziale Nachhaltigkeit wird durch die
IdeederInfrastrukturgenossenschaft
erreichtund dadurch, dass auf Beste-
hendes eingegangen und die Scheune
und das ehemalige Wohnhaus als kul-
turelle lIdentitédt bestehen bleiben
und umgenutzt werden.

3.Im Sinne der wirtschaftlichen Nach-
haltigkeit werden fir die Eigentums-
und Mietwohnungen unterschiedliche
Kostenmodelle angeboten. Zudem
wird die Handelbarkeit der Wohnein-
heiten zu jedem Zeitpunkt gewahrleis-
tet und das Finanzierungskonzept fir
die Projekt- und Bauphasen plausibel
und deren Wirtschaftlichkeit sicher-
gestellt.

Verbesserung der CO,-Bilanz

Mit der geplanten Bauweise vorwiegend
in Holz kann zum einen die graue Ener-
gie begrenzt und zum anderen die
CO2-Bilanz verbessert werden. Um die
begrenzten Ressourcen nicht unnétig
zu belasten, werden PV-Anlagen den
Strombedarf des Quartiers vollstandig

abdecken. «VilleVerte» zeigt vorbildlich,
wie sich die gesellschaftliche Durch-
mischung mit der Nachhaltigkeit in al-
len Aspekten bei gleichzeitiger funktio-
nierender Wirtschaftlichkeit des Pro-
jektes auf einem Areal vereinen lasst.
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Was wird gebaut und umgesetzt?

Mit dem Projekt «VilleVerte» ist vorgesehen, die folgenden Wohnungen und
Nutzungen zu realisieren:

 Eigentumswohnungen: ca. 45 Einheiten

e Reihen-Einfamilienhduser: ca.8 Einheiten

» Mietwohnungen™: ca.92 Einheiten inkl. Alterswohnungen

« Raumlichkeiten fur die Kinderbetreuung oder andere schulische Zwecke?
» Scheune, Stockli

Der geplante Wohnungsmix mit attraktiven Eigentums- und Mietwohnungen ent-
spricht einem Bediirfnis in unserer Gemeinde.

") Die Korporation Vierhéfe beabsichtigt die Ubernahme eines Teils der Mietwohnun-
gen, um den Verkaufserlés in der Gemeinde zu reinvestieren.

2 Die Realisierung von Rdumlichkeiten fiir die Kinderbetreuung oder andere schu-
lische Zwecke (z.B. Spielgruppe, Friihe Férderung, Kindergarten etc.) erfolgt durch
die HRS Investment AG unter Mitwirkung der Schule. Der Bedarf und das benétigte
Angebot hdngen von der kiinftigen Bewohnerstruktur der Uberbauung Neuhus ab
(z.B. Familien mit Kleinkindern oder Kinder im schulpflichtigen Alter etc.).

Die Politische Gemeinde wird im gegebenen Zeitpunkt die entsprechenden RGum-
lichkeiten von der HRS Investment AG unter Beachtung der Finanzkompetenzen

gemdss Gemeindeordnung erwerben.

Erschliessung / Parkierungen fir

Autos und Velos

Die Haupterschliessungen flir das Quar-
tier erfolgen einerseits lUber die Strasse
«Im Neuhus» oberhalb des Werkhofes
sowie andererseits ab der Goldacher-
strasse via das «Neuhusstrasschen».
Der anfallende Verkehr wird etwa je zur
Halfte auf die beiden Strassen verteilt.
Das «Neuhusstrasschen» muss zu die-
sem Zweck entsprechend ausgebaut
und in eine Gemeindestrasse 2. Klasse
umklassiert werden. Im gleichen Zug
werden die Einmindung und die Sicht-
verhaltnisse im Bereich Friedhof / Gol-
dacherstrasse massiv verbessert. Das
angrenzende Fussballfeld ist davon
nicht tangiert.

Die gesamten Erschliessungs- und An-
passungskosten an den Strassen sowie
im vorerwadhnten Einmindungsbereich
werden gemadss Kaufvertrag durch den
Investor getragen.

