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Titelbild: Visualisierung Lowenhofe
Quelle: Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG | April 2025
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1 AUSGANGSLAGE

1.1 ANLASS DER PLANUNG

Seit dem Jahr 2005 befinden sich die bisher industriell-gewerblich genutzten Areale zwischen der St.Galler- und
der Léwengartenstrasse in einem Transformationsprozess. Elf Jahre lang lag das Areal um die Brauerei Léwen-
garten still, bis im Sommer 2017 der Spatenstich fiir das Lowengartenquartier erfolgen konnte. 2021 folgten die
vier Wohnh&user auf dem ehemaligen bfw-Areal (Stadtleben). Seit 2024 plant die UZE AG eine umfassende Neu-
bebauung der ehemaligen Zimmerei Lanter und der Carrosserie Batliner, als vorlaufiger Abschluss gegen Osten.
Das Richtprojekt «Lowenhofe», entworfen vom Architekturbiiro Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG in Zu-
sammenarbeit mit Pauli Stricker Landschaftsarchitekten, sieht eine komplexe Wohniiberbauung mit differenzier-
ten Kubaturen und Freiraumsituationen vor. Aufgrund der angestrebten Nutzung und verschiedener Abweichun-
gen von der Regelbauweise, sind fiir das Vorhaben ein Teilzonenplan und ein Sondernutzungsplan erforderlich. In
den stadtischen Strategiepapieren wie dem Standentwicklungskonzept (2017), dem Siedlungskonzept (2019) so-
wie dem kommunalen Richtplan (2025), wird das heutige Industrieareal als Entwicklungsgebiet bezeichnet, das je
nach Opportunitat kurzfristig von einer Gewerbe-Industriezone in eine Wohn-Gewerbezone tberfiihrt und qualita-
tiv hochwertig weiterentwickelt und transformiert werden soll. Die Entwicklungsabsichten sind im Siedlungskon-
zept beschrieben und die stadtebaulichen Rahmenbedingungen behdrdenverbindlich im stadtebaulichen Leitbild
(2015) Gebiet Lowenstrasse West und dem stéddtebaulichen Leitplan (2020) Gebietsentwicklung Industriestrasse
— Thurgauerstrasse - Hadwigstrasse — Lowenstrasse — Lowengartenstrasse — Speerstrasse festgelegt. Die kon-

kreten Bebauungsabsichten der UZE AG greifen diese Ziele auf und bieten die Chance, den Transformationspro-
zess vorlaufig abzuschliessen.

1.2 SITUATION

Das Planungsgebiet wird nordlich von der Lowenstrasse und siidlich von der Lowengartenstrasse begrenzt. West-
lich grenzt das Gebiet an den Perimeter des Gestaltungsplans Parz. 1569, bfw-Areal (Stadtleben) und &stlich an
das Kesselhaus der Findus Switzerland AG sowie den Perimeter der neuen Kantonsstrasse zum See. Gemass Ka-

taster umfasst das Gebiet die Parzellen Nr. 926 sowie Teile der Grundstiicke Nrn. 925 und 1754 und weist zusam-
men eine Flache von 3953.0 m2 auf.

Abb. 1: Orthofoto Planungsgebiet
Quelle: Geoportal.ch | Marz 2025



Tab. 1: Betroffene Parzellen

PARZELLE NR. GRUNDEIGENTUMERSCHAFT FLACHE

925 Uze AG (Anteil) 481 m?
926 Uze AG 1686 m?
1754 Uze AG (Anteil) 1786 m?
Total 3953 m?

1.3 AUFGABENSTELLUNG

Die vorliegende Planung dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die im stadtebaulichen Leitbild
(2015) Gebiet Lowenstrasse West und dem stédtebaulichen Leitplan (2020) Gebietsentwicklung Industriestrasse
- Thurgauerstrasse — Hadwigstrasse — Lowenstrasse — Lowengartenstrasse — Speerstrasse angestrebte stadte-
bauliche Entwicklung im bezeichneten Gebiet bereitzustellen. Um die angestrebte Nutzung zu ermdglichen, soll
mit einem Teilzonenplan die bestehende Gewerbe-Industriezone in eine Wohn-Gewerbezone WG4 umgezont wer-
den. Darauf aufbauend werden mit dem Sondernutzungsplan die fiir den Planungsperimeter geltenden abwei-
chenden Bebauungsbestimmungen festgelegt und die spezifischen stadtebaulichen, freiraumlichen und architek-
tonischen Qualitaten und weiteren 6ffentlichen Interessen gesichert. Die konkreten Planungsziele und die
entsprechenden gesetzlichen Grundlagen werden nachfolgend stichwortartig aufgefiihrt:

e Umzonung der Parzellen 925, 926 und 1754 von der Gewerbe-Industriezone in die Wohn-Gewerbezone (WG4);

¢ eine besondere Bauweise mit einer der zentralen Lage angemessenen Dichte, einer ortsbaulich und architekto-
nisch vorziiglichen Gestaltung und einer attraktiven Freiraumgestaltung (Art. 25 Abs. 1 lit. a PBG);

o Sicherstellung einer zweckmaéssigen Erschliessung und Durchwegung (Art. 26 Abs. 1 PBG).

1.4 PLANUNGSVERFAHREN

Gemadss den iibergangsrechtlichen Bestimmungen kdnnen seit dem Inkrafttreten des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) 2017 neue Sondernutzungsplane nur noch nach den Verfahrensvorschriften des PBG erlassen werden. So-
lange der kommunale Rahmennutzungsplan noch nicht an das neue Recht angepasst ist, basieren neue Son-
dernutzungsplane inhaltlich jedoch weiterhin auf dem rechtsgiiltigen Zonenplan und Baureglement und damit in-
direkt auf dem vormaligen Baugesetz (BauG). Davon ausgenommen sind Bestimmungen des PBG, welche
unmittelbar anzuwenden sind.

Die notwendigen Planungsinstrumente, namentlich der Teilzonenplan, der Sondernutzungsplan sowie der Signali-
sations- und Markierungsplan, werden in einem koordinierten Verfahren gefiihrt. Das Planungsverfahren umfasst
folgende Verfahrensschritte:

e Kommunale und Kantonale Vorpriifung
¢ Information und Mitwirkung

o Erlass Stadtrat

« Offentliche Auflage

o Fakultatives Referendum

e Rechtsverfahren

e Genehmigung

o Rekursfrist

e Inkraftsetzung
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2 RICHTPROJEKT LOWENHOFE

2.1 BEILAGEPLANE ARCHITEKTUR

Grundlage fiir den Sondernutzungsplan bilden die Beilagepldane mit dem Richtprojekt Lowenhdfe der Allemann
Bauer Eigenmann Architekten AG. Dieses zeigt einen komplexen Bau, der sich aus miteinander verbundenen Bau-
korpern zusammensetzt. Die stadtebauliche Anordnung der Baukdrper ist an der in den letzten Jahren westlich
davon entstandenen Stadtstruktur sowie den topografischen Gegebenheiten orientiert und bildet einen gestaffel-
ten Ubergang zwischen dem héher gelegenen Strassenniveau der Léwengartenstrasse und der tiefer liegenden
Lowenstrasse. Entlang der Lowenstrasse zeigt sich eine geschlossene Bauweise mit versetzt angeordneten Ge-
baudefassaden und differenzierten Gebdudehdhen. In Richtung Siiden wird die geschlossene Bauweise aufgebro-
chen und es setzen sich drei volumetrisch leicht variierende und in der Hohe gestaffelte Baukorper ab. Damit
schliesst der Baukorper vorlaufig die Bebauung der Hangkante gegen Osten ab. Die Erschliessung fiir den motori-
sierten Individualverkehr erfolgt tiber die Lowenstrasse, wahrend der Fuss- und Veloverkehr Giber nordliche und
stidliche Zugénge sowie eine innere Wegverbindung von der Alvierstrasse bis zum Kesselhaus der Findus Switzer-
land AG organisiert wird. Die innere Wegverbindung erschliesst die siidlichen Hauptbauten und riickwartigen
Hauseingange der nérdlichen Hauptbauten und verbindet die zwei Hofbereiche mit dem bestehenden der benach-
barten Wohnanlage Stadtleben.

Abb. 2: Situationsplan Richtprojekt
Quelle: Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG | Dezember 2025

Das Richtprojekt wurde im Erarbeitungsprozess der Stadtbildkommission der Stadt Rorschach vorgestellt und in
einem iterativen Prozess kontinuierlich optimiert. Die Kommission hebt besonders die stadtebauliche Setzung
sowie die Typologie, Volumen und Formsprache hervor. Diese soll im Sondernutzungsplan entsprechend gesi-
chert werden. Bei der architektonischen Gestaltung ist auf eine klare Gliederung in Sockel, Schaft und Dachab-
schluss bei einer insgesamt zuriickhaltenden Formensprache zu achten. Es wird angeregt, insbesondere bei den
Zwischenbauten entlang der publikumsorientierten ein transformierbares Grundrisskonzept zu wahlen, welches
sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzungen zuldsst. Neben der West-Ost-Verbindung als durchgehende



Wegverbindung zwischen Alvierstrasse und Industriestrasse sind auch Nord-Siid-Verbindungen mit halboffentli-
chem Charakter zu etablieren.
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Abb. 4: Modellfotos Entwurfsprozess
Quelle: Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG Quelle: Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG

Mit der Uberbauung Léwenhéfe entstehen 65 Wohneinheiten. Der Wohnungsspiegel umfasst einen hohen Anteil
an mittleren bis grésseren Wohnungen (3.5- und 4.5-Zimmer-Wohnungen; 29% und 36%), etwa einen Viertel an
kleinen Wohnungen (2.5-Zimmer Wohnungen) und eine 5.5-Zimmer Wohnung. Das Wohnraumangebot richtet sich
insbesondere an Familien und verschiedene Formen von Wohngemeinschaften, bietet jedoch auch Wohnungen
fur Alleinlebende und Paare. Erganzt wird das Angebot mit vier 2.5-Zimmer Wohnungen mit zuschaltbarem Ate-
lier, welche jeweils (iber einen separaten Zugang ab der Lowenstrasse verfiigen und gewerblich genutzt werden
diirfen.

Tab. 2: Wohnungsspiegel

WOHNUNGSTYP HAUPTBAUTEN A HAUPTBAUTEN B HAUPTBAUTEN C TOTAL

Atelier - - 4 4/5.8%
2.5Zi.-Whg 9 6 4 19/27.5%
3.5Zi.-Whg 10 10 - 20/29.0%
4.5 Zi.-Whg 11 14 - 25/36.2%
5.5 Zi-Whg 1 - - 1/1.5%
Total 31 34 4 | 69 inkl. Atelier

2.2 BEILAGEPLAN UMGEBUNGSGESTALTUNG

Die Einbindung in die bestehende Stadtstruktur und den 6ffentlichen Raum als auch die hohe Dichte der Uberbau-
ung erfordern eine sorgféltige und gut abgestimmte Gestaltung der durch die umliegenden Verkehrsflachen und
Bebauung bestimmten Aussenbereichen. Dem Sondernutzungsplan liegt dafiir der im «Dossier Richtprojekt» vom
17.12.2025 enthaltene Umgebungsplan der Pauli Stricker Landschaftsarchitekten GmbH zugrunde. Neben der
Durchwegung und Erschliessung zeigt dieser einen differenzierten Umgang mit den verschiedenen &ffentlichen
und halboffentlichen Aussenrdumen. Private Aussenflachen sind entlang der Léwenstrasse und Léwengarten-
strasse sowie in den Hofbereichen vorgesehen. Das Bepflanzungskonzept sieht eine auf die benachbarte Wohn-
anlage Stadtleben abgestimmte, lippige Begriinung mit Strauchern und naturnahen Wildblumenwiesen vor. Um
eine (iberméssige Flachenversiegelung zu vermeiden, werden ausschliesslich die fiir die Erschliessung benétigten
Bereiche mit einem Asphaltbelag versehen. Die Durchwegung soll mit einem sickerféhigen Hartbelag ausgefiihrt
werden. Durch die Riicknahme der Untergeschosse im Siiden ist eine Bepflanzung mit hochstdmmigen Badumen
im Bereich der Léwengartenstrasse méglich. Nahe dem Ubergang zur Wohnanlage Stadtleben (ehemaliges bfw-
Areal), ist ein Bereich mit Spielgelegenheiten vorgesehen.

