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1 Ausgangslage

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von St. Margrethen im unmittelbaren Umfeld des Bahn-
hofs. Das Gebiet umfasst die Parzellen Nr. 874, 875, 1882, 1994, 1995, 2037, 2055, 2259,
3347, 3422 vollstandig und die Parzellen Nr. 8, 1069, 1989, 2257 zu Teilstlicken. Im Osten
grenzt das Gebiet an industrielle Nutzung an. Im umgebenden Wohnquartier stehen Einfami-
lien- sowie Mehrfamilienhduser mit heterogener Siedlungsstruktur.

Aufgrund der zentralen Lage und Grésse des Grundstiickes (1.4 ha) entschied sich die RLC
Immoprojekt AG (Teileigentiimer) unter Einbezug der Gemeinde, einen eingeladenen, nicht
anonymen Studienauftrag durchzufiihren. Zum Studienauftrag wurden zwei Biros (RLC Ar-
chitekten AG und sapartners Stadtentwicklung Winterthur) eingeladen. Zur Weiterbearbeitung
wurde das Buro RLC Architekten AG vom Beurteilungsgremium einstimmig empfohlen.

Abb. 1 Lage Planungsgebiet | Geoportal Kanton St. Gallen

o4

s it
Jg[~]
155

\:,‘, 865
18/

Mitteldorf /£ /g

& 967 / M=
&, /%y 5T
g (137 /i
S [17] i
NBege o [/ /1L ] 202
b Ry
2276 g |

Abb. 2 Planungsgebiet / Amtliche Vermessung Bestand | Geoportal Kanten St.Gallen
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Die ortsbauliche Idee des Siegerentwurfes aus dem Studienauftrag von RLC Architeken AG ist
im Folgenden kurz erlautert:

» Ein stadtischer Platz, markiert von einem Hochhaus, bildet den stadtraumlichen, &stlichen
Abschluss des linearen Bahnhofsplatzes und fiigt der Silhouette von St. Margrethen einen
weiteren vertikalen Orientierungspunkt hinzu.

- Ebenso wird die Sequenz der linear an den Gleisanlagen ausgerichteten Bahnhofsbauten
durch zwei Gebaude fortgefiihrt. Diese bilden mit zwei weiteren Stadtbausteinen sowie dem
bestehenden Zoll- und Giterschuppen einen gewerblich orientierten Schwerpunkt auf dem
Areal.

« Der Johannes-Brassel-Strasse wird durch drei grossvolumetrische, kompakte Kérper mit
Gewerbe in den unteren und Wohnen in den oberen Geschossen ein urbaner Charakter
verliehen.

+ Der siidostliche Teil des Areals bildet mit sechs freistehenden Wohngeschossbauten den
Ubergang zum angrenzenden Einfamilienhausquartier siidlich der Industriestrasse. Im Nor-
den wird dieser Arealteil durch einen durchgriinten, linearen Boulevard rdumlich vom ge-
werblich orientierten Schwerpunkt getrennt.

Abb. 3 Siegerentwurf | RLC Architekten AG

Die Kommission Stédtebau hat das Ergebnis der Studie geprift und begriisst, dass das Richt-
projekt zu einem friihen Zeitpunkt in den Prozess der externen Qualitatssicherung eingebracht
wird. Das Richtprojekt stellt einen vorstellbaren stadtraumlichen Lésungsansatz zur Siedlungs-
verdichtung dar. Es kann als Pionier fur die langfristig angestrebte Siedlungsentwicklung nach
Innen in St. Margrethen bezeichnet werden und hat dementsprechend Vorbildfunktion fiir wei-
tere Transformationsprojekte. Deshalb begriisst die Kommission ausdriicklich den Erhalt des
Zoll- und Guterschuppens zur Sicherung der stadtebaulichen Identitat des Areals. Aus Sicht
der Kommission sind aber vor allem noch die Freiraumqualitaten zu verbessern und im Rah-
men des libergeordneten Freiraumkonzeptes der Gemeinde zu prézisieren. Weiterhin wird die
Nutzungsvielfalt eine Schlisselrolle fir das Projekt einnehmen. Dementsprechend ist auf die
Ausbildung unterschiedlicher Geb&udetypologien zu achten, die einen Nutzungsmix beférdern.

Seite 6
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Im Rahmen der Weiterbearbeitung musste das Projekt grundlegend Uberarbeitet werden, da
sich die Rahmenbedingungen wesentlich anderten. Die urspriinglich geplante Standortverla-
gerung des auf der Parzelle 2110 befindlichen Kihihauses konnte nicht realisiert werden. Das
Gefrierhaus wird vorerst am heutigen Standort verbleiben. Ausserdem hat sich die St.Galler
Sektion des Verbands der Schweizerischen Schreinermeister und Modbelfabrikanten entschie-
den, beim Bahnhof St. Margrethen ein Kompetenzzentrum zu realisieren.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Projekts wurde die Beurteilung der Stadtebaukommission
bestmaéglich beriicksichtigt und dabei die zentralen Grundideen des Konzepts beibehalten und
weiterentwickelt. Das (iberarbeitete Projekt wird unter Kapitel 5 detailliert erlautert. Es bildet die
Grundlage fur vorliegenden Sondernutzungsplan.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Sondernutzungsplan sollen die planungs- und baurechtlichen Rahmenbedingungen fir
eine auf die stadtebaulichen Gegebenheiten Riicksicht nehmende Uberbauung im Planungs-
gebiet festgelegt werden. Insbesondere soll das Potenzial fiir die Siedlungsentwicklung nach
Innen mit einer hohen baulichen Dichte nach dem Grundsatz des haushalterischen Umgangs
mit dem Boden ausgeschopft werden. Eine geordnete und zweckméssige Erschliessung bildet
dazu die Grundlage. Als Ausgleich zur Verdichtung soll ebenso eine hochwertige Freiraumpla-
nung mit integrierten dkologischen Funktionen Ziel der Planung sein.

Seite 7
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan macht keine Aussagen zum Planungsgebiet und definiert das Gebiet
nach seiner heutigen Nutzung (Arbeitsgebiet Nord, Wohnnutzung Siid). Die Abgrenzung der
Nutzungsarten ist mit der Genehmigung der Ortsplanung im kantonalen Richtplan zu aktualisie-
ren. Ein entsprechender Antrag zur Anpassung der Nutzungsart wurde bereits gestellt.

Siedlung
) ST ’

Siedlungsgebiet Wohnnutzung N z
3 l";"& s

Siedlungsgebiet Arbeitsnutzung Ji N~

S
Siedlungsgebiet Sonstige Nutzung Balnin /\\ e, 1T
- o ~ N ‘ i

Abb. 4  Ausschnitt kantonaler Richtplan St.Gallen | Geoportal Kanton St.Gallen

Im Richtplan ist zudem das Ziel festgehalten, die Nutzungsreserven in zentrumsnahen Bahna-
realen zu aktivieren. Integrierte Arbeits-, Dienstleistungs- und Wohnstandorte und individuelle,
ortsbezogene Losungen von hoher baulicher, gestalterischer und freirdumlicher Qualitét sind
gemass Richtplan zu férdern. Die Vorgabe der kantonalen Richtplanung, in der bebauuten
Bauzone zusétzlich 5% Kapazitat zu schaffen, soll gemass Ortsplanung vorwiegend in Bahn-
hofsnahe als Schwerpunkt fur die Nachverdichtung umgesetzt werden.

3.2 Agglomerationsprogramm (AP4)

Eine mit dem Verkehr abgestimmte Siedlungsplanung geht davon aus, dass insbesondere die
Potenziale an den wichtigen OV-Haltestellen besser genutzt werden. Im Umfeld der Bahnhdéfe
und Bahnhaltestellen bestehen besondere Entwicklungs- und Verdichtungspotenziale zur For-
derung einer Siedlung der kurzen Wege. Im Agglomerationsprogramm Rheintal 4. Generation
(AP4) wird im Umfeld vom Bahnhof St.Margrethen ein grésseres Potenzial zur Verdichtung/
Durchmischung erkannt und festgehalten.

Das AP4 definiert fiir den urbanen Raum die folgende Zieldichte (Einwohner & Beschéftige pro
Hektare): Hohe Dichte: 4-geschossig oder mehr, mind. ca. 130 E+B/ ha.
Mit dem vorliegenden Richtprojekt kann eine Dichte von 220 E+B/ ha auf dem Planungsgebiet
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erreicht werden. Der angestrebte Zielwert des AP4 ist somit erfiillt. Firr die Berechnung der Ein-
wohnenden wurde die Bruttogeschossflache (BGF) des gesamten Richtprojektes, das heisst
11°064 m? verwendet. Fur die Wohnungsflache wurde von einer Flache von 48.3 m? pro Kopf
ausgegangen - dies entspricht dem Durchschnittswert des Kantons St. Gallen.

