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l. ALLGEMEINES

ART. 1 GELTUNGSBEREICH

1 Diese besonderen Vorschriften gelten fiir das im Situationsplan umgrenzte Plangebiet. Sofern nachstehend
nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie
des Baureglements (BauR) der Stadt Rorschach und des Reglements (iber die Erstellung von Autoabstell- und
Kinderspielpldtzen der Stadt Rorschach (REAK).

2 Der Sondernutzungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500, den besonderen Vorschriften, dem
Planungsbericht sowie den Beilageplanen.

3 Alle in der Legende des Situationsplans als Festlegungen bezeichneten Elemente sowie die besonderen
Vorschriften sind verbindlich. Die Beilageplane haben wegleitenden Charakter. Die tibrigen Planelemente und der
Planungsbericht dienen der Erlauterung.

ART.2  ZWECK

1 Der Sondernutzungsplan regelt die besonderen planungs- und baurechtlichen Bedingungen zur Sicherung der
offentlichen Interessen im Plangebiet. Er sichert:

a) die Realisierung einer Uberbauung von hoher stédtebaulicher, freirdumlicher und architektonischer Qualitat
und deren Einbindung in die Strassenrdume von Lowen- und Lowengartenstrasse;

b) eine geeignete Erschliessung und Durchwegung fiir den Fuss- und Veloverkehr sowie den motorisierten
Individualverkehr;

c) die sorgféltige Gestaltung der Umgebung im innerstadtischen Kontext und deren Gliederung in 6ffentliche,
halbprivate und private sowie gemeinschaftliche Bereiche.

Il ERSCHLIESSUNG

ART. 3 ERSCHLIESSUNG

1 In den Grundflachen der Hauptbauten A sind Durchgange fiir den internen Fuss- und Veloweg freizuhalten. Diese
miissen gradlinig, sicher und dauerhaft zuganglich gestaltet sein. Die Hauptbauten A miissen {iber diese
Durchgange erschlossen werden kdnnen.

2 Entlang der im Situationsplan bezeichneten Verbindungen sind interne Fusswege respektive Fuss- und
Velowege zu erstellen.

3 Die Erschliessung mit dem motorisierten Verkehr hat von der Léwenstrasse {iber die im Situationsplan
gekennzeichnete Zu- und Wegfahrt Tiefgarage zu erfolgen. Fiir Velos darf zusétzlich an der im Situationsplan
bezeichneten Stelle eine Zu- und Wegfahrt angelegt werden.
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ART. 4 PARKIERUNG

1 Die Parkierung fiir die gesamte Uberbauung hat in der Tiefgarage zu erfolgen.

2 Es ist eine ausreichende Anzahl Veloabstellplatze geméass den Vorgaben der Norm SN 40 065, 2019 zur
Verfligung zu stellen. Die notwendigen Veloabstellplatze sind zu 70 % innerhalb des Gebdudevolumens
anzuordnen. Die restlichen Abstellplatze fiir Zweirdder konnen oberirdisch in Eingangsnahe oder an den im
Situationsplan bezeichneten Stellen erstellt werden.

3 In den Erdgeschossen der Hauptbauten A und B ist jeweils ein gut zugédnglicher Vorraum fiir das Abstellen von
Kinderwéagen und Tretrollern vorzusehen.

4 Die Anzahl der zu erstellenden Autoabstellplatze richtet sich nach dem Reglement (iber die Erstellung von
Autoabstellpldtzen und Kinderspielplatzen (REAK). Unter Anwendung nachstehender Tabelle ist die ermittelte
Anzahl Abstellpldtze entsprechend der Erschliessungsgiite (aktuell OV-Giiteklasse B) zu reduzieren:

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

BenOtzer- Bewohner Beschiftige Besucher, Kunden
kategorie
Erschliess-
ungsglite 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 begrindeten Fallen kann die Behorde weitere Reduktionen der durch die obenstehende Tabelle ermittelte Anzahl
zu erstellenden Parkplatze bewilligen oder anordnen, insbesondere wenn

- Parkfelder mehrfach genutzt werden kdnnen;

- Parkfelder fur Carsharing-Unternehmen zur Verflgung gestelit werden konnen;

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

- die notwendige Anzahl Parkfelder nicht mit stadtebaulich vertretbaren Massnahmen realisiert werden konnen;
- die Parkfelder fOr Senioren- und Alterswohnungen genutzt werden

- Altstadt

5 Der genaue Bedarf an Autoabstellplatzen wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt. Fiir die
gemass REAK nicht erstellten Abstellplatze ist die Ersatzabgabe zu entrichten.

