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Einleitung

Ausgangslage

Die HRS Investment AG ist heute zusammen mit der Pensionskasse des Kantons

St. Gallen Eigentimerin verschiedener Grundstiicke im Gebiet Neuhus mit einer

YJGUCOV]NEJG XQP 5 Oi 5KG GTYCTDGP FKG )TWPFUV(EMG 'PFG PCE
Durchfiihrung eines Investorenwettbewerbs von der Gemeinde Rorschacherberg.

T T ‘."b’pecA Ausschnitt Landeskarte Gemein -

=g ) o de Rorschacherberg mit Gebiet
SIS

Quelle: GeoPortal
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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 Al im Bereich Steig. Der Landabtausch erfolgte
ohne Wertausgleich. Die Modalitaten des Landabtauschs wurden in einer Ver-
einbarung festgehalten. Diese wurde von den jeweiligen Birgerschaften der Politi -
schen Gemeinde und der Korporation Vierhtfe 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 Autobahniberdeckung erwies sich spater als nicht bewilligungsféahig und nicht
\PCP\KGTDCT &CU 2TQLGMV YWTFG KO ,CJTG FWTEJ FGP J)GOGKPFGTC\

YWTFGP TWPF 5 O $CWNCPF KO 9CTVGIIRCTM CWUIG\QPVY WPF CWH
#TGCN OGWJIJWU KP FKGUGT )T UUG 'TUCV\ IGUEJEYGP &CU $CWNCPF YWTF
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 25. Juni 2024
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Gemeinde durfte das Bauland nicht ungenutzt lassen. Sie musste es zur Bebau-
ung verfiighar machen. Seit der Einzonung im Jahre 2014 musste die Gemeinde
fur 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 geldst 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

YCT FKG )TWPFNCIGP H(T GKPG CWUUGTIGY JPNKEJG 9QJP(DGTDCWWPI \V
Besonders zu beriicksichtigen waren einerseits die Larmbelastung durch die

Nationalstrasse und andererseits die besondere Aussichtslage auf den Bodensee.

Die Gestaltung und Auslegung der Freirdaume war ebenfalls wichtig, damit fir die

M(PHVKIGP $GYQJPGT GKP JQJGT +FGPVK\MCVKQPUITCF OKV FGO 1TV IGU
kann.

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

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

Oben (im Suden) die Nationalst-
rasse Al 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 fir einen im
Jahre 2021 ausgearbeiteten und durch den Gemeinderat erlassenen Masterplan.
Dieser wiederum gab das Grundgerist fiir 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
ITKIKPCNOCUUUVCD 5

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

Quelle: Gemeinde Rorschacher-
berg

Planungsabsicht

Der Gemeinderat hat darauf entschieden, das Gebiet nicht aus eigener Hand

weiter zu entwickeln. Er hat beschlossen, die Grundstiicke an einen Investor zu
verdussern, 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

Unabhéngigkeit wahren. Er hat deshalb in einer Investorenausschreibung umfas -

sende qualitatssichernde Instrumente eingebaut. Dadurch ist der Investor in der

8GTCPVYQTVWPI FKG YKEJVKIGP YGPVNKEJGP #PNKGIGP WO\WUGV\GP +
YWTFG FKG -NWHGTKP FGT )TWPFUV(EMG XGTR]KEJVGY GKPGP 5QPFGTPW
mass den Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes des Kantons St. Gallen

ausarbeiten zu lassen. Grundlage fur 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 sudlich der Sport- und Mehrzweckanlage Chrizweg
mit Blick auf den Bodensee.

Es besteht aus den Grundstlicken Nrn. 914, 1213 und 1940 (Eigentum der HRS

Investment AG und Pensionskasse des Kantons St. Gallen) sowie zwei kleineren

6GKN]NEJGP FGT )TWPFUV(EMG O0TP WPF '"KIGPVWO FGT RQNKVKUE.
de Rorschacherberg).

Orthofoto Gemeinde Rorscha-
cherberg mit Planungsgebiet
/ 5

Quelle: GeoPortal

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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2 Grundlagen

2.1 Bundesinventar schiitzenswerte Ortsbilder der Schweiz ISOS

Das Planungsgebiet liegt studlich des Ortshildes 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 fir
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 fiinfgeschossiges Altersheim, beide aus dem Ende des 20.
Jahrhunderts und ohne besondere Qualitaten.

ISOS, Raumplanung, Ortsbilder
Aufnahmeplan

Quelle: ISOS, Bundesamt fir
Kultur BAK
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2.2 Kantonaler Richtplan

&CU 2NCPWPIUIGDKGY DG\PFGV UKEJ IGONUU CMVWGNNGT (CUUWPI FGU M
plans im Siedlungsgebiet (Wohnnutzung). Weitere arealbezogene Hinweise und
Aussagen sind nicht vorhanden.

Ausschnitt Richtplankarte des
Kantons St. Gallen
/ 5

Quelle: GeoPortal

2.3 Kommunale Planung

Richtplan

Im kommunalen Richtplan ist das Gebiet Neuhus als Gebiet fir Neuutiberbauun -

gen und Siedlungserweiterung bezeichnet. Es ist eines der letzten grésseren und

zusammenhéangenden 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.

Nordlich des Areals verlauft auf dem Chriizweg 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 fiihrt auch ein Wanderweg von lokaler Bedeutung. Diese Ost-West-
Verbindung soll grundsétzlich 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
/ 5

Quelle: Gemeinde Rorschacher-
berg

Zonenplan und Baureglement

&KG XQP FGT 2NCPWPI DGVTQYGPGP )TWPFUV(EMG NKGIGP KO 9GUGPVNKE
\YGKIGUEJQUUKIGP 9QJP\QPG 9 D OKV 2]KEJY \WO 'TNCUU GKPGU 5QPFG"
zungsplanes. Am sudlichen und dstlichen Rand liegt ein Teil des Grundstiickes in

FGT )T(P\QPG (TGKJCNVWPI &CU GDGPHCNNU DGVTQYGPG )TWPFUV(EM 0T
FKG GGKN]NEJG FGU )TWPFUV(EMU IGJ TGP \WO DTKIGP YGOGKPFGIGD|
werden im Rahmen der vorliegenden Planung mittels Teilzonenplan ebenfalls in die

zweigeschossige Wohnzone (W2b) tberfuhrt.

