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Einleitung

Ausgangslage

Die HRS Investment AG ist heute zusammen mit der Pensionskasse des Kantons
St. Gallen Eigentliimerin verschiedener Grundstlicke im Gebiet Neuhus mit einer
Gesamtflache von 30'935 m2. Sie erwarben die Grundstiicke Ende 2022 nach der
Durchflihrung eines Investorenwettbewerbs von der Gemeinde Rorschacherberg.
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Ruckblick

Im Jahre 2006 erfolgten mehrere Landabtausche zwischen der Politischen Ge-
meinde Rorschacherberg und der Korporation Vierhéfe im Zusammenhang mit
dem Projekt Uberdeckung der A1 im Bereich Steig. Der Landabtausch erfolgte
ohne Wertausgleich. Die Modalitdten des Landabtauschs wurden in einer Ver-
einbarung festgehalten. Diese wurde von den jeweiligen Blirgerschaften der Politi-
schen Gemeinde und der Korporation Vierhofe an den ausserordentlichen Birger-
versammlungen vom 16. September 2005 bzw. 14. Dezember 2005 genehmigt. Der
Landabtausch wurde anschliessend im Grundbuch eingetragen. Gegenstand jenes
Abtauschs war auch das Grundstiick Nr. 1213, welches vor kurzem zusammen mit
den Grundstiicken Nr. 914 und 1940 an die HRS Investment AG resp. Pensionskas-
se des Kantons St. Gallen verkauft wurden.

Die Autobahniiberdeckung erwies sich spater als nicht bewilligungsfahig und nicht
finanzierbar. Das Projekt wurde im Jahre 2009 durch den Gemeinderat sistiert.

2014 wurden rund 30'000 m2 Bauland im Warteggpark ausgezont und auf dem
Areal Neuhus in dieser Grosse Ersatz geschaffen. Das Bauland wurde der Wohn-
zone W2b mit mittlerer Dichte zugeteilt. Seither arbeitete die Politische Gemeinde
schrittweise auf eine qualitativ hochwertige Nutzung des Areals Neuhus hin. Die

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung
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Ausschnitt Landeskarte Gemein-
de Rorschacherberg mit Gebiet
Neuhus

M 1:50'000

Quelle: GeoPortal
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Gemeinde durfte das Bauland nicht ungenutzt lassen. Sie musste es zur Bebau-
ung verfligbar machen. Seit der Einzonung im Jahre 2014 musste die Gemeinde
fir jedes ungenutzte Jahr der Korporation Vierhofe eine indexierte Zahlung von
mehreren zigtausend Franken leisten. Durch den Bau des neuen Werkhofes konnte
die Haupterschliessung im Jahre 2019 erfolgreich gelost werden, was als Voraus-
setzung fiir die Uberbauung des Areals gilt.

Arealentwicklung mit Studienauftrag

Zur Sicherung einer hohen Siedlungsqualitat hat der Gemeinderat im Jahre 2020
die Entwicklung des Gebietes mit einem Studienauftrag lanciert. Ziel der Planung
war, die Grundlagen fiir eine aussergewohnliche Wohniberbauung zu schaffen.
Besonders zu berlcksichtigen waren einerseits die Larmbelastung durch die
Nationalstrasse und andererseits die besondere Aussichtslage auf den Bodensee.
Die Gestaltung und Auslegung der Freiraume war ebenfalls wichtig, damit fir die
kiinftigen Bewohner ein hoher Identifikationsgrad mit dem Ort geschaffen werden
kann.

Das Siegerprojekt des Studienauftrages «Freie Sicht aufs Bodenmeer» von Skop
Architekten mit Team lberzeugte durch seine einfache und prazise Setzung der
Bauvolumen sowie den Umgang mit der Umgebung und den Aussenraumen.

Modellansicht Projekt «Blick aufs
Bodenmeer» zum Hang von Skop
Architekten und Team

Oben (im Siden) die Nationalst-
rasse A1 und unten (im Norden)
angeschnitten die Mehrzweck-
halle und der Fussballplatz

Quelle: Skop Architekten und
Team

Masterplan

Das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag bildete die Grundlage fiir einen im
Jahre 2021 ausgearbeiteten und durch den Gemeinderat erlassenen Masterplan.
Dieser wiederum gab das Grundgerist fir die weitere Entwicklung des Gebietes

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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vor. Es wurden darin die Spielregeln festgelegt, an denen sich die weitere Planung
orientieren soll. Damit war eine fundierte Planungshilfe vorhanden, die einerseits
die baulichen Mdglichkeiten aufzeigt und andererseits eine hohe gestalterische
Qualitat einfordert. Die Fachkommission Stadtebau des Kantons St. Gallen hat das
Projekt als vorzuglich beurteilt.

Masterplan vom 24. August 2021
Originalmassstab 1:1‘000

Genordet, oben Mehrzweckhalle
und Fussballplatz, unten Natio-
nalstrasse A1l

Quelle: Gemeinde Rorschacher-
berg

Planungsabsicht

Der Gemeinderat hat darauf entschieden, das Gebiet nicht aus eigener Hand
weiter zu entwickeln. Er hat beschlossen, die Grundstlicke an einen Investor zu
veraussern, aber weiterhin gestaltend und mitbestimmend mitzuwirken, sei es aus
planerischen, sozialpolitischen oder wirtschaftspolitischen Uberlegungen. Aus die-
ser Verantwortung heraus war es dem Gemeinderat ein Anliegen, die hochwertige
Qualitat der bisherigen Planung auch im nachsten Schritt zu sichern.

Der Gemeinderat wollte seine Rolle als Bewilligungsinstanz mit der notwendigen
Unabhangigkeit wahren. Er hat deshalb in einer Investorenausschreibung umfas-
sende qualitatssichernde Instrumente eingebaut. Dadurch ist der Investor in der
Verantwortung, die wichtigen offentlichen Anliegen umzusetzen. Im Kaufvertrag
wurde die Kauferin der Grundstiicke verpflichtet, einen Sondernutzungsplan ge-
mass den Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes des Kantons St. Gallen
ausarbeiten zu lassen. Grundlage flir den Sondernutzungsplan bildet der Master-
plan sowie das im Rahmen der Investorenausschreibung eingereichte Richtprojekt.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Mit der Planung soll eine innere Nutzungsreserve mobilisiert und die Chancen
einer hochwertigen Siedlungsentwicklung genutzt werden. Dabei geht es in erster
Linie um Qualitat. Es soll ein in jeder Hinsicht vorbildliches Wohnquartier entste-
hen.

Planungsgebiet

Das Areal Neuhus liegt in der Mitte des Gemeindegebietes von Rorschacherberg,
nordlich der Autobahn A 1 und stdlich der Sport- und Mehrzweckanlage Chriizweg
mit Blick auf den Bodensee.

Es besteht aus den Grundstiicken Nrn. 914, 1213 und 1940 (Eigentum der HRS
Investment AG und Pensionskasse des Kantons St. Gallen) sowie zwei kleineren
Teilflachen der Grundstiicke Nrn. 135 und 1811 (Eigentum der politischen Gemein-
de Rorschacherberg).

Orthofoto Gemeinde Rorscha-
cherberg mit Planungsgebiet
M 1:5'000

Quelle: GeoPortal

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Grundlagen

Bundesinventar schutzenswerte Ortsbilder der Schweiz ISOS

Das Planungsgebiet liegt stidlich des Ortsbildes Rorschach, einem historischen
Flecken und kleinstadtischem Bezirkshauptort mit bedeutender Hafenanlage am
Bodensee. Eine gut ablesbare Siedlungsentwicklung mit geschlossenem Ortskern,
Wohnquartieren und ortsbildpragenden Einzelbauten zieht sich den Hang hinauf
bis zum Planungsgebiet.

ISOS, Luftaufnahme 2008
unten rechts Planungsgebiet

Quelle: ISOS, Bundesamt fiir
Kultur BAK

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb des Aufnahmegebietes. Westlich davon liegt
der ummauerte Zentralfriedhof Rorschach-Rorschacherberg, eine zweigeteilte
Anlage mit Kapelle und Urnenhalle aus den Jahren 1912/13 und nérdlich davon die
Mehrzweckhalle Rorschacherberg, aus Sichtbeton mit Holzverschalung sowie das
Haus zum Seeblick, ein flinfgeschossiges Altersheim, beide aus dem Ende des 20.
Jahrhunderts und ohne besondere Qualitaten.

ISOS, Raumplanung, Ortsbilder

Aufnahmeplan

Quelle: ISOS, Bundesamt fiir
Kultur BAK
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2.2 Kantonaler Richtplan

2.3

Das Planungsgebiet befindet sich gemass aktueller Fassung des kantonalen Richt-
plans im Siedlungsgebiet (Wohnnutzung). Weitere arealbezogene Hinweise und
Aussagen sind nicht vorhanden.

Ausschnitt Richtplankarte des
Kantons St. Gallen
M 1:10'000

Quelle: GeoPortal

Kommunale Planung

Richtplan

Im kommunalen Richtplan ist das Gebiet Neuhus als Gebiet fir Neuutiberbauun-
gen und Siedlungserweiterung bezeichnet. Es ist eines der letzten grosseren und
zusammenhangenden Bauentwicklungsgebiete der Gemeinde und kann nach den
Zielen der Gemeinde entwickelt werden.