Fiir die Berechnung der Beschéftigten wurde jeweils von den Richtwerten der entsprechenden
Nutzungen ausgegangen. Bei der Dichteberechnung fir das Schreinerkompetenzzentrum wur-
de die Anzahl der Lernenden vernachlassigt.

Einwohnendendichte 164 E/ ha + Beschéftigtendichte 56 B/ha = 220 E+B/ ha

3.3 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2021 Uberarbeitet und
vom Gemeinderat neu erlassen. Das Planungsgebiet stellt ein wichtiges Entwicklungsgebiet im
Zentrum dar.

Im Guterbahnhofareal ist eine im Sinne des Agglomerationsprogramms gemischte Nutzung
(Wohnen, Zentrumsnutzungen, 6ffentliche Nutzungen) von hoher Dichte anzustreben. Das Are-
al Alp ist umzustrukturieren und einer gemischten Nutzung zuzufiihren. Eine Verdichtung in
Bahnhofsnéhe wird angestrebt, um Zusatzverkehr auf Bahn und LV zu lenken.

Die Handlungsrichtlinie zu S 1.2.1 sieht folgendes vor:
* Sondernutzungspléne erarbeiten. Hochhausstudie nach Bedarf
« Umgang mit Guterschuppen im Sondernutzungsplan regeln.

+ Wertvolle, inventarisierte Badume erhalten oder im Zuge einer Neuiiberbauung gleichwertig
ersetzen.

+ Integration Kindertagesbetreuung in Neulberbauung priifen (resp. Ersatzstandort suchen).

Sudlich des Gebiets soll langfristig eine Wendemaglichkeit fur LKW (V 1.2.3) geschaffen wer-
den, um zukinftig das Zentrum und die angrenzenden Wohngebiete vom LKW-Verkehr frei-
zuhalten. Zur Aufwertung der Industriestrasse soll ausserdem ein Betriebs- und Gestaltungs-
konzept erstellt werden. Entlang der Industriestrasse ist geméass Richtplanbeschluss V 4.1.4
eine Strassenraumgestaltung vorzunehmen. Ebenso ist gemass kommunalem Richtplan das
Entwicklungsgebiet Bahnhof Sid (S 1.1.2) definiert, fiir welches eine Uberbauungs- und Frei-
raumstudie erarbeitet respektive das bestehende Entwicklungskonzept Uberpriift werden soll.
Das Areal Bahnhof Siid ist nebst dem Areal Alp das zweite gréssere Innentwicklungs-/ Fokus-
gebiet stidlich des Bahnhofs.

Seite 9
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Abb. 5 Kommunaler Richtplan St. Margrethen, Stand: 16. August 2021 | ERR Raumplaner AG

3.4 ISOS / Schutz

Im Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz ist St. Margrethen mit kommunaler
Bedeutung eingestuft. Beim langgestreckten Guterschuppen handelt es sich um ein Objekt von
kantonaler Bedeutung. Im ISOS wurde die besondere Qualitat / Bedeutung sowie das Erhal-
tungsziel A (Erhalt der Substanz) festgehalten. Die vom Bahnhofplatz diagonal ausstrahlende
Bebauungsachse ist als Hinweis aufgefiihrt.

Die Prifung der Schutzwiirdigkeit des Zoll- und Guterschuppens wurde mit der Revision der
Schutzverordnung abgehandelt. Im Zuge der Revision wurde auf die Unterschutzstellung der
Zoll- und Guterschuppen verzichtet. Die Zielsetzung, den erhaltenswerten Geb&udeteil im
Westen zu schiitzen, wurde in das Baureglement aufgenommen und soll mit dem Sondernut-
zungsplan Areal Alp nun umgesetzt werden. Renovationen haben in Zusammenarbeit mit der
Denkmalpflege des Kanton St.Gallen zu erfolgen. Im Areal Alp besteht gemass der revidierten
Schutzverordnung kein Ortsbildschutz. Fur das Bahnhofgebiet (v.a. westseitig der Johs.-Bras-
selstrasse) wurde situativ eine Interessenabwégung zugunsten einer méglichen Nachverdich-
tung in Bahnhofsnahe vorgenommen.

Weitere schitzenswerte Objekte sind nicht vorhanden.

3.5 Kommunale Nutzungsplanung

Zurzeit lauft die Revision der kommunalen Ortsplanungsinstrumente. Fir den Zonenplan
und das Baureglement laufen derzeit Einspracheverhandlungen. Einsprachen zur Orts-
planung betreffend der Umzonungen auf dem Areal Alp konnten bereits geklart werden.
Es ist davon auszugehen, dass sich das Rechtsmittelverfahren fiir die Ortsplanungsre-
vision in die Lénge ziehen wird, weshalb die Anderungen im Zonenplan in einem Teil-
zonenplanverfahren statt in der Ortsplanungsrevision durchgefiihrt werden soll. Die Anpas-
sungen sollen eine angemessene Entwicklung im erweiterten Zentrumsgebiet ermdglichen.

Seite 10
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Gemass der vorgesehenen Zonenplananderung liegt das Planungsgebiet in den Schwerpunkt-
zonen A1 und A2 Areal Alp, mit der Festlegung zur Sondernutzungsplanpflicht.

SEAL el e i B 1 7ﬁ— ez =<

' sPz Schwerpunkizone
K3 10! SNPP  Sondemutzungsplanpfiicht

Kommunale Nutzungsplanung / Teilzonenpian St. Areal Alp Stand: 13. Januar | ERR Raumplaner AG

Es gelten folgende Regelbauvorschriften:

Zone Grenzabstand Gesamthohe
SPZ A1 5m 17.00
SPZ A2 5m 22.00

Gemass Art. 17°¢ Baureglement werden in der Schwerpunktzone Areal Alp folgende Entwick-
lungsziele verfolgt:

a) Umstrukturierung des Gebiets und Schaffung eines Entwicklungsschwerpunkts in
unmittelbarer Bahnhofsnahe;

b) Weiterentwicklung des heutigen Zentrums in Richtung Osten;

c¢) Quartierentwicklung mit Wohn- und Zentrumsnutzungen;

d) Sicherung eines potenziellen Hochhausstandorts;

e) Integration des Giiterschuppens in eine qualitatvolle Neutberbauung;

f) Schaffung mehrerer, vernetzter Freiraume unterschiedlicher Auspradgung und Gestaltung;
g) Gewahrleistung einer guten Durchlassigkeit fir den Langsamverkehr.
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Folgende Nutzungen sind zuléssig:

a) Zentrumsnutzungen (z.B. publikumsintensive Verkaufsnutzungen, Dienstleistungen und
Gewerbe);

b) Wohnen;
c) Offentliche Nutzungen.

Der Sondernutzungsplan Areal Alp bedingt eine Inkraftsetzung der Schwerpunktzone.

3.6 Bestehender Sondernutzungsplan

Bereits heute besteht auf dem Planungsgebiet ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 1933. Der Bebauungsplan St. Margrethen Ostseite, welcher am 28.04.1933 in Rechtskraft
getreten ist, diente der Neustrukturierung / Erschliessung des &stlichen Gemeindegebietes und
ist heute vollstandig umgesetzt. Somit ist der Zweck des Bebauungsplans erfiillt. Der Bebau-
ungsplan befindet sich zurzeit im Aufhebungsverfahren.

|

Abb. 7 Bestehender Bebaungsplan «Ostseite» | OREB

3.7 Fazit

Die Gbergeordneten Planungen stehen in keinem ersichtlichen Wiederspruch zur Entwicklung
des Areals. Die Vorgaben aus den tGbergeordneten Planungen werden im Sondernutzungsplan
berilcksichtigt.
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4 Wichtige thematische Aspekte

4.1 Naturgefahren

Gemass Kataster der Naturgefahren ist fur das gesamte Gebiet eine Restgefahrdung vorhan-
den, welche vom Rhein ausgeht. Schutzmassanahmen in dieser Kategorie sind gesetzlich nicht
vorgeschrieben, werden fiir sensible Objekte wie z.B. Tiefgaragen aber empfohlen.

' Karte der Naturgefahren Al

efdort
@ Erhebliche Gefahrdung ’

= P
Mittlere Geféhrdung
Geringe Gefahrdung

Restgefahrdung

/ilp

@ Qerdort?s \ ¢

Ay ’
Abb. 8 Gefahrenkarte | Geoportal Kanton St. Gallen

4.2 Gewidsserschutz

Das Planungsgebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au. Dieser umfasst die nutzbaren unter-
irdischen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Es gelten die Vor-
schriften des Gewasserschutzgesetztes und der Gewasserschutzverordnung.