O
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Die Stadtbildkommission nahm im Zuge der Projektentwicklung zur Freiraumgestaltung Stellung. Im Grundsatz
wird diese gutgeheissen. Besonderes Augenmerk ist auf die topografiebedingten Strassen- und Gelandegefalle zu
legen. Das Terrain ist hinsichtlich der Gebdudeerschliessung, der Durchwegung und der Gestaltung optimal aus-

zurichten. Beziiglich der Bepflanzung ist auf geniigend Wurzelraum und eine entsprechend ausreichende Uberde-
ckung der unterbauten Bereiche zu achten.
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Abb. 5: Situationsplan Umgebungsgestaltung
Quelle: Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG | Dezember 2025

23 VERKEHR

2.3.1 ERSCHLIESSUNG

Die Haupterschliessung des Areals erfolgt tiber die Lowenstrasse. Das Erdgeschoss entlang der Léwenstrasse
dient dabei als Erschliessungsgeschoss und umfasst Zugange zu Wohnungen und Ateliers, Abstellflachen fir
Velo und PW sowie den Zugang zur Tiefgarage. Die Feinerschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr erfolgt tiber
Zugange ab den angrenzenden Gemeindestrassen. Die Ost-West-Verbindung liber das Areal ermdglicht die Er-
schliessung der drei siidlichen Geb&audeteile, sowie eine zusétzliche Erschliessung der nordlichen Gebaudeteile
ber die halboffentlichen Innenhéfe. Sie fiihrt weiter liber die Wohnanlage Stadtleben (ehemaliges bfw-Areal), wo
sie der Erschliessung der zwei nordlichen Gebaudekorper dient.
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Abb. 6: Situation Erschliessungsebene auf Hohe Zwischenplateau
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG | Mai 2025

23.2 STELLPLATZBERECHNUNG

BERECHNUNG BEDARF VELO

Die Bereitstellung der erforderlichen Anzahl an Abstellplatzen fiir das Velo richtet sich in der Stadt Rorschach
nach der VSS-Norm 40 065. Gemass Norm ist pro Wohnung und Zimmer ein Abstellplatz vorzusehen. Die Ge-
samtzahl beriicksichtigt den Bedarf der Bewohner und Bewohnerinnen sowie der Besucher und Besucherinnen.
Im Sondernutzungsplan werden die ungeféhren Standorte der Abstellanlagen festgelegt. Davon sind rund 70% als
Langzeit-Abstellplatze, das heisst gedeckt und abschliessbar, und die restlichen 30% als Kurzzeit-Abstellplatze
anzubieten. Die folgende Tabelle fasst die laut Richtprojekt (Stand Dezember 2025) erforderlichen Abstellplatze
zusammen. Die detaillierte Berechnung ist dem Dossier Berechnungen vom 17.12.2025 zu entnehmen.

Tab. 3: Ubersicht Abstellplitze Velo

ANZAHL ABSTELLPLATZE (AP)

SOLL AP RICHTPROJEKT (GEMASS
VSS-NORM 40 065)

IST RICHTPROJEKT

Wohnen inkl. Atelier

209
(davon 65 Kurzzeit, 144 Langzeit)

144 Langzeit-AP
69 Kurzzeit-AP

Summe

209 AP

213 AP (+4 AP)

BERECHNUNG BEDARF MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR

Die Bedarfsermittlung an Abstellflachen erfolgt geméss dem Reglement {iber die Erstellung von Autoabstell- und
Kinderspielplatzen (REAK) der Stadt Rorschach. Geméss den Zielen des Agglomerationsprogrammes soll die OV-
Giteklasse in der Berechnung der Abstellplatze ebenfalls beriicksichtigt werden. In der Stadt Rorschach gilt als
Ausgangslage fiir die Reduktion die Bedarfsermittlung nach REAK und der Abzug entsprechend der Reduktionsta-
belle des Agglomerationsprogrammes St.Gallen-Bodensee 4. Generation. In der Giiteklasse B sieht dieses eine Re-
duktion der Abstellplatze fiir Bewohner und Bewohnerinnen, Beschéftigte und fiir Besucher und Besucherinnen
vor. Die nachfolgende Tabelle stellt die erforderliche Anzahl Abstellpldtze nach REAK, die m&gliche Reduktion ge-
mass Agglomerationsprogramm und die im Richtprojekt projektierten Abstellpldtze gegeniiber. Die Berechnungen



konnen dem «Dossier Berechnungen» vom 17.12.2025 entnommen werden. Aufgrund der geringen Anzahl Ab-
stellplatze fiir Beschaftigte (1.8 Abstellplatze) werden diese nicht separat in der Tabelle ausgewiesen.

Tab.: Ubersicht Abstellplitze MIV

ANZAHL ABSTELL- SOLL AP RICHTPROJEKT SOLL AP (GEMASS REAK INKL. IST RICHTPROJEKT
PLATZE (AP) (GEMASS REAK*) REDUKTION AGGLOPROGRAMM**)
Wohnen inkl. Atelier 94 Mind. 35 66 AP
(davon 75 Bewohner, 19 Besu- | (davon 30 Bewohner, 5 Besucher)
cher) Max. 72
(davon 60 Bewohner, 12 Besucher)
Summe 94 AP 35-72 AP 66 AP

* Pro Wohnung < 100 m2 BGF 1.0 AP, Pro Wohnung > 100 m2 BGF 2.0 AP
** Reduktion Giteklasse B: Bewohner und Bewohnerinnen 20-60% Reduktion, Besucher und Besucherinnen 40-75% Reduktion

Die Berechnung geméss REAK sieht einen Grundbedarf von 94 Abstellplatzen fiir Bewohner und Bewohnerinnen
und fiir Besucher und Besucherinnen vor. Aufgrund der guten OV-Erschliessung (kurze Gehdistanz zu zwei Bus-
haltestellen und dem Bahnhof Rorschach Stadt — OV-Giiteklasse B) kann der Wert des REAK fiir Bewohner und
Bewohnerinnen zwischen 40% und 80%, fiir Beschaftigte zwischen 30% und 70% sowie fiir Besucher und Besu-
cherinnen und Kunden und Kundinnen zwischen 25% und 60% unterschritten werden. Im Richtprojekt wird eine
Reduktion der nach REAK berechneten Gesamtanzahl an Abstellpldtzen von knapp 30% vorgesehen. Der konkrete
Parkplatzbedarf soll im Baubewilligungsverfahren anhand der im Agglomerationsprogramm aufgefiihrten Reduk-
tionstabelle konkret festgelegt werden. Fiir die gemass REAK nicht erstellten Abstellplatze ist die Ersatzabgabe
gemass Art. 52 REAK zu entrichten.

3 UBERGEORDNETE PLANUNG

3.1 RELEVANTE UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die nachfolgende Tabelle zeigt die im Rahmen der vorliegenden Planung zu beriicksichtigenden libergeordneten
Planungsgrundlagen. Eine Erlduterung und Einordnung ebendieser erfolgt in den anschliessenden Abschnitten.

Tab. 4: Relevante iibergeordnete Planungen

UBERGEORDNETE PLANUNGEN RELEVANT

Raumkonzept Schweiz

Sachpléane und Konzepte des Bundes
Sachplan Verkehr (SIS, SUG, SIN, SIL, SIF) X
Sachplan Militér (SPM)

Sachplan Ubertragungsleitungen (SUL)
Sachplan Geologische Tiefenlager (SGT)
Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF)
Sachplan Asyl (SPA)

Landschaftskonzept Schweiz (LKS)
Nationales Sportanlagenkonzept (NASAK)
Konzept Windenergie

Konzept Gitertransport auf der Schiene
Konzept Transitplatze

Konzept 6kologische Infrastruktur
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN RELEVANT

Bundesinventare
Bundesinventar Schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) X
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Agglomerationsprogramm St.Gallen — Bodensee AP3 und AP4

Kantonale Richtplanung

Kommunale Strategien und Konzepte (Stadtentwicklungskonzept, Siedlungskonzept, stadtebauliche Leitbil-
der)

Kommunale Richtplanung

Kommunale Nutzungsplanung

Kommunale Schutzverordnung und Inventare

X [ XX | X

Bestehende Sondernutzungsplane

3.2 NATIONALE PLANUNGEN

3.2.1 SACHPLAN VERKEHR

Der Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse (SIN) sieht im Raum Witen, Gemeinde Goldach, einen neuen Auto-
bahnzubringer fiir die Region Rorschach vor (Anschluss N1 Rorschach). Dabei handelt es sich um ein Schliissel-
projekt aus dem Agglomerationsprogramm St.Gallen — Bodensee. Der Autobahnzubringer wird durch die Kan-
tonsstrasse zum See ergédnzt, die eine neue Verbindung von der Sulzstrasse zwischen Goldach und
Rorschacherberg bis zur Thurgauerstrasse am Bodensee herstellt. Die Kantonsstrasse zum See fiihrt durch die
Arbeitsplatzgebiete Froheim, Blumenfeld- und Industriestrasse, sowie unter der siidlichen Industriestrasse hin-
durch. Im Bereich der Kreuzung Industriestrasse — Lowenstrasse tritt der Blumenfeldstrassentunnel an die Ober-
flache. Das Nordportal grenzt fast unmittelbar an das Planungsgebiet. Es ist direkt an diesen Kreuzungsbereich
angebunden. Entsprechend ist die Kantonsstrasse zum See und im weiteren Sinne der Zubringer Witen zu beriick-
sichtigen.
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Abb. 7: Ausschnitt SP Infrastruktur Strasse
Quelle: Map.geo.admin.ch | Mai 2025



3.2.2 INVENTAR DER SCHUTZENSWERTEN ORTSBILDER DER SCHWEIZ (ISOS)

Der Planungsperimeter liegt innerhalb des ISOS-Gebietes «Industrie-/ Gewerbequartier mit Wohnbauten an Aus-
fallstrassen, 19./20. Jahrhundert» dessen Charakter erhalten bleiben soll (Erhaltungsziel C). Das Gebiet weist eine
gemischte Quartierstruktur auf, bestehend aus zahlreichen Gewerbebauten, intakten Kleingruppen von Mietshau-
sern aus dem fritheren 20. Jahrhundert sowie vereinzelt neueren Wohnbauten. Hangaufwarts wird die Industrie-
strasse von grossen Werkbauten gesdumt. Angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich die im ISOS als
schiitzenswert bezeichneten stattlichen Wohnhé&user (Kategorie 4.1) zwischen der St.Gallerstrasse und L6-
wenstrasse und das als Hinweis erfasste Kesselhaus der Findus Switzerland AG (friiher Nestlé) (4.0.2) an der In-
dustriestrasse. Innerhalb des Planungsperimeters befinden sich keine Schutzobjekte.

Die Interessen an der Stadtentwicklung nach innen an zentraler Lage, entsprechend den Zielen und Grundsétzen
des Raumplanungsgesetzes, gehen den Interessen des ISOS-Gebietes C vor, zumal die beiden westlich angren-
zenden Areale bereits umstrukturiert wurden. Das Stadtentwicklungskonzept, das Siedlungskonzept und der kom-
munale Richtplan machen entsprechend Festlegungen. Die Neubebauung fiihrt die Umstrukturierung ausgehend
vom Léwengartenareal im Westen gegen Osten fort und findet hier vorlaufig ihren Abschluss.

L9

Abb. 8: Auszug ISOS
Quelle: Bundesamt fiir Kultur BAK | Marz 2011

3.3 REGIONALE PLANUNG

3.3.1 AGGLOMERATIONSPROGRAMM ST.GALLEN-BODENSEE

Das Agglomerationsprogramm St.Gallen-Bodensee besteht aus einem Zukunftsbild der Region sowie Strategien
und Massnahmen in den drei Bereichen Landschaft, Siedlung und Verkehr. Ein Hauptziel ist die Férderung der
Siedlungsentwicklung nach innen sowie eine darauf abgestimmte Weiterentwicklung des Verkehrssystems.
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B Hohe Dichte (Gliteklasse A +B ) Verdichtung priifen W Mischgebiet, mittlere Dichte
I Mittlere Dichte (Guteklasse C) Erneuerung im Bestand B W Mischgebiet, moderate Dichte
Moderate Dichte (Giiteklasse D) Erneuerung im Bestand B M Arbeitsplatzgebiet Fokus auf Biiro und Dienstleistungen

WM Arbeitsplatzgebiet Fokus auf Gewerbe und Industrie

Abb. 9: Ausschnitt Agglomerationsprogramm St.Gallen — Bodensee 4. Generation
Quelle: Agglomerationsprogramm St.Gallen - Bodensee | November 2020

Das Agglomerationsprogramm sieht fiir die Stadt Rorschach verschiedene Massnahmen vor. Darunter fallen un-
ter anderem die Zielsetzung der Siedlungsdichte, der Autozubringer Witen und das Thema Parkierung in gut er-
schlossenen Quartieren. An Standorten mit einer OV Giiteklasse B - wie es im Planungsgebiet der Fall ist - ist eine
Siedlungsdichte von 150—-300 N/ha anzustreben (N = Einwohner + Beschéftigte). Eine Reduktion von PW-Abstell-
platzen sowohl fiir Bewohner als auch fiir Besucher und Beschéftigte ist vorzusehen. Bei Bedarf konnen mittels
Mobilitdtskonzept weitere Reduktionen erfolgen. Unabhangig vom Standort sind in den Planungen Verbesserun-
gen des Mikroklimas und eine Férderung der Biodiversitat im Siedlungsraum anzustreben.

