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Ausgangslage und Zielsetzung

Grundstiicke und Perimeter Gestaltungsplan

Abbildung 1: Lage des Plangebietes

Der Perimeter des Gestaltungsplanes umfasst die Liegenschaften Kat.-Nr. 2301J, 3113J, 3612J
und 415J, in Rapperswil-Jona mit einer totalen Grundstlcksflache (= anrechenbare Landflache ge-
mass Art. 61 BauG) von 17809 m2.

Die Eigentumsverhaltnisse sind folgende:

Eigentiimer Grundstiicksnummer Grundstiicksflache
AMAG 415J 4'626 m2
Hans Nef 2301 J 6477 m2
Hans Nef 3113 J 2137 m2
Hans Nef 3612 J 4'569 m2

Total 17'809 m2



Gestaltungsplan Jona Center Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG 6/31
1. Teildnderung
Planungsbericht 22.06.2017

Innerhalb des Perimeters haben die Grundeigentiimer gegenseitig folgende Rechte und
Lasten vereinbart:

— Fuss- und Fahrwegrecht

— Grenz- und Naherbaurecht

— Uberbaurecht (ober- und unterirdisch)

— Nutzungstransfer und Ausnitzungsverlagerung

Auf dem Grundstlick Nr. 3612J besteht eine Dienstbarkeit zu Gunsten der sidlichen Nachbarpar-
zelle Nr. 1053J, wonach nahe dem bestehenden Gebaude Jona-Center Il ca. 25 Parkplatze zu er-
stellen sind.

Aufgrund der Grundstiicksflachen ergeben sich folgende Interessenanteile:

Total Grundstticksflache 17'809 m2 100.00 %
Grundstliick AMAG 4626 m2 25.98 %
Hans Nef 13183 m2 74.02 %

= Bearbeitungsperimeter
[ i
WAA7 Abbruch, exk. Nordteil UG 0K

FFT

V ! Sanierung / Teilreorganisation / Abbruch

Abbildung 2: Perimeter Gestaltungsplan Jona Center
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1.2 Baurechtliche Rahmenbedingungen

1.2.1 Kantonale Richtplanung

Gemass Richtplan ist das Gebiet Jona Center an der St. Gallerstrasse als G-Standort bezeich-
net und nebst den Zentren von Rapperswil und Jona als Siedlungsschwerpunkt mit Publikums-
intensiver Einrichtung (PE) vorgesehen.

MimEpuTEKCCrgnaEn TISTE (38T
Mazastab 1 10000

Abbildung 3: Kantonaler Richtplan Rapperswil-Jona

1.2.2 Baureglement Rapperswil-Jona (BauR)

Gemass der geltenden Zonenordnung befinden sich die vier Baugrundsticke in der Kernzone
K4 B.

Es gelten die folgenden Regelbauvorschriften (BauR Art. 8):

Ausnitzung 1.2 bei reiner Wohn- oder Gewerbenutzung
1.4 bei gemischter Nutzung

Vollgeschosse max. 4

Gebaudehdhe max. 16.0 m

Firsthohe max. 16.0 m

Gebaudelange max. -

Grenzabstand klein 50m
Grenzabstand gross 50m
Mehrlangenzuschlag Nein

Empfindlichkeitsstufe 1l
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Legende: hellbraun: Kernzone K4B, dunkelbraun: Perimeter GP Jona-Center, rot: Teil Uberbauungsplan ,Kramen Stid*

Die Eigentimer haben mit der Stadt Rapperswil-Jona vereinbart, dass fir das Studienauftrags-
gebiet ein Sondernutzungsplanverfahren, im vorliegenden Fall einen Gestaltungsplan mit be-
sonderen Vorschriften und Richtprojekt gemass Art. 28 BauG, durchgefiihrt wird. Das dem Ge-
staltungsplan Jona Center zu Grunde liegende Projekt ist der im Studienwettbewerb zur Weiter-
bearbeitung empfohlene Entwurf YONA von Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten
AG.

Gemass Vertrag der Eigentimer und der Stadt ist fir die gemischte Nutzung der Grundstiicke
folgende Ausniltzung festgelegt worden:

Ausnitzungsziffer 1.4 bei gemischter Nutzung
Bonus 20%

Ausnitzungsziffer To- 1.68

tal

Max. anrechenbare 30°000 m2 Gemass Art. 61 BauG
BGF

Die Stadt Rapperswil-Jona beabsichtigt, zeitlich parallel zum Gestaltungsplan mittels einer Teil-
zonenplananderung das Planungsgebiet in die Kernzone K5A Uberzufihren.
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Bestehende Umgebung

Das Areal Jona Center liegt sudlich der Kantonsstrasse ,St Gallerstrasse®, die von Rapperswil-
Jona in Richtung St. Gallen fuhrt. Die Gegend zeichnet sich durch eine so genannte Mischnut-
zung aus, gepragt durch kleinmassstabliche, freistehende Einzelhduser, unterschiedlichen Ge-
werbebauten sowie grosseren Mehrfamilienhausern noérdlich der St. Gallerstrasse. In direkter
Umgebung zum Areal befinden sich ein Lidl-Verkaufsladen und das Jona Center 2 mit einem
Baumarkt und einer Gartenabteilung.

Suddostlich des Perimeters liegt das so genannte ,,Geberit* - Wohnhochhaus aus den 60 - er Jah-
ren mit 11 Geschossen. Dieses ist Teil des Uberbauungsplanes ,Kramen-Siid“ vom 15. August
1971, welcher das Wohnhochhaus und das Jona Center 1 umfasst.

Die momentane Nutzung auf dem Areal beschrankt sich hauptsachlich auf die Grossverteiler im
Jona Center 1 mit hohem Publikumsverkehr wahrend der reguléren Offnungszeiten. Der Coop im
Untergeschoss des Jona Centers kann als ,Publikumsmagnet” bezeichnet werden, das Mébel-
haus in den oberen Geschossen zieht ebenfalls Kunden an.