¢ \ =5 ‘1‘ 2 g 68T Ausschnitt aus dem Zonenplan
) . P> ﬂg@, 5822 — - S , ——_~ 14t der Gemeinde Rorschacherberg

Quelle: GeoPortal

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Gemass derzeit giltigem Baureglement der Gemeinde Rorschacherberg vom 26.
April 2016 gelten fur die Wohnzone W2b und die nachst héhere Zone, die W3 die
folgenden Regelbauvorschriften:

Vorschrift Wohnzone Wohnzone
W2b W3
Max. Vollgeschosszahl 2 3
Ausbau Dachgeschoss ja ja
Ausbau Untergeschoss ja ja
Max. Gebaudehohe (m) 8.00 10.25
Max. Firsthéhe (m) 11.00 14.00
Max. Geb&udelange 30.00 40.00
Min. Kleiner Grenzabstand (m) 4.00 * 5.00 *
Min. Grosser Grenzabstand (m) 10.00 * 11.00 *
#WUP(V\WPIU\KYGT 0.50 0.65

'"OR\PFNKEJMGKVUUVWHG 1] 1]

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

Schutzverordnung

" 162
135 || |04 =
-‘ 163

VChrUzweg

400 < w
e g
Neuhus %
=
‘ %
<
2
| ()
t 3
| | J

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes. Das westlich davon
gelegene Friedhofareal gehdrt zum Kulturlandschaftsschutzgebiet und das sudlich
der Nationalstrasse liegende Gebiet zum Landschaftsschutzgebiet. Erwéhnens -

wert ist der knapp ausserhalb des Planungsgebietes stehende Nussbaum (Nr. 166).

Er ist als schitzenswert bezeichnet.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung
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Tabelle Regelbauvorschriften

Quelle: Baureglement der Ge-
meinde Rorschacherberg

Ausschnitt Schutzplan der Ge -
meinde Rorschacherberg
/ 5

Quelle: GeoPortal

25. Juni 2024
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Erschliessung

*YGPVNKEJGT 8GTMGJIT

&CU )GDKGV 0OGWJIJWU KUV OKV FGO YGPVNKEJGP 8GTMGJT KO 5KPPG FGT

derung an ein Wohnquartier minimal erschlossen (Giteklasse C, mittelmassige

'"TUEJNKGUUWPI #WH FGT )QONFCEJGTUVTCUUG DG\PFGP UKEJ *CNVGUVGN

Betriebe bei der Einmiindung des Neuhusstrasschens und bei der Mehrzweckhalle
mit Verbindungen von und zu den Bahnhofen Goldach und Rorschach Stadt.

Fur autoarmes oder autofreies Wohnen sind die notwendigen Rahmenbedin -

IWPIGP PKEJV IGIGDGP WPF M PPGP KP CDUGJDCTGT <WMWPHV CWEJ
werden. Im Zuge der weiteren Planung wird durch die Grundeigentiimerinnen ein

Mobilitatskonzept erarbeitet.

JTQDGTUEIJNKGUUWPI OQVQTKUKGTVGT 8GTMGJIT

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 sudlichen Arealteil (Zufahrt Ost) und andererseits tber
das Neuhusstrasschen (Gemeindestrasse 3. Klasse) entlang dem Friedhof mit
Zufahrt zum ndrdlichen 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 verbret
tert und mit einem Trottoir erg&nzt werden. Die Verzweigung von der Goldacherst -
rasse wird etwas gegen Osten verschoben, damit die notwendigen Sichtdistanzen
und -bermen auf die Kantonsstrasse eingehalten werden kénnen. Die Strassen ge-
hen nach deren Erstellung in das Eigentum der Gemeinde Rorschacherberg tber.

: Links: Ausschnitt Strassenklas-
G S AN A sierung

/ 5
A' Rechts: Ausschnitt Fuss-, Wan-
der- und Radwege

5 / 5

Quelle: GeoPortal

.CPIUCOXGTMGJIT

Durch das Planungsgebiet fiihrt ein Wanderweg ohne Hartbelag. Mit den tbrigen
Fuss- und Radwegen ist das Areal optimal an das tbergeordnete Fuss- und Rad
wegnetz angeschlossen.

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

Naturgefahren

&CU 2NCPWPIUIGDKGYV DG\PFGP UKEJ \WO 6GKN KPPGTJCND FGU )GHCJTGP
UGT OKV IGTKPIGT IGND TGURGMVKXG 4GUVIGHNJTFWPI IGND UEJTCZGT
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.).

Abbildung Links: Ausschnitt Gefahrenkarte
Wasser des Kantons St. Gallen
/ 5

Rechts: Ausschnitt Gefahr-
FWPIUMCTVG 1DGT]NEJGF
/ 5

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 gréssten -
teils im sogenannten ,librigen Bereich* (iB) ohne spezielle Gewasserschutzrisiken.
Auf der Ostseite ist ein kleiner Teil des oberen Grundstiicks Nr. 1213 aufgrund der
abstromseitigen Quelle beim Schulhaus Schénbrunn 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 sudlich am Hang gelegenen Nationalstrasse
Al belastet. Im orange eingefarbten Gebiet ist ein L&rmnachweis gemass Art. 31
LSV erforderlich.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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Abbildung Ausschnitt Larmbelastungskata -
ster des Kantons St. Gallen
/ 5

Quelle: GeoPortal

Fur 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 Uberpriift, 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 stidlichsten Bauten
so gesetzt werden kénnen, dass die Larmschutzwand eine Hohe 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
kénnen. Der Nachweis ist unter Anwendung der VSS-Norm ,Larmimmissionen von
Parkierungsanlagen” (SN 640 578) zu erbringen.

Storfallvorsorge

Gemass Planungshilfe des UVEK «Koordination Raumplanung und Stérfallvorsor
ge», 2022 (Anhang) werden folgende Referenzwerte fiir Gebiete an Autobahnen
angegeben:

Ausschnitt Tabelle Referenzwer -
te Bevolkerung

Quelle: UVEK,Planungshilfe
Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 25. Juni 2024
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YGONUU #564# KUV XQP GKPGO &68 XQP 7 RTQ (CJTVTKEJVWPI F J VQ)\
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

4CJOGP GKPGT QYGPGP WPF PKEJV CPQP[OGP +PXGUVQTGPCWUUEJTGKDW
an die Ordnungen sia 142 und 143 sowie deren Wegleitung fur Wettbewerbe und

Studienauftrage fur Planer und Investoren erarbeitet. Ein qualitatssicherndes Be -

urteilungsgremium aus Gemeindevertretern, Architekten, Landschaftsarchitekten,

Raumplanern und einer Soziologin hat die Durchfihrung des Verfahrens unter -

stutzt. Das Projekt «VilleVerte», welches durch das Beurteilungsgremium als bestes

Angebot beurteilt wurde, weist sehr gute Voraussetzungen und die besten Chan -

cen fur 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

XKGNHNNVKIGP WPF GTHCJTGPGP $(TQU W C FGP DGKFGP #TEJKVGMVWT!
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 unterschi edliche Gebaude- Beurteilungsgremiums, verfasst
VIRQNQIKGP ' FWTEJ FKG #TEJKVGMVWTUR TWE UIGU\X\G\K/G' TUSY TUr@h das BewtBilvmgFgrerhium
ein breit gefidchertes sozial- und freirdumliches Angebot, vom zentralen Q uartierplatz tiber

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

noch nicht bekannte Eigentiimer von Mietwohnungen organisieren sich in einer Infras truk- 22. Juni 2022

turgenossenschaft, mit der die Entwicklung, der Unterhalt und der Betrieb der Quartiersinfra-
struktur sichergestellt wird.