Zu erstellende Parkplatzanzahl in % gegeniiber des Ausgangswertes (komm. Bau- bzw. Parkierungsreglement)

Benltzer- Bewohner Beschiftige Besucher, Kunden
kategorie
Erschliess-
ungsgiite OV Min. Max. Min. Max. Min. Max.
Klasse A 20%* 50% 20%* 50% 15%* 50%
Klasse B 40%* 80% 30%* 70% 25%* 60%
Klasse C 60%* 90% 40%* 85% 40%* 80%
Klasse D / keine Giiteklasse 80%* 100% 50%* 100% 50%* 100%

Abb. 10: Reduktion der Abstellplatze
Quelle: Agglomerationsprogramm St.Gallen - Bodensee | November 2020

3.4 KANTONALE RICHTPLANUNG

3.4.1 RAUMKONZEPT KANTON ST.GALLEN

Das Raumkonzept St.Gallen ordnet die Stadt Rorschach dem Handlungsraum Appenzell-St.Gallen-Bodensee zu.
Dieser Raum ist gepragt von Zentren, urbanen Verdichtungsraumen und Landschaften mit kompakten

O
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Siedlungen. Die Stadt Rorschach ist innerhalb der Region Appenzell-St.Gallen-Bodensee ein eigenstandiges Klein-
zentrum des Siedlungstyps «urbaner Verdichtungsraumn. In dieser Rolle ergénzt Rorschach die funktionale Aus-
stattung der Regional- und Hauptzentren und trdgt damit zu einer polyzentrischen Siedlungsstruktur bei, die inner-
halb und zwischen den sechs Handlungsraumen abgestimmt werden muss.

BN Urbane Verdichtungsraume W Naturiandschaft @ Hauptzentrum
[ Landschaft mit kompakten Siedlungsn === Tourismus @ Regionalzentrum
e Kultur- und Agrarlandschaft [ Handlungsraume ® Kleinzentrum

Abb. 11: Ausschnitt Raumtypen und Zentren
Quelle: Kanton St.Gallen | Februar 2023

3.4.2 RICHTPLANKARTE

Im kantonalen Richtplan ist der Planungsperimeter geméss der heutigen Arealnutzung als Siedlungsgebiet mit
Arbeitsnutzung ausgeschieden worden. Mit der vorliegenden Planung wird das Areal von einem reinen Arbeitsge-
biet in ein Gebiet mit Gberwiegender Wohnnutzung umstrukturiert. Da im kantonalen Richtplan neben der reinen
Nutzungsbezeichnung keine speziellen Anforderungen an dieses Arbeitsgebiet gestellt werden, ist kein besonde-
res kantonales Interesse am Erhalt des Arbeitsgebietes ersichtlich. Entscheidend sind die im Stadtentwicklungs-
und Siedlungskonzept sowie dem kommunalen Richtplan formulierten Absichten. Mit der Genehmigung der Pla-
nung ist die Flachenbezeichnung im kantonalen Richtplan anzupassen. Neben der Nutzung ist der Aus- und Neu-
bau der Industriestrasse zugunsten des Autobahnanschluss Witen im Richtplan eingetragen. Diese tangiert das
Planungsgebiet nicht direkt.
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ARG L

]

| Siedlungsgebiet Wohnnutzung 2’ Aus-und Neubau von Strassen
| Siedlungsgebiet Arbeitsnutzung
[ Siedlungsgebiet Sonstige Nutzung

Abb. 12: Kantonale Richtplankarte
Quelle: Geoportal.ch | April 2025

3.5 KOMMUNALE STRATEGIEN UND KONZEPTE

3.5.1 STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (STEK)

Mit dem rdumlichen Stadtentwicklungskonzept verfolgt die Stadt eine aktive Erneuerung des Stadtraums, um als
lebendige Seestadt zukunftsfahig zu bleiben. Das Konzept definiert zentrale Entwicklungsrichtungen und bietet
eine Grundlage fiir konkrete Projekte, die auf den Starken der Stadt aufbauen. Das Planungsgebiet liegt im als
Wandlungsgebiet von Industrie zu Dienstleistung / Gewerbe / Wohnen gekennzeichneten Bereich, als Teil eines
definierten Entwicklungsschwerpunktes. Aufgrund der veralteten Bausubstanz und der teilweise ungenutzten Fla-
chen sieht die Stadt eine bedeutende stddtebauliche Chance, sowohl die Quartierentwicklung gezielt vorantreiben,
mit dem Ziel, die Quartierfunktion zu stérken, als auch die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen und durch sorgfaltige
Erneuerungen neue Nutzungen und Wohnformen zu ermdglichen.
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-t -
Wohngebiet (Seequartier, Stadtterrasse) Stadtkern (Wohnen, Dienstleistung)
Gewerbegebiet Innenstadt (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung)
Wandlungsgebiet von Industrie zu Dienstleistung / Gewerbe / 'Q} Entwicklungsschwerpunkt
Wohnen (O Verkaufs- und Dienstleistungsangebot

Abb. 13: Analyse Stadtstruktur
Quelle: Stadt Rorschach | April 2015

3.5.2 SIEDLUNGSKONZEPT

Aufbauend auf dem Stadtentwicklungskonzept (StEK) hat die Stadt im Rahmen der Uberarbeitung der kommuna-
len Planungsinstrumente das Siedlungskonzept erstellt. Es prazisiert und vertieft die im StEK definierten strategi-
schen Absichten. Die laufenden Entwicklungsabsichten als auch das ISOS sind im Siedlungskonzept beriicksich-
tigt.

. - ! 5 D
L u%a? 0% P %07 ] DOPONT

S2 Siedlungsintegrierte Hauptverkehrsstrasse S S11 Prioritdt A — Abhangigkeit von Infrastrukturvorhaben
/M 315 Mischgebiet bestehend / neu NS S$12 Prioritdt B - Laufende Entwicklungen
Arbeitsgebiet bestehend O--- Infrastrukturbauten

Abb. 14: Ausschnitt Strategieplan
Quelle: Stadt Rorschach | Februar 2020
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3.5.3 STADTEBAULICHE LEITLINIEN INDUSTRIESTRASSE WEST

Aufbauend auf dem Stadtentwicklungs- und Siedlungskonzept hat die Stadt Rorschach fiir den Planungsperime-
ter in einem stédtebaulichen Leitplan und den stddtebaulichen Leitlinien (2020) Gebietsentwicklung Industrie-
strasse — Thurgauerstrasse — Hadwigstrasse — Lowenstrasse — Lowengartenstrasse — Speerstrasse behorden-
verbindlich den konzeptionellen Rahmen fiir die Siedlungserneuerung im Bereich Industriestrasse und der
westlich angrenzenden Gebiete festgelegt. Er vertieft und ersetzt das stadtebauliche Leitbild aus dem Jahr 2015
fiir das Gebiet Lowenstrasse West, welches die begonnene Stadterneuerung im Umfeld der ehemaligen Lo-
wengartenbrauerei fortfiihren und sichern soll. Fiir die Erarbeitung des stddtebaulichen Leitplans und der Leitli-
nien (2020) hat die Stadt Rorschach mit betroffenen Grundeigentiimern zusammengearbeitet. Die Leitlinien sind
als richtungsweisendes Planungsmittel auf einer strategischen Planungsebene anzuordnen, welches eine quali-
tatsvolle Bebauung und Aussenraumgestaltung abseits der Regelbauweise sichern soll.

Baulinienabstand 3.00 m
ob Trottolrand
(Breite Vorgarten)

Strassenausbau geplant
Breite und Ausgestaltung gemdss
Projekt Kanton

Bavulinienabstand 3.00 m
ab Trottoirond
(Breite Vorgarten)

Planungsperimete

“/‘ /

Potenziol fir Auskrogung in
h Bauflucht Lowen-

Baulinienabstand 3.00 m
ab Trottoirand
(Breite Vorgarten)

Quartierpark

Abb. 15: Ausschnitt Stadtebauliche Leitlinien Industriestrasse West
Quelle: Stadt Rorschach | November 2020

S

Fir das Planungsgebiet formulieren die Leitlinien zentrale Anforderungen, die bei der kiinftigen Bebauung zu be-
riicksichtigen sind. Ein wesentlicher Rahmenfaktor ist der Bau des Tunnelportals an der Industriestrasse. Die Fiih-
rung der neuen Kantonsstrasse zum See in einem Tunnel ermdglicht eine verkehrsberuhigte Umgestaltung der
angrenzenden Strassenrdume und schafft neue Potenziale fiir Aufenthaltsqualitét, Freiraumgestaltung und Quar-
tiersbegriinung, auf welche in der Bebauung ein grosser Fokus gesetzt werden soll. Die stadtebauliche Setzung
entlang der Strassen soll sich konsequent am Strassenraum orientieren und ein stimmiges, quartierspezifisches
Erscheinungsbild verfolgen. In diesem Zusammenhang ist auch die Abstimmung der Gebdudehhen von beson-
derer Bedeutung.
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Abb. 16: Strassenraum Stadtebauliche Leitlinien Industriestrasse West
Quelle: Stadt Rorschach | November 2020



Weitere Aussagen aus den stadtebaulichen Leitlinien lassen sich auf folgende Punkte zusammenfassen:

Tab. 5: Zusammenfassung Aussagen Stadtebauliche Leitlinien

THEMENBEREICH | ANFORDERUNGEN / VORGABEN

Stadtebauliche e Einordnung ins Stadtbild, Durchlassigkeit

Struktur e Zentrale Bedeutung des o6ffentlichen Raums und der Freiraumgestaltung, hoher Aufenthaltswert, An-
bindung quartiernaher Park (folge Autobahntunnel A1)

e Gebdudehdhen Strassenraumbezogen; Lowenstrasse sechs Vollgeschosse ohne Attika; Trauflinie
fiinf Vollgeschosse an Loéwengartenstrasse

Nutzung & Dichte e Forderung Familienwohnungen

e optimale nicht maximale Dichte, BMZ 5.6 max. 7.0 mit Anforderung 20% Nichtwohnnutzung
Erdgeschossnutzungen, welche sich mit dem Wohnen verkniipfen lassen. Bsp. Kitas, Spitex-Stiitz-
punkte oder ahnliches

Freiraum o Differenziertes, hochwertiges Angebot an Aussenrdumen (Spiel, Aufenthalt usw.)
o Gezielte Entwicklung des Stadtgriins

e Vorgarten mit Einfriedung

Orientierung an historischen Vorbildern, Stadtgriin gezielt weiterentwickeln

Mobilitat e Zwei Wegverbindungen zwischen Léwen- und Léwengartenstrasse
Zusammenhangende Verkehrsberuhigte Strassenraume, keine Parkierung in Vorzonen, sondern in Tief-
garagen

Erlduterungen zum Umgang mit den Anforderungen der Stadtebaulichen Leitlinien finden sich in Kapitel 6.

Mit der Nord-Siid Ausrichtung der drei Hauptbauten und den Hohenabstufungen von den Geb&uden an der L6-
wengartenstrasse gegeniiber jenen an der Léwenstrasse, ordnen sich die Bauten in die stadtebauliche Struktur
ein. Die Durchldssigkeit wird durch die Gestaltung der Umgebung, den deutlich von Siiden nach Norden ausgerich-
teten Hauptbauten sowie der Durchwegung gewabhrleistet. Die sechs Vollgeschosse an der Lowenstrasse ent-
sprechen den stadtebaulichen Leitlinien (2020). Der grosszligig gestaltete Aussenraum sowie das Spielplatzange-
bot im Planungsgebiet entsprechen der gezielten Entwicklung des Stadtgriins.

Vorgérten mit Einfriedungen sind nicht vorgesehen, jedoch ein in der Hohenlage abgesetzter und mit einem Mau-
erchen gefasster Bereich. Baumpflanzungen sowie ein Verzicht auf oberirdische Parkierung wiederum entspre-
chen den stadtebaulichen Leitlinien (2020). Die Wegverbindungen zwischen der Lowen- und der Léwengarten-
strasse sind ebenfalls gegeben gemass Richtprojekt. Eine Aussage betreffend der Baumassenziffer wird nicht
gemacht, da sich die vorliegende Planung nach altem Recht auf die Ausniitzungsziffer bezieht. Die Anforderung
von 20% Nichtwohnnutzung entspricht innerhalb des Plangebietes nicht den stadtebaulichen Leitlinien (2020).
Innerhalb des Quartiers resp. des Gebietes der stadtebaulichen Leitlinien (2020), besteht aber weiterhin eine Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten. Die Nutzungs-Flexibilitdt der Hauptbaute C und die mdgliche Weiterentwick-
lung deren Atelierrdume zu Dienstleistungsnutzungen tragen der Anforderung nach Nichtwohnnutzung der stéadte-
baulichen Leitlinien (2020) Rechnung. Gleichzeitig wird mit der Flexibilitat betreffend Nutzung auf die
Uberversorgung an Gewerbefldchen reagiert und einer weiteren Zunahme entgegengewirkt.