Vermerkt ist, dass die Entwicklung des Areals mittels Studienauftrag und bereits
erstelltem Masterplan im Gang ist. Als nachste Schritte sind gemass Richtplanbe-
schluss der Sonernutzungsplan und das Baubewilligungsverfahren durchzufiihren.

No6rdlich des Areals verlauft auf dem Chrizweg der «<H6henweg». Er ist einer von
zwei neuen Themenwegen, welche die bestehenden Ost-West-Verbindungsachsen
fur den Fuss- und Veloverkehr starken sollen.

Durch das Areal fihrt auch ein Wanderweg von lokaler Bedeutung. Diese Ost-West-
Verbindung soll grundsatzlich erhalten bleiben, muss in Neubaugebieten aber
unter Umstanden verlegt und auf die Bebauung abgestimmt werden.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Ausschnitt Richtplan der Ge-
meinde Rorschacherberg
M 1:5'000

Quelle: Gemeinde Rorschacher-
berg

Zonenplan und Baureglement

Die von der Planung betroffenen Grundstiicke liegen im Wesentlichen in der
zweigeschossigen Wohnzone (W2b) mit Pflicht zum Erlass eines Sondernut-
zungsplanes. Am sldlichen und dstlichen Rand liegt ein Teil des Grundstiickes in
der Griinzone Freihaltung. Das ebenfalls betroffene Grundstlick Nr. 1940 sowie

die Teilfliche des Grundstiicks 1811 gehéren zum Ubrigen Gemeindegebiet. Sie
werden im Rahmen der vorliegenden Planung mittels Teilzonenplan ebenfalls in die
zweigeschossige Wohnzone (W2b) tberfihrt.

Ausschnitt aus dem Zonenplan
der Gemeinde Rorschacherberg
M 1:5'000

Quelle: GeoPortal

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Gemass derzeit gliltigem Baureglement der Gemeinde Rorschacherberg vom 26.
April 2016 gelten fir die Wohnzone W2b und die nadchst hohere Zone, die W3 die
folgenden Regelbauvorschriften:

Vorschrift Wohnzone Wohnzone
W2b W3
Max. Vollgeschosszahl 2 3
Ausbau Dachgeschoss ja ja
Ausbau Untergeschoss ja ja
Max. Gebaudehdhe (m) 8.00 10.25
Max. Firsthohe (m) 11.00 14.00
Max. Gebaudelange 30.00 40.00
Min. Kleiner Grenzabstand (m) 4,00 * 5.00 *
Min. Grosser Grenzabstand (m) 10.00 * 11.00*
Ausnutzungsziffer 0.50 0.65

Empfindlichkeitsstufe 1] 1

* Der Mehrlangenzuschlag ab 18.00 m Gebaudelange betragt 1/4 der Mehrlange, max. 6.00 m

Schutzverordnung

VChrUzweg

914

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes. Das westlich davon
gelegene Friedhofareal gehort zum Kulturlandschaftsschutzgebiet und das sidlich
der Nationalstrasse liegende Gebiet zum Landschaftsschutzgebiet. Erwédhnens-
wert ist der knapp ausserhalb des Planungsgebietes stehende Nussbaum (Nr. 166).
Er ist als schiitzenswert bezeichnet.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung

Seite 11 von 40

Tabelle Regelbauvorschriften

Quelle: Baureglement der Ge-
meinde Rorschacherberg

Ausschnitt Schutzplan der Ge-
meinde Rorschacherberg
M 1:5'000

Quelle: GeoPortal

25.Juni 2024



Sondernutzungsplan Neuhus | Planungsbericht Seite 12 von 40

2.4 Erschliessung

Offentlicher Verkehr

Das Gebiet Neuhus ist mit dem 6ffentlichen Verkehr im Sinne der Grundanfor-
derung an ein Wohnquartier minimal erschlossen (Giiteklasse C, mittelmassige
Erschliessung). Auf der Goldacherstrasse befinden sich Haltestellen der Bus-
Betriebe bei der Einmindung des Neuhusstrasschens und bei der Mehrzweckhalle
mit Verbindungen von und zu den Bahnhdofen Goldach und Rorschach Stadt.

Flr autoarmes oder autofreies Wohnen sind die notwendigen Rahmenbedin-
gungen nicht gegeben und kdnnen in absehbarer Zukunft auch nicht geschaffen
werden. Im Zuge der weiteren Planung wird durch die Grundeigentimerinnen ein
Mobilitatskonzept erarbeitet.

Groberschliessung motorisierter Verkehr

Die Groberschliessung des Gebietes erfolgt abzweigend von der Goldacherstras-
se einerseits von der Strasse Im Neuhus (Gemeindestrasse 2. Klasse) ostlich des
Werkhofes mit Zufahrt zum stidlichen Arealteil (Zufahrt Ost) und andererseits lUber
das Neuhusstrasschen (Gemeindestrasse 3. Klasse) entlang dem Friedhof mit
Zufahrt zum nordlichen Arealteil (Zufahrt West). Beide Strassen werden im Zug der
Planung mit Wendeanlagen abgeschlossen und als Gemeindestrassen 2. Klasse
klassiert (vgl. Kap. 5 Teilstrassenplan). Das Neuhusstrasschen soll zudem verbrei-
tert und mit einem Trottoir erganzt werden. Die Verzweigung von der Goldacherst-
rasse wird etwas gegen Osten verschoben, damit die notwendigen Sichtdistanzen
und -bermen auf die Kantonsstrasse eingehalten werden kdnnen. Die Strassen ge-
hen nach deren Erstellung in das Eigentum der Gemeinde Rorschacherberg (ber.

Links: Ausschnitt Strassenklas-

& . sierung
M 1:10'000
A:. Rechts: Ausschnitt Fuss-, Wan-
* der- und Radwege
M 1:10'000

Quelle: GeoPortal

Langsamverkehr

Durch das Planungsgebiet fuhrt ein Wanderweg ohne Hartbelag. Mit den Ubrigen
Fuss- und Radwegen ist das Areal optimal an das Ubergeordnete Fuss- und Rad-
wegnetz angeschlossen.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Weitere Themen

Naturgefahren

Das Planungsgebiet befinden sich zum Teil innerhalb des Gefahrengebietes Was-
ser mit geringer (gelb), respektive Restgefahrdung (gelb schraffiert). Es handelt
sich um eine Gefahrdung durch den Ostlichen Schulbach und den Westlichen
Wannenbach mit Fliesstiefen von <=0.25 m und Fliessgeschwindigkeiten von 0 bis
1 m/s. Es handelt um seltene Ereignisse (100-j.).

Links: Ausschnitt Gefahrenkarte
Wasser des Kantons St. Gallen
M1:10'000

Rechts: Ausschnitt Gefahr-
dungskarte Oberflachenabfluss
M 1:10'000

Quelle: GeoPortal

Gemass Risikokarte des Kantons St. Gallen handelt es sich um die Risikoklasse
>0-10 CHF/ARE. Die notwendigen Objektschutzmassnahmen sind im Baubewilli-
gungsverfahren aufzuzeigen. Andere gravitative Naturgefahren bestehen nicht.

Grundwasserschutz

Gemass kantonaler Grundwasserkarte liegt das Planungsgebiet nicht in einem
Grundwassergebiet und analog gemass kantonaler Gewasserschutzkarte grossten-
teils im sogenannten ,Ubrigen Bereich” ((iB) ohne spezielle Gewasserschutzrisiken.
Auf der Ostseite ist ein kleiner Teil des oberen Grundstiicks Nr. 1213 aufgrund der
abstromseitigen Quelle beim Schulhaus Schonbrunn dem Gewasserschutzbe-
reich Au zugeteilt. Die praktische Bedeutung dieses Au ist allerdings aufgrund des
weitgehend fehlenden Grundwasserleiters und der fehlenden Trinkwassernutzung
gering. Beim friheren Hanganschnitt fir den dortigen Werkhofneubau wurden
keinerlei konkrete Beeintrachtigungen der entsprechenden Quellen oder anderwei-
tige, Grundwasserschutzrelevante Vorkommnisse festgestellt.

Altlasten

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb belasteter Standorte.

Larm

Das Gebiet Neuhus ist vom Larm der siidlich am Hang gelegenen Nationalstrasse
A1 belastet. Im orange eingefarbten Gebiet ist ein L&rmnachweis gemass Art. 31
LSV erforderlich.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Ausschnitt Larmbelastungskata-
ster des Kantons St. Gallen
M1:5'000

Quelle: GeoPortal

Flr eine Bebauung gelten die Planungswerte gemass Larmschutzverordnung
des Bundes. Damit diese im Planungsgebiet eingehalten werden kdnnen, ist
entlang der Nationalstrasse eine Larmschutzwand unabdingbar. Im Rahmen des
Studienauftrages wurde Uberprift, wie die notwendige Larmschutzwand in die
Umgebungsgestaltung integriert, respektive wie mit der Bebauung auf die Larm-
belastung reagiert werden kann. Es hat sich gezeigt, dass die sudlichsten Bauten
so gesetzt werden konnen, dass die Larmschutzwand eine Héhe von 6.5 m nicht
Uberschreitet und keine zuséatzlichen Larmschutzmassnahmen notwendig sind.