ART. 5 ENTSORGUNG

1 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 Lowenstrasse ist der
Bedarf mit der Entsorgungsstelle auf der Hohe Léwenstrasse 57 abgedeckt.



ll. BEBAUUNG

ART. 6 STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE QUALITAT

1 Die Uberbauung ist hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Materialisierung und Farbgebung so zu
gestalten, dass die Bauten und Anlagen die geforderte hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat
erreichen. Das in den Beilageplanen Architektur aufgefiihrte Richtprojekt ,Wohniiberbauung Lowenhdofe”, dat.
24.06.2025 gilt als wegleitend.

2 Zur Sicherstellung der besonderen stadtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Qualitaten ist im Bau-
bewilligungsverfahren friihzeitig die Stadtbildkommission beizuziehen. Dieses Gremium beurteilt das Projekt
zuhanden der Baubewilligungsbehérde.

3 Mit dem jeweiligen Baugesuch ist ein mit der Baubewilligungsbehdrde vorgéangig besprochenes, detailliertes
Material- und Farbkonzept einzureichen. Material und Farbgebung sind am Bauobjekt zu bemustern.

ART.7 GRUNDFLACHE HAUPTBAUTE

' Die im Situationsplan bezeichneten Grundflachen fiir Hauptbauten legen die Situierung und die maximale
horizontale und vertikale Ausdehnung sowie die zuldssige Geschossigkeit der Hauptbauten fest. Die im
Sondernutzungsplan getroffenen Festlegungen ersetzen die ordentlichen Grenz-, Gebdude- und
Strassenabstédnde, die Gebaude- und Firsthdhen, die Gebdudeldnge sowie die Geschossigkeit gemass
Baureglement.

2 Entlang der Lowenstrasse sind die Bauten und Vorbauten auf die Pflichtbaulinie zu stellen.
3 Abweichend zum Baureglement gelten die im Situationsplan bezeichneten maximalen Gebdudeh&hen (GH).

4 Die im Situationsplan bezeichnete Erdgeschosskote (EK) definiert die maximal zuldssige Hohenlage der Decke
(OK fertig Boden) der Untergeschosse. Die dariiberliegenden Geschosse zéhlen als Vollgeschosse. Die Anzahl der
Vollgeschosse, die liber dieser Kote zuldssig sind, ist im Situationsplan festgelegt.

5 Mindestens in den im Situationsplan als Terrassen- und Laubenbereiche bezeichneten Flachen ist die
Dachoberflache ein Geschoss unter der Dachflache der entsprechenden Grundflache Hauptbaute anzuordnen. Die
Flache darf als ungedeckte Terrasse oder Laube genutzt werden.

6 Uberschreitungen der Grundflichen Hauptbauten und der Héhenangaben sind nicht zuldssig. Unterschreitungen
sind mit Ausnahme von Absatz 2 moglich, sofern dadurch die charakteristische und stadtebaulich vorziigliche
Qualitat der Uberbauung gewahrt bleibt.

ART. 8 VOR-, AN- UND NEBENBAUTEN

1 Jede Wohnung muss iiber mindestens einen Balkon oder eine Terrasse verfiigen. Lauben und Balkone diirfen
punktuell abgestiitzt werden und haben sich beziiglich der Anordnung an dem in den Beilageplanen aufgefiihrten
Richtprojekt zu orientieren. Mit Ausnahme der Pflichtbaulinie entlang der Lowenstrasse diirfen Balkone den
Grenz- und Strassenabstand unterschreiten.

2 Dachvorspriinge und Vordacher tiber den Hauszugangen diirfen die Grundflachen Hauptbauten um maximal
2.0 m liberragen. Balkone diirfen die Grundflachen Hauptbauten um maximal 3.60 m iiberragen.

3 Vorbauten sind nur gemass den Absatzen 1 und 2 dieses Artikels zuldssig. An- und Nebenbauten sind nur fir
gedeckte Veloabstellplatze zuldssig, sofern sie sich stadtebaulich vertraglich in das Gesamtkonzept eingliedern.
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ART. 9 FASSADENGESTALTUNG

1 Allseitig haben die Gebaude als verputzte Massivbauten in Erscheinung zu treten. Sie sind mittels vertikalen,
farbig abgesetzten Fensterbander mit stehenden Fensterformaten zu rhythmisieren. Die Fensterfliigel sind
wahlweise raumhoch oder mit fixem Briistungsfliigel auszufiihren.

2 Die Gebaude im Bereich Hauptbauten A und B miissen einen ablesbaren, auf den Terrainverlauf abgestimmten,
Sockel respektive ein Sockelgeschoss ausbilden. Bei den Geb&duden im Bereich Hauptbaute C ist der Sockel in der
Hohe zu minimieren.