Die vorliegende Planung ist mitunter auf die ibergeordneten Ziele der stadtebaulichen Leitlinien (2020) ausgelegt
und wird der fiir Rorschach typischen, offenen, aber durchaus dichten Bebauung mit Beibehaltung einer gewissen
Durchlassigkeit gerecht. Der Grundsatz der Seesicht fiir riickwartige Areale wird beriicksichtigt durch die Abstu-
fung der Gebaudehdhen und der sich daraus ergebenden Seesicht fiir die Hauptbauten A. Das Wohnen von Fami-
lien soll gefordert werden durch den Bau von geeigneten Wohnungen und der Schaffung von hochwertigen Woh-
numfeldern. Mit den grossziigigen, begriinten Aussenflachen mit Spielplatz und Veloabstellplatzen und den
geraumigen Wohnungen, werden die Voraussetzungen fiir Familienwohnungen gemass stadtebaulichen Leitlinien
(2020) erfiillt. Um der Unvertraglichkeit von gewerblich genutzten Flachen in (potenziellen) Familienquartieren
vorzubeugen und dennoch eine reine Wohnnutzung zu vermeiden, sind in der Hauptbaute C Ateliers vorgesehen,
die als Dienstleistungsflachen genutzt werden konnen. Etwas mehr als ein Drittel (36.2%) der Wohnungen haben
4.5-Zimmer, ein knapper Drittel (29.0%) sind 3.5-Zimmer Wohnungen. 27.5% der Wohnungen haben 2.5-Zimmer,
die 5.5-Zimmer Wohnung macht 1.5% aus. Die vier Ateliers machen 5.8% der Wohn- und Gewerberdume aus.
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3.6 KOMMUNALE PLANUNG

3.6.1 KOMMUNALER RICHTPLAN

Im kommunalen Richtplan der Stadt Rorschach ist das Planungsgebiete als «Entwicklungsgebiet Opportunitét» (S
1.1.2) ausgewiesen. Damit ist es ein Gebiet, in dem stadtische Entwicklungsprojekte aktiv begleitet und unter-
stiitzt werden. Die angestrebten Nutzungen und Zielsetzungen sind in den Stadtebaulichen Leitlinien (2020) ver-
ankert. Mit dem Beschluss S 3.1.1 wird festgehalten, dass das Gebiet unterschiedlichen Anspriichen gerecht wer-
den soll — insbesondere durch die Sicherung von Gewerberdumen, um eine Koexistenz von Arbeiten und Wohnen
zu erméglichen.

Fir das Grundstiick Nr. 924, Kesselhaus der Findus Switzerland AG enthélt der Richtplan zusatzlich Aussagen zur
Freiraumqualitat sowie zum geplanten Nordportal der Kantonsstrasse zum See.
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"™ 51.1.2 Entwicklungsgebiet Opportunitat 11111V 1.1.3 Sanierung von Schwachstellen / Netzanderungen
S 3.1.1 Mischgebiet (Richtplaninhalt)
Abb. 17: Ausschnitt Richtplankarte Siedlung / Landschaft Abb. 18: Ausschnitt Richtplankarte Verkehr / Infrastruktur
Quelle: Stadt Rorschach | Dezember 2024 Quelle: Stadt Rorschach | Dezember 2024

3.6.2 KOMMUNALE NUTZUNGSPLANUNG

Das Planungsgebiet liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan in der Gewerbe- und Industriezone (Gl A). Es liegt in
einem heterogen genutzten stadtischen Umfeld: Westlich, nérdlich und siidlich grenzen Wohn-/Gewerbezonen der
Kategorien WG3 und WG4 an das Gebiet an. Die beiden westlich angrenzenden WG4-Zonen wurden in den vergan-
genen zehn Jahren umgezont, um eine schrittweise Transformation hin zu einem Mischgebiet zu ermdglichen.
Ostlich schliesst eine Gewerbe- und Industriezone (Gl A) mit grossflichigen Industriebauten an. Im Siiden grenzt
das Planungsgebiet nebst der WG3-Zone zusétzlich an die Wohnzone W4.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich, in welchem sexgewerbliche Dienstleistungen ausgeschlossen sind.



Seite 21 von 43

Stadt Rorschach | SNP Léwenhofe | Planungsbericht

B wohnzone w4 I | Wohn-Gewerbezone WG3
Gewerbe-Industriezone GI A | I Wohn- Gewerbezone WG4

Abb. 19: Rechtskréftiger Zonenplan
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | April 2025

3.6.3 KOMMUNALES SCHUTZVERZEICHNIS UND INVENTARE

Angrenzend an den Planungsperimeter, auf dem Grundstiick Nr. 924, Kesselhaus der Findus Switzerland AG, be-
fand sich eine Paulownie, fiir welche der Schutzstatus bestehend ist. Sie wurde nach planungsrechtlicher Verfi-
gung vom 25. Oktober 2022 beurteilt und anschliessend entfernt. Auf einen Ersatz wurde bis zur Umsetzung des
Nordportals der Kantonsstrasse zum See verzichtet. Das gegeniiber der Lowengartenstrasse liegende Gebaude
an der Léwengartenstrasse 9 ist als Kulturobjekt von kommunaler Bedeutung eingestuft. Die Erhaltung der Bau-
substanz und des dusseren Erscheinungsbildes ist zu beriicksichtigen. Entlang der St.Gallerstrasse befinden sich
stattliche Wohn- und Geschéftshauser, die kommunal dem Ortsbildschutz A unterliegen. Selbe Baugruppe ist im
ISOS mit dem Erhaltungsziel B erfasst. Aus den bestehenden Schutzanliegen ergeben sich fiir die geplante Uber-
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Abb. 20: Auszug Schutzverordnung
Quelle: geoportal.ch | April 2025
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3.6.4 BESTEHENDER SONDERNUTZUNGSPLAN

Zur Raumsicherung der Léwenstrasse ist im Plangebiet eine Baulinie definiert worden (Baulinienplan vom 4. Ja-
nuar 1963). Mit Inkrafttreten des vorliegenden Sondernutzungsplans wird die Baulinie im Planungsgebiet aufge-
hoben. Mit der im Sondernutzungsplan festgelegten Pflichtbaulinie wird die Baulinie entsprechend der konkreten
baulichen Absicht ersetzt.

1495 S 4

S

-y i

~

Sondernutzungsplan nach BauG .~ Baulinie (Abstand Verkehrsanlagen)

Abb. 21: Bestehender Sondernutzungsplan
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | April 2025

4 WEITERE THEMEN

4.1 BETROFFENE THEMEN

In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche wichtigen Themen bei der vorliegenden Planung tangiert werden
bzw. zu beachten sind:

Tab. 6: Wichtige thematische Aspekte

WICHTIGE THEMATISCHE ASPEKTE TANGIERT
Strassenklassierung

Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr X
Erschliessung MIV sowie Fuss- und Veloverkehr X
Ruhender Verkehr (Parkierung Auto und Velo) X
Erschliessung Werkleitungen X
Bodenbelastung

Naturgefahren / Oberflichenabfluss X
Gewdssernetz und Gewéasserraum

Gewasserschutz X
Grundwasserschutz X
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WICHTIGE THEMATISCHE ASPEKTE TANGIERT

Entwasserung / 6ffentliche Kanalisation X

Wasserversorgung inkl. Léschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt

Elektrizitatsversorgung inkl. Strassenbeleuchtung
Wald
Kataster der belasteten Standorte

Larm X

Nicht ionisierende Strahlung

Grunddienstbarkeiten

B&uerliches Bodenrecht
Verfligbarkeit Land X

Fruchtfolgeflachen

Die tangierten Themen werden in den nachfolgenden Abschnitten erldutert.

4.2 VERKEHR

4.2.1 STRASSENKLASSIERUNG

Die Lowenstrasse im Norden und die Industriestrasse im Osten des Planungsgebietes sind als Gemeindestrassen
1. Klasse, die Lowengartenstrasse im Siiden als Gemeindestrasse 2. Klasse klassiert. Die Lowen- und Léwengar-
tenstrasse dienen heute der Erschliessung des Plangebietes. Zusammen mit dem Bau der Kantonsstrasse zum
See soll die untere Industriestrasse, von der Thurgauerstrasse bis zum Nordportal, zu einer Kantonsstrasse 2.
Klasse werden.

o Vet GUULS) GIHNL) W T IR Gt

23St. Gallerstrasse

50

DARw

[ Kantonsstrasse [ Gemeindestrasse 2. Klasse
[ Gemeindestrasse 1. Klasse [ ] Gemeindestrasse 3. Klasse

Abb. 22: Ausschnitt Strassenklassierung
Quelle: Geoportal St.Gallen | April 2025
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4.2.2  OFFENTLICHER VERKEHR (6V)

Das Plangebiet befindet sich in kurzer Gehdistanz zur Bahnhaltestelle Rorschach Stadt und den Bushaltestellen
«Landhaus» und «Léwengarten» und ist damit sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr angebunden. Die Bahnhalte-
stelle bietet Anschluss an Regional- und Schnellziige via Rorschach Hauptbahnhof, wahrend die Buslinien direkte
Verbindungen nach Goldach, Tiibach und Rheineck gewahrleisten. Das Planungsgebiet weist durchgehend die
OV-Giiteklasse B auf.

4.2.3 FUSS- UND VELOVERKEHR (FVV)
Das Plangebiet ist fiir den Fuss- und Veloverkehr vollstéandig erschlossen.
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Abb. 23: Ausschnitt Rollender Langsamverkehr Abb. 24: Fuss-, Wander-, Radwege Gemeinde
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025 Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025

424 RUHENDER VERKEHR (PARKIERUNG AUTO UND VELO)

Die Parkierung der motorisierten Fahrzeuge erfolgt kiinftig in einer unterirdischen Tiefgarage. Die Zufahrt zur Tief-
garage ist iber eine entsprechend ausgestaltete Einfahrt von der Lowenstrasse aus gewahrleistet. Dies betrifft
sowohl die Abstellplatze fiir Bewohnerinnen und Bewohner als auch jene fiir Besucherinnen und Besucher sowie
Kundinnen und Kunden. In der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebiets befindet sich die 6ffentlich zugang-
liche und rund um die Uhr gecffnete Parkgarage Lowengarten mit 95 Abstellplatzen. Im Umfeld des Planungsge-
biets besteht historisch bedingt immer noch eine Unterversorgung an privater Parkierung fiir motorisierte Fahr-
zeuge. Entsprechend stehen fiir die neue Uberbauung die 6ffentlichen Parkplétze in der blauen Zone nicht zur
Verfligung. Die sechs in der untenstehenden Abbildung rot umrandeten Parkplatze werden zudem im Rahmen der
vorliegenden Sondernutzungsplanung aufgehoben.

Im Plangebiet gilt die 6V-Giiteklasse B. Somit wird die zu erstellende Anzahl Autoabstellplatze gegeniiber den
nach dem REAK ermittelten Wert fiir Bewohnerinnen und Bewohner auf 40% bis 80% und fiir Besucherinnen und
Besucher auf 25% bis 60% reduziert. Die konkrete Anzahl Abstellplatze wird im Baubewilligungsverfahren festge-
legt. Dabei werden auch die Unterversorgung und die aufzuhebenden Abstellplatze in der blauen Zone beriicksich-
tigt.
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Bl Blaue Zone I Geblihrenpflichtige Zone, privatbetriebene Garagen
P Gelbe Zone [ Sektor3
Invalidenparkplatz

Abb. 25: Parkplatzverwaltung Gemeinde Rorschach, rot umrandet: Im Rahmen der vorliegenden Sondernutzungsplanung auf-
gehobene Parkplatze
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025

4.2.5 ERSCHLIESSUNG WERKLEITUNGEN

Der Leitungskataster und Abwasser-Werkplan der Stadt Rorschach zeigt auf, dass das Planungsgebiet ausrei-
chend an die Strom- und Wasserversorgung sowie Kanalisation angeschlossen ist. Der Umgang mit bestehenden
und neuen Leitungen und Zugangen ist im Rahmen der Baubewilligung aufzuzeigen.
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Abb. 26: Ausschnitt Leitungskataster Abb. 27: Ausschnitt Abwasser Werkplan Gemeinde
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025 Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025

4.3 HYDROLOGIE UND GEOLOGIE

4.3.1 BODENBELASTUNG

Das Unternehmen Andres Geotechnik AG wurde von der Uze AG beauftragt, einen geologisch-hydrogeologischen
und geotechnischen Grundlagenbericht fiir das Planungsareal zu erstellen. Neben der Auswertung gesetzlicher
Grundlagen und bestehender Unterlagen aus den benachbarten Projekten «Lowengarten» und «Stadtleben»

O
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wurden im Juni 2024 erganzende Kernbohrungen durchgefiihrt. Gemass Beurteilung sind im Areal lokal Bau-
schutthaltige Auffillungen zu finden, welche voraussichtlich nicht als unverschmutzter Aushub entsorgt werden
konnen. Es wird jedoch festgehalten, dass eine Belastung des gewachsenen Untergrundes aufgrund der derzeit
bekannten Ausgangslage mit sehr grosser Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann.