Die Einhaltung der Planungswerte nach LSV sowie die Finanzierung der Larm-
schutzwand ist durch die spateren Bautrager sicherzustellen.

Mit dem Baugesuch ist insbesondere auch nachzuweisen, dass die Planungswerte
aufgrund der Zufahrten zu den Tiefgaragen (ortsfeste Anlagen) eingehalten werden
konnen. Der Nachweis ist unter Anwendung der VSS-Norm ,Larmimmissionen von
Parkierungsanlagen” (SN 640 578) zu erbringen.

Storfallvorsorge

Gemass Planungshilfe des UVEK «Koordination Raumplanung und Storfallvorsor-
ge», 2022 (Anhang) werden folgende Referenzwerte flir Gebiete an Autobahnen

angegeben:
Ausschnitt Tabelle Referenzwer-
Anlage .
te Bevolkerung
i £ £ £ 3 .
’:‘::3:;‘::”' mindestens 50000 < DTV £ 75000 Quelle: UVEK, Planungshilfe
75'000 < DTV < 100'000 Koordination Raumplanung und
100000 < DTV < 125000 Stérfallvorsorge

125000 < DTV < 150°000

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Gemass ASTRA ist von einem DTV von 28’150 pro Fahrtrichtung, d.h. total 56'300
Fahrten auszugehen, was dem Referenzwert von 680 Personen entspricht. Un-
ter diesem Referenzwert missen keine weitere Untersuchungen vorgenommen
werden. Die zu erwartende neue Anzahl Bewohner im Planungsgebiet wird rund
425 Personen betragen. Somit wird der Referenzwert von 680 Personen deutlich
unterschritten und es ist keine Storfallvorsorge notwendig.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Richtprojekt

Investorenausschreibung

Das Richtprojekt, welches dem Sondernutzungsplan zugrunde liegt, wurde im
Rahmen einer offenen und nicht anonymen Investorenausschreibung in Anlehnung
an die Ordnungen sia 142 und 143 sowie deren Wegleitung fiir Wettbewerbe und
Studienauftrage fir Planer und Investoren erarbeitet. Ein qualitatssicherndes Be-
urteilungsgremium aus Gemeindevertretern, Architekten, Landschaftsarchitekten,
Raumplanern und einer Soziologin hat die Durchflihrung des Verfahrens unter-
stlitzt. Das Projekt «VilleVerte», welches durch das Beurteilungsgremium als bestes
Angebot beurteilt wurde, weist sehr gute Voraussetzungen und die besten Chan-
cen flir eine hochwertige und nachhaltige Siedlungsentwicklung im Gebiet Neuhus
nach den Vorstellungen des Gemeinderates auf. Es stammt von HRS als Investor,
Entwicklungs- und Realisierungspartner in Zusammenarbeit mit einem Team von
vielfaltigen und erfahrenen Biiros, u.a. den beiden Architekturbiiros Scheitlin Syfrig
Architektur, Luzern und Oxid Architektur, Zirich sowie dem Landschaftsarchitek-
turbiro Studio Vulkan, Zirich.

Wettbewerbsprojekt

Beschrieb aus der Investorenausschreibung:

«Das Projekt VilleVerte sticht aus den Eingaben hervor, weil es explizit auf eine Quartiers- und Zitat aus dem Bericht des

nicht eine Siedlungsentwicklung setzt. Zentrale Elemente sind unterschiedliche Gebaude- Beurteilungsgremiums, verfasst
typologien - durch die Architektursprache zweier Bliros glaubwiirdig umgesetzt - sowie durch das Beurteilungsgremium
ein breit gefdchertes sozial- und freiraumliches Angebot, vom zentralen Quartierplatz tiber

Spielwiesen bis zum lichten Wéldchen. Die Quartiersentwicklung erfolgt nicht nur stadtebau- Quelle: Bericht des Beurteilungs-
lich und freirdumlich, sondern wird auch in ein Betriebskonzept umgesetzt, das die Gesamt- gremiums zur Investorenaus-
betrachtung der Quartiersinfrastruktur sicherstellt: Stockwerkeigentiimer und ein bis zwei schriebung Neuhus vom

noch nicht bekannte Eigentiimer von Mietwohnungen organisieren sich in einer Infrastruk- 22. Juni 2022
turgenossenschaft, mit der die Entwicklung, der Unterhalt und der Betrieb der Quartiersinfra-

struktur sichergestellt wird.

Die soziale Mischung wird durch einen guten Wohnungsmix mit einem typologisch
vielfdltigen Wohnungsangebot vorgespurt. Zusatznutzungen zum Wohnen werden
auf dem Areal konzentriert: zusammen mit der KITA entsteht ein Quartiertreff, der
eine gewisse Nutzungsdichte verspricht. Durch ein leichtes Abwinkeln der Wohn-
bauten entstehen gut gefasste Freirdume.

Die Idee der Infrastrukturgenossenschaft mit einer Beteiligung aller Akteure ist flir
einen nachhaltigen Betrieb zentral und als Konzept innovativ. Als Wermutstropfen
sind die Endinvestoren der Mietwohnungen noch nicht bekannt. Zur Sicherstellung
der Umsetzung des Konzepts soll ihre Wahl deshalb durch die heutige Grundeigen-
tiimerin begleitet werden.

Das Projekt zeigt vielféltige Ansétze flr eine nachhaltige Quartierentwicklung auf.
Dem von der Veranstalterin erwarteten gemeinnttzigen Gedanken wird mit der
Infrastrukturgenossenschaft auf unkonventionelle Weise Rechnung getragen. Das
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Mobilitadtskonzept wird mit einem breiten Angebot, das attraktive Abstellplatze fiir
alternative Mobilitdt, Sharingangebote und eine reduzierte Anzahl Autoparkplatze
vorsieht, umgesetzt.

Der vorgegebene Masterplan wird sehr gut interpretiert; die Anpassungen tragen
zu einem gut nutzbaren und vielféaltigen Sozial- und Freiraum bei und entwickeln
die urspriinglichen Ideen zu einem noch besseren Gesamtbild weiter. Die Vielfalt
der Wohnungstypologien liberzeugt die Jury, wobei bei einigen Laubengangtypo-
logien Optimierungen zugunsten von mehr Privatsphédre notwendig sind: Was bei
betreuten Alterswohnungen einen Reiz hat, funktioniert flir andere Wohnformen
nicht unbedingt gleich gut. Die Freiraumplanung ist konzeptionell stimmig und
sorgfaltig umgesetzt. Es fehlt allerdings eine Auseinandersetzung mit dem grossen
Aushubvolumen.

Insgesamt stellt die Jury erfreut fest, dass das Zusammenspiel der verschiedenen
Gebdaudetypologien mit den pragnanten Frei- und SozialrGumen ein neues Quartier
entstehen lassen. Das Kaufangebot, das im Durchschnitt der eingereichten An-
gebote liegt, unterstlitzt eine Bandbreite an Wohnungspreisen, die flir eine sozial
vielfdltige Bewohnerschaft zentral sein werden.»

Ansicht Projekt «VilleVerte»

Quelle: HRS Investment AG mit
Team

Stand Stand Investorenaus-
schreibung

Weiterbearbeitung

Nach dem Entscheid wurde das Projekt gemass den Empfehlungen des Beurtei-
lungsgremiums in verschiedenen Punkten zum nun vorliegenden Richtprojekt
weiterbearbeitet.
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Richtprojekt

Ortsbauliche Qualitat und Nutzungskonzept

Das Planungsgebiet geniesst durch seine Lage den Blick in die Weite Uber den
See und die Nahe zu den Bergen. Beides ist im Neuhus sptrbar und Teil des
Programms: Die Platzierung der Gebaude und Aufenthaltsorte in dem Areal sind
so gewahlt, dass der Blick Uber den Bodensee immer Teil der Kulisse ist. Auf der
Grundlage des Masterplans entsteht ein Siedlungsmuster aus drei leicht aufge-
facherten Gebaudezeilen, den Héhenlinien folgend und auf die Topografie abge-
stimmt. Die gleichméassige Hohenstaffelung der Gebaude der oberen Zeile hat
Bezug auf die Lage der dstlichen Erschliessungstrasse, die Topografie und den
Larmschutz (Nationalstrasse A1). Die drei Gebaudezeilen schaffen differenziert
nutzbare Frei- und Zwischenraume, die Uber Treppen in den Falllinien in den Fugen
der Gebaudezeilen verbunden sind.

Die ortsbauliche Setzung erfolgt unter Einbezug der bestehenden Bauten im
westlichen Arealteil, dem Stockli und der Scheune, die neu als Quartierzentrum
genutzt werden. Die beiden Einstellhallenzufahrten schliessen unmittelbar an die
an den Grundstiicksgrenzen verlaufenden Erschliessungsstrassen an, womit die
Zwischenraume der Gebaudezeilen autofrei bleiben.

Freiraume und Umgebungsgestaltung

Das ortsbauliche Konzept erlaubt es dem Freiraum zwischen der Bebauung
individuell gestaltet und kleinteilig zu sein, und so auf die Bedlrfnisse der Bewoh-
nerinnen und Bewohner einzugehen. Es entstehen Raume mit unterschiedlichem
Charakter, mit besonderen Nutzungen und differenzierten Graden an Privatsphare.