Sldwestlich davon liegt ein geraumiger und breit angelegter Parkplatz, der die heutigen Kapazita-
ten von Jona Center 1 + 2 aufnimmt. Mittig im Areal auf der Parzelle 3113J steht ein Gebaude der
Swisscom, worin einzig der ,Kabelkeller sowie kleinere Bereiche im Erdgeschoss in Funktion sind.
Die Verlegung der Swisscom-Raume ist in der weiteren Planung zu bericksichtigen. Kleinere Ge-
baude und eine Waschstrasse fur PW im westlichen Teil des Areals ergénzen die
AMAG-Niederlassung noérdlich der St. Gallerstrasse.
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Abbildung 5: Situationsplan
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Zielsetzung Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan Jona Center bezweckt die baurechtliche und planerische Sicherstellung
einer Gesamtuberbauung mit stadtebaulicher, architektonischer und landschaftsarchitektonisch
vorzlglicher Gestaltung. Er regelt die Bebauung mit Haupt- und Nebenbauten, die Erschlies-
sung der Grundstticke fur die Fussganger, den Langsamverkehr, den motorisierten Privatver-
kehr, die Lastwagen und den 6ffentlichen Nahverkehr und bezeichnet die Zu- und Wegfahrten
fur die Personenwagen und Lastwagen.

Planungsgrundsatze

Der heutige Eindruck eines heterogenen gesichtslosen Vorstadt- und Gewerbegebietes soll
einem attraktiven Quartier mit stadtebaulicher Qualitat weichen. Dabei ist darauf zu achten,
dass das neue Zentrum einen stadtebaulich Akzent setzt, sich gleichwohl in die Volumetrie und
Kdérnung des Quartiers einfiigt und die rdumliche Qualitdt um das Jona Center deutlich steigert.
Das Planungsgebiet liegt gemass guiltiger Zonenordnung in der Kernzone K4. Damit sind die
Voraussetzungen gegeben, einem Quartier mit sichtbaren stadtebaulichen Mankos ein Gesicht
zu geben und es grundlegend zu erneuern: es soll ein durchmischtes Quartier mit attraktiven
Arbeitsplatzen und Wohnungen sowie eigenstandiger Adresse entstehen.

Die Aufwertung des Quartiers soll durch eine zeitgerechte Architektur, Formensprache und
Volumetrie als auch mit attraktiven Wohnungen erreicht werden. Dazu gehoéren auch
Uberzeugende Aussenraume, wo sich die Bewohner und Nutzer des Quartiers gerne aufhalten
und treffen.

Die angrenzenden Quartiere sollen mit einer grosszugigen Nord-Sid- und einer

»nhormalen“ Ost-West-Durchwegung vernetzt und an das Quartierzentrum Jona Center
angeschlossen werden. Gleichzeitig wird eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
(Bushaltestelle Jona Center) gewahrleistet.
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Planungsgeschichte
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Vertrag Stadt - Eigentiimer

Als Grundlage fir die Entwicklung des Planungsareals haben die Eigentimer Hans Nef und
AMAG mit der Stadt Rapperswil, vertreten durch den Stadtrat, am 16. August 2011 einen
Vertrag zur Erreichung eines Sondernutzungsplanes unterzeichnet.

Die Investoren verfolgen die Absicht, im Gebiet Jona Center Neubauten zu erstellen und mittels
eines Sondernutzungsplanes die stddtebaulichen und verkehrlichen Aspekte zu regeln sowie
Uber verbesserte gestalterische Losungen eine Mehrausniitzung zu erzielen.

Die Stadt verfolgt stadtebauliche Interessen und solche der Quartier-Entwicklung.

Im Vertrag sind u.a. folgende planungsrechtlich relevante Eckwerte festgelegt worden:

Gesetzliche Grundlagen — Baugesetz des Kantons St. Gallen
— Baureglement und Zonenplan der Stadt Rapperswil-Jona
vom 09.03.2011
Vorgehen — Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens (= Studienauf-
trag) unter mindestens drei renommierten und von den In-
vestoren und der Stadt einvernehmlich bestimmten Archi-
tekturburos.
— Empfehlung der Jury gilt als wegleitend fir die Bauherr-
schaft.
— Erarbeitung eines Sondernutzungsplans mit Richtprojekt
durch die Investoren und Einreichung desselben bei der
Stadt fir das Genehmigungsverfahren.

Ausnitzung — Die Ausnutzung betragt bei gemischter Wohn-/Gewerbe-
nutzung gemass Baureglement 1.4; mit einer staddtebaulich
besseren Losung als mit Regelbauweise (Art. 27 BauGe-
setz) wird eine Mehrausnitzung von 20% gewahrt, womit
die Ausnutzung 1,68 betragt.

Ausnitzungstransfer — innerhalb des Bearbeitungsperimeters mdoglich

Gebéaude- bzw. Firsthbhe, - max. 25 m ab Niveaupunkt bzw. max. 16 m ab Hohe St.
Geschossigkeit Gallerstrasse

Erschliessung Motorfahr- - {iber sog. Beppi-Rampe: Wohnen, Beschéftigte, Besucher
zeuge der Wohnenden sowie AMAG-Drittnutzung (Wohnen , BU-

ros etc.); Anlieferungen fir Jona Center | wie bisher

— Uber Stichstrasse: Kunden und Anlieferung ,, ALDI" oder
ahnlich

— Anlieferung Nutzungen EG Jona Center neu: im Gestal-
tungsplan festzulegen

Erschliessung Fussgénger - Durchwegung 1 x grosszligig (Nord-Sid), 1 x ,normal"
(West-Ost)
Parkplatzzahl — neues Parkplatzbedarfsreglement ist anwendbar; es gilt

Mitte der ,,Gabel"
Kundenintensive Nutzungen — max. 2500 m2
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Studienauftrag 1