Wenn abzusehen ist, dass von einer Anlage, die geandert oder neu erstellt wird, eine Gefahr
fur die Gewasser ausgeht, muss das Vorhaben an den Kanton zur Beurteilung weitergelei-
tet werden. Eine Gefahrdung fir die Gewasser ist durch das Neubauvorhaben derzeit nicht
abzusehen. Die unterirdischen Bauten sollen nach derzeitigem Planstand mit nur einem Un-
tergeschoss ausgefiihrt werden, um nicht in den Grundwasserstrom zu gelangen. Sollte der
Grundwasserstrom eingebaut werden, ist dies mit der Gemeinde beziehungsweise dem Kanton
abzustimmen.

4.3 Altlasten

Aus den Angaben des Katasters der belasteten Standorte (KbS) sind keine Altlasten im Pla-
nungsgebiet ersichtlich. Sollte wahrend Bauarbeiten verschmutztes Material zum Vorschein
kommen, ist eine umweltgerechte Entsorgung nach den Vorgaben der technischen Verordnung
Uber Abfalle (SR 814.600; abgekirzt VVEA) und der Verordnung uber die Sanierung von belas-
teten Standorten (814.680; abgekiirzst AltlV) sicherzustellen.

Durch ein Gutachten wurde bereits festgestellt, dass geringe Altlasten auf dem Areal vorhan-
den sind. Die Belastungen befinden sich hauptsachlich innerhalb der bestehenden Gebaude-
substanz. Im Boden sind hauptséachlich im Bereich der Gleise Belastungen durch Schwerme-
talle zu erwarten.

Seite 13




St. Margrethen | Sondernutzungsplan Areal Alp | Planungsbericht

4.4 OV-Erschliessung

Das Planungsgebiet befindet sich vollstandig in der OV-Giiteklasse A und weist somit eine sehr
gute Erschliessungsqualitat auf. Der Bahnhof und Busbahnhof «St. Margrethen» grenzen direkt
an das Gebiet an und sind fusslaufig schnell erreichbar. Es sind ideale Voraussetzungen fir
eine moglichst umweltvertragliche und nachhaltige Mobilitat gegeben.

=] Klasse A: sehr gute Erschliessung
Klasse B: gute Erschliessung

&= Klasse C: mittelmassige Erschliessung

= Klasse D: geringe Erschliessung

Abb. 9 OV-Gliteklasse | Geoportal Kanton St.Gallen

4.5 Nichtionisierende Strahlung

Im Plangebiet ist mit nichtionisierender Strahlung durch die nérdlich des Areals liegende Bahn-
anlage zu rechnen. Der Sondernutzungsplan schreibt daher ein Gutachten zum Schutz vor
nichtionisierenden Strahlen (NIS) mit der Baueingabe verbindlich vor. Die Interessenlinie der
SBB ist im Sondernutzungsplan beriicksichtigt.

4.6 Larmbelastung

Gemass Strassenlarmbelastungskataster des Kantons St.Gallen erzeugt der Verkehr der 6st-
lich gelegenen Johs.-Brasselstrasse einen Larm von 70 db (Dezibel) am Tag und 56 db in der
Nacht. Auf der siidlich liegenden Industriestrasse wird ein Larm von 71 db (Tag) und 57 db
(Nacht) gemessen. Die Immissionsgrenzwerte der Schwerpunktzone liegen bei 65 / 55 db (Tag/
Nacht). Der Immissionswert innerhalb des Planungsgebiets kann aktuell eingehalten werden.
Die neu geplanten Gebaude weisen einen grosseren Abstand zur Strasse auf als die Bestan-
desbauten, daher ist die Larmsituation weniger kritisch einzuschéatzen als im Bestand.

S L == —-— T —
{ keine Larmbeurieilung S

) Il Grenzeert eingenaiten
- Planungswert 2ingehaitan
D mmissionsgrenzwert ubarschnitzen - 2 T sirag

B A 4G e

§ W £ i 3 TSl .

S - Alarmwert uberschritten s e " e

i 4 Tar ' S !
- Gebsude L) = f
0] empfindiichkeitsstufe nicht azfiniert
Larmemission

'3 / Strassensigentbmer: Kanton (Tiefbauamt)

7 strasse
7 strasse

Strassen)

umer. Gemeinds

umer: Sund (Bundesanit fur

Abb. 10 Larmbelastung | Geoportal Kanton St. Gallen.ch
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Direkt nérdlich an das Planungsgebiet angrenzend liegen Bahngleise als problematische Larm-
quellen, weshalb fur die angrenzenden Bauten die Erstellung eines Larmgutachten mit der
Baueingabe im Sondernutzungsplan zwingend vorgeschrieben wird.

Die festgelegten La&rmemissionen nach dem Larmbelastungskataster (Bundesamt fur Verkehr)
betragen bei Tag 70 dBA; bei Nacht 60.5 dBA. Tatsachlich liegt die Emission nach dem Larm-
kataster bei Tag bei 65.0 dBA und bei Nacht bei 54.6 dBA, also leicht unter den festgelegten
Larmwerten.

Die Nutzung im Zoll- und Guterschuppen bleibt weitgehend bestehen. Aktuell sind mit Ausnah-
me des Gastronomiebetriebs keine Nutzungsénderungen vorgesehen. Beim Schreinerkompe-
tenzzentrum sind geméss aktuellem Planungsstand bei samtiichen Zimmern Liftungsfenster
nach Siden vorhanden.

4.7 Klimaanpassungen

Der Kanton St. Gallen hat 2021 die Strategie zur Anpassung des Klimawandels entwickeit.
Die Strategie bildet die Entscheidungsgrundlage fiir den Umgang mit den eingetretenen und
zu erwartenden Folgen des Klimawandels. Neben den bereits 21 definierten Massnahmen zur
Umsetzung der Strategie werden zurzeit weitere Planungsgrundlagen fir die Gemeinden er-
arbeitet. Die Veranderungen des Klimas sind auch in der Gemeinde St. Margrethen vermehrt
zu sptiren. Die Dauer von Hitzewellen und Trockenheitsperioden nehmen tendenziell zu. Im
Sondernutzungsplan sollen Massnahmen umgesetzt werden, welche der Hitzebelastung ent-
gegenwirken kdnnen.

Der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet soll zugunsten von Grunflaichen und unversiegelten
Oberflachenbelégen geringgehalten werden. Neben der Materialwah! wird in den BesV der mi-
nimale Anteil von 40% unversiegelter Flache fir die Platzbereiche definiert. Eine hohe Anzahi
von einheimischen B&dumen und Strauchern begiinstigen eine abkiihlende und schattenspen-
dende Wirkung. In der Umgebungsgestaltung werden Bereiche fiir die Retention ausgeschie-
den. Die Retentionsflachen werden auf dem Dach und wenn mdoglich zwischen den Gebéuden
geplant. Sie sollen bei Starkregenereignissen Stauvolumen bieten und das Oberflaichenwasser
in Bereiche mit geringem Schadenpotential leiten. |dealerweise werden fur diese Falle Griin-
flachen verwendet, damit das Wasser verdunstet statt versickert, um den gewiinschten Kih-
lungseffekt zu erzielen.

4.8 Sonstiges

Im Planungsgebiet befindet sich auf den Parzelle Nr. 3422 ein Industriegieis. Das Industrie-
gleis wird nicht mehr bendtigt und soll bis zur Parzellengrenze (Nachbargrundstiick Nr. 1996)
zurlickgebaut werden.
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Auf der Parzelle Nr. 3347 befindet sich eine Dienstbarkeit aus dem Jahr 2012. Diese gewahr-
leistet der SBB das Zufahrtsrecht fur das Grundstiick Nr. 8. Auf Grund der Neuplanung muss
die Dienstbarkeit in der Lage angepasst werden. Da der neue Platzbereich nicht Gberfahren
werden soll, ist geplant, die Dienstbarkeit um einige Meter nach Siiden zu verschieben. Die
Zufahrt kann tUber den im SNP definierten Anlieferbereich weiterhin problemlos gewéahrieistet
werden. Die Uberpriifung der Schleppkurven kann dem Anhang A3 entnommen werden.