Vom Quartierplatz mit halbéffentlichen Nutzungen bei der Scheune und dem
Stockli entwickelt sich der Binnenraum bis zum dstlichen Rand des Areals beim Re-
servoir. Der Binnenraum schafft nicht nur den Zusammenhalt im Quartier, sondern
lasst auch die griine Umgebung hindurchfliessen. Eine Ebene weiter oben bietet
die Streuobstwiese einen naturnahen Lern- und Erlebnisraum, der durch seine
geschitzte Lage am Hang einen ruhigen Aufenthaltsraum schafft. Am sidlichen
Hang zwischen Gebaudezeile C und der Autobahn befindet das Waldli. Hier konnen
Kinder auf dem Naturspielplatz spielen. Wege schlangeln sich durch Baumgrup-
pen, die sich zur Larmquelle, der Nationalstrasse hin verdichten.

Zusammengehalten werden die Freiraume uber ein Wegenetz, welches es den
Wohnungen in den Sockel- und Erdgeschossen erlaubt, sich auch nach aussen zu
entwickeln und dadurch Gemeinschaft und Sicherheit im Quartier zu schaffen. Die
Raume und Wege sind zurlickhaltend und naturnah gestaltet, sodass Aneignung
und Teilhabe die pragenden Elemente vom Neuhus sind. Gleichzeitig schafft es
das Wegenetz die Hoéhen am Hang zu Gberwinden und eine spannende Bewegung
durch das Areal zu inszenieren.
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Bei den Gebaudezeilen A und B entstehen Vorzonen zum stark begriinten Bin-
nenraum. Der Belag der Wege zieht sich bis in die Hauseingédnge und bietet somit
Kontinuitat. Vor der Hausreihe C entsteht eine grosszligige Vorzone mit Velostell-
platzen und Raum zum Aneignen und Bespielen. Die Wohnungen und Hauser in
der Reihe C haben auf der Sidseite grosszligige Garten mit einem geschitzten
Sitzplatz zum Waldli. Die Garten der Zeilen A und B liegen einmal nordseits mit
einem offenen Blick in die Weite zum See und einmal geschiitzt, siidgerichtet zur
Streuobstwiese.

Architektonische Qualitat

Die beiden unteren Gebaudezeilen A und B unterscheiden sich zur oberen Gebau-
dezeile C mit einer differenzierten Architektursprache und Materialisierung sowie
unterschiedlichen Grundrisstypologien. Bei der oberen Gebaudezeile C werden
erganzend zu den drei Mehrfamilienhdusern neun Reiheneinfamilienhduser vorge-
sehen, die jeweils lber einen privaten Gartenteil zum Waldli hin verfligen. Die Zeile
charakterisiert sich durch Staffelung der Einheiten («Sagezahn») und ermaoglicht
dadurch eine Mehrfachorientierung in jeder Wohneinheit. Ergdnzend zur Aus-
sichtsseite (Nord) weisen die Gebaude auch siidseitig Balkone auf, was nebst dem
Licht auch den Bezug zu den Garten starkt

Die beiden unteren Gebaudezeilen werden liber Laubengange erschlossen,
welche in Ergdnzung auch als privater Aussenraum dienen. Die Erschliessung
beider Zeilen hat Bezug zum gemeinschaftlichen Aussenraum (Binnenraum). Alle
Wohneinheiten verfiigen auch uber individuelle Balkone, diese liegen bei der

Zeile B slidseitig zur Obstwiese und bei der Zeile A zur Aussichtsseite. Die offene
Erschliessung der unteren beiden Gebaudezeilen dient auch als Begegnungsraum,
orientiert sich zu den Garten und schafft Interaktion zwischen den verschiedenen
Nutzern und der Natur.

Modellansicht Richtprojekt
von Nord

Quelle: HRS Investment AG
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Modellansicht Richtprojekt
von Sud

Quelle: HRS Investment AG

Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Situation mit Erdgeschossgrund-
riss Zeilen Aund B
Originalmasstab 1:500

Quelle: Scheitlin Syfrig Archi-
tekten
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Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Regelgrundrisse Zeilen A und B
Originalmasstab 1:500

Quelle: Scheitlin Syfrig Archi-
tekten

Situation und Grundrisse Zeile C

Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Situation mit Erdgeschossgrund-
riss Zeile C

Originalmasstab 1:500

Quelle: Scheitlin Syfrig Archi-
tekten
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Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Regelgrundriss Zeile C
Originalmasstab 1:500

Quelle: Scheitlin Syfrig Archi-
tekten

Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Nord-Ansichten
Originalmasstab 1:500

Quelle: Scheitlin Syfrig Archi-
tekten

Ansicht SUd Zelle B (OK EG - 45250 M.0M)

Ansicht S0d Zlle A (OK EG -484.25 MM)

scheitlifeg Oxid.
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Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Schnitte Nord-Sid
Originalmasstab 1:500

Quelle: Scheitlin Syfrig Archi-
tekten

Sehnis

o3
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Sondernutzungsplan

Grundlagen

Die Grundlage fiir den Sondernutzungsplan bildet ab dem 1. Oktober 2017 das
neue Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen (PBG). Ab Vollzugsbeginn
finden flir den Erlass neuer Sondernutzungsplane libergangsrechtliche Rege-
lungen Anwendung. So kdnnen neue Sondernutzungsplane nur noch nach den
Verfahrensvorschriften des PBG erlassen werden. Inhaltlich basieren sie jedoch
weiterhin auf dem derzeit noch geltenden Zonenplan und Baureglement der Ge-
meinde, solange der neue Rahmennutzungsplan nicht an das neue Recht ange-
passt ist. Direkt anwendbar sind hingegen Art. 23ff PBG.

Inhalt

Situationsplan

P
| I Sy

o w z ®

Zur Realisierung der geplanten Uberbauung muss mit dem Sondernutzungsplan in
Teilen von der Regelbauweise der Wohnzone (W2b) abgewichen werden. Abwei-
chungen, welche eine materielle Zonenplananderung bewirken, unterstehen dem
fakultativen Referendum. Das Gesetz macht keine Angaben, wann Abweichungen
eine materiellen Zonenplanédnderung bedeuten. Es wird aber angenommen, dass
Abweichungen gegentber der Regelbauweise um maximal ein Geschoss bzw. bis
maximal zur nachst hoheren Grundnutzungszone maoglich sind.

Die nachst hohere Zone ist geméass Zonenplan und Baureglement der Gemeinde
Rorschacherberg die dreigeschossige Wohnzone (W3). Ferner werden mit dem
Sondernutzungsplan etliche Vorschriften zur Gestaltung formuliert, welche eine
hohe gestalterische Qualitat einfordern.
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Quelle: Rietmann Raum- & Pro-

jektentwicklung
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Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich (Art. 1)

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Grundstlicke Nrn. 914, 1213
und 1940 sowie zwei kleine Teilflachen der Grundstticke Nrn. 1811 und 135 mit ei-
ner Flache von total 31‘169 m2, Davon gehdren 27487 m? zur Bauzone (Wohnzone
W2b) und 2'907 m? zur Griinzone Freihaltung. 775 m? sind dem (ibrigen Gemeinde-
gebiet zugeteilt und werden mittels Teilzonenplan (vgl. Kap. 5) der Wohnzone (W2b)
zugeteilt. Die Flache wird mit einer Umzonung von der Wohnzone in die Griinzone
am sudlichen Rand des Planungsgebietes flachengleich kompensiert.

Parzelle Nr., Flache Eigentimer

914, 11'804 m? St.Galler Pensionskasse
Rosenbergstrasse 52
9001 St. Gallen

1213,17'921 m? HRS Investment AG
Walzmuhlestrasse 48
8501 Frauenfeld

1940, 1210 m? 14/25 HRS Investment AG (Adr. s. oben)
11/25 St. Galler Pensionskasse (Adr. s. oben)

Teilflache Politische Gemeinde Rorschacherberg
1811,178 m?

Teilflache Politische Gemeinde Rorschacherberg
135, 56 m?

Die Beilageplane bilden im Wesentlichen das Projekt aus der Investorenausschrei-
bung ab. Nach dessen Abschluss wurden wenige Punkte weiterbearbeitet (vgl.
Kap. 3.3).

Soweit in den Besonderen Vorschriften nichts anderes bestimmt wird, gelten die
Vorschriften des Uibrigen Rechts.

Zweck (Art. 2)

Mit dem Sondernutzungsplan soll eine gute und qualitativ hochwertige Uber-
bauung des Planungsgebiets ermdglicht werden. Die Grundlage dazu bildet das
ortsbauliche und architektonische Konzept des aus der Investorenausschreibung
hervorgegangenen Siegerprojektes.