Grundlage
Termine

Teilnehmer

Beurteilungsgremium

Beurteilungskriterien

Empfehlung zur Weiterbear-
beitung

Fazit

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG 12/31

Planungsgrundlage gemass Ziff. 1.5 Planungsbericht

— Start Studienauftrag Januar 2012
— Beurteilung durch Beurteilungsgremium Juni 2012

— Atelier WW, Architekten SIA AG, Zlrich

— Meierpartner Architekten eth sia, Wetzikon
— RLC AG, Rheineck

— Roos Architekten GmbH, Rapperswil-Jona

Fachexperten mit Stimmrecht

— Sabrina Contratto, dipl. Arch. ETH SIA, Ziirich, Vorsitz

— Bruno Bossart, dipl. Arch. HBK BSA SIA, St. Gallen

— Markus Bollhalder, dipl. Arch. ETH SIA, St. Gallen

Sachexperten mit Stimmrecht

— Hans Nef, Zirich

— Irfan Cantekin, AMAG Automobil- und Motoren AG, Zlrich

— Walter Domeisen, Stadtrat, Rapperswil-Jona

Weitere Experten ohne Stimmrecht

— Marcel Gamperli, Stadtbaumeister, Rapperswil-Jona

— Patrick Ruggli, dipl. Bauing. ETH SIA SVI, Rapperswil-
Jona

— Rolf Spani, dipl. Bauing. ETH SIA, Rapperswil-Jona

— Gesamtkonzeption

— Quartierqualitat

— Gebaudevolumetrie und ,Kérnung*

— Architektur und Formensprache

— Attraktivitat und Lage der Ladenflachen

— Aussenraumgestaltung

— Verkehrserschliessung und Parkierung

— Wohnqualitat und Flexibilitat der Wohnungen (Lage und
Grundrissgestaltung)

— Wirtschaftlichkeit im Bau und Betrieb

Es ist eine komplexe und vielschichtige Aufgabenstellung an
einem dispersen Ort.

Leider konnte kein Projekt die gestellte Aufgabe auf befriedi-
gende Weise erflllen. Insbesondere die stadtebaulichen und
architektonischen Qualitdten vermochten nicht zu Gberzeu-
gen.

Aus diesem Grund hat sich das Beurteilungsgremium ein-
stimmig gegen eine Weiterbearbeitung eines oder mehreren
Projekten entschieden.

Der Studienauftrag wird ergebnislos abgeschlossen.

Durch die Nutzungsanderung der AMAG - Verzicht auf Ver-
kaufsstandort mit Werkstattbetrieb — ergeben sich neue Mdg-
lichkeiten; die komplexe Aufgabenstellung an einem stadte-
baulich nicht ganz einfachen Standort wird dadurch etwas
entscharft.

Das Beurteilungsgremium hat den Investoren nahegelegt,
den Studienauftrag mit den neuen Rahmenbedingungen und
aufgrund der bisherigen Erfahrungen mit allenfalls etwas wei-
tergehenden Vorgaben ein zweites Mal durchzuflihren.
Gleichzeitig soll aufgrund der komplexen Aufgabenstellung
auch das Teilnehmerfeld noch etwas erweitert werden, um
eine grossere Auswahl zu erhalten.
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Studienauftrag 2

Grundlage
Termine

Teilnehmer

Beurteilungsgremium

Beurteilungskriterien

Empfehlung zur Weiterbear-
beitung

Wirdigung

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG

Planungsgrundlage gemass Ziff. 1.5 Planungsbericht

— Start Studienauftrag Juli 2012
— Beurteilung durch Beurteilungsgremium November 2012

— Betrix + Consolascio Architekten, Zlrich

— Burckhardt + Partner AG Architekten, Zirich

— Pfister Schiess Tropeano + Partner Architekten AG, Zirich
— Roos Architekten GmbH, Rapperswil-Jona

— Scheitlin Syfrig Architekten, 6005 Luzern

— Architekten Schwaar + Partner AG, Bern

— Atelier WW, Architekten SIA AG, Zlrich

Fachexperten mit Stimmrecht

— Sabrina Contratto, dipl. Arch. ETH SIA, Ziirich, Vorsitz
— Bruno Bossart, dipl. Arch. HBK BSA SIA, St. Gallen

— Markus Bollhalder, dipl. Arch. ETH SIA, St. Gallen
Sachexperten mit Stimmrecht

— Hans Nef, Zirich

— Irfan Cantekin, AMAG Automobil- und Motoren AG, Zlirich
— Walter Domeisen, Stadtrat, Rapperswil-Jona

Weitere Experten ohne Stimmrecht

— Marcel Gamperli, Stadtbaumeister, Rapperswil-Jona
— Patrick Ruggli, dipl. Bauing. ETH SIA SVI

— Rolf Spéni, dipl. Bauing. ETH SIA, Rapperswil-Jona

— Gesamtkonzeption

— Quartierqualitat

— Gebaudevolumetrie und ,Kérnung*

— Architektur und Formensprache

— Attraktivitdt und Lage der Ladenflachen

— Aussenraumgestaltung

— Verkehrserschliessung und Parkierung

— Wohnqualitat und Flexibilitat der Wohnungen (Lage und
Grundrissgestaltung)

— Wirtschaftlichkeit im Bau und Betrieb

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Veranstalterin den

Projektvorschlag mit dem Kennwort ,Yona“ zur Weiterbear-

beitung. Bei der Weiterentwicklung sind die Bemerkungen

des Berichtes zu bertcksichtigen. Zu beachten sind insbe-

sondere:

— Die stadtebauliche Uberpriifung der Volumen, in ihrer Di-
mension und Setzung

— Die Uberarbeitung der Parkierung und deren Zufahrten

— Das Uberpriifen einer Verlagerung von Aldi ins 1. Unterge-
schoss

— Das Uberpriifen der Balkonausbildung

Die Aufgabenstellung war sowohl stadtebaulich als auch

funktional sehr anspruchsvoll. Insbesondere die Frage nach

dem Umgang mit dem Bestand und dem Anspruch, diesem

dispersen Ort ein Zentrum, eine eigene Adresse zu geben.