4.3.2 NATURGEFAHREN / OBERFLACHENABFLUSS

Gemadss der kantonalen Gefahrenkarte bestehen im Planungsgebiet keine Naturgefdahrdungen durch Lawinen,
Rutschungen, Sturzprozesse oder Hochwasser. Auch in den unmittelbar angrenzenden Bereichen sind keine ent-
sprechenden Gefdahrdungen ausgewiesen. Erst entlang der St.Gallerstrasse ist eine mittlere Gefahrdung durch
Hochwasser verzeichnet. Neben den ausgewiesenen Naturgefahren ist zudem die Gefahrdung durch verstarkten
Oberflachenabfluss zu beriicksichtigen. Dabei handelt es sich um Niederschlagswasser, das bei starken Regener-
eignissen nicht mehr im Boden versickern kann, Uber das Geldnde abfliesst und potenziell Schaden verursachen
kann. Die entsprechende Karte zeigt auch, wie tief diese Bereiche im Ereignisfall unter Wasser stehen kdnnen. Fir
das gesamte Planungsgebiet ist geméss der Karte von einem geringen Risiko auszugehen (Fliesswassertiefe h <
0.1 m, Wiederkehrperiode > 100 Jahre). Lediglich geneigte Strassen rund um das Areal haben bei Starknieder-
schlag geringe, zu beriicksichtigende Abflusshdhen. Geméss den Aussagen des geologisch-hydraulischen und
geotechnischen Berichtes der Andres Geotechnik AG sind keine spezifischen Hochwasserschutzmassahmen
oder ein Objektschutznachweis im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erforderlich.
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Abb. 28: Ausschnitt Gefahrenkarte gesamt Abb. 29: Ausschnitt Oberflachenabfluss
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025 Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025

433 GEWASSER- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

Durch das Planungsgebiet fliessen keine unterirdischen oder oberirdischen Gewasser. Das Unternehmen Andres
Geotechnik AG halt in ihrem Grundlagenbericht zur Geologie, Hydrogeologie und den Geotechnischen Grundlagen
fest, dass die Grundwassermachtigkeit und Durchlédssigkeit deutlich geringer ausfallen als im &stlich gelegenen
Grundwassergebiet «Goldachdelta». Die Vorhandenen Schwemmablagerungen gelten als Grundwasserleiter mit
geringer Ergiebigkeit. Gemass der kantonalen Gewasserschutzkarte liegt das gesamte Planungsgebiet im Gewas-
serschutzbereich A, und damit in einem besonders gefahrdeten Bereich (Art. 29 Gewasserschutzverordnung
GSchV, SR 814.201), auch wenn geméss der Andres Geotechnik AG kein nutzbares Grundwasser vorliegt. Es ist
das Merkblatt AFU 173 « Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten» des Amtes fiir Umwelt und Amt fiir Was-
ser und Energie des Kantons St.Gallen zu beachten.
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Abb. 30: Ausschnitt Grundwasserkarte
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Mai 2025

Da die Untergeschosse bergseitig unter den mittleren Grundwasserspiegel eintauchen, bedarf es einer gewésser-
schutzrechtlichen Bewilligung seitens Kantons. Fiir Einbauten unter den Mittelwasserstand ist neu eine Interes-
senabwagung notwendig. Letztere ist im vorliegenden Fall mit nur gering durchldssigem und technisch nicht nutz-
barem Grundwasserleiter sowie den Aspekten einer innerstadtischen Bebauung mit quasi Zwang zur
Bereitstellung grosser Parkierungsflachen problemlos maoglich; dies insbesondere auch unter Beriicksichtigung
der westlich bereits ausgefiihrten, deutlich grosseren Gebaudeeinbindungen.

Im Grundlagenbericht der Andres Geotechnik AG wird festgehalten, dass die Untergeschosse «dicht ausgefiihrt
und der entsprechende Auftrieb sowie der Wasserdruck auf die Bodenplatten und Wande vollumféanglich zu be-
riicksichtigen sind». Da im Lowengartenareal bauliche Mehraufwénde aufgrund des Untergeschosses unterhalb
des Grundwasserspiegels nétig waren, sollen die entsprechenden Erkenntnisse in die vorliegende Planung ein-
fliessen. Die Notwendigkeit addquater Umstromungsmassnahmen ist offensichtlich und nicht nur zur Einhaltung
der gesetzlichen Gewdasserschutzauflagen, sondern auch zur Verhinderung eines schédlichen Grundwasser-
ruckstaus im Bereich der bergseitigen Liegenschaften erforderlich.

4.4 LARM

Den vorliegenden Verkehrs- und Larmdaten zufolge betragt der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf der
Lowenstrasse rund 5300 Fahrzeuge pro Tag. Die daraus resultierende Larmbelastung liegt bei einem Emissions-
wert von 74 dB am Tag bzw. 61 dB in der Nacht. Gemass dem Strassenldrmkataster ist fiir die Bebauung entlang
der Léwenstrasse ein Larmnachweis gemass Artikel 31 des Larmschutzgesetzes (LSG) zu erbringen, um die Ein-
haltung der massgeblichen Planungswerte nachzuweisen. Fiir die Léwengartenstrasse liegt derzeit keine kon-
krete Larmbeurteilung vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der DTV auf dieser Strasse niedriger ausfallt als
auf der Lowenstrasse, da es sich um eine weniger bedeutende Verkehrsachse handelt.

Fir die Lowenstrasse West als auch fiir die Lowengartenstrasse besteht ein Betriebs- und Gestaltungskonzept
(BGK). Bis auf die Abschnitte entlang dem Planungsgebiet sind sie umgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung ist vorgesehen, beide Strassenrdume ebenfalls verkehrsberuhigt auszugestalten. Diese Massnahme diirfte
sich mittel- bis langfristig positiv auf die Larmbelastung in diesem Bereich auswirken. Unabhangig davon ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Larmnachweis zu erbringen.
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[] Keine Larmbeurteilung B Planungswert eingehalten
D Grenzwert eingehalten Larmnachweis erforderlich (Art. 31 LSV)

Abb. 31: Strassenlarmbelastungskataster
Quelle: Geoportal Kanton St.Gallen | Marz 2025

4.5 VERFUGBARKEIT LAND

Der Planungsperimeter befindet sich im Eigentum eines Grundeigentiimers. Die Uze AG ist Eigentiimerin der
Grundstiicke Nrn. 925, 926 und 1754, die 6stlich angrenzende Parzelle Nr. 924 steht im Eigentum der Findus
Switzerland AG. Im Zusammenhang mit dem geplanten Nordportal der Kantonsstrasse zum See (Blumenfeld-
strassentunnel) benétigt der Kanton St.Gallen einen Teil der Fldche. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen,
dass es zu Grundstiicksabtauschen und -verdusserungen zwischen dem Kanton St.Gallen und der Findus Switzer-
land AG kommt. Diese Anpassungen betreffen den Perimeter des Sondernutzungsplans (SNP) nicht.

Es ist vorgesehen, bei entsprechender Planungssicherheit im Zusammenhang mit der Flachenbeanspruchung fir
das Nordportal die Grundstiicksgrenzen zwischen der UZE AG und der Findus Switzerland AG zu iiberpriifen und
gegebenenfalls anzupassen. Uber die verbleibende Teilflichen der Parzellen Nrn. 924, 925 und 1754 soll ein sepa-
rater Sondernutzungsplan errichtet werden, der gegen Osten den stadtebaulichen Abschluss der Bebauung ent-
lang der Hangkante sichert (vgl. Kap. 2.1).

4.6 FAZIT

Es sind keine Aspekte auszumachen, die der Uberbauung entgegenstehen. Es gilt jedoch die dusseren Einfluss-
faktoren wie die Larmbelastung sowie die weiteren Gesetzgebungen zu beachten.
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5 PLANUNGSINSTRUMENTE

5.1 TEILZONENPLAN

Gemadss dem rechtskraftigen Zonenplan der Stadt Rorschach ist das Planungsgebiet der Industriezone zugewie-
sen. Mit dem vorliegenden Teilzonenplan ist die Umzonung von der Gewerbe- und Industriezone Gl in die Wohn-
und Gewerbezone WG4 vorgesehen. Mit diesem Schritt wird die Nutzung der heute gewerblich genutzten Grund-
stiicke mit Wohn- und Gewerbenutzung ermdglicht und die bereits im Quartier begonnene Transformation und
Entwicklung weitergefiihrt so wie es im Stadtentwicklungs- und Siedlungskonzept (vgl. Kap. 3.5.1) sowie im kom-
munalen Richtplan (vgl. Kap. 3.6.1) vorgesehen wird. Die Umzonung und Verdichtung ermdglicht die entspre-
chende Innenentwicklung.
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Abb. 32: Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan Abb. 33: Ausschnitt Anderung Zonenplan
Quelle: Eigene Darstellung | Januar 2026 Quelle: Eigene Darstellung | Januar 2026

5.2 SONDERNUTZUNGSPLAN

Der Sondernutzungsplan (SNP) gemaéss Art. 25 PBG setzt die Besondere Bauweise fiir die Uberbauung des Pla-
nungsgebietes fest. Soweit nicht anders geregelt, gelten die Bestimmungen des rechtskraftigen Baureglements
der Stadt Rorschach. Abweichungen von der Regelbauweise wurden im Rahmen des behdrdenverbindlichen, stad-
tebaulichen Leitbildes Gebiet Léwenstrasse West (2015) und den stadtebaulichen Leitlinien (2020) Gebietsent-
wicklung Industriestrasse — Thurgauerstrasse — Hadwigstrasse — Lowenstrasse — Léwengartenstrasse — Speer-
strasse festgelegt und begriindet. Eine Mehrnutzung des Areals wird nur gewahrt, wenn die Anforderungen des
Sondernutzungsplans erfiillt sind.

5.2.1 ALLGEMEINES

Unter Kapitel | in den besonderen Vorschriften werden der Geltungsbereich und Zweck des Sondernutzungsplans
definiert. Der Sondernutzungsplan Léwenstrasse Siid (Léwenhofe) bezweckt die Entwicklung geméss der im Wes-
ten des Quartiers angestossenen Transformation sowie die bauliche Verdichtung des Areals. Mittels Sondernut-
zungsplan wird eine hohe stadtebauliche, architektonische und sorgfaltige Gestaltung der Umgebung, sowie eine
geeignete und siedlungsvertragliche Erschliessung und Durchwegung fiir den Fuss-, Velo- und motorisierten Indi-
vidualverkehr gesichert. Die erlassenen Festlegungen in den besonderen Vorschriften und im Situationsplan
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gelten fiir das im Sondernutzungsplan umgrenzte Planungsgebiet und sind verbindlich. Die Beilagepldane haben
wegleitenden Charakter wahrend die (ibrigen Planelemente und der Planungsbericht der Erlauterung dienen.

UMGRENZUNG PLANGEBIET

Das Plangebiet des Sondernutzungsplans Lowenstrasse Siid beinhaltet die Parzelle Nr. 926 und partiell die Par-
zellen Nrn. 924 und 1754.

Quelle: Eigene Darstellung ERR AG | Stand: 16. Januar 2026

5.2.2 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

In Kapitel Il der besonderen Vorschriften wird die Erschliessung der Baubereiche fiir den Fuss- und Veloverkehr
sowie fir den motorisierten Individualverkehr geregelt. Ebenso werden Festlegungen zu Abstellflachen und Ent-
sorgung bestimmt.

ERSCHLIESSUNG

Die Haupterschliessung des Planungsgebiets erfolgt primér liber die Léwenstrasse. Erganzend dazu sind zusétzli-
che Anbindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr ab der Lowengartenstrasse in das Planungsgebiet vorgesehen,
um den Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts (StEK) nach zwei durchgehenden Vertikalverbindungen tber
das gesamte Areal gerecht zu werden. Durch die neu geschaffene Ost-West-Verbindung liber das Areal bis zur
Alvierstrasse, wird nebst einer horizontalen Erschliessung, welche auch die Innenhéfe iber Durchgdnge miteinan-
der verbindet, eine direkte Erschliessung der Gebdudezugange von Hauptbauten A entlang der Léwengarten-
strasse gewabhrleistet. Die in den Vorschriften verankerten Gestaltungsanforderungen stellen sicher, dass diese
Gebaudedurchgange in den Grundflachen der Hauptbauten A dabei nicht nur funktional, sondern auch



stadtebaulich und architektonisch koharent in das Erschliessungskonzept eingebunden sind. Die Hauptbauten A
sind zudem indirekt — mit einer Durchquerung - tiber die Hauptbauten B an die Lowenstrasse angebunden.

Die im Rahmen der Projektabsichten vorgesehenen Erschliessungsflichen sowie die entsprechenden Verbin-
dungsachsen sind im Situationsplan ausgewiesen.

RETTUNGSZUFAHRT

Um die Rettungszufahrt liber die Lowen- und Lowengartenstrasse zu gewahrleisten, miissen die bestehenden
Parkfelder der Blauen Zone verschoben und teilweise aufgehoben werden. Die betreffenden Flachen sind dauer-
haft freizuhalten. Die Aufhebung erfolgt iiber die koordinierte Auflage des entsprechenden Signalisations- und
Markierungsplan durch die Kantonspolizei (KAPO) respektive Stadt Rorschach. Im Situationsplan wird in diesem
Zusammenhang keine spezifische Flache fiir die Rettungszufahrt ausgewiesen.

PARKIERUNG VELO, KINDERWAGEN UND TRETROLLER

Fir die Parkierung von Kinderwagen, Kindervelos und Tretrollern werden im Sockel der Hauptbauten A und B ge-
eignete Abstellmdglichkeiten zur Verfligung gestellt. Sie befinden sich jeweils in unmittelbarer Eingangsnahe und
gewahren dadurch eine benutzerfreundliche und barrierefreie Nutzung. Die erforderliche Anzahl Veloabstellplatze
ist gemaéss der VSS-Norm 40 065 zu berechnen. Davon sind 70% der Abstellplatze innerhalb des Geb&udevolu-
mens zu erstellen. Die ungefahre Lage der weiteren Stellplatze sind dem Situationsplan zu entnehmen.