An der ortsbaulich anspruchsvollen Situation wird eine zukinftige Entwicklung des
Areals mit einer aussergewdhnlichen Uberbauung mit Wohnformen fiir verschie-
denste Nutzergruppen angestrebt. Die Wohnnutzung soll punktuell mit Flachen fur
Buroateliers, Kinderbetreuung und Freizeit erganzt werden. Das Projekt soll sich

in Teilen und als Ganzes gut in die Umgebung einfligen und einen Beitrag zu einer
belebten Siedlung mit hoher Wohn- und Lebensqualitét leisten.
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Erschliessung und Parkierung

Erschliessung (Art. 3)

Die Groberschliessung des Gebietes erfolgt abzweigend von der Goldacherstrasse
einerseits von der Strasse Im Neuhus 6stlich des Werkhofes mit Zufahrt zur sidli-
chen Zeile und den Besucherparkplatzen (Zufahrt Ost) und andererseits Uber das
Neuhusstrasschen entlang dem Friedhof mit Zufahrt zur mittleren und nérdlichen
Zeile (Zufahrt West). Die Strassen sind mit Wendeanlagen abzuschliessen und
nach Erstellung in das Eigentum der Gemeinde zu Uberfiihren sowie als Gemein-
destrassen 2. Klasse zu klassieren.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen unmittelbar am Ende der beiden Er-
schliessungsstrassen was eine weitgehend autofreie Uberbauung garantiert.

Der Erschliessungsbereich dient dem internen Zugang zu den einzelnen Gebauden
fur den Langsamverkehr und die Notzufahrt, insbesondere Sanitat und Feuerwehr.
Anlieferungen und grosse Transporte z.Bsp. Umzug sollen ebenfalls moglich sein,
jedoch nicht taglich erfolgen. Fur die Paketzustellung und andere Zulieferungen
sind im Bereich der Wendeplatze (Quartierzentrum Baubereich Q1 und Baubereich
C4) Moglichkeiten fiir die Abgabe zu schaffen.

Die Fusswege dienen dem Langsamverkehr und den Fussgangern. Sie stellen
einerseits eine dichtes internes Fusswegnetz sowie andererseits den Anschluss
zum Ubergeordneten Fusswegnetz sicher. Der heute durch das Areal fliihrende
Wanderweg wird neu vom oberen Wendeplatz an der Strasse im Neuhus Uiber das
Grundstlick Nr. 1154 (Reservoir, Stadt Rorschach) und zwischen den Zeilen A und
B zum unteren Wendeplatz am Neuhusstrasschen gefihrt.

Parkierung (Art. 4)

Samtliche Autoabstellplatze flir die Bewohner sind in unterirdischen Parkierungs-
anlagen anzulegen. Besucher- und Kundenabstellplatze dirfen oberirdisch nur
innerhalb der bezeichneten Flachen angeordnet werden.

Gemass Art. 17 Abs. 1 und 2 des aktuell giiltigen Baureglements der Gemeinde
Rorschacherberg sind fir Wohnnutzungen pro 80 m? anrechenbare Geschossfla-
che, mindestens aber pro Wohnung 1 Autoabstellplatz vorzusehen. Ferner sind

pro 5 Wohnungen zusétzlich ein Besucherplatz zu erstellen. Fir allfallig weitere
Nutzungsarten oder eine Reduktion bestimmt die zustéandige Behorde die erforder-
lichen Abstellplatze aufgrund der VSS-Norm.

In der Uberbauung sind 142 Wohnungen mit einer Flache von insgesamt 17'900
m?2 aGF geplant. Daflir waren nach Baureglement flir Bewohner und Besucher
252 Parkfelder vorgeschrieben. Hinzu kommen 6 Parkplatze fur die Nutzungen am
Quartierplatz (Kindergarten, KITA). In den Tiefgaragen sind 182 Autoabstellplatze
vorgesehen. Dazu kommen 25 Besucherabstellplatze innerhalb der oberirdischen
Parkierungsflachen. Das Angebot entspricht einer Reduktion von knapp 20 % des
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Grundbedarfes. Diese Reduktion kann mit der OV-Giiteklasse begriindet werden.
Die Bauherrschaft erstellt dazu im Baugesuchsverfahren ein Mobilitatskonzept.

Gemass Baureglement der Gemeinde sind ab drei Wohnungen 5 % der Geschoss-
flache als Veloabstellflachen zur Verfligung zu stellen. Diese Vorgabe deckt die
zeitgemassen Anforderungen nur ungeniigend. Sinnvollerweise sind gut beleuch-
tete, Uberdachte Parkfelder fir Zweirader zu verlangen. Diese Vorschrift wird
deshalb prazisiert. Pro Zimmer ist mindestens ein Veloabstellplatz vorzusehen,
wobei mit Zimmer die Anzahl Wohn- und Schlafzimmer gemeint ist (z.B. bendétigt
eine 2.5 Zimmer-Wohnung zwei Veloabstellplatze usw.) Mindestens zwei Drittel der
erforderlichen Veloabstellplatze sind in den Gebauden mit treppenfreier Erschlies-
sung im Erdgeschoss oder in der unterirdischen Parkierungsanlage anzuordnen.
Davon sind 5 % der Platze flir Spezialvelos vorzusehen. Aussenabstellplatze sind
moglichst im Bereich der Hauszugange im Erschliessungsbereich oder direkt
angrenzend daran im allgemeinen Umgebungsbereich respektive Garten- und
Spielbereich anzuordnen. Die Aussenabstellplatze diirfen im Sinne von Velounter-
standen uberdacht werden.

Oberirdische Bauten (Art. 5)

Die Bauten gemass Richtprojekt werden hinsichtlich ihrer Qualitat in Bezug auf ihre
Lage, Form und Dimension im Sondernutzungsplan gesichert. Die entsprechen-
den Baubereiche fliir Hauptbauten werden mit einem geringen Spielraum von max.
0.2 m festgelegt. Dachvorspriinge dirfen gemass Vorschrift Gber die Baubereiche
hinausragen. Die zulassigen Geb&ude- und Firsthéhen sind liber das gesamte
Planungsgebiet aufeinander abgestimmt und sind im Situationsplan ebenfalls mit
einem geringen Spielraum von max. 0.2 m mittels Héhenkoten (m.i.M.) festgelegt.

Nutzung (Art. 6)

Vom Planungsgebiet befinden sich rund 27'250 m? in der Wohnzone W2b mit einer
Ausnutzungsziffer von max. 0.5. Aufgrund des Richtprojektes ist oberirdisch eine
anrechenbare Geschossflache von rund 17'900 m2 vorgesehen. Dies entspricht
einer Ausnutzung von 0.657.

Im Hinblick auf die bevorstehende Revision des Baureglementes aufgrund des neu-
en kantonalen Planungs- und Baugesetzes, welches die Ausnltzungsziffer nicht
mehr vorsieht, wird das Nutzungsmass vorliegend mit den tatsachlich innerhalb
der Baubereiche vorhandenen baulichen Moglichkeiten (Baumasse) festgelegt.

Die Baubereiche Q1-Q3 werden einer 6ffentlichen Nutzung, z.Bsp. flir einen Quar-
tiertreffpunkt (Gemeinschaftsraume), eine Kindertagesstéatte oder die Schule etc.,
vorbehalten. Das bestehende Stdckli im Baubereich Q2 kann abgebrochen und neu
erstellt werden.

Umgrenzung unterirdische Bauten (Art. 7)

Mit der Umgrenzungslinie fur unterirdische Bauten wird die Ausdehnung von
unterirdischen Bauten (insbesondere der Tiefgaragen) ausserhalb der Baubereiche
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eingeschrankt. Anlagen wie Zugange mit Treppen, Lichtschachte, Fluchtrohren,
Trafostationen oder die Baugrubensicherung diirfen die Umgrenzung um das tech-
nisch notwendige Mass Uberschreiten.

Architektonische Gestaltung (Art. 8)

Mit den festgelegten Anforderungen an die Grundrissformen und die Erscheinung
der kiinftigen Bauten wird eine einheitliche und geordnete Siedlungsstruktur fest-
gelegt, welche sowohl auf die bauliche und landschaftliche Umgebung als auch
auf die Nutzungsbedurfnisse in hohem Mass Riicksicht nimmt.

Die Beilageplane sind fir die architektonische Gestaltung wegleitend. Sie sollen
das Erscheinungsbild zum Ausdruck bringen. Die Materialisierung soll den Aus-
druck der Architektur bestarken. Die einzelnen Gebaudezeilen sollen bezliglich
architektonischer Gestaltung und Materialisierung unter sich eine Einheitlichkeit
aufweisen.

Dachgestaltung (Art. 9)

Die Dachgestaltung bildet im Sinne der flinften Fassade ein wichtiges Element bei
der Einpassung der Bauten in die Umgebung. Die flach geneigten Dacher bilden
zusammen mit der Héhenlage der Gebaude ein wichtiges qualitatives Element
hinsichtlich Aussicht auf den Bodensee. Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, wie beispielsweise Photovoltaikanlagen sollen aber trotzdem mdglich
sein. Diese sind architektonisch gut in die Bebauung zu integrieren. Die Bauten am
Quartierplatz sind auf die Bestandsbauten abzustimmen und mit Satteldachern zu
versehen.

Umgebung

Umgebungsbereich (Art. 10)

Die ortsbauliche Setzung der Baukdrper mit der zeilenférmigen Anordnung der
Gebaude und die Erschliessung schaffen klar zonierte Freiraume. Diese sind eine
wichtige Voraussetzung flir eine qualitativ hochstehende Freiraumgestaltung.
Sie sollen eine moglichst hohe Biodiversitat und einen moglichst hohen Grad an
Entsiegelung aufweisen.