13/31
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Jurybericht Projekt YONA,

Projektbeschrieb YONA aus Jurybericht vom 10.12.2012

Abbildung 6: Modell M. 1:500 Studienauftrag

Stadtebau

Mit der prazisen Setzung von drei Gebaudevolumen wird stadtebaulich ein neuer Platz an der
St. Gallerstrasse gebildet. Es entsteht eine markante Einkaufs- und Wohnadresse am
Stadteingang von Jona.

Die maximalen Gebaudehthen von 25 m ab den Gebaudeniveaupunkten werden teilweise bei
den Wohnbauten uberschritten. Durch die klare Gebaudestruktur kann mit einer wirtschaftlichen
Lésung gerechnet werden.

Erschliessung / Aussenraum

Die Durchwegung nach Siiden zu dem neu geplanten Wohnquartier wie auch die Verbindung
von Ost nach West Uiber den Platz ist freirdumlich gut geldst. Durch das Abdrehen des
westlichen Volumens von der St. Gallerstrasse ergibt sich eine gewtinschte Vorzone zur
Hauptstrasse und es 6ffnet sich die Sicht auf den neuen Platz. Die siidlich gelegenen
bestehenden Bauten Lidl und Wohnhochhaus werden in der Situation angemessen
eingebunden.

Die Parkierung in den Untergeschossen ist sehr aufwendig gelost. Zudem werden alle
Parkplatze von Siiden erschlossen, was verkehrstechnisch nicht erwiinscht ist.
Verkaufsflachen

Bei der Nutzungsverteilung wird eine horizontale Schichtung zwischen Verkauf und Wohnen
vorgeschlagen. Dabei werden auf dem Erdgeschoss die Verkaufsflachen grosstenteils vom
Platz her erreicht. Die Lage von Aldi wird als zu prominent beurteilt.

Die Erschliessung des Coops ins Untergeschoss sollte vom zentralen Eingangsbereich her
erfolgen, so dass die anderen Geschafte auch davon profitieren kénnen.



25

Gestaltungsplan Jona Center Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG 15/31
1. Teildnderung
Planungsbericht 22.06.2017

Wohnungen

In den Obergeschossen werden vielfaltige Wohnungstypen vorgeschlagen. Interessant ist die
Teppichsiedlung mit den Innenhdfen Uber dem Verkaufsgeschoss. Dadurch wird die grosse
Dachflache der Verkaufsnutzung sinnvoll genutzt. An den Enden werden die Wohnungen in
adressierbaren Einheiten aufgebaut. Sie sind larmmassig vorteilhaft rechtwinklig zur Strasse
angeordnet und gleichzeitig profitieren alle von der Aussicht nach Siiden. Die vorgehangten, in
sich versetzten Balkone sind in dieser Situation nutzungsmassig nicht ideal.

Ausdruck / Fassade

Die Fassaden sind ansprechend auch gegen den Strassenraum reprasentativ gestaltet.
Architektonisch massgebend ist der gewahlte Gebaudetyp mit seiner Anordnung in der
Situation, was dem Ort eine neue nachhaltige Identitat gibt.

Fazit

Gesamthaft lebt das Projekt Yona von seiner klaren stadtebaulichen Setzung der Volumen und
der Verwendung eines Gebaudetypus, der die geforderten Nutzungsanspriiche auch
langerfristig erflllen kann. Yona ist eine gute robuste Losung fir diese komplexe vielschichtige
Aufgaben-stellung.

Projektiiberarbeitung

Im Verlauf der Projektuberarbeitung wurde das Wettbewerbsprojekt hauptsachlich bezuglich
der folgenden Themen bearbeitet:

— Nutzungsververlagerungen 1. Untergeschoss

— Uberpriifung Gebaudehdhen

— Integration Balkone in Baukorper (Loggen)

— Arkaden im EG-Bereich Ebene St. Gallerstrasse

— Ausfahrt Tiefgarage in Richtung Ost (Beppi Rampe)

a) Nutzungsverlagerungen

Im Gegensatz zum Wettbewerbsprojekt aber gemass Programm ist im Haus B die Verkaufs-
flache Aldi im 1. Untergeschoss anzuordnen. Dadurch stehen im Erdgeschoss (Platzebene)
weitere Retailflachen zur Verfiigung.

b) Gebaudehdhen
Gemass Programm Studienauftrag wurde in Absprache mit der Stadt Rapperswil-Jona die
Gebaudehohe fiir einzelne Gebaudeteile auf 25 Meter festgelegt.

c) Balkone

Gemass den Antragen der Wettbewerbsjury zur Weiterbearbeitung des Projektes sind die
Balkone nunmehr nicht mehr additiv dem Gebaude angefligt, sondern sind Teil des sichtbaren
Bauvolumens und als Loggien in das Gebaudevolumen integriert. Die Integration der Balkone
in das Grundvolumen hat gréssere Bautiefe der seitlichen Wohnh&user zur Folge.
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Abbildung 7: Volumenstudie 1, Wettbewerbsprojekt vom Abbildung 8: Volumenstudie 2, reduzierte Gebaudehdhen
Nov. 2012 und integrierte Loggien

d) Arkaden

Die Gebaudefluchten entlang der St. Gallerstrasse beim Gebaude West sowie im Platzbereich
bei den Baukorpern Mitte und Ost werden im Erdgeschoss zuriickgenommen und als Arkaden
ausgebildet. Damit wird eine neue Massstablichkeit auf dem Niveau der St. Gallerstrasse und
dem zentralen Platz eingefuihrt. Der 6ffentliche Charakter der den Platz umgebenden
Erdgeschosszugange wird damit gestarkt und bietet den Besuchern gleichzeitig die gewlinschte
Uberdachte Zuganglichkeit zu den Shops und Verkaufsflachen.