&KG UQ\KCNG /KUEJWPI YKTF FWTEJ GKPGP IWVGP 9QJPWPIUOKZ OKV GKP
vielféltigen Wohnungsangebot vorgespurt. Zusatznutzungen zum Wohnen werden

CWH FGO #TGCN MQP\GPVTKGTV \WUCOOGP OKV FGT -+6# GPVUVGJV GKP
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 gemeinnliitzigen Gedanken wird mit der
Infrastrukturgenossenschaft auf unkonventionelle Weise Rechnung getragen. Das
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Mobilitdtskonzept wird mit einem breiten Angebot, das attraktive Abstellplatze flir
alternative Mobilitdt, Sharingangebote und eine reduzierte Anzahl Autoparkplétze
vorsieht, umgesetzt.

Der vorgegebene Masterplan wird sehr gut interpretiert; die Anpassungen tragen

zu einem gut nutzbaren und vielfdltigen Sozial- und Freiraum bei und entwickeln

die urspriinglichen Ideen zu einem noch besseren Gesamtbild weiter. Die Vielfalt

FGT 9QJPWPIUV[RQNQIKGP (DGT\GWIV FKG ,WT[ YQDGK DGK GKPKIGP .CW
logien Optimierungen zugunsten von mehr Privatsphére notwendig sind: Was bei

betreuten Alterswohnungen einen Reiz hat, funktioniert flir andere Wohnformen

nicht unbedingt gleich gut. Die Freiraumplanung ist konzeptionell stimmig und

sorgféltig umgesetzt. Es fehlt allerdings eine Auseinandersetzung mit dem grossen

Aushubvolumen.

+PUIGUCOV UVGNNV FKG ,WT[ GTHTGWYVY HGUV FCUU FCU <WUCOOGPURKG
J)GDNWFGV[RQNQIKGP OKV FGP RTNIPCPVGP (TGK WPF 5Q\1KCNTNWOGP GK
entstehen lassen. Das Kaufangebot, das im Durchschnitt der eingereichten An -

gebote liegt, unterstiitzt eine Bandbreite an Wohnungspreisen, die flr eine sozial

vielféltige Bewohnerschaft zentral sein werden.»

Abbildung Ansicht Projekt «VilleVerte»

Quelle: HRS Investment AG mit
Team

Stand Stand Investorenaus-
schreibung

3.3 Weiterbearbeitung

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

1TVUDCWNKEJG 3WCNKVNV WPF OWV\WPIUMQP\GRYV

Das Planungsgebiet geniesst durch seine Lage den Blick in die Weite Uber den

See und die Nahe zu den Bergen. Beides ist im Neuhus spiirbar und Teil des

Programms: Die Platzierung der Geb&aude und Aufenthaltsorte in dem Areal sind

so gewahlt, dass der Blick Giber den Bodensee immer Teil der Kulisse ist. Auf der

Grundlage des Masterplans entsteht ein Siedlungsmuster aus drei leicht aufge -

HNEJGTVGP )GDNWFG\GKNGP FGP * JGPNKPKGP HQNIGPF WPF CWH FKG 6C
UVKOOV &KG INGKEJONUUKIG * JGPUVCYGNWPI FGT )GDNWFG FGT QDGTG|
$G\WI CWH FKG .CIG FGT UVNKEJGP 'TUEJNKGUUWPIUVTCUUG FKG 6QRQI’
.NTOUEJWV\ OCVKQPCNUVTCUUG # &KG FTGK )GDNWFG\GKNGP UEJCYGP
nutzbare Frei- und Zwischenrdume, die Gber Treppen in den Falllinien in den Fugen

der Geb&udezeilen verbunden sind.

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

Freirdume und Umgebungsgestaltung

Das ortsbauliche Konzept erlaubt es dem Freiraum zwischen der Bebauung

individuell gestaltet und kleinteilig zu sein, und so auf die Bedurfnisse der Bewoh -

nerinnen und Bewohner einzugehen. Es entstehen Raume mit unterschiedlichem

%JCTCMVGT OKV DGUQPFGTGP OWV\WPIGP WPF FKYGTGP\KGTVGP )TCFGP

8Q0 3IWCTVKGTRNCV\ OKV JCND YGPVNKEJGP OWV\WPIGP DGK FGT 5EJGWP
Stockli entwickelt sich der Binnenraum bis zum 6stlichen Rand des Areals beim Re-

UGTXQKT &GT $KPPGPTCWO UEJCYV PKEJVY PWT FGP <WUCOOGPJCNV KO 3
NNUUV CWEJ FKG IT(PG 7OIGDWPI JKPFWTEJ]KGUUGP 'KPG 'DGPG YGKVGT
die Streuobstwiese einen naturnahen Lern- und Erlebnisraum, der durch seine

IGUEJ(V\VG .CIG CO *CPI GKPGP TWJKIGP #WHGPVJCNVUTCWO UEJCYV #O
*CPlI \YKUEJGP )GDNWFG\GKNG % WPF FGT #WVQDCJP DG\PFGV FCU 9NRNFN
Kinder auf dem Naturspielplatz spielen. Wege schléangeln 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

GPVYKEMGNP WPF FCFWTEJ )GOGKPUEJCHYV WPF 5KEJGTJGKY KO 3WCTVKG
Raume und Wege sind zurilickhaltend und naturnah gestaltet, sodass Aneignung

WPF 6GKNJCDG FKG RTNIGPFGP 'NGOGPVG XQO 0OGWJWU UKPF )NGKEJ\GK\
das Wegenetz die Hohen am Hang zu Uberwinden und eine spannende Bewegung

durch das Areal zu inszenieren.
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Bei den Gebaudezeilen A und B entstehen Vorzonen zum stark begrinten Bin

nenraum. Der Belag der Wege zieht sich bis in die Hauseingéange und bietet somit

Kontinuitat. Vor der Hausreihe C entsteht eine grossziigige Vorzone mit Velostell-

platzen und Raum zum Aneignen und Bespielen. Die Wohnungen und Hauser in

der Reihe C haben auf der Slidseite grossziigige Garten mit einem geschitzten

Sitzplatz zum Waldli. Die Garten der Zeilen A und B liegen einmal nordseits mit

GKPGO QYGPGP $NKEM KP FKG 9GKVG \WO 5GG WPF GKPOCN IGUEJ(V\V U(
Streuobstwiese.