Es wird unterschieden zwischen gemeinschaftlichen, 6ffentlichen und privaten
Aussenraumen. Die offentlichen Aussenraume bilden die bestockte Freiflache mit
Platz fir zusammenhangende Spielflachen und die Erschliessungsflachen mit dem
angrenzenden Umgebungsbereich. Flachen, die nicht explizit der Erschliessung
dienen, sind zu entsiegeln und gemass ihrer Lage zu bepflanzen. Die bestockte
Freiflache dient auch dem 6kologischen Ausgleich gemass Art. 18b Abs. 2 Na-

tur- und Heimatschutzgesetz. Die 0kologische Ausgleichsflache mit ihrer hohen
Biodiversitat mit einheimischen standortgerechten Arten betragt mit einer Flache
von rund 5700 m2 {iber 18 Prozent der gesamten Uberbauungsflache.
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Der gemeinschaftliche Aussenraum wird durch die Gebaudezeilen in zwei Zonen
unterteilt. Der Garten- und Spielbereich ist der zentrale Aufenthalts- und Begeg-
nungsort fir das gesamte Quartier und fiir die Bewohnerinnen und Bewohner (Bin-
nenraum). Neben den Erschliessungsflachen sind Flachen vorgesehen, die solche
Nutzungen ermoglichen (Nachbarschaftstreffen, alltaglicher Aufenthalt, kleine Fei-
ern usw.). Die Ausstattung soll die qualitatsvolle Nutzung ermdglichen und férdern.
Es sind unterschiedliche Vegetationsebenen vorgesehen, die den Raum gliedern:
Wiesenebene, Staudenebene, Baumebene.

Die Streuobstwiese wird mit einem versetzten Raster mit Obstbdumen unter-
schiedlicher, lokaler Art wie Apfel und Birnen bepflanzt. Die privaten Aussenraume
befinden sich den Erdgeschossnutzungen zugeordnet direkt bei den Gebauden
und bilden mit unterschiedlichen Nutzungen wie als privater Garten einen Rick-
zugsort fur die Bewohnerinnen und Bewohner.

Ein wichtiges Gestaltungselement bilden die Staudenbander mit einer gemisch-
ten Bepflanzung zur Begrenzung der privaten Aussenraume aber auch Wege und
Treppen. Ferner dirfen die privaten Aussenraume mit Nebenbauten mit in den
Dimensionen beschrankten Trennwanden zur Starkung der Privatheit unterteilt
und kleine Nebenbauten ohne anrechenbare Geschossflachen bis maximal 256 m2
erstellt werden.

Stiitzmauern (Art. 11)

Ein wichtiges Element bei der Gestaltung des Aussenraumes bilden die Stiitzmau-
ern, einerseits zur Ausbildung der Tiefgaragenzufahrten und andererseits zur Ter-
rassierung der Freirdume. Die genaue Lage und Hohe der Stitzmauern muss auf
die angrenzenden Zonen und deren Hohenlage, insbesondere den Erschliessungs-
bereich mit Notzufahrt und Stellflachen fir die Feuerwehr sowie auf das spatere
Bauprojekt und die definitive Freiraumgestaltung abgestimmt und im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt werden.

Bepflanzung (Art. 12)

Die Bepflanzung des Areals spielt im Sinne der 6kologischen Nachhaltigkeit eine
wichtige Rolle. Einerseits soll mit unterschiedlichen Pflanzstrategien mit lokalen kli-
maresistenten Arten die Biodiversitat geschiitzt und geférdert werden und anderer-
seits konnen grossflachige Baumbepflanzung das Lokalklima positiv beeinflussen.
Die im Situationsplan eingetragenen Baume sind richtungsweisend. Ein detaillier-
tes Bepflanzungskonzept ist im Baugesuchsverfahren einzureichen.

Umwelt und Okologie
Entwasserung (Art. 13)

Der Umgang mit dem Meteorwasser soll nach dem Grundsatz «Versickerung - Re-
tention - Ableitung» erfolgen und auf das GEP der Gemeinde abgestimmt werden.
Detailangaben sind im Baugesuchsverfahren zu machen.
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Ver- und Entsorgung (Art. 14)

Eine wichtige Qualitat der Uberbauung sind die verkehrsfreien Aussenraume.
Damit innerhalb des Areals keine regelmassigen Fahrten mit Motorfahrzeugen
notwendig sind, missen an den Randern bei den Zufahrten Moglichkeit fur die
Paketzustellung und Lieferdienste geschaffen werden.

Auch fur die Entsorgung des Hauskehrichts sind am Ende der Erschliessungsstras-
sen Mdoglichkeiten flir die Anordnung von Unterflurcontainern und Containern inkl.
deren Einhausung vorzusehen.

Nachhaltigkeit (Art. 15)

Das Thema Nachhaltigkeit soll nicht auf den Umgang mit der Energie beschrankt
sein. Neben der ckologischen Nachhaltigkeit soll auch die soziale und die oko-
nomische Nachhaltigkeit berlicksichtigt werden. Deshalb wird ein hoher und
ganzheitlicher Standard gemass SNBS gefordert. Ziel ist, dass die Stufe «Silber»
erreicht wird. Eine Zertifizierung ist nicht vorgesehen.

Larmschutz (Art. 16)

Zur Einhaltung der vorgeschriebenen Planungswerte der Larmempfindlichkeits-
stufe Il gemass Larmschutzverordnung bedingt die Erstellung einer maximal 6.5 m
hohen Larmschutzwand entlang der Nationalstrasse A1. Diese Larmschutzwand
auf dem Grundstiick der ASTRA ist durch die Bauherrschaft zu finanzieren. Sie ist
insbesondere gegen Stiden hochabsorbierend auszugestalten, um Larmreflexio-
nen zu verhindern und sie muss die Minimalanforderungen des ASTRA erfllen.
Die Larmschutzwand geht nach deren Fertigstellung in das Eigentum der Gemein-
de Uber.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung

Seite 30 von 40

25.Juni 2024



Sondernutzungsplan Neuhus | Planungsbericht Seite 31 von 40

Teilzonenplan

Ein wichtiger Bestandteil des Projektes bildet der Quartierplatz mit Scheune, Stock-
li und Schule. Das bestehende Stéckli auf dem Grundstlick Nr. 1940 ist zur Zeit kei-
ner Bauzone zugeteilt. Damit die vorgesehene Nutzung als Quartiertreffpunkt mit
Kita, Schule und weiteren gemeinschaftlichen Raumen sichergestellt werden kann,
muss das Grundsttick Nr. 1940 sowie eine Teilflache des Grundstlicks Nr. 1811 im
Umfang von rund 775 m2 der Wohnzone W2b zugeteilt werden.

Die Einzonung ist als Arrondierung der bestehenden Wohnzone zu betrachten. Sie
steht im direkten Zusammenhang mit der Uberbauung Neuhus und hat zum Zweck,
das bestehende Gebaude (Stockli) auf dem Grundstiick Nr. 1940 einer neuen
Nutzung zuzufuhren. Die Einzonung der bestehenden Wohnzone wird mit einer
flachengleichen Umzonung von der Wohnzone in die Griinzone am stdlichen Rand
des Planungsgebietes kompensiert. Die Ein- respektive Umzonung hat auf die
Entwicklung der Gemeinde Rorschacherberg keinen Einfluss.

Ein Teil der neu eingezonten Flache (ca. 300 m2) tangiert gemass Karte der Frucht-
folgeflachen Kt die Fruchtfolgeflache. Grundsatzlich ist jeder Verbrauch von FFF zu
kompensieren. Keine Kompensation ist bei Kleinflachen (<1'‘000 m2) erforderlich.
Die Flache ist bereits (iberbaut oder wird als direkt angrenzender Aussenraum
(Garten) der bestehenden Baute genutzt. Sie gilt als nicht riickfihrbare Fruchtfol-
geflache und kommt fiir eine spatere ackerbauliche Nutzung nicht mehr in Frage.
Die heute bestehende Baute (Stockli) soll weiterhin genutzt werden kdnnen. Es
wird beabsichtigt, dort eine Kindertagesstéatte unterzubringen. Das 6ffentliche
Interesse an der Einzonung ist somit ausreichend gegeben.

Der Teilzonenplan wird zusammen mit dem Sondernutzungsplan 6ffentlich aufge-

Teilzonenplan Neuhus
Originalmasstab 1:1‘000

/Anderung rechtskraftiger Zonenplan (Einzonung)

Legende

Oben: Planédnderung
Unten: rechtskraftiger Plan

Quelle: Rietmann Raum- & Pro-
jektentwicklung

iger Zonenplan (als Erlé

T

Gemass Art. 15, Eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) kann Land neu nur einer Bau-
zone zugewiesen werden, wenn seine Verfluigbarkeit rechtlich sichergestellt ist.
Das von der Neueinzonung betroffene Gebiet wurde mit dem Verkauf durch die
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Gemeinde an die HRS Investment AG libertragen und ist Teil des Sondernutzungs-
planes Neuhus. Damit ist die Verfuigbarkeit vollumfanglich gewahrleistet.