e) Anschluss Tiefgarage

Mittels einer niveaugleichen Verbindung im 2. Untergeschoss zwischen der Tiefgarage und der
Ausfahrt der Anlieferung kann die Ausfahrt aus der Garage in Richtung Ost respektive iber die
Beppi-Rampe, wie im Wettbewerbsprogramm gefordert, sichergestellt werden. Ob diese
Verbindung aus Sicht der Verkehrsplanung und einer Neugestaltung der St.Gallerstrasse im
Bereich Jona-Center 1 wiinschbar und sinnvoll ist, ist Gegenstand des Verkehrsgutachten im
Anhang und ist als Option im Richtprojekt berlcksichtigt worden.

f) Stadtebauliches Fazit

Die reduzierten Gebaudehohen sowie die Integration der Balkone als Loggien in das
Gebaudevolumen wurde an Hand von Modellstudien dargestellt. Die kumulative Anwendung
beider Massnahmen hat gedrungene und wenig spannungsvolle Baukorper zur Folge. Die
Charakteristik der drei Baukorper, Flachbau mit seitlich aufragenden Flankenbauten, geht
verloren und die stadtebauliche Zeichenhaftigkeit des Ortes verliert an Pragnanz und Identitat -
beides unabdingbare Qualitdten des Projektes im ortlichen Kontext eines dusserst dispersen
Umfeldes.



3.1

Gestaltungsplan Jona Center Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG 17/31
1. Teildanderung
Planungsbericht 22.06.2017

Projekt

Erlauterungsbericht Projekt YONA

Stationen:

Im Lauf der Entwicklung von Siedlungen entlang
von Ausfallstrassen kommt der Moment, wo wie-
der eine weitere Station zu markieren ist. Statio-
nen sind Etappe mit Bushaltestellen und Einkaufs-
situationen, sind Wegmarken und Merkzeichen
und haben beide zu versorgen, die Vorbeiziehen-
den und die inzwischen Ansassigen. Solche Stati- e
onen gab und gibt es viele. Sie sind nie einzigartig Abb||dung 9: Dorfzentrum der St Gallerstrasse 1800
oder grandios im grossen Ganzen, aber von

wichtiger Bedeutung fiir den lokalen Zusammenhang des Lebens, des Alltags in den kleinen Net-
zen und Nachbarschaften. So ist der eigentliche architektonische Auftrag, ihnen mehr als eine
blosse Versorgungsfunktion und temporare Qualitat zu geben, sondern sie zum Ort zu machen.

Aufgabe: ' '

Es sind Verkaufsflachen zu vergréssern, vermehren // //'//,‘ |
und zu differenzieren, viele neue Wohnungen in un-  #% »E_ I
terschiedlichen Typen und Klassen und in tber- 7
schaubaren Gruppierungen anzulegen, die fir den
Versorgungsablauf nétigen Anlieferungen, Vorfahr-
ten, Einfahrten und Parkierungen herzustellen. Dar-
aus resultiert erst einmal eine horizontal geschich-
tete Anlage. Diese ist dann in den 6rtlichen Kontext
zu implantieren, also am Strassennetz, am Wege-
netz, am Netz des offentlichen Verkehrs anzuschlies- Abbildung 10: Entwurfssklzze

sen und in die vorhandenen Blickachsen und Seh-

felder einzupassen, damit sie darin als neue Tatsache aufgenommen und sehr willkommen geheis-
sen wird.

Prinzip:

Wir wéhlen einen Typ von Gebaude, der den Anfor-
derungen gerecht wird. Ausformuliert fir das kon-
krete neue Yona, bilden drei den Platz, auf dem un-
terschiedliche Zeitgefiihle und Absichten sich be-
gegnen und Uberkreuzen, die Passanten und Be-
wohner und die vom Bus und die aus dem Auto, bis
Offentlichkeit entsteht. Darum herum 6ffnen sich die
Ladenhallen, die gerade darum die spezifischen
Identitaten ihrer Anbieter zum Tragen bringen, weil
sie einander ahnlich sind und den Verhaltnissen
durch immer neue Zuschnitte angepasst werden.
Dartiber, in jeweils zwei Trakten, stapeln sich die Abbildung 11: Modellfoto

Wohnungen in begreifbaren Einheiten mit leicht

adressierbaren Treppenhauser und Kernen, die in die Tiefgarage hinunter reichen. Zwischen
ihnen und Uber den Geschaftshallen ist eine kleine Teppichsiedlung zu finden, die einen mittleren
Streifen frei lasst, zunachst zu ihrer Erschliessung, dann aber als Blickachse in zwei Richtungen
offen, genannt die Avenue der Kinder oder das Flaniermeilchen flr die Bewohner, und eigens
verbunden mit dem mittigen Platz.
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auf lange Sicht:

Yonas Besonderheit als Station in der anonymen Agglomeration ist seine Mitte, der Platz. Weil
seine Wirkung von der Gruppierung und nicht vom Design der Gebaude ausgeht, bleibt dieses
Yona auch langfristig wirksam. Es kommt nicht aus der Mode, lasst jede Mode zu und halt den
Ansprichen und Anforderungen dauerhaft Stand. Daran kénnte fortgesetzt werden, weitere Ge-
baude dieser Art kdnnten dazu kommen, denn sie sind wiederholbar, erprobt und praktikabel.

Stadtebaulicher Kontext

Der heterogene Quartierscharakter eines Gewerbe- und Industrieareals bietet die Méglichkeit,
dem Ort eine neue und starke ldentitat zu verleihen, sowohl in stadtebaulicher als auch funktio-
naler Hinsicht. Ziel ist es, ein Quartier mit einer klaren Adressbildung zu schaffen. Einerseits mit
attraktiven Verkaufsflachen, insbesondere auch im Hinblick auf die Entwicklung des sidlichen
Baugebiets und andererseits mit attraktiven und urbanen Wohnen an zentraler Lage.