#TEJKVGMVQPKUEJG 3WCNKVRNV

Die beiden unteren Geb&udezeilen A und B unterscheiden sich zur oberen Geb&u-

FG\GKNG % OKV GKPGT FKYGTGP\KGTVGP #TEJKVGMVWTURTCEJG WPF /CV(
WPVGTUEJKGFNKEJGP )TWPFTKUUV[RQNQIKGP $GK FGT QDGTGP )GDNWFG
erganzend zu den drei Mehrfamilienhdusern neun Reiheneinfamilienhéuser vorge -

sehen, die jeweils Uiber einen privaten Gartenteil zum Waldli hin verfligen. Die Zeile

EJCTCMVGTKUKGTV UKEJ FWTEJ 5VCYGNWPI FGT 'KPJGKVGP .5NIG\CJP/ W
dadurch eine Mehrfachorientierung in jeder Wohneinheit. Erganzend zur Aus -

sichtsseite (Nord) weisen die Geb&ude auch sudseitig Balkone auf, was nebst dem

Licht auch den Bezug zu den Gérten starkt

Die beiden unteren Gebaudezeilen werden Uber Laubengange erschlossen,

welche in Ergdnzung auch als privater Aussenraum dienen. Die Erschliessung

beider Zeilen hat Bezug zum gemeinschaftlichen Aussenraum (Binnenraum). Alle

Wohneinheiten verfligen auch tber individuelle Balkone, diese liegen bei der

<GKNG $ U(FUGKVKI \WT 1DUVYKGUG WPF DGK FGT <GKNG # \WT #WUUKEJ\
Erschliessung der unteren beiden Gebaudezeilen dient auch als Begegnungsraum,

QTKGPVKGTV UKEJ \W FGP )NTVGP WPF UEJCYV +PVGTCMVKQP \YKUEJGP F
Nutzern und der Natur.

Abbildung Modellansicht Richtprojekt
von Nord

Quelle: HRS Investment AG
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Abbildung Modellansicht Richtprojekt
von Sud

Quelle: HRS Investment AG

Situation und Grundrisse Zeilen A und B

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

BWGNNG 5EJGKVNKP 5[H"
tekten
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Abbildung Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Regelgrundrisse Zeilen A und B
Originalmasstab 1:500

BWGNNG 5EJGKVNKP 5[H

tekten

Situation und Grundrisse Zeile C

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

Originalmasstab 1:500

BWGNNG 5EJGKVNKP 5[H"
tekten
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Abbildung Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Regelgrundriss Zeile C
Originalmasstab 1:500

BWGNNG 5EJGKVNKP 5[H"
tekten

Ansichten und Schnitte

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

SBWGNNG B5EJGKVNKP 5[H°
tekten
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Abbildung Richtprojekt (Stand 26.5.2023)
Schnitte Nord-Sud
Originalmasstab 1:500

BWGNNG 5EJGKVNKP 5[H°
tekten
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Sondernutzungsplan

Grundlagen

Die Grundlage fur den Sondernutzungsplan bildet ab dem 1. Oktober 2017 das
neue Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen (PBG). Ab Vollzugsbeginn

\PFGP H(T FGP 'TNCUU PGWGT 5QPFGTPWV\WPIURNNPG (DGTICPIUTGEJVNK

lungen Anwendung. So kdnnen neue Sondernutzungspléane 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-

RCUUV KUV &KTGMV CPYGPFDCT UKPF JKPIGIGP #TV Y 2%)

Inhalt

Abbildung Sondernutzungsplan Neuhus
1TKIKPCNOCUUVCD

Quelle: Rietmann Raum- & Pro
jektentwicklung

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 Zonenplananderung bedeuten. Es wird aber angenommen, dass
Abweichungen gegenuber der Regelbauweise um maximal ein Geschoss bzw. bis
maximal zur nachst hoheren Grundnutzungszone mdglich sind.

Die nachst hdhere Zone ist geméss 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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4.3 Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich (Art. 1)

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke Nrn. 914, 1213

WPF UQYKG \YGK MNGKPG 6GKN]NEJGP FGT )TWPFUV(EMG O0TP WPF
PGT (NNEJG XQP VQVCN 5 Oi &CXQP IGJ TGP 5 Oi \WT $CW\QPG 90Q
9 D WPF 5 Oi \WT )T(P\QPG (TGKJCNVWPI Oi-UKPF FGO (DTKIGP )GO
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

CO U(FNKEJGP 4CPF FGU 2NCPWPIUIGDKGVGU JNEJGPINGKEJ MQORGPUKGT

Parzelle Nr., Flache Eigentiimer Tabelle
Grundeigentimer

5 oi St.Galler Pensionskasse
Rosenbergstrasse 52
9001 St. Gallen

5 Ofi HRS Investment AG
Walzmiihlestrasse 48
8501 Frauenfeld

5 o1 14/25 HRS Investment AG (Adr. s. oben)
11/25 St. Galler Pensionskasse (Adr. s. oben)
6GKN]NEJG Politische Gemeinde Rorschacherberg
Oi
6GKN]NEJG Politische Gemeinde Rorschacherberg
oi

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 Ubrigen Rechts.

<YGEM #TV

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 zukiinftige Entwicklung des
Areals mit einer aussergewohnlichen Uberbauung mit Wohnformen fir verschie -
denste Nutzergruppen angestrebt. Die Wohnnutzung soll punktuell mit Flachen fir
Buroateliers, Kinderbetreuung und Freizeit erganzt werden. Das Projekt soll sich
in Teilen und als Ganzes gut in die Umgebung einfigen 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 sudli-
chen Zeile und den Besucherparkplatzen (Zufahrt Ost) und andererseits tiber 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 Uberflihren 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 mdglich sein,
jedoch nicht taglich erfolgen. Fur die Paketzustellung und andere Zulieferungen
sind im Bereich der Wendeplatze (Quartierzentrum Baubereich Q1 und Baubereich
% [ INKEJMGKVGP H(T FKG #DICDG \W UEJCYGP

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 fihrende
Wanderweg wird neu vom oberen Wendeplatz an der Strasse im Neuhus uber das
Grundstick Nr. 1154 (Reservoir, Stadt Rorschach) und zwischen den Zeilen A und
B zum unteren Wendeplatz am Neuhusstrasschen gefihrt.