4.9 Fazit

Es sind keine Aspekte auszumachen, die der Uberbauung entgegenstehen. Es gilt jedoch die
ausseren Einflussfaktoren, wie die Larmbelastungen und die NIS-Strahlung der Bahngleise
sowie die weiteren Gesetzgebungen zu beachten.
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5 Projekt

5.1 Stadtebauliche Ausgangslage

Das Areal Alp liegt an zentraler Lage am Bahnhof von St. Margrethen. Der Bebauungstreifen
zwischen den Bahnanlagen der SBB und der Industriestrasse bildet hier eine Kopfsituation zur
Johs.-Brasselstrasse. Aufgrund der grésstenteils veralteten Geb&udesubstanz werden zent-
rumsnahe Flachen mit hohem Entwickiungspotential frei. Als innerdrtliche Entwicklungszone
besteht eine Ausstrahlung und &ffentliche Relevanz fiir die gesamte Gemeinde. Der Standort
stellt einen Eckpfeiler der Neugestaltung des Bahnhofareals dar und hat auch einen positiven
Einfluss auf die weiter stlich liegenden Gewerbeflachen. Zudem ist eine Ausstrahlung auf das
Quartier westlich der Johs.-Brasselstrasse zu erwarten, fir das ebenfalls Entwicklungspoten-
tial besteht. Durch die Ansiedlung der Stadler Rail nordseitig der Bahntrassen ergab sich eine
Initialziindung fir die weitere Entwicklung der Gemeinde. Der Fussgéngeriibergang zwischen
Bahnhof und Giterschuppen bindet diese bislang peripheren Flachen nérdlich der Bahn ans
Zentrum an.

Die Schnittstellen an den Randern des Projektperimeters stelien sich auf allen vier Seiten sehr
unterschiediich dar:

« Die nordseitig gelegenen Bahnanlagen begrenzen die Bebauungsmdéglichkeit. Durch den
Bahnverkehr besteht auch eine zu beriicksichtigende Larm- und Strahlenbelastung.

* Westseitig entstand am Bahnhofsplatz ein Verkehrsknoten mit Schwerpunkt Fussganger-
und Veloverkehr. Durch den Fussgéngeriibergang und die Bauentwicklung im Areal Alp er-
geben sich Verkehrsstréme in und aus allen vier Richtungen.

« Im Bereich des Bahnhofplatzes besteht Bedarf nach einer gestarkten urbanen Platzsituation.

» Auf der gegeniliberliegenden Seite der Industriestrasse endet sldseitig eine Wohnzone, die
von einer kleinkdrnigen Bebauungsstruktur gepragt wird.

» Im ostseitigen, heterogenen Industrieareal wird die direkt benachbarte Firma Polaro AG den
Betrieb weiterfithren und langerfristig am Standort bleiben.

Die beiden Bestandsgeb&ude Assek.Nr. 590 und Assek.Nr. 591 an der Ecke Johs.-Brassels-
trasse zur Industriestrasse sowie das Gebaude Assek.Nr. 1322 der Wohnbaugenossenschatft
Helsberg wollen mittelfristig den Bestand erhalten und sind nicht Teil der ersten Bauetappe.

5.2 Projektbeschrieb

5.2.1 Zonierung

Die vorhergesehene Zonenplandnderung sieht die Umzonung des Planungsgebiets zu einer
Schwerpunktzone (SPZ) nach Artikel 19 des Planungs- und Baugesetzes St. Gallen vor, welche
eine Neubebauung zur Umstrukturierung bestimmter Siedlungsgebiete ermdglicht. Die politi-
sche Gemeinde legte im Rahmennutzungsplan und dem neu aufgelegten Baureglement die
grundlegenden Parameter fest.
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5.2.2 Architektur

Das Richtprojekt basiert auf einem begleiteten Varianzverfahren aus dem Jahr 2018 und An-
passungen infolge der geanderten Situation durch den Erhalt der Gewerbebauten der Firma
Polaro.

Am Schnittpunkt zwischen Bahnhofplatz, Johs.-Brasselstrasse, Fussgangeriibergang und der
westlichen Kante des Areal Alp entsteht ein dreiseitig gefasster 6ffentlicher Platz. Bahnhofsare-
al und Areal Alp werden Uber diesen urbanen Knotenpunkt miteinander verzahnt. Die Program-
mierung sieht vielschichtige Nutzungen von Gastronomie tiber kleine Einheiten fiir Gewerbe
und Handel bis zu Biiroflichen und Wohnen in den Obergeschossen vor. Der Platz dient als
Stadtraum der Begegnung und Kommunikation und soll durch die sich aus den unterschiedli-
chen Nutzungen ergebende Frequenz und Vielfalt eine erweiterte Zentrumsfunktion wahrneh-
men.

Den nordseitigen Abschluss zur Bahntrasse bildet die historische Guterschuppenanlage. Das
Ensemble wird zu einer Gastronomie mit vorgelagerter Terrasse adaptiert. Auf der Gegenseite
flankiert ein sechsgeschossiger Baukérper den Platz und markiert den Ubergang vom Ver-
kehrsraum zum Areal. An der 6stlichen Stirnseite begrenzt der tiber einen Zwischentrakt mit
der sudseitigen Bebauung verschrankte Hochpunkt den Platzraum. Der markante, 30 Meter
hohe Kubus schiebt sich in den Platz und fangt die Bewegung der Bahnhofstrasse auf, ohne die
visuelle Durchlassigkeit nach Osten zu blockieren. Als zentraler Ankerpunkt trennt der héchste
Baukdérper den urbanen Begegnungsraum auf der Bahnhofsseite von der transitorischen Er-
schliessungsachse entlang der Industriezone.

A |
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Abb. 11 Richtprojekt; Erdgeschoss und Umgebung| RLC Immoprojekt AG, Parbat Landschaftsarchitektur GmbH
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Mit einer stadtebaulichen Fuge zwischen dem Hochpunkt und der Bebauungszeile entlang der
Gleisanlagen wird die raumliche Transparenz auf der Ost-West-Achse des Areals gewahrleis-
tet. Das neue Gebdudeensemble entlang der Bahn beinhaltet das Schreinerkompetenzzentrum
und orientiert sich an der Position der bestehenden Giterschuppen.

Sudlich der gestaffelten Bauzeile B1, B2 und B3 entsteht ein orthogonales Quartier, welches
an allen vier Ecken von einem Baukoérper gefasst wird. Die beiden Wohngeb&ude entlang der
Industriezone sind Teil der ersten Bauetappe. Zwischen den Wohnbauten entsteht ein Aussen-
raum mit Spiel- und Begegnungsflachen. Zueinander versetzte Baukorper und Zwischenraume
schaffen allseitige visuelle Blickbezilige, sollen aber zugleich den Zwischenraum soweit fas-
sen und begrenzen, dass der intimere Charakter des halboffentlichen Erholungsraums gewahrt
bleibt.

Es soll ein ausgewogener Mix unterschiedlicher Wohnungsgréssen verwirklicht werden. In
Etappe 1 sind 20 1.5 Zimmer-Wohnungen, 22 2.5 Zimmer-Wohnungen, 26 3.5 Zimmer-Woh-
nungen und 6 4.5 Zimmer-Wohnungen geplant. In Etappe 2 kénnten 12 2.5 Zimmer-Wohnun-
gen, 16 3.5 Zimmer-Wohnungen und 6 4.5 Zimmer-Wohnungen realisiert werden.

5.2.3 Dichte, Hohen und Attiken

Der Bahnhofplatz-Abschluss und die zentrale privilegierte Position des neuen Hauptplatzes
werden mit dem Hochpunkt akzentuiert. Der Kubus ist mit 30 Metern Héhe der héchste Bau des
Areals. Die Bauten an den Gleisen bilden eine préagnante Fassade gegentiber dem Bahnver-
kehr sowie dem Stadler-Areal. In der zweiten Reihe ab der Gleiskante und an der Johs.-Bras-
selstrasse entstehen 5-geschossige Bebauungen. Die Wohnbauten sind mit vier Geschossen
und Attika die niedrigsten Gebzude und formulieren den Ubergang zu den Einfamilienhausern.
Dichte und Hohen fallen somit nach Stden ab.

awn w22 vz

Abb. 12 Schnitt Nord - B1, C3, C4) | RLC Immoprojekt AG
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Abb. 13 Schnitt Siid - Nord (C2 -C1 - B3 - A1) | RLC Immoprojekt AG
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5.2.4 Zoll- und Giterschuppen

Auf der Parzelle 3347 erstreckt sich eine ehemals im Besitz der SBB befindliche Bebauung
entlang der Bahnanlagen. Das Ensemble setzt sich aus einem massiven Kopfbau, zwei in
Holzbauweise errichteten Guterschuppen und einem massiven Zwischenbau mit Quergiebel
zusammen. Abgestimmt mit dem Amt fir Denkmalpflege wurde von der Firma Vestigia die
Entstehungs- und Veranderungsgeschichte im Rahmen eines Gutachtens aufgearbeitet. Darin
wird die historische Bedeutung des Ensembles und seiner Bauten an sich wie auch vor dem
Hintergrund typologisch vergleichbarer SBB-Bauten im Kanton analysiert und bewertet.