Es ist vorgesehen im Rahmen der Uber-
bauung insgesamt rund 200 Parkplatze
fur Autos, davon ca. 179 in den drei Ein-
stellhallen Gber 20 oberirdische Besu-
cherparkplatze zu erstellen. Die Ein-
stellhallen sind den drei Gebaudezeilen
zugeordnet. Die Zufahrt zur obersten,
stidlichen Einstellhalle erfolgt tiber die
Strasse «Im Neuhus» von Osten, wah-
rend die mittlere und unterste, nordli-
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che Einstellhalle tber das «Neuhus-
strasschen» von Westen angefahren
wird. Der gesamte Verkehr der Uberbau-
ung wird an den Randern abgenommen

Mobilitatskonzept

Der nachhaltigen Mobilitédt der neuen
Uberbauung wird u.a.auch mit der Rea-
lisierung von rund 500 Veloabstellplat-
zen ein hoher Stellenwert eingerdumt.
Zudem wird der Bewohnerschaft eine
breite Palette an weiteren Mobilitats-
angeboten zur Verfigung gestellt. Die
Region um das Areal ist von topografi-
schen Ho6henunterschieden gepragt.
Deshalb wird in erster Linie auf die
E-Mobilitat fir das neue Quartier ge-
setzt. Unter anderem sind folgende
Massnahmen vorgesehen:

und in die Einstellhallen geflihrt. Damit
kann das gesamte neue Quartier weit-
gehend verkehrsfrei gestaltet werden.

« Vermietung von E-Bikes und
Cargo-Velos

» Mobility-Auto Angebot

» Lademoglichkeiten fir E-Autos und
E-Bikesinden Tiefgaragen

 Photovoltaikanlagen zur Speisung
der E-Mobile

« Velo-Werkstatt
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Grosse der Grundstucke / Zonierung

Grundstlck Nr.914: 8’840 m?/Wohnzone W2b

Grundstick Nr.1213:  21'499 m?;davon 18’592 m?in der Wohnzone W2b und
2’907 m?in der Griinzone

Grundstlick Nr.1940: 597 m?, Ubriges Gemeindegebiet

Verkehrswert der Grundstiicke

Grundstiick Nr. 914: Fr.3’110°000.- / Amtliche Schatzung vom 28.11.2015
Grundstiick Nr. 1213":  Fr.6°000°000.- / Amtliche Schatzung vom 14.11.2015
Grundstlck Nr. 1940?:  Fr.241°000.—- / Amtliche Schatzung vom 06.11.2021

"In derJahresrechnung 2022 erfolgte im Konto 208500 eine Riickstellung von

Fr.6°000°000.-

2inkl. Bauernhaus auf dem Grundstlick Nr. 1940 sowie dem Grundsttick Nr. 1811;
Das Grundstiick Nr. 1940 wurde im Jahre 2022 vom Grundstlick Nr. 1811

abparzelliert

Abmachungen aus dem Jahre 2006 mit
der Korporation Vierhofe beziiglich

Gewinnaufteilung

Der Gemeinderat schloss am 22. Sep-
tember 2006 mit der Korporation Vier-
hofe eine Vereinbarung betreffend
Landabtausch im Zusammenhang mit
der damals geplanten Uberdeckung der
A1 im Gebiet Steig ab. Die Korporation
Vierhofe trat u.a. das Grundstick Nr.
1213 im Neuhus an die Gemeinde Ror-
schacherberg ab. Dieses Grundstiick
grenzt an das Grundstick Nr. 914, wel-
ches bereits lange im Eigentum der Po-
litischen Gemeinde war. Dank dem Ab-
tauschimJahre 2006 kam die Politische
Gemeinde in den Besitz eines grossen
Gebietes mit entsprechendem zukinf-
tigem Entwicklungspotential.

Aus Sicht der Politischen Gemeinde
Rorschacherberg und der Korporation
Vierhofe war es fiir die Qualitat der
Uberbauung wichtig, die Grundstiicke

gemeinsam zu entwickeln und den Ge-
winn nach den ausnltzungsberechtig-
ten Flachen aufzuteilen,um den Vertrag
aus dem Jahre 2006 zu erfillen.

Das Grundstlick 1213 misst 21°499 m?,
davon liegen 2’907 m? in der Griinzone.
Die ausnltzbare Flache betragt somit
18’692 m2. Die zu verkaufende Flache des
Grundstiickes Nr. 914 misst 8’840 m2.

Der Gewinn wird daher im Verhaltnis
18’592 m? zG der Korporation Vierhofe
und 8’840 m? zG der Politischen Ge-
meinde oder im Verhéaltnis 67.77 Pro-
zent/32.23 Prozent aufgeteilt.