2CTMKGTWPI #TV

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

Gemass Art. 17 Abs. 1 und 2 des aktuell glltigen Baureglements der Gemeinde

4QTUEJCEJGTDGTI UKPF H(T 9QJPPWV\WPIGP RTQ Oi CPTGEJGPDCTG )G L
che, mindestens aber pro Wohnung 1 Autoabstellplatz vorzusehen. Ferner sind

pro 5 Wohnungen zusétzlich ein Besucherplatz zu erstellen. Fur allféllig weitere

Nutzungsarten oder eine Reduktion bestimmt die zusténdige Behdérde die erforder -

lichen Abstellplatze aufgrund der VSS-Norm.

+P FGT -DGTDCWWPI UKPF 9QJPWPIGP OKV GKPGT (NNEJG XQP KPUIGUC
Oi C)( IGRNCPV &CH(T YNTGP PCEJ $CWTGINGOGPV H(T $GYQJPGT WPF $G
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

ZCTMKGTWPIU]NEJGP &CU #PIGDQV GPVURTKEJV GKPGT 4GFWMVKQP XQP
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Grundbedarfes. Diese Reduktion kann mit der OV-Giiteklasse begriindet werden.
Die Bauherrschaft erstellt dazu im Baugesuchsverfahren ein Mobilitdtskonzept.

YGONUU $CWTGINGOGPV FGT )GOGKPFG UKPF CD FTGK 9QJPWPIGP FGT
IJNEJG CNU 8GNQCDUVGNN]NEJGP \WT 8GTH(IWPI \W UVGNNGP &KGUG 8QTI
zeitgemassen Anforderungen nur ungeniigend. Sinnvollerweise sind gut beleuch -

tete, Uberdachte Parkfelder fur 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. bendtigt

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.

&CXQP UKPF FGT 2NNV\G H(T 5RG\KCNXGNQU XQT\WUGJGP #WUUGPCDU
moglichst im Bereich der Hauszugange im Erschliessungsbereich oder direkt

angrenzend daran im allgemeinen Umgebungsbereich respektive Garten- und

Spielbereich anzuordnen. Die Aussenabstellplatze dirfen 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 fiir Hauptbauten werden mit einem geringen Spielraum von max.
0.2 m festgelegt. Dachvorspriinge dirfen gemass Vorschrift Giber die Baubereiche
hinausragen. Die zulassigen Gebaude- und Firsthéhen sind Uber das gesamte
Planungsgebiet aufeinander abgestimmt und sind im Situationsplan ebenfalls mit
einem geringen Spielraum von max. 0.2 m mittels Hohenkoten (m.i.M.) festgelegt.

Nutzung (Art. 6)

8QO0 2NCPWPIUIGDKUKEJ FWHFE i der \@dhnzone W2b mit einer

#WUP(V\WPIU\KYGT XQP OCZ #WHITWPF FGU 4KEJVRTQLGMVGU KUV QD
CPTGEJGPDCTG )GUEJQUU]JNEJG XQP TWPF 5 O XQTIGUGJIGP &KGU GF
einer Ausniitzung von 0.657.

Im Hinblick auf die bevorstehende Revision des Baureglementes aufgrund des neu-

GP MCPVQPCNGP 2NCPWPIU WPF $CWIGUGV\GU YGNEJGU FKG #WUP(V\WP
mehr vorsieht, wird das Nutzungsmass vorliegend mit den tatsachlich innerhalb

der Baubereiche vorhandenen baulichen Mdglichkeiten (Baumasse) festgelegt.

&KG $CWDGTGKEJG 3 3 YGTFGP GKPGT YGPVNKEJGP OWV\WPI \ $UR H(T
VKGTVTGYRWPMV )GOGKPUEJCHVUTNWOG GKPG -KPFGTVCIGUUVRVVG QF
vorbehalten. Das bestehende Stdckli im Baubereich Q2 kann abgebrochen und neu

erstellt werden.

Umgrenzung unterirdische Bauten (Art. 7)

Mit der Umgrenzungslinie fir 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, Fluchtréhren,
Trafostationen oder die Baugrubensicherung diirfen die Umgrenzung um das tech -
nisch notwendige Mass Uberschreiten.

#TEJKVGMVQPKUEJG )GUVCNVWPI #TV

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

Dachgestaltung (Art. 9)

Die Dachgestaltung bildet im Sinne der fiinften Fassade ein wichtiges Element bei

FGT 'KPRCUUWPI FGT $CWVGP KP FKG 7O0IGDWPI &KG JCEJ IGPGKIVGP &NE
zusammen mit der H6henlage 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 Baukorper mit der zeilenférmigen Anordnung der

YJGDNWFG WPF FKG 'TUEJNKGUUWPI UEJCYGP MNCT \QPKGTVG (TGKTNWOG
wichtige Voraussetzung fur eine qualitativ hochstehende Freiraumgestaltung.

Sie sollen eine mdglichst hohe Biodiversitat und einen moglichst hohen Grad an

Entsiegelung aufweisen.

'U YKTF WPVGTUEJKGFGP \YKUEJGP IGOGKPUEJCHVNKEJGP YGPVNKEJGP
#WUUGPTNWOGP &KG YGPVNKEJGP #WUUGPTNWOG DKNFGP FKG DGUVQEN
2NCV\ H(T \WUCOOGPJIJNPIGPFG 5RKGN]JNEJGP WPF FKG 'TUEJNKGUUWPIU]N
angrenzenden Umgebungsbereich. Flachen, die nicht explizit der Erschliessung

FKGPGP UKPF \W GPVUKGIGNP WPF |GODiélbéstocktteGT .CIG \W DGR]CP\GP
(TGK]NEJG FKGPV CWEJ FGO MQNOQIKUEJGP #WUINGKEJ IGONUU #TV D #
VWT WPF *GKOCVUEJWV\IGUGV\ &KG MQNQIKUEJG #WUINGKEJU]JNEJG OK'
Biodiversitat mit einheimischen standortgerechten Arten betragt mit einer Flache

XQP TWPF 5 O (DGT 2TQ\GPV FGT IGUCOVGP -DGTDCWWPIU]JNEJG
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Der gemeinschaftliche Aussenraum wird durch die Geb&udezeilen in zwei Zonen

unterteilt. Der Garten- und Spielbereich ist der zentrale Aufenthalts- und Begeg -

nungsort fiir das gesamte Quartier und fiir die Bewohnerinnen und Bewohner (Bin -

PGPTCWO OGDGP FGP 'TUEJNKGUUWPIU]NEJGP UKPF (NNEJGP XQTIGUGJIG
OWV\WPIGP GTO INKEJGP OCEJDCTUEJCHVUVTGYGP CNNVNINKEJGT #WHG
ern usw.). Die Ausstattung soll die qualitatsvolle Nutzung erméglichen und férdern.