Das Gutachten empfiehit die Aufnahme der Zoll- und Guterschuppen zusammen mit dem Auf-
nahmegeb&ude als Schutzobjekt von kantonaler Bedeutung. Der Baukérper ist vor allem als
Zeitzeuge fir die in der region typischen Zollschuppen zu erhalten. Mit dem symetrischen Auf-
nahmegebaude mit zweigeschossigen, giebelstandigen Fligelbauten und einem eingeschos-
sigen, traufstandigen Mittelbau ist der Typus in der Schweizer Guter- und Zollschuppenland-
schaft von einem gewissen Seltenheitswert. Als schiitzenswert wurde der westseitige Kopfbau
und der mittlere massive Baukoérper sowie der dazwischenliegende Schuppentrakt eingestuft.
Mit dem vorliegenden SNP wird der Zoll- und Guterschuppen im angebenen Bereich (Vers. Nrn.
683, 684 und 685) unter Schutz gestellt. Bei einer allfalligen Renovation muss diese in enger
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege vom Kanton St. Gallen erfolgen.

5.2.5 Verkehr

Die Haupterschliessung erfolgt tiber eine neu zu errichtende Gemeindestrasse von Stid nach
Nord entlang der Schnittstelle zum Industrieareal. Den Abschluss bildet eine orthogonale Fla-
che mit Wendehammer neben dem zentralen Hochpunkt, von welcher die Tiefgarage, das
Schreinerkompetenzzentrum und das auf der Ostseite benachbarte SBB-Areal erschlossen
werden. Unter dem Areal entsteht eine weitlaufige Tiefgarage, um die Verkehrsflachen und die
oberirdischen Abstellflachen fur Fahrzeuge zu minimieren. Deshalb wird der Strassenabstand
zur unterirdischen Baute entlang der Johs.-Brasselstrasse auf 2.0 m reduziert. Auf Parzelle
2110 ist das Anheben des Terrains und die Errichtung von Abstellflachen entlang der Erschlies-
sungsstrasse durch die Polaro AG geplant.

Abb. 14 Visualisierung Stadtplatz | RLC Immoprojekt AG

Seite 20




St. Margrethen | Sondernutzungsplan Areal Alp | Planungsbericht

5.3 Stellplatzberechnung

Fur das Projekt wurde der Stellplatzbedarf nach Baureglement St. Margrethen bzw. VSS 640
281 ermittelt. Die detailierte Berechnung kann dem Anhang A2 entnommen werden. Im folgen-
den sind die nach dem Richtprojekt erforderlichen Abstellplatze (Stand 28.06.2024) zusam-
mengefasst:

Anzahl Abstellpladtze (AP) SOLL AP Richtprojekt Reduktion AP IST Richtpro-
(Besucher/ Bewohner/ Personal/ | (Berechnung nach Bauregelment St. jekt
Schiiler/ Lehrer) Margrethen bzw. VSS 640 281)
Etappe 1 Gewerbe 100 60*
(davon 47 Besucher / 53 Personal etc.) | (davon 28 Besucher/
32 Personal etc.)
Etappe 1 Schreinerschule 78 47 (mind. gefordert
von Seiten Schule)
Etappe 1 Wohnen 91 85 (davon 9 Besu-
(davon 15 Besucher / 76 Bewohner) cher / 76 Bewohner)
Summe Etappe 1 269 (vor Reduktion) 192 (nach 186 AP
Reduktion) (-6 AP)
Etappe 2 Wohnen (C3/C4) | 39 37 (davon 4 Besu-
(davon 6 Besucher, 33 Bewohner) cher / 33 Bewohner)
Etappe 2 Gewerbe (C3/C4) 14 8
(davon 3 Besucher, 11 Personal etc.)
Summe Etappe 2 53 (vor Reduktion) 45 33 Stp.
(-12 AP)
Summe Total 322 227 219 Stp.
nach Reduktion (-8 AP)

* Nach VSS 40 281 auf 40%
Tab. 1 Stellplatzberechnung | RLC Immoprojekt AG

Gemass VSS-Norm, respektiv Baureglement, sind insgesamt 322 Stellplatze erforderlich. Die
Zuordnung des Standorttyps erfordert eine Reduktion der Gewerbe- und Besucherparkplatze
von mind. 40%. Wird die Lage des Planungsgebietes im Gemeindezentrum und unmittelbar am
Bahnhof St. Margrethen bericksichtigt, kdnnen aufgrund der speziellen ortlichen Verhaltnisse
die Richtwerte gemass VSS-Norm unterschritten werden. Fir den Sondernutzungsplan wird
eine prozentuale Obergrenze fiir die Gesamtanzahl| Stellplatze definiert. Gemass den BesV ist
fur die gewerblichen Nutzungen im Sinne der Norm eine Abminderung des Pflichtbedarfs von
mind. 40% vorzusehen. Von den in Etappe 1 erforderlichen 33 Besucherstellplatzen sind 17
Stellplatze, respektive 51%, oberirdisch angeordnet.

Im Sinne einer maglichst starken Ausrichtung auf den éffentlichen Verkehr und Langsamver-
kehr wird die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts gefordert. Dieses soll Massnahmen aufzei-
gen, die den projektspezifischen Mehrverkehr mit den Strassenkapazitdten sowie dem 6ffent-
lichen Verkehr und dem Langsamverkehr abstimmen. Es enthalt Aussagen zur Zielsetzung,
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Situationsanalyse, Parkplatznachweis, Zusténdigkeit, Verbindlichkeit, Controlling sowie Mass-
nahmen zur Steigerung der Attraktivitat des offentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und Velo-
verkehrs. Gemass BauR darf bei Wohnbauten im Zentrumbereich die Anzahl Stellplatze fir
Wohnbauten von der Norm Abweichen.
Deshalb soll im Mobilitaskonzept geprift werden, ob durch geeignete Massnahmen eine Re-
duktion der Stellplatze fur Wohnnutzungen méglich ist. Massnahmen zugunsten des autoar-
men Wohnens kénnen von einfachen Massnahmen wie das Anbieten, von Carsharing-Stand-
platzen oder die Vermietung von E-Bikes, bis hin zu stark eingreifenden Massnahmen in Form
von Autoverzichtserklarungen reichen.
Abb. 15 Reduzierung Stellplatzbedarf nach VSS 40 281
Zuordr;t;n; der Si;ngo;t-ﬂpen
Distinction des types de localisation

Vﬂt;ili\.iaﬁgéamvrerkehr Mit erschlossenen Einwohnern gewichtete ééd;enungshéufigkeit des
am gesamten erzeugten offentlichen Verkehrs wahrend der massgebenden Betriebszejt
Personenverkehr
Part de ja mobilité douce Fréquence des transports publics pondérée selon la desserte des habitants
dans l'ensemble de la pendant la période d'exploitation déterminante
énération du trafic 7 3
ge pe:rsonneu > 4-mal pro Stunde 1...4-mal pro Stunde Nicht mit OV erschiossen
> 4 fois par heure 1...4 fois par heure Pas desservi par les TP
_____________ ISR B sbadhaba e SR |
| > 50% A i B G
I 25...50% B b c D
< 25% Cc D E
Tab. 2 Tab. 2
Zuordnung der Standort-Typen Distinction des types de localisation

Parkfelder-Angebot in % der Richtwerte gemiéss Tabelle 1
Offre en cases de stationnement en % des valeurs indicatives selon le tableau 1

S Minimum Maximum
Type de localisation
A 20% ' 40% '
B L 40% ¥ 60% I
B s e (0 e S J e

Neben den zu erstellenden Abstellplatzen fur die geplanten Nutzungen auf dem Areal, wird
in der Tiefgarage ein Anschluss zur Parzelle Nr. 8 festgelegt. In diesem Bereich sollen un-
terirdische Abstellplatze zugunsten der SBB erstellt werden kdnnen. Sie ersetzen die heute
oberirdisch angeordneten Abstellplatze, welche dem Personal der SBB Infrastruktur fir den
regelméssigen Unterhalt der Gleisanlagen zur Verfliigung stehen. Die Zufahrt fur die zu un-
terhaltenden Gleisanlagen wird zukinftig iber die neue Erschliessungsstrasse erfolgen. Die
erwahnten Abstellplatze befinden sich auf der Parzelle Nr. 8, welche ausserhalb des Planungs-
perimeters liegt. Somit werden diese PP nicht in der Stellplatzberechnung beriicksichtigt.
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6 Sondernutzungsplan

Der Sondernutzungsplan (gemass § 25 PBG) setzt die Besondere Bauweise fiir die Uberbau-
ung des Planungsgebietes fest. Der Sondernutzungsplan setzt dartiber hinaus die Vorgaben
des Teilzonenplans und Art. 17 Baureglement (Schwerpunktzone Areal Alp) um.