Die Korporation Vierhofe ist mit dervor-  Die Aufteilung des Gewinnes zwischen
stehend erwahnten Aufteilung des Ver-  der Politischen Gemeinde und der Kor-
kaufserléses und der nachstehenden porationVierhdfe setztsichwiefolgtzu-
Berechnung ihres Gewinnanteils ein- sammen:

verstanden, da sie genau dem Vertrag

aus dem Jahre 2006 entspricht.

Anteile der Grundstiicksflachen

Grundstlick Nr. 1213 total (ehemals Korporation Vierhofe) 21’499 m?
—Grinzone 2’907 m?
ausniltzbare Flache Grundstiick Nr. 1213 18’592 m?
Grundstlick Nr. 914 (Gemeinde) 8’840 m?
Total Flache 27’432 m?
Anteil Korporation Vierhofe 67.77 %
Anteil Politische Gemeinde 32.23%

Berechnung Gewinnanteil Korporation
Gewinnanteil Korporation brutto XFr.

Abzug geméss Vereinbarung aus dem Jahre 2006
Autobahniberdeckung (Vereinbarung gem. Ziff. 8, max. 10 %
des Verkaufspreises) Fr. —636°912.80

Freiwillige Beitrage der Korporation Vierhéfe an die Politische Gemeinde
Die Burgerschaft der Korporation Vierh6fe stimmte am 17.Juni 2022 im
Rahmen einer Biirgerversammlung der Bezahlung von folgenden freiwilligen
Beitragen an die Politische Gemeinde Rorschacherberg aus dem Verkauf der
Grundstiicke zu:

Pauschale fiir Planungsaufwande fiir Masterplan Fr. —200°000.00
Mehrkosten fur Erschliessung Fr. —50’000.00
Total Abzuge Fr. —886’912.80

Gewinnanteil Korporation Vierhofe netto Y Fr.
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Verkaufspreis der drei Grundstiicke
Nr. 914, Nr. 1213 und Nr. 1940

Der Verkaufspreis betragt fur die drei
Grundstlicke total Fr.22°000°000.-.

Das Kaufangebot der HRS Investment
AG, Frauenfeld, das im Durchschnitt der
eingereichten Angebote liegt, unterstitzt
eine Bandbreite an Wohnungspreisen,
die fur eine sozial vielfaltige Bewohner-
schaft zentral sein wird.

Aufgrund der Tatsache, dass die Grund-
stlicke durch die Investorin erschlossen
werden missen und sie auch die Kosten
fur die Larmschutzwand zu lberneh-
men hat — die Kostenschéatzung allein
furdie Larmschutzwand betragtca.Fr.4
— 5 Mio. — wird der erzielte Verkaufs-
preis mit 22 Mio. als sehr gut beurteilt.



Grundstuck Nr. 1940 mit dem Bauernhaus

Der Verkauf an die HRS Investment AG
umfasst auch das 597 m? grosse Grund-
stick Nr. 1940 im tGbrigen Gemeindege-
biet mit dem Bauernhaus Vers. Nr. 219.
Das Grundstiick wurde im Jahre 2022
vom Grundstlck Nr. 1811 abparzelliert.
Der von der HRS Investment AG offerier-
te Kaufpreis fir dieses Grundstlick samt
dem Bauernhaus betragt Fr.690°000.-.

Das Grundstiick Nr. 1940 ist von der Ab-
machung mit der Korporation Vierhéfe
bezlglich Gewinnaufteilung nicht be-
troffen. Der Verkaufserlds verbleibt bei
der Politischen Gemeinde.

Somit betragt der Verkaufspreis fir die
Grundstiicke Nr. 914 und 1213 total Fr.
21’310°000.-. Dieser Betrag bildet die
Basis fur die Aufteilung des Gewinns
zwischen der Politischen Gemeinde und
der Korporation Vierhofe.

Aufteilung des Verkaufserldoses von
Fr. 22°000’000.— zwischen der Politischen
Gemeinde und der Korporation Vierhofe

Gemass den vorstehenden Erlauterun-
gen und Berechnungen erhalten dem-
zufolge die Politische Gemeinde Ror-
schacherberg netto Fr. 8445'125.80
bzw. die Korporation Vierhéfe netto Fr.