Es sind unterschiedliche Vegetationsebenen vorgesehen, die den Raum gliedern:

Wiesenebene, Staudenebene, Baumebene.

Die Streuobstwiese wird mit einem versetzten Raster mit Obstbdumen unter -

UEJKGFNKEJGT NQMCNGT #TV YKG dRHGN WPF $KTPGP DGR]JCP\V &KG RTI
DG\PFGP UKEJ FGP 'TFIGUEJQUUPWV\WPIGP \WIGQTFPGVY FKTGMV DGK FGP
und bilden mit unterschiedlichen Nutzungen wie als privater Garten einen Ruck -

zugsort fur die Bewohnerinnen und Bewohner.

Ein wichtiges Gestaltungselement bilden die Staudenbander mit einer gemisch -

VGP $GR]JCP\WPI \WT $GITGP\WPI FGT RTKXCVGP #WUUGPTNWOG CDGT CWE
Treppen. Ferner dirfen die privaten Aussenraume mit Nebenbauten mit in den

Dimensionen beschréankten Trennwéanden zur Starkung der Privatheit unterteilt

WPF MNGKPG 0GDGPDCWVGP QJPG CPTGEJGPDCTG J)GUEJQUU]NEJGP DKU (
erstellt werden.

Stitzmauern (Art. 11)

Ein wichtiges Element bei der Gestaltung des Aussenraumes bilden die Stitzmau -

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-

DGTGKEJ OKV 0QV\WHCJTV WPF 5VGNN]NEJGP H(T FKG (GWGTYGJT UQYKG
$CWRTQLGMV WPF FKG FG\PKVKXG (TGKTCWOIGUVCNVWPI CDIGUVKOOV WF
gungsverfahren festgelegt werden.

$GR]ICP\WPI #TV

&KG $GR]CP\WPI FGU #TGCNU URKGNV KO 5KPPG FGT MQNQIKUEJGP 0CEJ.
YKEJVKIG 4QNNG 'KPGTUGKVU UQNN OKV WPVGTUEJKGFNKEJGP 2]CP\UVT(
maresistenten Arten die Biodiversitat geschutzt und gefordert werden und anderer -
UGKVU M PPGP ITQUU]JNEJKIG $CWODGR]CP\WPI FCU .QMCNMNKOC RQUKVK
Die im Situationsplan eingetragenen Baume sind richtungsweisend. Ein detaillier -
VGU $GR]CP\WPIUMQP\GRV KUV KO $CWIGUWEJUXGTHCJTGP GKP\WTGKEJG

Umwelt und Okologie
Entwésserung (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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8GT WPF 'PVUQTIWPI #TV

Eine wichtige Qualitat der Uberbauung sind die verkehrsfreien Aussenraume.

Damit innerhalb des Areals keine regelméassigen Fahrten mit Motorfahrzeugen

notwendig sind, missen an den Randern bei den Zufahrten Méglichkeit fir die
2CMGV\WUVGNNWPI WPF .KGHGTFKGPUVG IGUEJCYGP YGTFGP

Auch fiir die Entsorgung des Hauskehrichts sind am Ende der Erschliessungsstras -
UGP / INKEJMGKVGP H(T FKG #PQTFPWPI XQP 7PVGTI|WTEQPVCKPGTP WPF ¢
deren Einhausung vorzusehen.

OCEJJCNVKIMGKYV #TV

Das Thema Nachhaltigkeit soll nicht auf den Umgang mit der Energie beschrankt

sein. Neben der dkologischen Nachhaltigkeit soll auch die soziale und die 6ko -

nomische Nachhaltigkeit berlicksichtigt werden. Deshalb wird ein hoher und

ganzheitlicher Standard geméass SNBS gefordert. Ziel ist, dass die Stufe «Silber»

GTTGKEJV YKTF 'KPG <GTVKWKGTWPI KUV PKEJV XQTIGUGJGP

Larmschutz (Art. 16)

<WT 'KPJCNVWPI FGT XQTIGUEJTKGDGPGP 2NCPWPIUYGTVG FGT .NTOGOR\
stufe Il geméss Larmschutzverordnung bedingt die Erstellung einer maximal 6.5 m

hohen Larmschutzwand entlang der Nationalstrasse Al. Diese Larmschutzwand

CWH FGO )TWPFUV(EM FGT #564# KUV FWTEJ FKG $CWJGTTUEJCHV \W \PCP
KPUDGUQPFGTG IGIGP 5(FGP JQEJCDUQTDKGTGPF CWU\WIGUVCNVGP WO
nen zu verhindern und sie muss die Minimalanforderungen des ASTRA erfiillen.

Die Larmschutzwand geht nach deren Fertigstellung in das Eigentum der Gemein -

de uber.
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Teilzonenplan

Ein wichtiger Bestandteil des Projektes bildet der Quartierplatz mit Scheune, Stock -

li und Schule. Das bestehende Stockli auf dem Grundstiick Nr. 1940 ist zur Zeit ket

PGT $CW\QPG \WIGVGKNYV &COKV FKG XQTIGUGJGPG OWV\WPI CNU 3WCTVK
Kita, Schule und weiteren gemeinschaftlichen Raumen sichergestellt werden kann,

OWUU FCU )TWPFUV(EM 0T UQYKG GKPG GGKN]NEJG FGU )TWPFUV(EMU
7TOHCPI XQP TWPF OF FGT 9QJP\QPG 9 D \WIGVGKNY YGTFGP

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 Geb&aude (Stockli) auf dem Grundstiick Nr. 1940 einer neuen

Nutzung zuzufuhren. Die Einzonung der bestehenden Wohnzone wird mit einer

INEJGPINGKEJGP 70\QPWPI XQP FGT 9QJP\QPG KP FKG )T(P\QPG CO U(FNK
des Planungsgebietes kompensiert. Die Ein- respektive Umzonung hat auf die

'"PVYKEMNWPI FGT J)GOGKPFG 4QTUEJCEJGTDGTI MGKPGP 'KPJWUU

Ein Teil der neu eingezonten Flache (ca. 300 m2) tangiert geméass Karte der Frucht

HQNIG]NEJGP -V FKG (TWEJVHQNIG]NEJG )TWPFUNV\NKEJ KUV LGFGT 8GTL
MQORGPUKGTGP -GKPG -QORGPUCVKQP KUV DGK-NGKP]NEJGP 5 (@) C
Die Flache ist bereits Giberbaut oder wird als direkt angrenzender Aussenraum

(Garten) der bestehenden Baute genutzt. Sie gilt als nicht rickfiihrbare Fruchtfol -

IG]NEJG WPF MQOOV H(T GKPG URNVGTG CEMGTDCWNKEJG OWV\WPI PKEJV
Die heute bestehende Baute (Stockli) soll weiterhin genutzt werden kénnen. Es

YKTF DGCDUKEJVKIV FQTV GKPG -KPFGTVCIGUUVRVVG WPVGT\WDTKPIGP
Interesse an der Einzonung ist somit ausreichend gegeben.