Der stadtebauliche Rahmenplan siidlich des Areals sieht eine Verdichtung und Neuordnung des
Quartiers vor. Strukturiert werden soll es durch eine neue Strassenverbindung, die sich von Su-
den, einem historischen Gehoft Uber die Feldlistrasse bis hin zur St Gallerstrasse erstreckt. Ent-
lang dieser Strassen sind beidseitig Mehrfamilienhauser in mittlerer bis grosserer Kérnung ge-
plant.

Abbildung 12: Bauliche Entwicklungéplanung sudlich Jona Center

Das bestehende Planungsgebiet ist fir den Langsamverkehr undurchlassig. Durch eine
grosszugige Durchwegung Nord-Sid und eine ,normale” Durchwegung Ost-West soll

die erforderliche Durchlassigkeit des neuen Quartiers sichergestellt werden. Das neue
Wohnareal Jona Center ist an diese Achsen anzuschliessen und ist Teil des neuen Wegnetzes.

Abbildung 13: Durchwegung Nord-Siid / Ost-West
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3.3 Richtprojekt
3.3.1  Architektur

Die drei Baukorper sind in Form und Gestalt sind sich grdsstenteils ahnlich. Jede der drei
»Grundeinheiten“ besteht aus drei Teilen: einem niedrigen 2- resp. 3-geschossigen Mittelteil,
welcher zweiseitig durch zwei schlanke, bis 8-geschossige Scheibenkorper flankiert wird. Im
flachen Sockelbau sind die grossflachigen und flexibel teilbaren Retailflachen angeordnet, in
den seitlichen 5 bis 6-geschossigen Scheibenbauten die Wohnungen. Die 3-fache Repetierung
des U-férmigen Grundtypus und deren prazise und zueinander spannungsvollen Setzung auf
dem Areal fihrt sowohl zu einem einheitlichen Charakter als auch zu einem markanten Wieder-
erkennungswert als Quartierzentrum mit differenzierten Aussenrdumen und einer selbstver-
standlichen Verankerung im Quartier. Die Konzentration der Bauvolumen auf drei 2- bis 3-ge-
schossige Flachbauten und sechs 8-geschossige Wohnbauten verleiht der Uberbauung trotz
hohen Nutzung und Dichte eine grosse Durchlassigkeit und Grossziigigkeit. Zusammen mit
dem bestehenden 11-geschossigen Geberit - Wohnhochhaus aus den 60-er Jahren in unmittel-
barer suidlicher Nachbarschaft wird der Zentrumsgedanken verdeutlicht und sichtbar. Im Sinne
eines guten Ubergangs zur Nachbarschaft reduziert sich die Gebdudehdhe der 6stlichen um 1
und der sudlichen Wohnbaute um 2 Geschosse.

Die drei Baukoérper sind auf dem Areal so platziert, dass im Norden ein raumlich klar gefasster
Platz zur St. Gallerstrasse hin entsteht. Dieser dreiseitig gefasste Platz ist das Zentrum und die
Adresse der Uberbauung — und ist Ausgangspunkt zu den grossraumig geplanten Wohnquartie-
ren im Suden des Jona Centers. Zusatzlich markieren die Abdrehung des westlichen Gebaudes
zur St. Gallerstrasse sowie die Arkaden entlang den Ladenflachen im Erdgeschoss die ge-
wiinschte Offentlichkeit.

Die mégliche Uberdachung ist bis zur Einreichung des Baugesuchs unter Einbezug der Stadt-
bildkommission zu entwickeln. Die Qualitat des Wettbewerbsergebnisses und die Durchwegung
diirfen nicht beeintrachtigt werden. Die Uberdachung muss eine hohe stéadtebauliche und archi-
tektonische Qualitat aufweisen.

Auf grossflachig extensiv begriinte Dachflachen auf den Flachbauten wurde bewusst verzichtet.
Statt dessen sind hier 1-geschossige Hofhduser um einen zentralen Aussenhof angeordnet,
welcher den Anwohnern wohl als Zugang zu den Hausern, aber auch als einen halbéffentlichen
Aussenraum, als Park- und Spielflache dient. Auf einer Seite des Aussenhofs liegt die Aussen-
treppe, welche die Verbindung zum zentralen Platz herstellt, auf der andern Seite ermdglicht ein
raumlicher ,Durchstich” einen gedeckten Aussenraum als auch den Durch- und Weitblick in das
Quartier.
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Die Nutzungen sind horizontal gegliedert. Im Erd- / 1.Unter- und teilweise 1. Obergeschoss fin-
den sich Restaurants und Geschafte aller Art wieder und tragen damit zur Belebung des Ortes
bei. Ab dem 1. und 2. Obergeschoss ist eine reine Wohnnutzung geplant. Das Angebot der
Wohnungen ist sehr differenziert, von Kleinwohnungen bis einzelnen Maisonnette- Wohnungen
mit 2-geschossigen Wohnraumen. Aus nahezu allen Wohnungen ist der Weitblick in Richtung
See und auf den Hirzel gegeben.

In den Untergeschossen sind neben grosseren Retailflachen alle Nebenraume, die Tiefgarage
und die Anlieferung angeordnet. Die Tiefgarage ist ebenerdig ab der stdlichen Stichstrasse er-
schlossen und fasst ca. 380 Parkplatze fiir Kunden, Besucher und Bewohner des Zentrums. Dif-
ferenzierte Treppe- und Liftanlagen fihren die Benutzer zu den Laden, auf den zentralen Platz
oder direkt zu den Wohnungen.

Davon unabhangig ist die An- und Ablieferung der Verkaufsflachen im 2. Untergeschoss ange-
legt und funktioniert im Einbahnverkehr. Die Zufahrt erfolgt Gber die Stichstrasse und einer
Rampe ins 2. Untergeschoss, wo sich die Rampen und Stellplatze fiir die LKW'’s befinden. Die
Ausfahrt erfolgt in dstlicher Richtung und mindet entlang der 6stlichen Grenze des Areals in die
St. Gallerstrasse (siehe Schema Ziff. 4.8).