Flr eine Einzonung ist eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Abgabepflichtig sind
die Grundeigentiimerin oder der Grundeigentiimer zum Zeitpunkt des Eintritts der
Rechtskraft der Nutzungsplananderung.
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Teilstrassenplan

Im Zuge der Uberbauung miissen die zum Areal filhrenden Strassen ausgebaut
respektive verlangert werden.

Das bestehende Neuhusstrasschen auf der Westseite muss von heute 3.40 m auf
eine Breite von 4.40 m und ein zusatzliches Trottoir von 2.0 m ausgebaut werden.
Zur Sicherung der notwendigen Sichtdistanzen auf die Goldacherstrasse miissen
der Einlenker wie auch die sich dort befindende Bushaltestelle in dstliche Richtung
verschoben werden. Siidlich wird das Neuhusstrasschen mit einem Wendeplatz
fir 10 m LKW abgeschlossen. Die heute als Gemeindestrasse 3. Klasse klassierte
Strasse wird mit dem Teilstrassenplan in eine Gemeindestrasse 2. Klasse liber-
fhrt. Der bestehende Wanderweg mit Hartbelag bleibt unverandert.

Die im Osten an das Planungsgebiet fihrende Strasse im Neuhus muss ab der
Grundstlicksgrenze verlangert und mit einem Wendeplatz fiir 10 m LKW abge-
schossen werden. Verlangerung und Wendeplatz werden mit dem Teilstrassenplan
als Gemeindestrasse 2. Klasse klassiert.

Der heute durch das Areal flihrende Wanderweg ohne Hartbelag wird neu auf die
Nordseite entlang der mittleren Gebaudezeile verlegt. Im oberen Bereich beim Re-
servoir ist der Wanderweg Teil einer hindernisfreien Verbindung durch das Quartier
und wird mit einem Hartbelag versehen.

Der Teilstrassenplan wird zusammen mit dem Sondernutzungsplan 6ffentlich
aufgelegt.

Teilstrassenplan Neuhus
Originalmasstab 1:1‘000

Quelle: Innoplan Bauingenieure

Legende

Festlegungen

B cemeindestrasse 2 Kiasse, neu
W////% i 3. Klasse,

Gemeindeweg 2. Klasse, aufgehoben

o0 0 ‘Wanderweg mit Hartbelag, neu
O O O  Wanderweg ohne Hartbelag, neu

@ @  Wanderweg ohne Hartbelag, aufgehoben

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024



7.1

7.2

Sondernutzungsplan Neuhus | Planungsbericht

Bezug zum ubergeordneten Recht

Siedlung und Ortsbild

Einpassung in die Umgebung

Mit der ortsbaulichen Setzung und dem fein austarierten Siedlungsmuster aus drei
sanft in die Topografie eingebetteten Gebaudezeilen und dem Quartiertreffpunkt
im Westen wird die Uberbauung sehr gut in das umliegende Quartier eingepasst.
Mit der leicht aufgefacherten Anordnung wird die Linearitdt des ibergeordneten
Landschaftsraumes unterstrichen. Den Hohenkurven folgend werden auf dem sld-
lichen Plateau, der angrenzenden Bdschungskante und dem Hang oberhalb des
Sportplatzes drei langliche Hauptbaubereiche ausgeschieden. Aufgrund einer fein
justierten Hohenlage profitieren alle Baufelder von einer Sicht auf den Bodensee
und machen sich damit die inharenten Qualitaten des Areals zunutze. Im Westen
entsteht mittels Sanierung des alten Weilers mit der Scheune und dem Stockli ein
neuer Quartiertreffpunkt, welcher ortsbaulich als Ubergangspunkt zu den Fami-
liengarten und zum Zentralfriedhof vermittelt. Die beiden alteren Gebaude sollen
umgenutzt oder an deren Stelle mit Neubauten ersetzt werden.

Ziele der Raumplanung

Mit der vorliegenden Planung wird an geeigneter Lage mittels massvoller Bebau-
ung auf die bestehende ortsbauliche Situation in hohem Mass Ricksicht genom-
men. Dies entspricht einerseits den Zielen des eidgendssischen Raumplanungs-
gesetzes und andererseits den Vorgaben aus der kantonalen Planung, indem die
Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt wird. Als Konsequenz fiir die vorgesehe-
ne Dichte und die Einpassung ins Ortsbild wird teilweise von den Vorschriften nach
Regelbauweise abgewichen.

Abweichung gegenuber der Regelbauweise

Grundsatz

Gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen kann mit dem Sonder-
nutzungsplan zwecks Festlegung einer besonderen Bauweise oder Realisierung
einer héheren baulichen Nutzung im Interesse einer Uberbauung von hoher stadte-
baulicher und architektonischer Qualitdt vom Rahmennutzungsplan abgewichen
werden

Vergleich mit der Masstabelle im Baureglement

In der betroffenen Zone sind gemass Tabelle der Regelbauweise Anhang | Baure-
glement der Gemeinde Rorschacherberg die maximale Anzahl Vollgeschosse der
Ausbau des Dach- und Untergeschosses, die maximale Gebaude- und Firsthohe,
die maximale Gebaudelangen sowie die minimalen Grenzabstande und die Ausniit-
zungsziffer festgelegt.
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Nachfolgend werden die Masse des Sondernutzungsplanes mit den Vorschriften
des Baureglementes verglichen, wobei pro Zeile jeweils die hdchste Abweichung

vermerkt ist.

Tabelle Abweichungen von der

BauR Sondernutzungsplan Abweichung zur W2b
Regelbauweise
Ww2b W3 Baubereiche Baubereiche
A B C Q A B o] Q

Vollgeschosse 2 3 3 3 3 2 +1 +1 +1
Gebaudehohe (m) 8.0 10.25 10.35 10.15 11.80 9.05 +2.35 +2.15 +3.80 +1.05
Firsthohe (m) 11.0 140 1150 1130 - 1390 +0.50 +0.30 -- +2.90
Gebaudelange(m) 30 40 44 43 58 23 +14 +13 +28 -7
Grenzabstand
klein (m) 4.0 5.0 185 020 - 340 -215 -3.80 - -0.60
gross (m) 100 110 - - - - - - - -
Ausnltzungsziffer 0.5 0.65

Vollgeschosse

Samtliche Bauten weisen drei Vollgeschosse plus ein Untergeschoss auf. Die
Untergeschosse liegen mit OK Decke teilweise leicht Giber dem zulassigen Mass
gemass Baureglement von 1.20 m.

Gebaude- und Firsthohen

Die maximal zulassigen Gebaude- und Firsthohen werden mittels Hohenkoten in
m.U.M. festgelegt. Da es sich um eine konstruktiv zusammenhangende Gesamt-
Uberbauung handelt, werden die Hohen fir alle Gebdude aufeinander abgestimmt

festgelegt.

Als Basis zur Berechnung der Hohen wird der Niveaupunkt (Schwerpunkt des

jeweils kleinsten umhillenden Rechtecks) angenommen:

Tabelle Hohenkoten Zeile A

Tabelle Hohenkoten Zeile B

Zeile A Niveaupunkt Gebaudehohe Firsthohe

Baubereich A1 483.05 493.40 10.356m 494.55 11.50m
Baubereich A2 483.70 493.40 9.70 m 494.55 10.86m
Baubereich A3 483.65 493.40 9.756m 494.55 10.90 m
Zeile B Niveaupunkt Gebaudehdhe Firsthohe

Baubereich B1 491.70 501.65 9.95 m 502.80 11.10m
Baubereich B2 491.50 501.65 10.16m 502.80 11.30m
Baubereich B3 491.35 501.65 10.16m 502.80 11.30m
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Zeile C Niveaupunkt Gebaudehohe

Baubereich C1 500.15 511.95 11.80m

Baubereich C2 499.55 511.20 11.65m

Baubereich C3 498.70 510.45 11.75m

Baubereich C4 498.95 509.70 10.75m

Baubereiche Q Niveaupunkt Gebaudehohe Firsthohe

Baubereich Q1 487.00 490.20 3.20m 495.10 8.10m
Baubereich Q2 489.85 498.80 9.06 m 503.75 13.90m
Baubereich Q3 491.25 498.10 6.85m 500.60 9.36m

Die Abweichungen von der Gebaudehdhe liegen bei den Baubereichen A, Bund Q
gegenlber der W2b bei max. 2.35 m, 2.15 m und 1.05 m. Die Firsthohen werden bei
diesen Baubereichen um 0.50 m, 0.30 m und 2.90 m Gberschritten. Bei den Baube-
reichen C ist die Abweichung von der Gebdaudehéhe mit 3.80 m etwas grosser. Ein
Vergleich zur Firsthohe kommt nicht zur Anwendung, da es sich bei den Baube-
reichen C um Flachdacher handelt. Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass samtliche Hohen (Gebaude- und Firsthéhen) deutlich unter der reglementari-
schen Firsthohe der ndchst hoheren Zone liegen.

Gebaudelange

Die Gebaudelangen weichen pro Zeile in unterschiedlichem Mass von der Regel-
bauweise ab, entsprechen jedoch den Vorgaben aus dem Masterplan.