Sofern nichts anderes angeben ist, kommt das rechtskraftige Baureglement der Gemeinde St.
Margrethen zu tragen.

6.1 Zuschladge, Grenz- und Gebdudeabstdande

Der Sondernutzungsplan nimmt in seiner Ausgestaltung und seinen Regelungen Bezug auf
das vorliegende Richtprojekt. Bei den Baufeldern wurde in der Hohen- und Flachenausdeh-
nung sofern méglicht ein Zuschlag von mind. 0.5 m hinzugegeben. Bei den Baubereichen C3
und C4, die einen langerfristigen Planungshorizont aufweisen, wurde ein etwas grossziigigerer
Planungsspielraum erméglicht.

Gleichzeitig wurde auf die Abstandsbestimmungen Riicksicht genommen. Der Grenz-/ Geb&u-
deabstand von 5.0 m ist mit einer Ausnahme tiberall eingehalten. Zur nérdlichen Parzellengren-
ze (Bahn) ist ein Abstand mit mindestens 2.5 m eingehalten; die Interessenslinie der Bahn ist
damit berticksichtigt und eingehalten. Die Baute im Baubereich A orientiert sich an der beste-
henden Flucht des Zoll- und Giiterschuppens. Im Folgenden sind die weiterfihrenden Uberle-
gungen und zusatzlichen Bedingungen aufgefiihrt.

N [ D= e L -

Abb. 16 Sondernutzungsplan Areal Alp | ERR Raumplaner AG
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6.2 Bebauung

Das Planungsgebiet umfasst mit den vorwiegend gewerblich genutzten Baufeldern A und B,
welche den Hauptplatz rahmen, und den Baufeldern C, welche fiir die Wohnnutzung vorgese-
hen sind, insgesamt 6 neue Hauptbauké&rper. Die Baukorper am Platz sind in der Héhe sowie
mit Rickspriingen gestaffelt. Der bestehende Zoli- und Giiterschuppen wird im Sondernut-
zungsplan verbindlich gesichert und verleiht so dem urbanen Platz einen besonderen Charak-
ter. Die vom Bahnhofplatz diagonal austrahlende Bebauungsachse, welche im ISOS als Hin-
weis aufgefiihrt ist, wird mittels Pflichtbaulinie gesichert. Durch die stadtebauliche Setzung der
Wohngebaude (Baufelder C) entsteht ein privatere Innenbereich, wahrend sich der 6ffentliche
Platz zum Strassenraum durch die Gebaudestellung hin 6ffnet. So erzeugen die Neubauten
unterschiedliche Freiraumhierarchien von éffentlichen Giber halbdffentlichen bis hin zu privaten
Bereichen.

Die maximale Hohenausdehnung der Geb&dude wird mit unterschiedlichen Gesamth&hen fest-
gelegt. Die vier Wohngeb&ude der Baufelder C sind einheitlich auf max. 17.0 m Gebaudehohe
entsprechend der Regelbauweise beschrénkt. Die nérdlichen Baufelder weisen unterschiedli-
che Hoéhen auf und sind aus dem Richtprojekt und dem stédtebaulichen Gesamtkonzept abge-
leitet. Besonderheit bildet das Baufeld B3, in welchem ein Gebaude mit max. 30.0 m Gebaude-
héhe verwirklicht werden kann. Dieses bildet den stadtebaulichen Abschluss von Bahnhofplatz
und neuem Gffentlichen Platz. Da alle Gebdude mit Flachdach umzusetzten sind, wird keine
Gebaudehdhe bestimmt. Stattdessen gilt die Gesamthdhe. Die Zuldssigkeit von vorspringen-
den Gebaudeteilen, An- und Nebenbauten wird beschrankt.

Da das naturliche Terrain nicht mehr festgestellt werden kann, wird das massgebende Terrain,
respektiv der Niveaupunkt nach Art. 78 PBG, abweichend festgelegt. Dabei wurde vom heuti-
gen Verlauf der Umgebung ausgegangen. Der interpolierte Gelandeverlauf kann dem Anhang
entnommen werden. Weder die Anwendung des bewilligten noch die Herleitung des urspriingli-
chen Geldndeverlaufes machen im vorliegenden Fall Sinn, da das Bahnareal und dessen Um-
gebung gestaltet sind. Es bestehen diverse Aufschiittungen und Abgrabungen. Eine Ausrich-
tung der Neubauten auf den heutigen Gelandeverlauf in der unmittelbaren Umgebung erweist
sich als sinnvollste Variante.

Gesamthéhen / Niveaupunkte im Sondernutzungspian und Richtprojekt:

Baufeld | SNP Gesamt- | SNP Niveau- Gebaudehdhe Richtprojekt m.0.M. /
héhe (m.ii.M.) | punkt SNP Gebaudehéhe

At 425.05 402.05 23.0m 42505 /23.0m

A2 421.97 401.97 20.0m 421.40/19.4 m

B1 422.10 401.60 20.5m 422,10/20.5m

B2 408.14 401.64 6.5m 408.14/6.5m

B3 431.72 401.72 300m 431.72/30.0 m

C1 418.28 401.28 17.0m 418.20/17.0m
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C2 417.89 400.89 17.0m 417.89/17.0 m
c3 418.29 401.29 17.0m 418.20/17.0m
c4 4179 400.91 17.0m 417.90/16.97 m

6.3 Nutzung

im nordlichen Teil rund um den urbanen Platz wird eine gemischte Nutzung aus Wohnen und
Gewerbe zugelassen. Dabei liegt der Fokus im ruhigeren stdlichen Bereich auf den Wohnnu-
tungen. Hier sind Gewerbenutzungen nur im Erdgeschoss zugelassen. Die beiden unterschied-
lichen Nutzungsbereiche unterscheiden sich ebenso durch ihre architektonische und freiraum-
planerische Ausgestaltung und sollen sich bewusst im Charakter unterscheiden.

6.4 Erschliessung

Der Sondernutzungsplan regelt mit einem neuen Erschliessungsbereich (Stichstrasse mit Wen-
depunkt) die Erschliessung des Planungsgebiets von der Industriestrasse her und sichert somit
die geordnete Erschliessung des Planungsgebiets.

Die Parkierung der Wohn- und Gewerbenutzungen wird grundsatzlich unterirdisch angeordnet,
sodass bis auf den Anlieferungsbereich und den Erschliessungsbereich das gesamte Quartier
verkehrsfrei ist. Lediglich ein Teil der Besucherparkplatze soll Giberirdisch angeordnet werden.
Dafiir ist entsprechend Platz in den im Plan eingetragenen Vorzonen vorgesehen. Die Park-
felder fur Besucher sind oberirdisch entlang des Erschliessungsbereichs angeordnet sowie
entlang der Johs.-Brasselstrasse. Zusatzlich bestehen 3 Besucher-Abstellplatze fir den Bau-
korper A (Schreinerfachschule), welche spezieli fur Lieferfahrzeuge vorgesehen sind.

Die Planungsidee ist, die Baumreihe entlang der neuen Erschliessungsstrasse langfristig auch
auf die Ostseite der Strasse zu libertragen. Dies soll vor allem der Aufwertung des Strassen-
raums, aber auch dem guten Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe dienen.

Entlang der Johs.-Brasselstrasse ist ein Bereich fiir den Strassenausbau vorgesehen. Diese
Fiache wird fiir den Ausbau eines neuen Veloschutzstreifens benétigt, da auf der Strasse eine
kantonale Veloroute verlauft. Die Gestaltung der Vorzonen hat sich am bestehenden Gestal-
tungskonzept im Zentrum von St. Margrethen zu orientieren. Die Vorzone ist bewusst flexibel
als Bereich angelegt. Diese darf das Trottoir und PKW-Stellplatze enthalten. Da gerade im Be-
reich des Baufelds C4 in den nachsten Jahren keine Bautétigkeiten zu erwarten sind, soll die
Vorzone flexibel gestaltet werden, da zum jetzigen Zeitpunkt die kiinftigen Bedirfnisse schwer
abzuschatzen sind.