&GT 6GKN\QPGPRNCP YKTF \WUCOOGP OKV FGO 5QPFGTPWV\WPIURNCP YC
legt.

Abbildung Teilzonenplan Neuhus
1ITKIKPCNOCUUVCD 5

Oben: Plananderung
Unten: rechtskraftiger Plan

Quelle: Rietmann Raum- & Pro
Jjektentwicklung

Gemass Art. 15, Eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) kann Land neu nur einer Bau
zone zugewiesen werden, wenn seine Verfugbarkeit rechtlich sichergestellt ist.
&CU XQP FGT OGWGKP\QPWPI DGVTQYGPG )GDKGV YWTFG OKV FGO 8GTMC\
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Gemeinde an die HRS Investment AG Ubertragen und ist Teil des Sondernutzungs-
planes Neuhus. Damit ist die Verfugbarkeit vollumfanglich gewéahrleistet.

((T GKPG 'KP\QPWPI KUV GKPG /GJTYGTVCDICDG \W GPVTKEJVGP #DICDGR
die Grundeigentimerin oder der Grundeigentiimer zum Zeitpunkt des Eintritts der
Rechtskraft der Nutzungsplané&nderung .
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Tellstrassenplan

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 zusétzliches Trottoir von 2.0 m ausgebaut werden.

Zur Sicherung der notwendigen Sichtdistanzen auf die Goldacherstrasse mussen

FGT 'KPNGPMGT YKG CWEJ FKG UKEJ FQTV DG\PFGPFG $WUJCNVGUVGNNG
verschoben werden. Sudlich wird das Neuhusstrasschen mit einem Wendeplatz

fur 10 m LKW abgeschlossen. Die heute als Gemeindestrasse 3. Klasse klassierte

Strasse wird mit dem Teilstrassenplan in eine Gemeindestrasse 2. Klasse uber-

fuhrt. Der bestehende Wanderweg mit Hartbelag bleibt unveréandert.

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

Der heute durch das Areal fihrende 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.

&GT 6GKNUVTCUUGPRNCP YKTF \WUCOOGP OKV FGO 5QPFGTPWV\WPIURNC|
aufgelegt.

Abbildung Teilstrassenplan Neuhus
I1ITKIKPCNOCUUVCD 5

Quelle: Innoplan Bauingenieure

Legende
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Bezug zum Ubergeordneten Recht

Siedlung und Ortsbild

Einpassung in die Umgebung

Mit der ortsbaulichen Setzung und dem fein austarierten Siedlungsmuster aus drei

UCPHV KP FKG 6QRQITC\G GKPIGDGVVGVGP )GDNWFG\GKNGP WPF FGO 3WC
im Westen wird die Uberbauung sehr gut in das umliegende Quartier eingepasst.

Mit der leicht aufgefacherten Anordnung wird die Linearitat des Ubergeordneten

Landschaftsraumes unterstrichen. Den Héhenkurven folgend werden auf dem sud -

lichen Plateau, der angrenzenden Bdschungskante und dem Hang oberhalb des

Sportplatzes drei langliche Hauptbaubereiche ausgeschieden. Aufgrund einer fein

LWUVKGTVGP * JGPNCIG RTQ\WKGTGP CNNG $CWHGNFGT XQP GKPGT 5KEJV
und machen sich damit die inharenten Qualitdten des Areals zunutze. Im Westen

entsteht mittels Sanierung des alten Weilers mit der Scheune und dem Stockli ein

PGWGT 3IWCTVKGTVTGYRWPMYVY YGNEJGT QTVUDEWNKEJ CNU -DGTICPIURW
liengarten und zum Zentralfriedhof vermittelt. Die beiden &lteren Geb&ude 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 Rucksicht 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 flr die vorgesehe -
ne Dichte und die Einpassung ins Ortsbild wird teilweise von den Vorschriften nach
Regelbauweise abgewichen.

Abweichung gegentber der Regelbauweise

Grundsatz

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

8GTINGKEJ OKV FGT /CUUVCDGNNG KO $CWTGINGOGPV

+P FGT DGVTQYGPGP <QPG UKPF IGONUU 6CDGNNG FGT 4GIGNDCWYGKUG ¢
glement der Gemeinde Rorschacherberg die maximale Anzahl Vollgeschosse der

Ausbau des Dach- und Untergeschosses, die maximale Gebaude- und Firsthéhe,

die maximale Gebaudelangen sowie die minimalen Grenzabstande und die Ausniit-

\WPIU\KYGT HGUVIGNGIV
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Nachfolgend werden die Masse des Sondernutzungsplanes mit den Vorschriften
des Baureglementes verglichen, wobei pro Zeile jeweils die htchste Abweichung
vermerkt ist.

BauR Sondernutzungsplan #DYGKEJWPI| \WT 9 p 'apelle Abweichungen von der
Regelbauweise
W2b W3 Baubereiche Baubereiche
A B C Q A B C Q
Vollgeschosse 2 3 3 3 3 2 +1 +1 +1
Geb&audehdhe (m) 8.0 10.25 10.35 10.15 11.80 9.05 +2.35 +2.15 +3.80 +1.05
Firsthdhe (m) 11.0 140 1150 1130 -- 13.90 +0.50 +0.30 -- +2.90
Gebéaudelange(m) 30 40 44 43 58 23 +13
Grenzabstand
klein (m) 4.0 5.0 185 0.20 -- 3.40 -2.15 -380 -- -0.60
gross (m) 100 11.0 -- - - - - - - -

#WUP(V\WP WX Y GO65

B8QNNIGUEJQUUG

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

)GDNWFG WPF (KTUVJ JGP

Die maximal zulassigen Gebaude- und Firsthhen werden mittels Hohenkoten in
m.u.M. festgelegt. Da es sich um eine konstruktiv zusammenhangende Gesamt-
Uberbauung handelt, werden die H6hen fiir alle Gebaude aufeinander abgestimmt
festgelegt.