13’554’874.20 aus dem Verkaufserlés
der drei Grundsticke von total
Fr. 22°000’000.-. Die Betrdge setzen
sich wie folgt zusammen:
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Politische Gemeinde Rorschacherberg:
Fr. 6’868'213.— 32.23% von Fr.21°310°000.- (Grundstiicke Nr.914 und 1213)
+Fr. 690°000.- Erlds aus Verkauf des Grundstiick Nr. 1940 mit Bauernhaus
+Fr. 886’912.80 Aufwendungen der politischen Gemeinde im Zusammenhang mit dem
Projekt Uberdeckung A1 sowie freiwilliger Anteil an Kosten Masterplan
und bisherige Erschliessungsaufwendungen
Fr. 8445°125.80 Total zugunsten Politische Gemeinde Rorschacherberg

Korporation Vierhofe:

Fr.14'441°787.—  67.77 % von Fr.21°310°000.- (Grundstticke Nr. 914 und 1213)

—Fr. 886’912.80 Aufwendungen der politischen Gemeinde im Zusammenhang mit dem
Projekt Uberdeckung A1 sowie freiwilliger Anteil an Kosten Masterplan
und bisherige Erschliessungsaufwendungen

Fr.13’554’°874.20 Total zugunsten Korporation Vierhofe
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Finanzbefugnisse

Uber den Erwerb oder die Verdusserung
von Grundsticken mit einem Preis von
uber Fr. 3 Mio. pro Fall entscheidet ge-

méass Anhang zur Gemeindeordnung

vom 1.Januar 2013 die Blrgerschaft im

Rahmen einer Urnenabstimmung.

Verwendung des Nettogewinns durch

die Gemeinde

Der voraussichtliche Nettogewinn von
Fr. 8445’125.80 wird im Eigenkapital
dem Konto «Bilanziiberschuss» zuge-
wiesen. Dieses wird per Ende 2022 dank
des Grundstlcksverkaufs lUber 22 Mio.

betragen. Durch den Verkauf wird das
Eigenkapital entsprechend gestéarkt.
Dieses wird der Gemeinde inskiinftig
zum Schuldenabbau dienen.

Kaufvertrag mit der HRS Investment AG,

Frauenfeld

Der Gemeinderat hat mitder HRS Inves-
tment AG, Frauenfeld, vorbehéaltlich der
Zustimmungdurch die Burgerschaftan-
lasslich der Abstimmung vom 27. No-
vember 2022, den Kaufvertrag unter-
zeichnet.

Der Verkaufspreis fur die Grundstiicke
Nr. 914 (8’840 m?), Nr. 1213 (21°499 m?)
und Nr. 1940 (597m?; Grundstick mit
dem alten Bauernhaus) mit einer Fla-
che von total 30’936 m? — davon 2’907
m? in der Grlinzone — betragt total
Fr.22’000°000.-.

Der Gemeinderat ist iberzeugt, dass mit
der HRS Investment AG eine zuverlassi-
ge und verlassliche Partnerin fir die Um-
setzung der Uberbauung Neuhus ausge-
wahlt wurde. Sie garantiert mit dem aus-
gewahlten Planungs- und Expertenteam
héchste Qualitatsstandards in allen Be-
reichen.



Weitere Bestimmungen des Kaufvertrages

Die weiteren Bestimmungen des Kaufvertrages sind nachstehend aufgefihrt.

1.

4,

Der Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen,
Lasten und Gefahr fir die Kauferin findet mit
der Eigentumsibertragung statt.

Die Eigentumsilbertragung erfolgt mit der
Grundbucheintragung.

Die Abgabe der Grundbuchanmeldung fir die
Eigentumslbertragung durch die Verkauferin
hatinnert 20 Tagen nach Zustimmung der Biir-
gerschaft zu diesem Kaufvertrag zu erfolgen.
Die Urnenabstimmung findet am 27.11.2022
statt.

.Die mit diesem Kauf zusammenhangenden

amtlichen Kostenund die Geblhrendes Grund-
buchamtes fiir die Beurkundung und die Ein-
tragungim Grundbuch bezahlt die Kauferin.