Materialisierung

Die Materialisierung und dussere Erscheinung des Jona Centers orientiert sich weniger an der un-
mittelbaren Umgebung, sondern verkorpert mittels seiner Grésse, Lage und Ausrichtung vielmehr

die Sonderstellung eines vorstadtischen Zentrums in Rapperswil-Jona. Im Gegensatz zum disper-

sen und kurzlebigen Erscheinungsbild der umliegenden Gewerbebauten soll die neue Uberbauung
Werthaltigkeit, Langlebigkeit und Urbanitat ausstrahlen.

Die dussere Erscheinung des neuen Zentrums ist gepragt durch die 3 Baukdrper. Aussenbiindige
Stltzen geben den Baukérpern die Bodenverbundenheit und die erdgeschossig rickversetzte Fas-
sade formt eine Uberdachte Passage. Das Erdgeschoss ist Uberh6ht und hat ringsum raumhohe
Verglasungen. Diese stehen fiir die gewiinschte Offentlichkeit, dienen den Verkaufsgeschéften und
Shops als klassische Schaufenster, oder schaffen fiir ein Restaurant oder Cafe die erforderliche
Grosszugigkeit und Transparenz.

Die Wohnungseingange und die Zugange zu den Aussenhdfen Uber den Flachbauten sind getrennt
von den Ladeneingéngen angeordnet. Offentlichkeit und Privatheit ist dadurch getrennt sichtbar
Eine differenzierte Setzungen und Formung von Offnungen und Einschnitten wird Offentlichkeit
und Privatheit klar getrennt.

Ein grosser Abgang in der Mitte des zentralen Platzes schafft eine bequeme und mit Tageslicht er-
hellte Verbindung zu den Ladenflachen im Untergeschoss und den tieferliegenden Garagenebe-
nen.

In den Wohnebenen in den Obergeschossen pragt ein Wechselspiel von geschlossener offener
Fassade mit Balkonen und Loggien das Fassadenbild. Durch diese Mischung wird auch nach aus-
sen die klassische Wohnnutzung dargestellt.

Es wird ein Fassadenausdruck angestrebt, welcher sich in Ausdruck und Haptik von den tempora-
ren und kurzlebigen Verkleidungen der umliegenden Gewerbebauten abhebt und statt dessen in
seiner Materialitat, Erscheinung und Detaillierung Werthaltigkeit und Langlebigkeit ausstrahlt.
Selbstverstandlich werden die heutigen Normen des Wéarme- und Larmschutz erfiillt.

Die partielle Uberdachung soll mdglichst leicht, transparent sein und einen schwebenden Eindruck
vermitteln.
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Erschliessung und Parkierung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist mit den vorhandenen der~geptarten Bushaltestel-
len an der St. Gallerstrasse im Bereich des Quartierplatzes gewahrleistet.

Fir die offentlich begehbaren Fuss- und Radwege in Nord — Siid sowie Ost — West Richtung
wird ein Teilstrassenplan erstellt.

Den Betrieb und Unterhalt sowie die Instandhaltung und Erneuerung der 6ffentlich begehbaren
Flachen werden in einer separaten Vereinbarung geregelt.

Die bestehenden privaten Ein- und Ausfahrten der Parzellen wurden in der urspringlichen Fas-
sung vergessen und werden neu berucksichtigt.

Ab Feldlistrasse muss aus topographischen Griinden eine zusatzliche Notzufahrt fur die Evaku-
ierung der rickwartigen Gebaude A1, A2, A3 vorgesehen werden.

Die Parkierung fur die Personenwagen erfolgt in einer 3-geschossigen Tiefgarage. Die Zufahrt
erfolgt fur Bewohner, Besucher und Kunden von Suden Uber die Feldli- und Stichstrasse. Die
Tiefgarage bietet ein breites Angebot an Kunden-/ Behinderten-/ Zweirad- und Anwohnerpark-
platzen. Die Parkplatze im 1. Untergeschoss befinden sich in nachster Nahe zu den Ladenfla-
chen der Grossverteiler. Lifte und Treppen der Wohnhauser sind mehrheitlich bis in alle Park-
ebenen gefuhrt und erlauben den Bewohnern einen direkten Zugang zu den Wohnungen. Zent-
rale, offentliche Vertikalerschliessungen fiihren auf die 6ffentlichen Platzebenen im 1. Unterge-
schoss und Erdgeschoss.

Die An- und Zulieferung der Geschafte erfolgt im Einbahnverkehr ebenfalls Gber die Feldli- und

Stichstrasse, wo entlang der Grundstiicksgrenze zu Lidl die Anlieferungsrampe in das 2. Unter-
geschoss fiihrt. Dort befindet sich die zentrale Anlieferung der ganzen Uberbauung mit Rampen
und Haltebuchten fiir die LKW. Die Entsorgung der Geschafte erfolgt ebenfalls zentral tber die

Anlieferung. Die Ausfahrt der LKW's erfolgt im Einbahnverkehr Gber die Rampe entlang der 6st-
lichen Grundstiicksgrenze bis zur Einfahrt in die St Gallerstrasse. Diese Ausfahrt kann optional

auch von PW’s genutzt werden.

Auf der Ebene Anlieferung im 2. Untergeschoss sind entsprechende Lagerraume angeordnet,
welche via Warenlift und Treppen mit den Laden verbunden sind. Zusatzliche Lagerflachen auf
den Verkaufsebenen runden das Flachenangebot ab.

< \
sy, Galer \
\

Stichstrasee

Abbildung 15: Verkehrskonzept PW (blau) / LKW (griin)
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Umgebungsgestaltung

Um eine stadtebauliche und zentrumsbildende Qualitat fir die angrenzenden Quartiere zu errei-
chen, ist auch der Aussenraum gestalterisch sorgfaltig geplant worden. Das neue Quartier soll er-
lebbar und attraktiv werden und zwar fiir die dort wohnende, arbeitende und einkaufende Bevolke-
rung aus der ndheren Umgebung.