PARKIERUNG MOTORISIERTER INDIVIUALVERKEHR (MIV)

Die gesamte Parkierung fiir den Motorisierten Individualverkehr ist in der Tiefgarage anzuordnen. Eine oberirdi-
sche Parkierung auf dem Areal ist somit ausgeschlossen. Die Lage der Tiefgaragenzu- und wegfahrt sind dem
Situationsplan zu entnehmen. Auf einen Vorplatz gemass Baureglement wird verzichtet — Im Baubewilligungsver-
fahren ist der Nachweis zu erbringen, dass die Anforderungen fiir eine «freie Sicht» auf die Strasse erfiillt werden.

Der Bedarf an Abstellplatzen ist geméass dem Reglement Gber die Erstellung von Autoabstell- und Kinderspielplat-
zen (REAK) zu ermitteln. Der berechnete Bedarf der erforderlichen Abstellplétze ist in Abhangigkeit der OV-Giite-
klasse geméss den Vorgaben des Agglomerationsprogramms zu reduzieren und unter Beriicksichtigung der Un-
terversorgung mit Parkierung im Quartier (s. Kapitel 4.2.4). Fir jene Abstellplatze, welche aufgrund der Reduktion
wegfallen, ist die Ersatzabgabe zu leisten.

5.2.3 BEBAUUNG

Kapitel Il der besonderen Vorschriften enthélt konkrete Festlegungen zur Dimensionierung der geplanten Bebau-
ung sowie deren Gestaltung und Nutzung. Im Situationsplan werden die Grundflachen Hauptbauten fiir die einzel-
nen Baukorper (A, B und C) festgelegt. Die Erstellung von Bauten ist nur innerhalb dieser Flachen zul&ssig.

ZUSCHLAGE, GRENZ- UND GEBAUDEABSTANDE

Die Abgrenzung der Baubereiche orientiert sich am vorliegenden Richtprojekt. Fiir die Entwicklung des Bauprojek-
tes wird gegeniiber dem Richtprojekt bei den Grundflachen Hauptbauten teilweise ein Puffer eingeplant, wo nicht
stadtebauliche Uberlegungen entgegenstehen. In der Hohe wurde in jeder Grundflidche ein Zuschlag von 0.9-1.0m
beriicksichtigt.

Die geltenden Abstandsbestimmungen wurden zum grossen Teil eingehalten. Grenz- und Strassenabstande wer-
den - bis auf wenige Ausnahmen (vgl. Kap. 5.3) — beriicksichtigt. Zwischen den Grundflachen Hauptbauten (Bsp.
B1 zu B2) wurde der Geb&dudeabstand eingehalten. Der Mehrlangenzuschlag wird geméss Art. 26 Baureglement
an der langeren Seite des kleinsten, die Baute (inkl. Anbauten) umhiillenden Rechtecks angewendet. Aufgrund der
ortlichen Situation kommt der Mehrlangenzuschlag aufgrund des hoher gewichteten Strassenabstandes nicht zur
Anwendung. Das Erdgeschoss im Sockel der Hauptbauten B1-3 und C1-2 ist in einem Abstand von 3.0 Metern und
mehr zur Strasse zu platzieren. Diese Pflichtbaulinie spielt eine wichtige Rolle fiir das stadtebauliche Gesamtbild
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und kniipft an die Linienfiihrung der westlich angrenzenden Wohnanlage Stadtleben (ehemaliges bfw-Areal) an.
Rickversatze sowie die differenzierte Hohenstaffelung gliedern die Strassenfassade entlang der Léwenstrasse.

Unterirdische Bauteile diirfen gegen Osten bis an den Planungsperimeter und dariiber hinaus erstellt werden.

HOHENAUSDEHNUNG UND GESCHOSSZAHL

Die maximale Hohenausdehnung, konkret Gebdudehohe, wird in Form von absoluten Héhenkoten in Metern (iber
Meer definiert. Damit wird sichergestellt, dass die Hauptbauten A, B und C unterschiedliche Hohen aufweisen und
eine Stafflung von Siiden nach Norden entsteht. In den im Situationsplan vorgesehenen Terrassenbereichen liegt
das Dach jeweils ein Geschoss tiefer als das Hauptdach des Gebaudes. Diese Flachen kénnen als offene Terras-
sen genutzt werden und unterstiitzten somit eine klare Gliederung. Aufbauten der Gebaudetechnik diirfen maxi-
mal 2.0 m Uber die Oberkante des Dachrandes hinausragen. Sie miissen gegeniiber der Gebdudefassade um das
Mass ihrer Hohe zuriickversetzt werden. Dadurch wird sichergestellt, dass sie an der Gebadudefassade nicht in
Erscheinung treten.

Die im Plan eingetragenen «Kote OK unterstes Vollgeschoss» legen verbindlich fest, auf welchen Niveaus in Meter
Uber Meer die untersten Vollgeschosse in den Baubereichen liegen sollen. Wie viele Vollgeschosse dariiber er-
laubt sind, wird im Plan angegeben und unterscheidet sich nach Gebaudeteil.

Gemadss Baureglement gilt ein Geschoss als Vollgeschoss, wenn es den Niveaupunkt um mehr als 1.30m (ber-
schreitet. Als Niveaupunkt gilt der Schwerpunkt der Gebdudegrundflache auf dem massgebenden Terrain. Die
Hauptbauten A1-A3, B1-B3 und C1-C2 werden baurechtlich als acht eigenstandige Gebaude gewertet, weshalb
acht Niveaupunkte definiert werden. Daraus ergeben sich je sechs Vollgeschosse fiir die Hauptbauten A1-3 und
B1-3 und drei Vollgeschosse fiir die Hauptbauten C1-2.

Tab. 7: Gebaudehohen und Niveaupunkte im Sondernutzungsplan und Richtprojekt

GRUNDFLACHE | SNP NIVEAUPUNKT SNP MAX. GEBAUDE- | VOLLGESCHOSSE RICHTPROJEKT M U.M

HAUPTBAUTE | (M U.M) HOHE (M U.M) / GE- / GEBAUDEHOHE (M)
BAUDEHGHE (M)

A1l ca. 412.34 430.78 / 18.44m 6 VG 429.88 /17.54m

A2 ca. 412.14 430.78 / 18.64m 6 VG 429.88 /17.74m

A3 ca. 412.10 430.78/18.68m 6 VG 429.88/17.78m

B1 ca. 409.64 427.90 / 18.26m 6 VG 427.00/17.36m

B2 ca. 409.75 427.90/18.15m 6 VG 427.00/17.25m

B3 ca. 410.18 427.90/17.72m 6 VG 427.00/16.82m

c1 ca. 409.76 419.26 /10.10m 3VG 418.26 /9.10m

c2 ca. 410.06 419.26 /9.20m 3VG 418.26 / 8.20m

Mit der Umgrenzung Untergeschoss wird die maximale Ausdehnung von Kellerrdumen und Tiefgarage ausserhalb
der Grundflachen fiir Hauptbauten festgelegt. Ausnahmen bilden neben den technisch erforderlichen Teilen, der
Sockel entlang der Lowenstrasse und die angrenzende Velo Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage.

STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE QUALITAT

Zur Sicherstellung der hohen stadtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Qualitaten, wurde das Richt-
projekt im Dialogverfahren mit der in der Stadt Rorschach dafiir zustéandigen Fachkommission (Stadtbildkommis-
sion) entwickelt. Sie ist im Baubewilligungsverfahren wieder friihzeitig beizuziehen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat und Einfligung in die bauliche und landschaftli-
che Umgebung sind in den besonderen Vorschriften Anforderungen hinsichtlich der Massstéblichkeit, Formspra-
che, Materialisierung, Farbgebung sowie der Fassadengestaltung verankert. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahren ist ein mit der Baubewilligungsbehdrde vorgdngig besprochenes, detailliertes Material- und Farbkonzept
sowie der Nachweis Uiber die Umsetzung der geforderten Qualitdten einzureichen.
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Die Dacher sind als Flachdacher auszufiihren. Werden sie nicht energetisch oder als Terrasse genutzt sind sie
extensiv zu begriinen. Jede Wohnung muss (iber mindestens einen Balkon oder eine Terrasse verfiigen. Die An-
ordnung der Balkone ist dabei differenziert festgelegt, um eine harmonische Fassadengliederung zu gewahrleis-
ten. Das Richtprojekt stellt die Grundlage der Anordnung dar. Zugunsten des Witterungsschutzes sind Dachvor-
spriinge und Vordacher max. 2.0 m ausserhalb der Grundflache der Hauptbauten zugelassen. Mit Ausnahme von
gedeckten Veloabstellpldtzen sind weitere Vor-, An- und Nebenbauten grundsatzlich ausgeschlossen.

Die Unterschreitungen in der Grundflache und in der Hohe kdnnen zugelassen werden, sofern die stadtebauliche
Qualitat des Projekts erhalten bleibt. Fiir dies ist die Stadtbildkommission zu konsultieren.

NUTZUNG

Die Uberbauung ist vorwiegend fiir Wohnzwecke vorgesehen. Entlang der Léwenstrasse sind im Erdgeschoss der
Hauptbauten C sowohl reine Wohnnutzungen als auch gewerbliche Nutzungen zulassig. In den Hauptbauten B
diirfen im Sockelgeschoss ausschliesslich Nebenrdume wie Keller und Technikrdume untergebracht werden. Die
vorgesehenen Nutzungen sind in ihrer dusseren Erscheinung einheitlich auszubilden.

524 FREIRAUM

Der Abschnitt IV enthalt Festlegungen zur Freiraumgestaltung, Bepflanzung, und Bereitstellung von Spiel- und Be-
gegnungsbereichen.

Der Freiraum wird durch die Gliederung in Vorgartenzone, Hofbereich und Gartenbereich unterschieden. Zusatz-
lich werden bedeutende Baume mit ihrer ungeféhren Lage im Situationsplan festgelegt. Der Freiraum dient ver-
schiedenen Aspekten wie der Erschliessung oder dem Aufenthalt fiir Bewohnende und ist als innerstadtischer
Freiraum (orientiert an der bestehenden Wohnanlage Stadtleben (ehemaliges bfw-Areal)) zu gestalten. Fir die
Bepflanzung miissen einheimische, standortgerechte Pflanzen verwendet werden. Neophyten sind nicht zuldssig.
Fiir die Sicherstellung der Qualitat ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein detailliertes Materialisie-
rungs- und Bepflanzungskonzept einzureichen. Um eine starke Flachenversiegelung zu verhindern, werden aus-
schliesslich die fiir die Erschliessung benotigten Bereiche mit einem Asphaltbelag versehen. Die verbleibenden
Zirkulationsflachen sind mit einem sickerfahigen Hartbelag zu befestigen. Gegeniber der Léwenstrasse und der
Lowengartenstrasse ist das Stadtmobiliar einzusetzen.

Die beiden eingefassten Hofbereiche dienen als halboffentliche Platzbereiche, welche als Riickzugsort der Be-
wohner und Bewohnerinnen, sowie der Erschliessung dienen soll. Sie sind moglichst begriint auszugestalten und
mit sickerfahigen Materialien zu befestigen. Uber die Héfe sind die Hauptbauten B und C auch auf Héhe 1. Ober-
geschoss an die Ost-West-Verbindung tiber das Areal erschlossen. Die Durchgange in den Hauptbauten A sind
zwingend freizuhalten und so zu gestalten, dass keine Angstraume entstehen.

Mit den Vorgartenbereichen wird ein Abstand zwischen den Innenbereichen der Ateliers der Hauptbauten C und
dem Strassenraum geschaffen. Die Gartenbereiche sind nicht gemeinschaftlich zugénglich und sind durch niedrig
geschnittene Hecken von den halb&ffentlichen und 6ffentlichen Umgebungsflachen abzutrennen.

Der im Situationsplan festgelegte Gartenbereich ist im Zuge der Nachhaltigkeit und in Bezug auf das Klima natur-
nah, extensiv und okologisch auszugestalten. An ausgewiesenen Stellen diirfen Erschliessungselemente, ein
Spiel- und Ruheplatz sowie eine Sammelstelle zur Abfallentsorgung erstellt werden. Der Spielplatz ist westlich als
eine Art Erweiterung des Spielplatzes der Wohnanlage Stadtleben (ehemaliges bfw-Areal) anzuordnen und ist mit
Sitzgelegenheiten und Schattenflachen zu versehen. Die internen Weg- und Platzflachen sind so auszugestalten,
dass sie als Spiel- und Begegnungsbereiche dienen. Fiir geméass REAK «fehlende» Spielplatzflachen sind gemass
dem Reglement definierte Ersatzabgaben zu leisten. Fiir die ebenerdigen Wohnungen der Hauptbauten A und B
diirfen private Aussenbereiche z.B. in Form von Terrassen erstellt werden.



5.2.5

WEITERE REGELUNGEN

Fir die Kehrichtentsorgung ist entlang der Lowengartenstrasse in Absprache mit der Stadt Rorschach und der A-
Region eine Entsorgungsstelle mit zwei Unterflurcontainern zu erstellen. Entlang der Léwenstrasse ist der Bedarf
mit der Entsorgungsstelle auf der Hohe Léwenstrasse 57 abgedeckt.

Im Sinne der Nachhaltigkeit werden zusatzliche Anforderungen an die Energieversorgung sowie an die Regenwas-
serretention gestellt. Zur Forderung des Sicherheitsgefiihls in den Aussenrdumen, entlang der Wegverbindungen
und den Durchgangen, ist ein Beleuchtungskonzept zu erstellen. Dieses ist im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens einzureichen.