Ebenfalls durch die Kauferin bezahlt wird die
Handanderungssteuer. Die Parteien nehmen
zur Kenntnis, dass flr die Handédnderungssteu-
erdieVeranlagung gegeniiberden steuerpflich-
tigen Erwerbern erfolgt, die Verkauferin solida-
risch haftet und ein gesetzliches Pfandrecht
zugunsten der Gemeinde besteht.

.Die Vermessungs- und Vermarkungskosten

bezahlt die Verkauferin.

Eine allfallige Gewinnsteuer geht zulasten
der Verkéauferin.

.Die Vertragsparteien haben Kenntnis, dass

neben dem erwahnten gesetzlichen Pfand-
recht fir die Handanderungssteuer allenfalls
weitere gesetzliche Grundpfandrechte (z. B.
fir die Grundsteuer, offene Handwerkerrech-
nungen, Gebaudeversicherungspramien etc.)
geltend gemacht werden kdénnen. Der Ur-
kundsperson sind allféllige ausstehende
grundpfandgesicherte Forderungen nicht be-
kannt.Die Abklarung hierliberist allein Sache
der Kauferin.

Die Verkauferin sichert der Kauferin zu, dass
keine offentlich-rechtlichen Abgaben und
Handwerkerforderungen, fiir welche ein ge-

setzliches Pfandrecht besteht, ausstehend
sind. Sollten wider Erwarten trotzdem noch
gesetzliche Pfandrechte geltend gemacht
werden, verpflichtet sich die Verkauferin zur
sofortigen Bezahlung oder anderweitigen Si-
cherstellung.

Die Vertragsparteien bestatigen, dass sie
durch die Urkundsperson Uber die Tragweite
der gesetzlichen Grundpfandrechte orientiert
worden sind und dass sie einen Auszug aus
den einschlagigen Gesetzesbestimmungen
uber die gesetzlichen Grundpfandrechte er-
halten haben.

.Die Kauferin Gbernimmt die Kaufobjekte im

heutigen Zustand. Die Vertragsparteien sind
von der Urkundsperson auf die Art. 192 bis 196
des Schweizerischen Obligationenrechts (OR)
Uber die Rechtsgewdahrleistung sowie die Art.
197 ff. und 219 OR Uber die Sachgewabhrleis-
tung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht
worden.

Jegliche Sachgewahrleistung der Verkauferin
wird im gesetzlich zuldssigen Rahmen wegbe-
dungen. Dies beinhaltet insbesondere den
Ausschluss der Haftung fiir die Beschaffen-
heit des Bodens (inkl. Abfallbelastungen), den
Bauzustand der Geb&ude sowie die Uberbau-
barkeit nach dem 6ffentlichen Recht oder des
privaten Nachbarrechts.

Die Parteien sind von der Urkundsperson tber
die Bedeutung dieser Freizeichnungsklausel
orientiert worden;insbesondere dariliber, dass
diese Vereinbarungen ungiiltig sind, wenn die
Verkauferin der Kéauferin die Gewahrsmangel
absichtlich bzw. arglistig oder grobfahrléassig
verschwiegen hat (Art. 199 und 100 Abs. 1 OR).

Den Parteien ist die Bedeutung dieser Bestim-
mungen bekannt.

.Die Vertragsparteien nehmen uber die die

Kaufgrundstlicke betreffenden Abgaben (z.B.
Grundsteuern) per Besitzesantritt eine sepa-
rate ausseramtliche Abrechnungvor.
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Die Geb&audeversicherungspramie wird von
der Kantonalen Gebé&udeversicherung direkt
abgerechnet.

8.Die Kauferin kennt den Inhalt und die Bedeu-

tung der aufgefiihrten Dienstbarkeiten und
Anmerkungen. Den Parteien ist bekannt, dass
Dienstbarkeiten obligatorische Bestimmun-
gen enthalten kdnnen, welche von der Verkau-
ferin hiermit auf die Kauferin Gbertragen wer-
den, wiederum mit der Weiteriiberbindungs-
pflicht.

9. Die Parteien haben Kenntnis davon,dass nicht

alle offentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen aus dem Grundbuch hervorge-
hen. Ob fiir die Kaufobjekte solche bestehen,
ist insbesondere aus den entsprechenden
Planen, Verordnungen oder Verfiigungen er-
sichtlich (Zonen- und Uberbauungspléne,
Strassenplan, Schutzverordnung usw.).