Grenzabstand

Gegen aussen unterschreiten die Baubereiche den kleinen Grenzabstand an vier
Stellen:

- Baubereich A1 zum Grundstiick Nr. 135 (polit. Gemeinde Rorschacherberg)

- Baubereich A3 zum Grundstiick Nr. 135 (polit. Gemeinde Rorschacherberg)

- Baubereich B3 zum Grundstlick Nr. 780 (polit. Gemeinde Rorschach)

- Baubereich Q2 zum Grundstlick Nr. 1811 (polit. Gemeinde Rorschacherberg)

Alle Grenzunterschreitungen kdnnen im Sinne von Naherbaurechten zusatzlich
zum Sondernutzungsplan gelost werden.

Ausniitzungsziffer

Die zulassige Ausnultzungsziffer von 0.65 entspricht einer Mehrausniitzung von 30
%. Sie entspricht der Ausnitzung der nachst héheren Zone (W3).
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Zusammenfassung

Die Abweichungen von der Regelbauweise sind vertretbar, verlangen aber ge-

samthaft eine bessere Siedlungsgestaltung und ein angemessenes 6ffentliches

Interesse. Die bessere Siedlungsgestaltung insgesamt wird mit dem vorliegenden

Sondernutzungsplan wie folgt erreicht:

- Besonders gute Einfigung der Bauten und Anlagen in das Ortsbild und besonde-
re Ricksichtnahme auf die bauliche Umgebung und die Topografie;

- Einheitliche auf die Umgebung abgestimmte Erscheinungsform bezliglich Mass-
stablichkeit, Proportionen und Setzung der Baukdorper;

- Erhohte Anforderungen an die architektonische Ausgestaltung der Bauten;

- Flachensparende Erschliessung;

- Unterirdische Anordnung der Parkierungsanlagen;

- Erhohte gestalterische Anforderungen an die Freiraume und Umgebungsgestal-
tung.

Mit dem vorliegenden Sondernutzungsplan wird gesamthaft eine bessere Sied-
lungsgestaltung erreicht als nach Regelbauweise. Es wird ein in sich stimmiges
und qualitativ hochwertiges architektonisches Konzept gesichert welches sowohl
hinsichtlich haushélterischem Umgang mit dem Bauland als auch Gewinnung von
qualitativen Mehrwerten einen wichtigen Beitrag leistet.

Nachbarschutz und fakultatives Referendum

Als wesentliche Voraussetzung flr Abweichungen von der Regelbauweise im
Rahmen eines Sondernutzungsplanes geméss Art. 34 Abs. 1 lit. ¢ PBG gilt, dass
nur einzelne Grundeigentimerinnen oder Grundeigentimer betroffen sind, diese
zustimmen und keine 6ffentlichen Interessen berihrt werden.

Der vorliegende Sondernutzungsplan weicht vom Nutzungsmass und in Teil-
bereichen von den Hohenbestimmungen und der Gebaudelange gemass Re-
gelbauweise ab. Die Mehrhéhen und -langen werden allerdings durch grossere
zusammenhangende Freiraume kompensiert. Aufgrund der isolierten Lage des
Planungsgebietes werden keine privaten Nachbarschaftsinteressen beruhrt.

Kommunale Sondernutzungsplane, die eine materielle Zonenplananderung bewir-
ken, unterstehen dem fakultativen Referendum. Unter materieller Anderung werden
Abweichungen von der Regelbauweise verstanden, welche sich im Rahmen der
nachst hoheren Zone bewegen.

Der Sondernutzungsplan bewirkt materielle Anderungen des Rahmennutzungspla-
nes und wird daher dem fakultativen Referendum unterstellt.
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Mobilitat

Offentlicher Verkehr

Das Gebiet Neuhus ist mit dem offentlichen Verkehr im Sinne der Grundanfor-
derung an ein Wohnquartier minimal erschlossen (Giiteklasse C, mittelmassige
Erschliessung). Auf der Goldacherstrasse befinden sich Haltestellen der Postauto-
Betriebe bei der Einmindung des Neuhusstrasschens und bei der Mehrzweckhalle
mit Verbindungen von und zu den Bahnhofen Goldach und Rorschach Stadt. Die
Haltestellen werden optimal an das Fusswegnetz angeschlossen.

Flr autoarmes oder autofreies Wohnen sind die notwendigen Rahmenbedin-
gungen nicht gegeben und kdnnen in absehbarer Zukunft auch nicht geschaffen
werden.

Parkierung MIV

Die notwendigen Parkplatze fur Bewohner und Besucher und Kunden sind vollum-
fanglich auf privatem Grund vorgesehen. Die gesamte Parkierung flir den moto-
risierten Individualverkehr erfolgt pro Baubereich ausschliesslich in Tiefgaragen.
Eine Ausnahme von dieser Regelung bilden lediglich die Besucherparkplatze.
Diese werden oberirdisch in den daflir vorgesehenen Bereichen jeweils am Ende
der Zufahrtsstrassen angeordnet.

Langsamverkehr

Im Vergleich zu den Vorgaben aus dem Baureglement der Gemeinde wird eine
deutlich Uberdurchschnittliche Infrastruktur fiir Velos vorgesehen. Die Bemessun-
gen orientieren sich an den Empfehlungen zu Planung, Realisierung und Betrieb
der Veloparkierung des Bundesamtes fiir Strassen ASTRA.

Innerhalb des Gebietes entsteht ein dichtes Wegenetz mit Fuss- und Radwegen,
welche teilweise auch der Notzufahrt dienen. Die Anschlusspunkte an das Uberge-
ordnete Fuss- und Radwegnetz werden bertcksichtigt. Die durch das Areal flihren-
de bestehende Wanderwegverbindung von der Strasse Im Neuhus im Osten zu den
bestehenden Bauten im Westen wird mit einer neuen Linienfliihrung erhalten.
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Verfahren

Vorprufung

Der Sondernutzungsplan wurde am 26. Oktober 2023 dem Amt flir Raumentwick-
lung und Geoinformation (AREG) zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Das Amt
hat mit Bericht vom 26. Januar 2024 Stellung genommen. Es kommt zum Schluss,
dass der Erlass einen wichtigen Beitrag zur qualitatsvollen Innenentwicklung
leistet.

Im Wesentlichen wurden aufgrund des Berichtes folgende Anderungen und/oder
Anpassungen vorgenommen:

- Anpassung des Teilzonenplanes mit einer Kompensationsflache fiir die Neuein-
zonung;

- Festlegung einer 6ffentlichen Nutzung in den Baubereichen Q1-QS3;

- Erganzung des Planungsberichtes mit dem Nachweis der Verfligbarkeit gemass
Art. 15 des Raumplanungsgesetzes;

- Aufnahme einer Interessenabwagung im Planungsbericht fir den Verbrauch der
Fruchtfolgeflache von rund 300 m2;

- Anpassung des vorgesehenen Verfahrens mit dem fakultativen Referendum
gemass PBG;

- Ergénzung des Planungsberichtes mit Kapiteln zum Gewasserschutz und zur
Storfallvorsorge;

- Verortung der oberirdischen Veloabstellplatze im Situationsplan;

- Erganzung einer Bestimmung in den besonderen Vorschriften und Erlauterung
im Planungsbericht zum 6kologischen Ausgleich gemass Natur- und Heimat-
schutzgesetz;

- Korrekturen im Planungsbericht zum Thema Naturgefahren;

- Ergédnzung der besonderen Vorschriften zum Thema E-Mobilitat (Ladestationen
fur E-Bikes);

- Verschiedene redaktionelle Anderungen der besonderen Vorschriften geméss
den Empfehlungen des AREG.

Die Ubrigen Bemerkungen wurden im Sinne von Hinweisen zur Kenntnis genom-
men.

Information und Mitwirkung

Die Mitwirkung nach Art. 34, Abs. 2 des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes
PBG wurde durch die Gemeinde Rorschacherberg vom 29. Januar bis 27. Februar
2024 als koordiniertes Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt. Die Unterlagen zum
Strassenbauprojekt «Erschliessung Areal Neuhus» mit Teilstrassenplan, zum
Sondernutzungsplan Neuhus sowie zum Teilzonenplan Neuhus wurden auf der
Mitwirkungsplattform der Gemeinde und als Aushang im Gemeindehaus 6ffentlich
prasentiert.

Es ging eine einzige Eingabe ein, welche vom Gemeinderat am 2. April 2024 be-
handelt und beantwortet wurde.
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Rechtsverfahren

Nach Art. 41 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes wird der Sondernut-
zungsplan durch den Gemeinderat erlassen, unter Eréffnung einer Einsprachefrist
von 30 Tagen o6ffentlich aufgelegt und im kantonalen Amtsblatt bekannt gemacht.
Zusatzlich werden die Eigentimerinnen und Eigentiimer von Grundstlicken im
Plangebiet sowie in einem weiteren Umkreis von 30 Metern ausserhalb des Plan-
gebiets schriftlich benachrichtigt.

Da der Sondernutzungsplan in materieller Hinsicht vom Rahmennutzungsplan
abweicht (vgl. Kapitel 7.2), wird er dem fakultativen Referendum unterstellt.

Genehmigung

Die Genehmigung des Sondernutzungsplanes erfolgt durch das Amt fiir Raument-
wicklung und Geoinformation (AREG).
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