5.3 ABWEICHUNGEN ZUR REGELBAUWEISE
Tab. 8: Abweichungen zur Regelbauweise
ZONE WG4 REGELBAUWEISE NACH FESTSETZUNGEN SON- ABWEICHUNGEN
BAUREGLEMENT DERNUTZUNGSPLAN
Gesamtgeschosszahl 4 Vollgeschosse 6 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Ausniitzungsziffer 0.85 Wohnzwecke 1.73* +0.13 AZ
1.20 Gewerbe
1.60 maximal zulassig
Geb&udehohe in m** 14.0 A=18.68 A=468
B=18.26 B=4.26
C=10.10 Keine
Firsthhe in m 18.0 A=18.68 A=0.68
B=18.26 B=0.26
C=10.10 Keine
Gebdudeldnge in m 50.0 Gesamtgebadude = 77.2 m +27.2m
Gebdaudebreite in m Nicht definiert Gesamtgebdude = 42.5m Keine
Kleiner Grenzabstand in m 5.0 West, Parz. 2306 > 5.0 m Keine
West, Parz. 2307 > 5.0 m Keine
Ost, Parz. 924=ca. 3.0 m - 2.0m, weitere Unterschrei-
tung durch Balkon
Grosser Grenzabstand in m 7.5 Findet keine Anwendung*** Keine
Gebaudeabstand 10.0 Geringster Abstand: Keine
A1zuA2=121m
Untergeschossausbau Ja (gewerbliche Zwecke) Nein (der Sockel an der L6- Keine
wenstrasse gilt als Vollge-
schoss)
Dachgeschossausbau Ja Nein Keine
Mehrléangenzuschlag Fiir Gebaudelangen iiber Findet keine Anwendung*** Keine

20.0 m bedarf es 1/5 der
Mehrlénge, hdchstens aber
3.0m

Abgrabungen

Max. 1.0 m unterhalb ge-
wachsenen Terrains

Strassenabstand in m

Gemeindestrasse 1. und 2.
Klasse 3.0 m

Lowenstrasse = 3.0 m
Lowengartenstrasse = 3.0 m

Gebaude keine / Unter-
schreitung durch Balkone an
der Léwengartenstrasse

Empfindlichkeitsstufe

Keine

* gemass Richtprojekt, Stand 17.12.2025

** ab massgebenden Niveaupunkt

*** nord- und siidseitig ist jeweils der Strassenabstand der klassierten Gemeindestrassen massgebend.
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UBERSCHRITTENE GEBAUDEHOHE

Gemass dem geltenden Baureglement betragt die maximal zuldssige Gebdudehdhe im betroffenen Gebiet 14.0 m
und die maximale Firsthohe 18.0 m. Die maximale Geschossanzahl liegt bei vier Vollgeschossen. Diese Vorgaben
werden durch das behordenverbindliche stadtebauliche Leitbild (2015) Gebiet Lowenstrasse West sowie den
stadtebaulichen Leitplan und die Leitlinien (2020) Gebietsentwicklung Industriestrasse — Thurgauerstrasse —
Hadwigstrasse — LOwenstrasse — Lowengartenstrasse — Speerstrasse abweichend geregelt. In den stadtebauli-
chen Leitlinien Gebietsentwicklung Industriestrasse — Thurgauerstrasse — Hadwigstrasse — Léwenstrasse — L&-
wengartenstrasse — Speerstrasse (2020) sind entlang der Léwenstrasse bis zu finf Vollgeschosse direkt an der
Strasse sowie bis zu sechs Vollgeschosse nach einem Riicksprung iiber die gesamte Bautiefe mdglich. Die maxi-
male Gebdudehohe betréagt dabei 20 Meter ab dem Niveau der Léwenstrasse. Die 5 Vollgeschosse entlang der
Strasse sind vorgesehen, um ein ausgewogenes Gesamtbild zu schaffen.

Die Gebadude weichen in den Hohen und der Geschossigkeit von den Vorgaben ab. Fiir die an die Lowenstrasse
ausgerichteten Hauptbauten B werden 6 Vollgeschosse im SNP festgelegt; fiir die Hauptbauten A (L6wengarten-
strasse) ebenfalls sechs Vollgeschosse ab dem Zwischenplateau. Entsprechend wird auch die Gebdudehdhe von
20m ab der Léwenstrasse uberschritten. Die Hauptbauten B halten die Héhe von 20m, jedoch ohne Riicksprung,
ein. Die Hauptbauten A liegen mit 22.74m etwas iiber den vorgegebenen 20m. Die leichte Uberhdhe und das zu-
satzliche Geschoss sind der stadtebaulichen Vorziiglichkeit geschuldet und grenzen den Raum klarer ab. Sie ori-
entieren sich an den bereits entwickelten und bebauten Arealen westlich, die gegeniiber der Léwenstrasse sechs-
bis siebengeschossig in Erscheinung treten und gegeniiber der Lowengartenstrasse fiinf- bis sechsgeschossig.
Mit der Differenzierung in der Geschossanzahl zwischen den Gebaudeteilen wird die Hohenstaffelung gestarkt
und die Wahrnehmung als ein einziger massiver Bau geschwacht. Aufgrund des abfallenden Geldndes und der
niedrigeren Hauptbauten C kann der Blick zum Bodensee aus dem Strassenraum der Lowengartenstrasse ge-
wahrt werden.

GEBAUDELANGE UND MEHRLANGENZUSCHLAG

Hinsichtlich der Langenberechnung ist die Uberbauung als ein einzelnes Geb&ude zu betrachten, welches eine
Lange von 77.2 m und eine Breite von 42.5 m zu aufweist. Damit ist das Gebdude 27.2 m langer als die in der
Wohn- und Gewerbezone 4 vorgesehene Maximallénge. Die Gesamtléange von 77.2 m wird aufgrund der Riickver-
séatze zwischen Hauptbauten A und B in kleinere Abschnitte von maximal 16.0 Meter gegliedert. Dies tragt positiv
zu Wahrnehmung bei. Weiter sieht das Baureglement fiir Geb&udelangen iber 20.0 m einen Mehrlangenzuschlag
von 1/5 der Mehrldnge, maximal jedoch 3.0 m vor. Auf die Beriicksichtigung des Mehrldngenzuschlags wird auf-
grund zweier Punkte verzichtet:

e |Im Norden (Lowenstrasse) und Siiden (Léwengartenstarsse) des Areals kommt anstelle des Grenzabstands
der Strassenabstand zu tragen.

e In den Stadtebaulichen Leitlinien (2020) Gebietsentwicklung Industriestrasse — Thurgauerstrasse — Had-
wigstrasse — Lowenstrasse — Lowengartenstrasse — Speerstrasse wird ein Baulinienabstand von 3.0 m festge-
legt. Dieser wird mit einer Pflichtbaulinie gesichert und ist aus dem Stadtebaulichen Kontext hoher zu gewich-
ten.

UNTERSCHRITTENER GRENZABSTAND / STRASSENABSTAND

Entlang der Gstlichen Parzellengrenze (Nr. 924 und 1754) wird der gesetzlich vorgeschriebene Grenzabstand
durch den Hauptbaukdrper B3 und den dort angeordneten Balkon unterschritten. Im Zuge des Nordportals der
Kantonsstrasse zum See (Blumenfeldstrassentunnel) an der Industriestrasse ist eine Anpassung der Parzelle
1754 erforderlich, welche voraussichtlich auch eine Anderung des Parzellenverlaufs mit sich bringt, um eine quali-
tatsvolle bauliche Entwicklung zu ermdglichen. Die Unterschreitung des Grenzabstands ist daher als voriiberge-
hender Zustand zu betrachten. Des Weiteren wird der Strassenabstand entlang der Léwengartenstrasse durch die
Balkone der Hauptbaute A2 und A3 unterschritten. Diese Punktuelle Unterschreitung hat keine Auswirkungen auf
die Verkehrssicherheit.
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5.3.1 FAZIT

Die Uberbauung entspricht trotz der Abweichungen den behdrdenverbindlichen Festlegungen der stadtebaulichen
Leitbilder. Abweichungen davon sind begriindet durch eine héhere stadtebauliche, freirdumliche und architektoni-
sche Qualitat.

6 INTERESSENABWAGUNG

Die vorliegende Planung beriicksichtigt die Ubergeordneten gesetzlichen und planerischen Vorgaben von Bund,
Kanton und Stadt weitgehend. Insbesondere Beriicksichtigen sie das Stadtentwicklungskonzept (StEk), das Sied-
lungskonzept und die Stadtebaulichen Leitlinien Gebietsentwicklung Industriestrasse — Thurgauerstrasse — Had-
wigstrasse — Lowenstrasse — Lowengartenstrasse — Speerstrasse.

6.1 ERMITTLUNG DER RELEVANTEN INTERESSEN

In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche Interessen fir die vorliegende Planung relevant sind:

Tab. 9: Relevante Interessen

UNTERSUCHTE INTERESSEN RELEVANT
Haushélterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlungen X
(Art. 1 RPG)

Trennung Baugebiet vom Nichtbaugebiet (Art. 1 RPG)

Raumliche Voraussetzungen fir die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG) X

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens (Art. 1 RPG)

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG; Boden, Luft, Wasser, Wald, Landschaft) X

Gewahrleistung der Gesamtverteidigung (Art. 1 RPG)

Forderung der Integration von Auslénderinnen und Auslandern sowie des gesellschaftlichen Zusammenhalts
(Art. 1 RPG)

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmalern (Art. 1 NHG)
¢ Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) X
e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)
¢ Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

e kantonale/kommunale Schutzobjekte

Schutz der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt sowie ihrer biologischen Vielfalt und ihrem natiirlichen Le-
bensraum (Art. 1 NHG; Moorlandschaften, Hoch- und Flachmoore, Auen, Amphibienlaichgebiete)

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes (Art. 1 RPG) und Erhaltung von Landwirtschafts-
flachen, insb. Fruchtfolgeflachen (Art. 3 RPG)

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG)

Freihaltung und 6ffentlicher Zugang See- und Flussufer (Art. 3 RPG)

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume (Art. 3 RPG)

Erfullung der Waldfunktion (Art. 3 RPG)

OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeitsgebieten (Art. 3 RPG)

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG; Luftverschmutzung, L&rm,
Erschiitterungen, Licht, nicht-ionisierende Strahlung, belastete Standorte, Storfallvorsorge)

Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG)

Siedlungen mit vielen Griinflichen und Bdumen (Art. 3 RPG) X




UNTERSUCHTE INTERESSEN RELEVANT

Sachgerechte Standorte fiir 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen (Art. 3
RPG)

Schutz vor Naturgefahren (Waldgesetz und Bundesgesetz tiber den Wasserbau)

Weitere Bundesinteressen, z.B. Gewdasserschutz, ...
e Bundesgesetz liber den Schutz der Gewésser (GSchG)

e Gewasserschutzverordnung (GSchV)

Interessen der Anstosserinnen und Anstosser (Mehrbelastungen durch Schattenwurf oder Mehrverkehr, X
Wohnhygiene, Eigentumsgarantie, Planbestéandigkeit, Verhaltnismassigkeit etc.)

Interessen der Grundeigentiimerschaft (Mehrausniitzung, Eigentumsgarantie, Planbestédndigkeit, Verhéltnis- X
massigkeit, Wohnhygiene etc.)

6.2 BEWERTUNG DER RELEVANZ

Nachfolgend werden im Rahmen der Interessenabwagung die relevanten betroffenen Interessen beurteilt und ab-
gewogen.

Tab. 10: Relevanz der Interessen

RANGFOLGE UNTERSUCHTE INTERESSEN

1 Haushélterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlungen
(Art. 1 RPG)

OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeitsgebieten (Art. 3 RPG)

Siedlung mit vielen Griinflaichen und Baumen (Art. 3 RPG)

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 3 RPG)

N|[=|=]|=

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmalern (Art. 1 NHG)
Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)

Interessen der Grundeigentiimerschaft

Raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG)

Interessen der Anstdsserinnen und Anstosser

WW| W (N

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG)

Die Gewichtung weist Gibergeordneten Interessen die hdchste Gewichtung zu. Bundesinteressen werden entspre-
chend der Auswirkungen der vorliegenden Planung gewichtet: Grundsédtze und spezifisch anwendbare Gesetze
sind héher gewichtet als am Rande tangierte gesetzliche Grundlagen. Damit wird eine Gewichtung gewahrleistet
furr Interessen mit gleicher gesetzlicher Relevanz, ohne dabei eine aussagekréaftige Abstufung zu vernachlassigen.
Die Interessen der Grundeigentiimerschaften und Nachbarn werden hinsichtlich der Verhéltnisméssigkeit des
staatlichen Handelns durch den Sondernutzungsplan in die Abwagung miteinbezogen.