Der Kauferin ist bekannt, dass sich beim
Grundstiick Nr. 1213 eine Flache von 2’907 m?
in der Griinzone befindet und das Grundstiick
Nr. 1940 gemaéss giiltigem Zonenplan im Ubri-
gen Gemeindegebiet liegt.

10. Die Kauferin hat Kenntnis von den bestehen-
den Mietverhaltnissen betreffend das Wohn-
haus auf dem Grundstiick Nr. 1940 und die
Scheune auf Grundstlick 914. Diese Mietver-
haltnisse gehen von Gesetzes wegen mit der
Eigentumsibertragung auf die Kauferin liber.

Die Kauferin ibernimmt samtliche Schaden-
ersatzanspriiche, die aus einer vorzeitigen
Kiindigung der Mietvertrage an die Verkaufe-
rin gestellt werden sollten.

11. Die Kauferin hat Kenntnis, dass sie die beste-
henden Versicherungen betreffend die Kauf-
objekte nicht ibernehmen kann, weil die Ver-
kauferin diese Grundstiicke in einer Gesamt-
police fir samtliche Objekte der Politischen
Gemeinde Rorschacherberg versichert hat. -
Die obligatorische Versicherung der Gebaude
bei der Gebaudeversicherung des Kantons
St.Gallen ist davon nicht betroffen.

12.Die Kauferin nimmt zur Kenntnis, dass ge-

13.

14

15.

16.

mass der Verordnung Uber elektrische Nie-
derspannungsinstallationen (SR 734.27, An-
hang Ziff. 3) bei jeder Handanderung nach
Ablauf von finf Jahren seit der letzten Kont-
rolle die elektrischen Hausinstallationen
kontrolliert werden mussen. Allfallige damit
im Zusammenhang stehende Kosten Uber-
nimmt die Kauferin.

Die Verk&uferin hat fiir die Uberbauung der
Kaufgrundstiicke mit einem Studienauftrag
eine hochwertige Uberbauung vorbereitet
und die Bebauungsvorgaben uber einen
Masterplan definiert.

Der Masterplan basiert auf dem Projekt
«Freie Sicht aufs Bodenmeer» von Skop Ar-
chitektur und Stadtebau sowie Kolb Land-
schaftsarchitektur, beide aus Zirich, welche
als Sieger aus dem Studienauftrag hervorgin-
gen. Der Bericht zu dieser Projektstudie und
der Masterplan bilden Bestandteil dieses
Kaufvertrages.

Die Kauferin verpflichtet sich, die Kaufobjek-
te auf der Basis dieses Siegerprojektes zu
Uberbauen. Dazu ist ein Sondernutzungsplan
erforderlich.

.Die Kauferin reichte der Verkauferin ein Be-

werbungsdossier ein, worin sie neben dem
Preis die Art der Uberbauung und deren Nut-
zung und weitere Details ndher beschreibt.
Sie verpflichtet sich, die spatere Uberbau-
ung gemass diesem verbindlichen Angebot
umzusetzen.

Die Kauferin verpflichtet sich, die nétigen
Planerlasse (Sondernutzungsplan, Teilstras-
senplan, Strassenprojekt usw.) zeitnah mit
der Gemeinde zu erarbeiten, die nétigen
Baugesuche einzureichen und danach das
Konzept baulich umzusetzen.

Samtliche fiir die Uberbauung der Kaufobjek-
te notwendigen Massnahmen, insbesondere
auch die Erstellung eines Larmschutzes ent-
lang der Autobahn und die vollstéandige Er-
schliessung des Baulandes, gehen zulasten
der Kauferin. Die mutmasslichen Kosten da-
fir lagen der Investorenausschreibung bei.



17. Rickkaufsrecht

Die Kauferin der Grundstiicke Nr. 914, 1213,
1940 raumt der Verkauferin, Politische Gemein-
de Rorschacherberg, an den auf den Seiten 2
bis 5 dieses Kaufvertrages beschriebenen
Grundsticken Nr. 914, 1213, 1940 Rorscha-
cherberg, das folgende Riickkaufsrecht ein:

a.Das Riuckkaufsrecht wird auf die Dauer von
15 Jahren ab Vertragsabschluss vereinbart
und ist auf diese Dauer im Grundbuch vor-
zumerken.

b.Das Recht kann von der Berechtigten ganz
oder teilweise ausgelibt werden.