6.5 Parkierung

Durch den Nachweis eines Mobiliatskonzeptes darf die Anzahl! der erforderlichen Abstellplatze
fur Autos geméass neuem Parkierungsreglement reduziert werden. Dadurch sollen nachhaltige
Verkehrsmittel wie der OV, Velos/ Lastenréder, Elektofahrzeuge, Mietangebote und Sharing-
Konzepte gestarkt werden, sowie die Ziele aus dem Aggloprogramm (Modal-Split zugunsten
OV/ LV) unterstitzt werden. Geméss der aktuellen Parkplatz Bedarfsabschétzung ist die Erar-
beitung eines Mobilitatskonzeptes erforderlich.
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Aufgrund der Nahe zum Bahnhof ist zu befiirchten, dass die Besucherparkplatze zweckent-
fremdet werden. Daher sind die Stellplatze zu bewirtschaften.

6.6 Freiraum

Der Freiraum sudlich des Guterschuppens ist als 6ffentlicher Platz zu gestalten. Um dem gros-
sen Platz eine angenehme Aufenthaltsqualitat zu verleihen, ist ein Teilbereich ohne befestigte
Materialien zu realisieren. Als Ubergang zwischen den privaten Freibereichen der Wohnungen
und dem o6ffentlichen Platz befindet sich ein halbéffentlicher Platzbereich, welcher vor allem
den Angestellten und Bewohnern als Riickzugsort dienen soll.

Der Umgebungsbereich wird durch die Zuteilung zum Spiel- und Aufenthaltsbereich, privaten
Vorgérten und die Anlieferung unterschieden. Zusatzlich werden die konstituierenden Griinele-
mente (Baumpflanzungen und Pflanzbereiche entlang der Wege) festgelegt. Der Umgebungs-
bereich ist als wohnbezogener Griinraum zu gestalten, darf jedoch mit den Erschliessungswe-
gen sowie mit Aufenthalts- und den Spielplatzflaichen durchsetzt sein.

Die bestehenden Baume (grau dargestellt) sind fir eine gute Durchgriinung des Gebietes - so-
wie im Sinne eines guten Stadtklimas und Biodiversitat - bestmdglich zu erhalten beziehungs-
weise gleichwertig zu ersetzen. Auf die Unterschutzstellung der Bestandbaume wurde in der
Schutzverordnung unter der Bedingung von Ersatzpflanzungen bewusst verzichtet. Einzelne
Baume sind im Inventar erfasst. Die Bedingung der Ersatzpflanzungen wird mit dem Sonder-
nutzungsplan nun auch rechtlich gesichert. Zwei inventarisierte Baume (rot dargestellt) miissen
aufgrund der neuen Bebauung weichen. Fur die Umsetzung des Bauvorhabens miissten die-
se Baume massiv zuriickgeschnitten werden und wiirden folglich den Baustellenbetrieb nicht
Uberstehen. Daher sieht das Projekt vor, einen Realersatz zu pflanzen. Dies wurde in den BesV
im Art. 27 Abs. 4 festgehalten.

—~ N

Abb. 17 Bestandsbaume, welche weichen missen | ERR Raumplaner AG
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Zur Fortfuhrung der besonderen Charakteristik des umliegenden Quartiers und einer guten
Einbindung soll im Bereich der neuen Wohnbauten das Vorgartenthema aufgegriffen werden.
Dazu wird die Gliederung der privaten und 6ffentlichen Raume durch einen im Sondernut-
zungsplan festgesetzten Zaun erzielt. Da auf den Parzellen 1882 und 2259 in den kommenden
Jahren keine Bautatigkeit zu erwarten ist, und die Anforderungen an die Vorzone bis dahin
schwer abschatzbar sind (Bedarf Stellplatze, Entwicklung im Gebiet Bahnhof Sad), ist in die-
sem Bereich der Vorzone ebenfalls eine Vorgartenzone mittels Zauns zugelassen.

Die im Sondernutzungsplan eingetragene Stilitzmauer dient der Sicherung der Gleisanlage
respektive der haushalterischen Nutzung des Bodens. Die bestehende, leicht abfallende B&-
schung ist derzeitig schlecht nutzbar und soll begradigt werden. So kann der Bereich effektiv
fir die Anlieferung respektive die Zufahrt der SBB genutzt werden.

6.7 Weiteres

Der Abfall der Uberbauung ist an einem zentralen Ort gesammelt. Die Sammelstelle fiir den
Abfall (Unterflur-Abfallentsorgungsstelle mit zwei Containern) soll entlang des Erschliessungs-
bereichs zu liegen kommen. Je nach Anzahl realisierter Wohnungen wird ein zuséatzlicher Un-
terflurcontainer entlang der Johs.-Brasselstrasse notig sein. Besondere Anforderungen werden
im Sinne der Nachhaltigkeit auch an die Energieversorgung sowie an die Retention gestellt.
Da sich das Gebiet im Besitz unterschiedlicher Grundeigentiimer befindet, ist eine Etappierung
der Bebauung zugelassen. Die Eigentimer der Parellen 2055, 2259 und 1882 planen derzeitig
keinen Neubau. Mit dem Sondernutzungsplan wird einerseits die Méglichkeit einer einheitli-
chen, langfristigen Entwicklung vorgesehen und die Anforderungen / Anschlisse zum spéteren
Zeitpunkt gesichert; gleichzeitig ist die Bauausfiihrung der ersten Etappe aber auch ohne die
oben genannten Parzellen méglich und der Schutz der Bestandsgebaude sichergestellt.

Die Kindertagesstatte, welche im kommunalen Richtplan eingetragen ist, wird in der 1. Etappe
nicht tangiert. Auch mit dem Neubau ist die Mdglichkeit zur Integration weiterhin gegeben.

Seite 27

o

- Ah_fn .



St. Margrethen | Sondernutzungsplan Areal Alp | Planungsbericht

7 Interessenabwagung

Der Sondernutzungsplan dient der architektonisch guten, auf die bauliche und landschaftliche
Umgebung und die besonderen Nutzungsbediirfnisse abgestimmten Bebauung, Verdichtung
oder Erneuerung sowie der angemessenen Ausstattung mit Anlagen zur Erschliessung.

Nach Art. 25 PBG kann mit dem Sondernutzungsplan in Abweichung zum Rahmennutzungs-
plan eine besondere Bauweise festgelegt werden und eine héhere bauliche Nutzung im Inter-
esse einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und architektonischer Qualitat zugelassen
werden. Im folgenden Kapitel wird aufgezeigt, welche Abweichungen der Sondernutzungsplan
Areal Alp zur RBW aufweist.

71 Verhiltnis und Abweichungen zur Regelbauweise

Wie in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben, steht der Sondernutzungsplan Areal Alp in
keinem ersichtlichen Widerspruch zu tibergeordneten Planungen. In der nachfolgenden Tabelle
wird die zulassige Regelbauweise den Festsetzungen im Sondernutzungsplan gegeniiberge-
stellt.

Regelbauweise nach Festsetzung SNP Abweichung
BauReg Areal Alp
SPZ A1
Grenzabstand 5.0m 50m eingehalten
Gesamthéhe 17.0m 17.0m eingehalten
SPZ A2
Grenzabstand 5.0m A1/A2:25m nicht eingehalten
B,C:5.0m eingehalten
Gesamthohe 220m A1:230m A1:+1.0m/+45%
A2:20.0m A2: 2.0 m unterschritten
B1:20.5m B1: 1.5 m unterschritten
B2:6.5m B2: 15.5 m unterschritten
B3:30.0m B3:+8.0m/+36 %
Allgemein
Strassenabstand Gemeindestrassen 3.0 mit Pflichtbaulinie und | eingehalten
m/ Gemeindewege 2.0 m | Baubereichen einge-
halten
Spiel- und Begegnungs- | 15% der Geschossfla- 2 15 % der Geschoss- | eingehalten
bereiche che, die dem Wohnen flache, die dem Woh-
dient nen dient
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Abweichend zur Regelbauweise werden folgende Bestimmungen im Sondernutzungsplan auf-
genommen:

Im Baubereichen B3 wird eine Gesamthéhe von 30.0 m und im Baubereich A1 eine Gesamthd-
he von 23.0 m (RBW: 22.0 m) festgesetzt. Der Grenzabstand gegeniiber den Gleisanlagen im
Norden wird auf 2.5 m reduziert. Die Interessenslinie der SBB ist damit eingehalten.

Alle weiteren Festsetzungen des Sondernutzungsplans halten die Regelbauweise ein oder un-
terschreiten diese kompensatorisch.