Als Basis zur Berechnung der Hohen wird der Niveaupunkt (Schwerpunkt des
jeweils kleinsten umhiillenden Rechtecks) angenommen:

Tabelle Hohenkoten Zeile A

Zeile A Niveaupunkt Gebaudehdhe Firsthéhe

Baubereich A1 483.05 493.40 10.35m 494.55 11.50 m

Baubereich A2 483.70 493.40 9.70 m 494.55 10.85m

Baubereich A3 483.65 493.40 9.75m 494.55 10.90 m

Zeile B Niveaupunkt Gebaudehodhe Firsthéhe Tahelle Hohenkoten Zeile B
Baubereich B1 491.70 501.65 9.95m 502.80 11.10 m

Baubereich B2 491.50 501.65 10.15m 502.80 11.30m

Baubereich B3 491.35 501.65 10.15m 502.80 11.30 m
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Tabelle Hohenkoten Zeile C

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 10.75 m

Baubereiche Q Niveaupunkt Gebaudehohe Firsthohe I::ege Hohenkoten Bauberei-
Baubereich Q1 487.00 490.20 3.20m 495.10 8.10 m

Baubereich Q2 489.85 498.80 9.05m 503.75 13.90 m

Baubereich Q3 491.25 498.10 6.85m 500.60 9.35m

Die Abweichungen von der Gebdudehdhe liegen bei den Baubereichen A, B und Q
gegenuber der W2b bei max.2.35 m, 2.15 m und 1.05 m. Die Firsth6hen werden bei
diesen Baubereichen um 0.50 m, 0.30 m und 2.90 m Uberschritten. Bei den Baube
reichen C ist die Abweichung von der Gebaudehthe mit 3.80 m etwas grésser. Ein
Vergleich zur Firsthéhe kommt nicht zur Anwendung, da es sich bei den Baube -
reichen C um Flachdacher handelt. Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass samtliche Hohen (Gebaude- und Firsth6hen) deutlich unter der reglementari -
schen Firsthohe der néchst héheren 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 Grundstiick Nr. 780 (polit. Gemeinde Rorschach)

— Baubereich Q2 zum Grundstiick Nr. 1811 (polit. Gemeinde Rorschacherberg)

Alle Grenzunterschreitungen kénnen im Sinne von Néherbaurechten zusétzlich
zum Sondernutzungsplan gelést werden.

#WUP(V\WPIU\KYGT

&KG \WNNUUKIG #WUP(V\WPIU\KYGT XQP
5KG GPVURTKEJV FGT #WUP(V\WPI FGT PNEJUV J JGTGP <QPG 9
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Zusammenfassung

Die Abweichungen von der Regelbauweise sind vertretbar, verlangen aber ge-
UCOVJCHV GKPG DGUUGTG 5KGFNWPIUIGUVCNVWPI WPF GKP CPIGOGUUGP
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 -
TG 4(EMUKEJVPCJOG CWH FKG DCWNKEJG 70IGDWPI WPF FKG 6QRQITC\G
— Einheitliche auf die Umgebung abgestimmte Erscheinungsform bezuglich Mass -
stablichkeit, Proportionen und Setzung der Baukorper;
— Erhohte Anforderungen an die architektonische Ausgestaltung der Bauten;
— Flachensparende Erschliessung;
— Unterirdische Anordnung der Parkierungsanlagen;
— Erhohte gestalterische Anforderungen an die Freirdume 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.

OCEJDCTUEJWV\ WPF HCMWNVCVKXGU 4GHGTGPFWO

Als wesentliche Voraussetzung flir Abweichungen von der Regelbauweise im

Rahmen eines Sondernutzungsplanes gemass Art. 34 Abs. 1 lit. ¢ PBG gilt, dass

PWT GKP\GNPG )TWPFGKIGPV(OGTKPPGP QFGT )TWPFGKIGPV(OGT DGVTQY (
\WUVKOOGP WPF MGKPG YGPVNKEJGP +PVGTGUUGP DGT(JTV YGTFGP

Der vorliegende Sondernutzungsplan weicht vom Nutzungsmass und in Teil -
bereichen von den H6henbestimmungen 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 Sondernutzungspléane, 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

*YGPVNKEJGT 8GTMGJIT

&CU )GDKGV 0OGWJIJWU KUV OKV FGO YGPVNKEJGP 8GTMGJT KO 5KPPG FGT

derung an ein Wohnquartier minimal erschlossen (Giteklasse C, mittelmassige

'"TUEJNKGUUWPI #WH FGT )QONFCEJGTUVTCUUG DG\PFGP UKEJ *CNVGUVGN

Betriebe bei der Einmiindung 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.

Fur autoarmes oder autofreies Wohnen sind die notwendigen Rahmenbedin -
IWPIGP PKEJV IGIGDGP WPF M PPGP KP CDUGJDCTGT <WMWPHV CWEJ

werden.

2CTMKGTWPI /+8

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

.CPIUCOXGTMGJIT

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 flir 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 berlcksichtigt. Die durch das Areal fuhren -
de bestehende Wanderwegverbindung von der Strasse Im Neuhus im Osten zu den
bestehenden Bauten im Westen wird mit einer neuen Linienfiihrung erhalten.
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Verfahren

Vorprufung

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

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

- #PRCUUWPI FGU 6GKN\QPGPRNCPGU OKVY GKPGT--QORGPUCVKQPU]JNEJG H
zonung;

- (GUVNGIWPI GKPGT YGPVNKEJGP OWV\WPI KP FGP $CWDGTGKEJGP 3 3

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

— Aufnahme einer Interessenabwagung im Planungsbericht fiir den Verbrauch der

(TWEJVHQNIG]NEJG XQP TWPF 0
— Anpassung des vorgesehenen Verfahrens mit dem fakultativen Referendum
gemass PBG;

— Erganzung des Planungsberichtes mit Kapiteln zum Gewésserschutz 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;

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

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

Die Uibrigen 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

/IKVYKTMWPIURNCVVHQTO FGT )GOGKPFG WPF CNU #WUJCPI KO J)GOGKPFG.
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-

\WPIURNCP FWTEJ FGP )GOGKPFGTCV GTNCUUGP WPVGT 'T YPWPI GKPGT
XQP 6CIGP YGPVNKEJ CWHIGNGIV WPF KO MCPVQPCNGP #OVUDNCVYV DG
Zusatzlich werden die Eigentimerinnen und Eigentimer von Grundstiicken 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 fur Raument -
wicklung und Geoinformation (AREG).
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