—wennnichtinnerteinemJahrab Eigentums-
Ubertragung dem Gemeinderat ein Sonder-
nutzungsplan, Teilstrassenplan und Stras-
senprojekt im Entwurf zu Handen Mitwir-
kung und Vorpriifung eingereicht wird.

—Wenn nicht innert einem Jahr nach Rechts-
kraft von Sondernutzungsplan, Strassen-
projektundTeilstrassenplan ein Baugesuch
fir mindestens die Halfte des Areals einge-
reicht wird.

—Wenn nicht innert einem Jahr nach rechts-
kraftiger Baubewilligung mit dem Bau be-
gonnen wird.

— BeiVerkauf des uniiberbauten Bodens oder

— beiVerstoss gegen Ziffer 13 und 14 dieses
Kaufvertrages.

c. Der Ruckkaufpreis betragt 80 % des in diesem

Vertrag auf Seite 5 vereinbarten Kaufpreises.
Der Ruckkaufpreis ist per Datum der Eigen-
tumsubertragung von der Berechtigten an die
Belastetenzu bezahlen.Die belasteten Grund-
eigentimer verpflichten sich, die Rickiiber-
tragung des Eigentums sofort nach Erhalt der
Ausitbungserkldarung und der notwendigen
Beschlisse des Gemeinderates bzw. allen-
falls der Birgerschaft beim Grundbuchamt
anzumelden.

.Die mit der Rickubertragung zusammenhan-

genden amtlichen Kosten und die Gebihren
des Grundbuchamtes fiir die Eintragung im
Grundbuch sowie die Handénderungssteuer
bezahlt die Rickkaufsberechtigte.

.Dieses Rickkaufsrecht ist auf Kosten der

Berechtigten wie folgt im Grundbuch vorzu-
merken:

auf Grundstick Nr.914,1213, 1940
Rickkaufsrecht auf 15 Jahre zugunsten
Politische Gemeinde Rorschacherberg.

18.Diesem Kaufvertrag vorbehalten bleibt die

Zustimmung der Biirgerschaft der Gemeinde
Rorschacherberg.
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Informationsveranstaltung am 9. November 2022 /
Ausstellung des Siegerprojektes im Gemeindehaus

Am Mittwoch, 09. November 2022, 19.30 Uhr, fiihrt
der Gemeinderat fiir die Bevilkerung in der Mehr-
zweckhalle eine Informationsveranstaltung durch.

Weiteres
Vorgehen

Nach dem positiven Entscheid der Birgerschaft
zum Verkauf der drei Grundstiicke ist die Erarbei-
tung der Strassenprojekte, des Projektes fiir die
Larmschutzwand sowie eines Sondernutzungs-
planes inklusive den gesetzlich vorgeschriebenen
Mitwirkungsverfahren vorgesehen. Anschliessend
wird das Baubewilligungsverfahren durchgefiihrt.
Die Projektverantwortlichen rechnen mit Bezug
der ersten Wohneinheiten im Jahre 2027.

Das Modell und die Plane des Siegerprojektes
kénnen wahrend den Schalter6ffnungszeiten im
Gemeindehaus besichtigt und eingesehen werden.

Weitere
Unterlagen

Der Bericht des Beurteilungsgremiums kann
auf www.rorschacherberg.ch/de/portraituaktuelles/

aktuelles/aktuellesinformationen/ eingesehen werden.

Hier gehts zum
Bericht des Beurteilungs-
gremiums.

Antrag

Sehr geehrte Stimmbirgerinnen und
Stimmbdrger

Der Gemeinderat beantragt lhnen, dem Ver-
1940, Neuhus,

22’000’000.— an die HRS Investment AG, Frau-
enfeld, zuzustimmen

kauf der Grundstiicke Nr. 914, Nr. 1213 und Nr.
zum Bruttopreis von Fr.

und stellt Ihnen diese Abstimmungsfrage:

Wollen Sie dem Verkauf der Grundstiicke Nr.
914, Nr. 1213 und Nr. 1940, Neuhus, zum Brut-
topreisvon Fr.22°000°000.— an die HRS Invest-
ment AG, Frauenfeld, zustimmen?

Rorschacherberg, 30. August 2022
Gemeinderat Rorschacherberg

Beat Hirs
Gemeindeprasident

Manuel Gygax
Gemeinderatsschreiber Stv.