7.2 Interessenabwiégung / Verbesserung der Siedlungsgestaltung

Der haushilterische Umgang mit der Ressource Boden erfordert zunehmend eine Entwickiung
des Siedlungsgebiets nach Innen. Gleichzeitig gilt es darauf zu achten, dass die Qualitét der
Siedlung erhaiten bzw. gesteigert werden kann.

Die Uberbauung des Areal Alp zeichnet sich durch den klar begrenzten Erschliessungsbereich,
grossziigige Freiraume und qualitatsvolle Wohnungsgrundrisse aus. Die Anordnung der Ge-
baude nimmt Bezug zum Freiraum. Hinsichtlich der Besonnung der Bauten und auch in Anbe-
tracht des Nachbarschutzes stehen keine Beeintrachtigungen entgegen. An attraktiver und gut
erschlossener Lage kann eine gréssere Anzahl neuer, attraktiver Wohnungen erstellt werden,
die zu einer Belebung des Quartiers verhelfen.

Durch zahlreiche Festsetzungen, wie die gute Durchgriinung des Gebiets, verkehrsfreie Berei-
che, eine hochwertige Freiraumgestaltung, Retention, sowie durch Anforderungen, welche an
die Architektur gestellt sind, wird einer Uberbauung von hoher stédtebaulicher und architekto-
nischer Qualitat festgeschrieben, die Uber die Regelbauweise hinaus gehen. Die Bedingungen
nach § 25 Abs. 2, nach welchem eine hohere bauliche Nutzung (hier Gesamthéhe Baufeld B 3
und A1) im SNP festgelegt werden kann, sind somit erfilit.

Der Sondernutzungsplan setzt die Ubergeordnete Zielsetzung der Siedlungsentwicklung nach
Innen um und folgt damit den Zielsetzungen der Gemeinde St. Margrethen. Die Anforderungen
aus der kantonalen und kommunalen Richtplanung sowie dem Aggloprogramm werden um-
gesetzt. Die Uberbauung des Planungsgebietes in der vorgesehenen Art liegt im 6ffentlichen
Interesse.
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8 Information der Bevélkerung

Fur den Sondernutzungsplan und den Teilstrassenplan, welche der Umsetzung des Projektes
dienen, wurde am 23. August 2022 eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Des Weiteren
konnten zwischen dem 11. August bis zum 9. September schriftliche Eingaben zum Projekt

eingereicht werden. Die Rlickmeldungen der Mitwirkung beliefen sich auf folgende Themen:

Eingabe 1

In dieser Eingabe wurde auf verschiedene Aspekte hingewiesen:
-bestehendes Bauverbot auf der Parzelle 2259, welches durch das SNP-
Verfahren gelést werden soll.

- Die Anzahi Abstellplatze - diese wurden im Rahmen der VSS-Norm redu-
ziert, in einem Mobiltidtskonzept wird geprift, ob eine weitere Reduktion
mdglich ist.

- Des Weiteren wurden Aspekte aufgrund des Bevolkerungswachstums,
der Flora und Fauna, der Sanierung von Altbauten sowie der Erstellung
eines Hochhauskonzeptes aufgezeigt. Der Gemeinderat hat die Anliegen
entgegengeommen und beantwortet. Beim Beginn der Bauarbeiten werden
Aufnahmen von allfallig geschiitzten Pflanzen und Tieren vorgenommen.
Einen weiteren Handlungsbedarf ist aus der Sicht des Gemeinderates nicht
erforderlich.

Eingabe 2

Gemass dem Einwand soll sichergestellt werden, dass das Gebaude 1725
sowie das SBB-Areal weiterhin rund um die Uhr angefahren werden kann.
Es wurden Ausserungen zum Teilstrassenplan sowie dem Héhenunter-
schied zwischen den Gebaudegrundstiicken getatigt. Die Anliegen konnten
weitestgehend berlcksichtigt werden. Zurzeit werden noch weiterfilhrende
Verhandlungen gefiihrt.

Eingabe 3:

Fur den SNP und den Teilstrassenplan werden Grund- und Dienst-
barkeitsflachen eines anderen Grundeigentiimers beansprucht. Durch
Verhandlungen zwischen den jeweiligen Grundeigentimer*innen steht eine
zufriedenstellende Losung in Aussicht.

Seite 30

o



St. Margrethen | Sondernutzungsplan Areal Alp | Planungsbericht Seite 31
9 Kantonale Vorpriifung
Der Sondernutzungsplan «Areal Alp» wurde dem Amt fir Raumentwicklung St. Gallen zur Vor-
prifung eingereicht. Aufgrund der Vorprifung vom 04. November 2022 wurden folgende An-
passungen vorgenommen:
Kapitel Anderungen
Raumplanerische Anhand der Dichteberechnung wird aufgezeigt, ob mit der vorlie-
Beurteilung genden Planung die Zieldichte von 130 E+B/ha eingehalten werden
kann. Der aktuelle Stand der Revision der Ortsplanungsinstrumente
wurde im Bericht erganzt.
3.3 Stadtebauliche Das Projekt wurde entsprechend der Hinweise der Fachkommission
und architektonische | nochmals liberarbeitet.
Qualitat Der Input beziglich der Herausforderung «Hitzebelastung» wurde
zur Kenntnis genommen und im Bericht ergénzt.
3.4 Schutzobjekte Es wird festgehalten, dass es sich um ein Objekt von kantonaler
Bedeutung handelt. Zudem wird in den BesV definiert, dass die
Reservation in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege
erfolgen wird. Das Objekt wird durch den vorliegenden SNP ge-
schiitzt. Weitere Schutzmassnahmen sind zur Gewahrleistung der
Schutzanliegen nicht erforderlich.
3.5 Erschliessung Aufgrund der Hinweise wird fir die Anzahi PW-Absteliplatze eine
prozentuale Obergrenze definiert. Zudem wird die Erarbeitung eines
Mobilitatskonzept vorgeschrieben. Auf die Festlegung des MIV-
Anteils von 10% wird verzichtet. Moglichkeiten und Massnahmen fir
eine zusatzliche Reduktion der Parkplatze fir das Wohnen (autoar-
mes Wohnen) sind im Rahmen des Mobilitaskonzepts im Baubewilli-
gungsverfahren zu priifen.
3.5 Technischer Der technische Bericht wurde anhand der Anmerkungen Uberarbeitet.
Bericht
3.6 Umweltschutz- Die diversen Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Art. 9 in
rechtliche Aspekte den BesV wurde entsprechend angepasst.
3.7 Mitwirkung Die Ergebnisse der Mitwirkung wurden im Bericht ergénzt.
Kartendarstellungen | Die Inputs zur Kartendarstellung wurden aufgenommen.
BesV Die gewtlinschten Prazisierungen wurden vorgenommen.
|
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c
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Des Weiteren wurden fiir den Sondernutzungplan «Areal Alp» ein Fachbericht der Stadtebau
Kommission erstellt. Aufgrund dieses Berichtes wurden folgende Anpassungen am Projekt vor-

genommen:

Ortsbauliche Idee,
Architektur und
Freiraum

Der «Pausenplatz» vor dem Schulgebaude wird réumlich mit dem er-
weiternden Bahnhofsplatz verbunden und entsprechend als zusam-
menhangender &ffentlicher Aufenthaltsraum gestaltet.

Die Bepflanzung entlang der Johs.-Brasselstrasse wurde in der An-
zahl und Grosse erweitert.

Mit dem vorgesehenen Bepflanzungskonzept werden die privaten
Aussenrdume von den offentlichen Bereichen getrennt. Die Durchwe-
gung wird zugunsten von nicht versiegelten Flachen zuriickhaltender
geplant.

Fir die Erdgeschosse mit Wohnbauten wurde im SNP eine Vorschrift
festgelegt, damit diese wie angemerkt Uberhoch oder als Hochparter-
re ausgebildet werden.

Eckwerte und Umset-
zung im Sondernut-
zungsplan

Die wesentlichen architektonischen Qualitaten sind in den Besonde-
ren Vorschriften des SNP festgehalten.

10 Genehmigung

Der Sondernutzungsplan Areal Alp tritt mit der Inkraftsetzung durch den Gemeinderat in Rechts-

kraft.

(Ausstehend)
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Anhang

+ A1 LV/ Spiel- und Begegnungsflachen (RLC Architeken AG, dat. 28.06.2024)
+ A2 Stellplatznachweis; dat. 28.06.2024 (RLC Architeken AG, dat. 28.06.2024)

* A3 Interpolation Gelandeverlauf / Niveaupunktberechnung (Walli AG Ingenieure, dat.
23.11.2023)
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