3 Die Gebaude im Bereich Hauptbauten A und B sind mit einem ausgepragten, profilierten, matt metallenen
Architrav abzuschliessen. Die ein Geschoss tieferliegenden Dachflachen sowie jene im Bereich Hauptbaute C sind
mit einem filigranen, matt metallenen Dachrandabschluss auszufiihren.

4 Die Lauben und Balkone sind, mit Ausnahme jener iber den Gebdudedurchgéngen, in einer farblich abgesetzten
Leichtkonstruktion und die Absturzsicherungen als feingliedriges, farbiges Staketengeldnder auszufiihren.

5 Das Erscheinungsbild der Fassadenfront (insbesondere Fenster) entlang der Léwenstrasse im Sockel hat eine
gute Gesamtwirkung (Interaktion) in Bezug auf den Strassenraum aufzuweisen.

ART.10 DACHGESTALTUNG

1 Die Hauptbauten sind mit Flachddchern abzudecken. Dach- oder Attikageschosse sind nicht zuldssig.

2 Technische Dachaufbauten diirfen maximal 2.0 m tiber OK Dachrand reichen. Dachaufbauten miissen
untergeordnet sein und diirfen lediglich in dem aus technischer Sicht notwendigen Ausmass in Erscheinung
treten. Sie miissen, soweit technisch moglich, zusammengefasst, eingehaust und gegeniiber der
Gebaudefassade um das Mass ihrer Hohe zuriickversetzt werden.

3 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie diirfen nicht iber OK Dachrand reichen.

4 Alle nicht begehbaren sowie nicht energetisch genutzten Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Die
Dachflachen der Hauptbauten B diirfen als Terrassen fiir die Hauptbauten A genutzt werden.

ART.11 UNTERGESCHOSS

1 Die Linie Umgrenzung Untergeschoss legt die maximale horizontale Ausdehnung unterirdischer Bauteile fest.
Technisch erforderliche Bauteile diirfen die Umgrenzung im minimal erforderlichen Mass (iberschreiten.
Untergeschosse miissen ausserhalb der Grundflaichen Hauptbauten mit Ausnahme des Tiefgaragenzugangs fiir
Velos mindestens 0.5 m durch das gestaltete Terrain tiberdeckt sein.

2 Die Tiefgarage ist so auszufiihren, dass die Option einer Verbindung oder Erweiterung im Falle kiinftiger
Entwicklungen auf Parzelle 924 maglich ist.

ART.12 NUTZUNG

1 Sofern die Voraussetzungen des Sondernutzungsplans erfiillt werden, kann eine Mehrausniitzung gewahrt
werden. Die zul&dssige Bruttogeschossflache wird durch das maximal mdgliche Gebaudevolumen festgelegt.

2 Im Sockel der Hauptbauten B sind nur Nebenrdume zuldssig. Im Sockel der Grundflachen Hauptbauten C sind
mit Gewerbe (Ateliers) kombinierte Wohnnutzungen zulassig.

3 Innerhalb des Planungsgebiets ist ein gemeinschaftlich nutzbarer Raum fiir die Bewohnerschaft bereitzustellen.
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4 Bei nachweislich fehlender Nachfrage nach dem Gemeinschaftsraum geméass Absatz 3 kann die
Grundeigentiimerschaft friihestens nach fiinf Jahren nach Bauabschluss der gesamten Uberbauung einen Antrag
auf ersatzlose Aufhebung der Bestimmung zum Gemeinschaftsraum nach Absatz 3 stellen.

> Die Stadtbehdrde entscheidet nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen liber den Antrag gemass
Absatz 4.

ART. 13 AUSSENREKLAMEN UND WERBEBESCHRIFTUNGEN

T Aussenreklamen und Werbebeschriftungen diirfen nur im Sockelgeschoss und auf der Grundlage eines
Gesamtkonzeptes erstellt werden. Sie sind auf die architektonische Gestaltung der Bauten abzustimmen und
durch die Bewilligungsbehorde zu beurteilen.

ART.14 HAUSNUMMERIERUNG

1 Die Beschilderung der Hausnummerierung ist zusatzlich zur jeweiligen Nummerierung an den Geb&duden auch
als Sammelnummerierung an der Alvierstrasse als auch am 6ostlichen Verbindungsweg anzubringen.

IV. FREIRAUM

ART.15 FREIRAUMGESTALTUNG

1 Der umgebende Freiraum dient als gemeinschaftlicher Erschliessungs-, Spiel- und Aufenthaltsbereich fiir die
Bewohnenden und ist vorziiglich als innerstadtischer Freiraum zu gestalten.