6.3 AUSWIRKUNGEN AUF DIE ERMITTELTEN INTERESSEN

Nachfolgend werden im Rahmen der Interessenabwégung die relevanten betroffenen Interessen beurteilt und ab-
gewogen

Tab. 11: Beurteilung der Interessen

ERMITTELTE INTERESSEN BEURTEILUNG

Haushalterische Bodennutzung / Innenent- | Durch die vorliegende Planung wird gewahrleistet, dass der Boden geméss den

wicklung Grundsatzen der Raumplanung in einer nachhaltigen und effizienten Art und
Weise genutzt werden kann. Das Bauvorhaben erméglicht eine hohe




ERMITTELTE INTERESSEN

BEURTEILUNG

Einwohnerdichte an zentraler Lage und in zeitgemasser Siedlungsqualitét. Die-
ses Anliegen ist auch im kommunalen Richtplan festgehalten.

OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeits-
gebieten

Das Gebiet befindet sich an einer mit dem 6ffentlichen Verkehr bestens er-
schlossenen Lage. Entsprechend besteht ein hohes Interesse daran, das Pla-
nungsgebiet intensiv zu nutzen. Die gute Erschliessung steigert zudem das Po-
tenzial fir den Langsamverkehr und tragt dazu bei, den Anteil des
motorisierten Individualverkehrs zu senken. Die Erstellung von attraktiven
Wohnbauten an einer gut erschlossenen Lage entsprich damit der Zielsetzung
des RPG.

Siedlung mit vielen Griinflachen und Bau-
men

Gemadss Art. 3 Abs. 3 RPG sollen Siedlungen grossziigig mit Griinflaichen und
Baumen ausgestattet sein. Dies, um Schatten zu spenden, Regenwasser zu
versickern und das Mikroklima zu verbessern. Insbesondere in innerstadti-
schen Lagen, wie dem vorliegenden Planungsgebiet, kommt diesem Interesse
ein hohes Gewicht zu. Die gesicherten Bdume flechten sich in das bestehende
und kiinftig entstehende Stadtgriin ein — auch mit Blick auf die noch zu trans-
formierende Industriestrasse. Mit dem im Sondernutzungsplan verbindlich
festgelegten Standorten fiir Hochstammbaume und naturnahen Freirdumen
gemass einem grundeigentiimerverbindlichen Umgebungskonzept wird das
raumplanerische Interesse der durchgriinten Siedlungsrdumen umfassend be-
riicksichtigt.

Schutz der nattirlichen Lebensgrundlagen
(Art. 1 RPG)

Da es sich bei dem Bauvorhaben um die Umstrukturierung eines bisher indust-
riell genutzten Areals handelt, erfolgt der Eingriff in einen bereits vorbelasteten
Boden. Im Vergleich zur Nutzung einer bisher unbebauten Flache — beispiels-
weise einer griinen Wiese - ist dieser Eingriff daher als weniger schwerwie-
gend zu beurteilen, auch wenn er nicht vollstandig vernachlassigt werden
kann.

Durch die hohere Anzahl Vollgeschosse kann die versiegelte Bodenflache deut-
lich reduziert werden. Gleichzeitig ermdglicht diese bauliche Konzentration
eine hohe Nutzerdichte, wie sie einer zentrumsnahen Lage mit guter Erschlies-
sung entspricht. Die so eingesparten Flachen schaffen Spielraum fiir gezielte
okologische Aufwertungen, etwa durch naturnah gestaltete Freirdume. Ergén-
zend leisten die vorgesehenen Ausgleichsflachen sowie der Verzicht auf tiber-
massige Versiegelung einen Beitrag zur Schonung und Verbesserung der na-
turlichen Lebensgrundlagen. Die Planung steht damit im Einklang mit den
Zielen des Raumplanungsgesetzes (RPG).

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern
sowie Natur- und Kulturdenkmaélern (Art. 1
NHG)

Bundesinventar schiitzenswerter Orts-bil-
der von nationaler Bedeutung (ISOS)

Das Areal liegt innerhalb eines ISOS-Ortsbild mit Erhaltungsziel C, es sind je-
doch keine schiitzenswerten Kultur- oder Naturobjekte betroffen. Die Planung
kann das ISOS-Ziel nicht beriicksichtigen, gewichtet jedoch die angestrebte In-
nenentwicklung in das gut erschlossene Transformationsareal hoher als den
Strukturerhalt in dem bereits grossflachig umstrukturierten Gebiet. Vielmehr
setzt das Projekt die bereits begonnene Umstrukturierung angrenzender Are-
ale (Léwengarten und Stadtleben (ehemaliges bfw-Areal)) fort und fligt sich in
das entwickelte Ortsbild ein.

Interessen der Grundeigentiimerschaft

Die Entwicklung dieses innerstadtischen Areals hangt stark vom Entwicklungs-
interesse der Grundeigentiimerschaft ab. Die Absichten, das Areal einer neuen
Nutzung zuzufiihren sind denn auch nicht nur 6ffentliche Interessen, sondern
ebenso Interessen der Grundeigentiimerschaft. Ohne die Interessen der Grund-
eigentlimerschaft zu beriicksichtigen ware es nicht moglich, dieses Innerstad-
tische und bestens erschlossene Areal zu entwickeln.

R&aumliche Voraussetzungen fiir die Wirt-
schaft schaffen und erhalten

Das Bundesinteresse am Erhalt der Voraussetzungen fiir die Wirtschaft kann
nur bedingt beriicksichtigt werden. Aufgrund der bereits erfolgten Umstruktu-
rierungen und den bestehenden Prozessen diesbeziiglich, ist der Erhalt der ge-
werblich-industriell geprégten Arbeitszone zu hinterfragen. So ist denn auch
das Thema der Arbeitszonenentwicklung im Rahmen der Ortsplanung aufge-
griffen worden. Fiir das vorliegende Areal wurden die Interessen an der




ERMITTELTE INTERESSEN

BEURTEILUNG

Umstrukturierung und Nutzungsanderung an bestens erschlossener Lage ho-
her gewichtet als der Erhalt der gewerblich-industriell gepragten Arbeitsnut-
zung. Diese findet im Arbeitsgebiet Industrie-, Santis-, Blumenfeld- und
Pestalozzistrasse sowie im regionalen Arbeitsgebiet Thannécker/Rietli ihren
Platz.

Interessen der Anstdsserinnen und An-
stosser

Durch die Mehrnutzung wird die Nachbarschaft mehr belastet als nach Regel-
bauweise. Durch die Mehrhéhe wird den siidlich angrenzenden Gebieten ein
Teil der Aussicht auf den Bodensee genommen. Die nordlich angrenzenden
Grundstiicke werden durch die Mehrhdhe mit zusatzlichem Schattenwurf be-
lastet. Andererseits profitiert die Nachbarschaft in grossem Masse durch die
neue Nutzung, die weit weniger Larm verursacht.

Die Investitionen in die Arealentwicklung und die durchgefiihrte qualitativ
hochwertige Planung erlauben eine héhere Ausniitzung des Areals entspre-
chend den vorgéngig erarbeiteten Leitbildern. Durch die dichtere Nutzung kann
mehr Wohnraum an bestens erschlossener Lage erstellt werden. Die hohe
Qualitat wird mit den Forderungen des Sondernutzungsplans gesichert.

Schonung der Wohngebiete vor schadli-
chen/lastigen Einwirkungen

Die Belastung der angrenzenden Wohngebiete wird durch die Anderung von ei-
ner Arbeitsnutzung zu einer Wohnnutzung zuriickgehen. Durch die in der
Hauptbaute C mdéglichen Gewerbe- und Dienstleistungsflachen sind aufgrund
deren geringer Anzahl und in einer moderaten Grosse gehaltenen Flachen
keine storenden Einwirkungen zu erwarten. Die neu erstellten Wohnungen so-
wie Gewerbeflachen werden durch die angrenzenden Arbeitsnutzungen nicht
libermassig belastet. Hingegen ist zwingend das Storfallrisiko zu beseitigen.

6.4 RESULTAT DER INTERESSENSABWAGUNG

Mit dem Teilzonenplan und dem Sondernutzungsplan wird die Umstrukturierung eines zentralen Gebietes ermdg-
lich. An mit dem 6ffentlichen Verkehr bestens erschlossener Lage kdnnen neue Wohn- und Dienstleistungsnut-

zungen mit einer hohen Qualitat erstellt werden. Insbesondere die Bundesinteressen der haushélterischen Boden-
nutzung und der Schaffung kompakter Siedlungen kdnnen damit umgesetzt werden. Gleichzeitig werden tiber den
Sondernutzungsplan ausreichende Griinstrukturen im Siedlungsgebiet gesichert.

Die Interessen der Grundeigentiimerschaften an der Entwicklung entsprechen den 6ffentlichen Interessen. Der
intensiv gefiihrte Entwicklungsprozess zeigt auf, dass private Interessen und die 6ffentlichen Interessen iiberein-
stimmen. Entsprechend kdnnen mit dem Sondernutzungsplan die Absichten des stadtebaulichen Leitplans umge-

setzt werden.

Private Interessen werden durch die Mehrhéhe und die Lange des Gebadudes tangiert. Indessen wiirde eine Reduk-
tion der Hohe eine Abkehr der Umstrukturierungsabsichten ausgehend vom Lowengartenareal darstellen. Die Inte-
ressen, die Umstrukturierung mit der angestrebten Héhe und Dichte umzusetzen und damit die Flache optimal zu
nutzen, gehen in der Planung vor. Andersherum erhalten die Nachbarschaften eine neue, qualitativ hochwertige
Wohniiberbauung anstelle der heute veralteten Industriebauten.



7 VERFAHREN

7.1 QUALITATSSICHERNDES VERFAHREN

Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojektes anhand eines Dialogverfahrens und der Erarbeitung der Planungs-
instrumente, wurden diese durch die in der Stadt Rorschach zustandigen Fachkommission (Stadtbildkommission)
beurteilt. Dabei wurden die stadtebaulichen, freiraumlichen und architektonischen Qualitaten beurteilt und in der
Folge das Richtprojekt entsprechend angepasst.

7.2 KANTONALE UND KMMUNALE VORPRUFUNG

Der Sondernutzungsplan Lowenstrasse Siid (Lowenhofe) wird dem Amt fiir Raumentwicklung und Geoinforma-
tion (AREG) zur Vorpriifung eingereicht. Mit Schreiben vom nimmt das AREG dazu Stellung. Die
zwingenden Punkte (Z) werden wie nachfolgend tabellarisch aufgelistet beriicksichtigt:

Tab. 12: Auswertung Vorpriifungsbericht

VORPRUFUNGSBERICHT UMGANG

7.3 MITWIRKUNG

Der Stadtrat als mit Planungsaufgaben betraute Behorde ist nach Art. 4 Raumplanungsgesetz (RPG; SR 700) so-
wie nach Art. 34 Planungs- und Baugesetz (PBG; sGS 731.1) dazu verpflichtet, die Bevélkerung tiber Ziele und Ab-
lauf der Planungen zu unterrichten und die Mitwirkung in geeigneter Weise zu ermdglichen. Die Mitwirkung der
Bevolkerung der Stadt wird wie folgt sichergestellt:

8 RECHTSVERFAHREN

9 GENEHMIGUNG
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10 BEILAGEN

B1 DOSSIER BERECHNUNGEN, ALLEMANN BAUER EIGENMANN ARCHI-
TEKTEN AG, VOM 17.12.2025

B2 GEOLOGISCH-HYDROGEOLOGISCHER BERICHT / GEOTECHNISCHE
GRUNDLAGEN, ANDRES GEOTECHNIK AG, VOM 12.09.2024

B3 HOHENAUFNAHMEN

B4 NIVEAUPUNKTE

ANHANG

A1 BERECHNUNG PARKPLATZBEDARF GEMASS AGGLOMERATIONS-
PROGRAMM 4. GENERATION

Zu erstellende Parkplatzanzahl in % gegeniiber des Ausgangswertes (komm. Bau- bzw. Parkierungsreglement)

Beniitze'r- Bewohner Beschaftige Besucher, Kunden
kategorie
Erschliess-
ungsgiite OV Min. Max. Min. Max. Min. Max.
Klasse A 20%* 50% 20%* 50% 15%* 50%
Klasse B 40%* 80% 30%* 70% 25%* 60%
Klasse C 60%* 90% 40%* 85% 40%* 80%
Klasse D / keine Giiteklasse 80%* 100% 50%* 100% 50%* 100%

* In begriindeten Fallen kann die Behodrde weitere Reduktionen der durch die obenstehende Tabelle ermittelte Anzahl
zu erstellenden Parkplatze bewilligen oder anordnen, insbesondere wenn:

- Parkfelder mehrfach genutzt werden kénnen;

- Parkfelder fur Carsharing-Unternehmen zur Verfigung gestellt werden kénnen;

- Parkfelder in der Umgebung von Inventar- oder Schutzobjekten erstellt werden;

- die notwendige Anzahl Parkfelder nicht mit stadtebaulich vertretbaren Massnahmen realisiert werden kénnen;
- die Parkfelder fur Senioren- und Alterswohnungen genutzt werden.

- Altstadt

Fur autoarmes oder autofreies Wohnen kann die Behérde die Zahl der erforderlichen Parkfelder reduzieren oder die
Erstellungspflicht ganz erlassen, wenn ein reduzierter bzw. kein Bedarf an Parkfeldern mit einem Mobilititsmanage-
mentkonzept erreicht und durch ein entsprechendes Controlling dauerhaft sichergestellt wird.

Quelle: Agglomerationsprogramm St.Gallen Bodensee Generation | November 2020
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