2 Fiir den gesamten Freiraum ist im Rahmen des Bewilligungsverfahrens ein detailliertes Materialisierungs- und
Bepflanzungskonzept einzureichen. Dieses ist auf die Umgebungsgestaltung der Uberbauungen Léwengarten und
Stadtleben (bfw-Areal) abzustimmen.

3 Entlang der Lowenstrasse und der Lowengartenstrasse ist das Stadtmobiliar einzusetzen.

4 Technische Einrichtungen (z.B. Schachte, Kamine, Verteilkasten etc.) sind in Lage, Form und Materialisierung so
auszufiihren, dass sie das Umgebungskonzept nicht beeintrachtigen.

ART.16 BEPFLANZUNG

1 Bei der Bepflanzung des Areals sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Es diirfen
keine Neophyten gepflanzt werden. Im gesamten Wurzelbereich von Baumen sind darunterliegende Bauteile mit
mindestens 0.8 m Bodenmaterial zu iberdecken.

2 Die im Situationsplan bezeichneten Baumstandorte entlang der Lowengartenstrasse sind richtungsweisend und
konnen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens geringfligig angepasst werden.

ART.17 VORGARTENZONE

1 Die im Situationsplan bezeichneten Vorgartenzonen sind den Nutzungen in den Hauptbauten C zuzuordnen. Sie
sind durch niedrig geschnittene Gehdlze von den halboffentlichen und 6ffentlichen Bereichen abzutrennen.
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ART.18 HOFBEREICH

1 Die im Situationsplan bezeichneten Hofbereiche sind als halboffentliche Rdume zu gestalten und samtlichen
Bewohnern der Uberbauung im Plangebiet zugénglich zu machen. Sie sind, wo nicht zwingende technische
Anforderungen eine Befestigung mit Asphalt erfordern, mit sickerfahigen Materialien zu befestigen oder begriint
auszugestalten.

2 Der im Situationsplan bezeichnete Fuss- und Veloweg ist so auszugestalten, dass in Ost-/West-Richtung eine
Durchlassigkeit fiir Fussganger und Velofahrer sowie eine Anbindung gegen Westen sichergestellt ist.

ART.19 GARTENBEREICH

1 Der im Situationsplan bezeichnete Gartenbereich ist naturnah zu gestalten und mit 6kologisch wertvollen
Pflanzenarten zu bestiicken. Neben den im Situationsplan bezeichneten Veloabstellanlagen und dem Spielplatz
sind zusétzliche Wegverbindungen sowie Entsorgungseinrichtungen gemass Art. 5 zuldssig.

ART.20 SPIELPLATZ

T An der im Situationsplan bezeichneten Stelle ist ein Kinderspielplatz anzulegen. Dieser ist mit attraktivem
Spielgerat, Sitzgelegenheiten und Beschattungselementen auszustatten.

2 Auf weitere Spielplatzflachen kann unter Berlicksichtigung des behérdenverbindlichen Leitbilds
«Industriestrasse West» verzichtet werden. Es sind die geméass Reglement (iber die Erstellung von Autoabstell-
und Kinderspielplatzen (REAK) festgelegten Ersatzabgaben zu leisten.

V. UMWELT / OKOLOGIE

ART.21 LARMSCHUTZ

1 Der detaillierte Larmschutznachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

2 Fiir die Geb&udehiille ist geméss SIA 181 Schallschutz im Hochbau Art. 3.1 Externe Quellen im
Baubewilligungsverfahren ein detaillierter Schallschutznachweis zu erbringen.

ART.22 ENERGIE

1 Die Uberbauung ist nach einem gesamtheitlichen Energiekonzept zu erstellen. Das Energiekonzept ist
zusammen mit dem Baugesuch einzureichen.

ART. 23 RETENTION

1 Fiir Regenwasser aus der gesamten Uberbauung, welches auf versiegelten Flachen gesammelt wird, ist eine
ausreichende Retention sicherzustellen. Im Baubewilligungsverfahren ist ein Meteorwasserkonzept einzureichen.

ART.24 SICHERHEIT

T Im Baubewilligungsverfahren ist ein Belichtungs- und Beleuchtungskonzept fiir die Aussenrdume einzureichen.



VI. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

ART.25 AUFHEBUNG DES BISHERIGEN RECHTS

T Mit dem Inkrafttreten des Sondernutzungsplan Léwenhdofe wird die Baulinie des Baulinienplans Nr. 74 fiir die

projektierte Verlangerung Lowenstrasse, genehmigt am 16.04.1963, innerhalb des Sondernutzungsplangebietes
aufgehoben.
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