Der Platz bzw. die tUberdachte Flache ist von dauerhaften und langer andauernden Installatio-
nen freizuhalten. Die Intensitat der gewerblichen und kommerziellen Nutzungen unter der Platz-
Uberdachung sind in einer separaten Vereinbarung zu regeln.

Der verkehrsfreie Aussenraum dient in gleichem Masse der Erschliessung, der Erholung und dem
Spiel. Er ist gegliedert in die urbane Zone mit dem Platz im Mittelpunkt und den parkartig naturna-
hen Bereichen in den Randzonen, die sich in das sudlich davon gelegene Quartier fortsetzen.

Die urbane Zone besteht aus Belagsflachen, welche nahtlos an die Gebaude anschliesst. Stand-
ortgerechte Baume mit gefiedertem lichtdurchlassigem Laub bespielen die Zone in unterschiedlich
lockerer Anordnung. Der durch die drei Neubauten gebildete Platz ist baumfrei. Ein Artefakt (Brun-
nen, Objekt, Installation) macht ihn zu einem unverwechselbaren Ort.

Der naturnahe Freiraum besteht aus begehbaren Flachen, teils Chaussierung, teils Rasen. Die
Flachen sind durchsetzt mit Baumen und Strauchern. Die Hauptzugangs- und Durchgangs-Wege
sind asphaltiert, die Hauseingangsbereiche grosszugig bemessen. In den Randbereichen und wo
die Nutzung es zulasst, kann sich spontane Vegetation entwickeln.

Méglichkeiten zum Kinderspiel sind in bescheidenem Umfang dezentral anzubieten, eigentliche
Spielplatze zonenkonform zu lésen, z.B. Kunststoffbelag in der urbanen Zone, Rindenschnitzel im
naturnahen Freiraum.

Begehbare Dachflachen sind im Erdgeschoss mit Pergolas, Rankgeristen oder kleinen Baumen
benutzerfreundlich beschattet, so dass der Aufenthalt bei schonem Wetter ohne Sonnenschirme
moglich ist.
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Erlauterungen Besondere Vorschriften

A Einleitung

Das Quartiergebiet umfasst eine Flache von 17°809 m2 und wird in folgende Baufelder unter-
teilt:

- Gebaude A1 Hochbau West

- Gebaude A2 Flachbau West

- Gebaude A3 Hochbau West

- Gebaude B1 Hochbau Sid

- Gebéude B2 Flachbau Sid

- Gebaude B3 Hochbau Sid

- Gebaude C1 Hochbau Ost

- Gebaude C2 Flachbau Ost

- Gebaude C3 Hochbau Ost

- Baufeld D Zugang Tiefgarage

B Nutzungsvorschriften

Art. 4 Ausnltzung

Es wird ein Bonus von 20% der Ausnutzungsziffer 1.40 (bei Regelbauweise) der Kernzone K4 B
gewahrt, sodass die maximale Ausnitzungsziffer (inkl. Bonus) 1.68 betragt. Damit ergibt sich
eine maximale anrechenbare Geschossflache von 30°000 m2 gemass Art.61 BauG.

Art. 5 Nutzweise
Aus offentlichem Interesse sind in den jeweiligen Erdgeschossen und dem Untergeschoss haupt-
sachlich publikumsattraktiven Nutzungen anzuordnen. Es ist ein Betriebskonzept anzustreben, wel-

ches unterschiedliche und vielfaltige Nutzergruppen anspricht. Das neue Gebaude soll Offenheit
ausstrahlen und als attraktiver Treffpunkt ein Quartierzentrum bilden.

C Bau- und Gestaltungsvorschriften

Art. 6 Stadtebaulicher und architektonischer Ausdruck

Siehe Beschrieb Richtprojekt Ziff. 3.3

Art. 7 Stellung der Bauten, Baulinien

Die horizontalen Dimensionen der Hauptbauten werden durch die festgelegten Gebaudegrund-
flachen definiert. Entlang der St. Gallerstrasse und der Feldlistrasse sind die Gebaudegrundfla-
chen durch eine provisorische Baulinien begrenzt, wobei einzelne Einschnitte, Riickspriinge
und Vordacher entsprechend des BauR und den Vorgaben gemass Programm Studienauftrag
moglich sind.
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Abbildung 16: Schemaskizze Strassenabstand St. Gallerstrasse (Programm Studienauftrag 18.07.2013)

Mit der Festlegung der Baufelder werden die ordentlichen Grenz- Strassen- und internen Ge-
baudeabstanden ersetzt. Die maximalen Ausdehnungen kdnnen und sollen unterschritten wer-
den, sofern das charakteristische Bild sowie das stadtebaulich qualitativ hochwertige Verhaltnis
der Hauptbauten in sich und zueinander und zum Umfeld gewahrt bleiben.

Grundlage der definierten Baufelder bildet das Richtprojekt vom 30.08.2013, Revision
22.06.2017. Auf Grund der vielfaltigen Nutzungen auf einem begrenzten Raum sowie den sehr
hohen Anforderungen an die Funktionalitat und Flexibilitdt der gesamten Uberbauung ist ein ge-
nigender Freiraum fur die weitere Planung sicherzustellen. Die Spielraume bei der Festlegung
der einzelnen Baufelder tragen diesem Umstand Rechnung. Die architektonischen und gestalte-
rischen Ziele des Projektes sollen dadurch nicht geschmalert werden.

Unterirdische Bauten mussen vollstandig unter dem gewachsenen und oder gestalteten Terrain
liegen.

Art. 8 Geschosszahl

Die maximalen Gebaudehdhen werden in Meter iiber Meer (M.ii.M.) festgelegt. Uber diese Ho-
hen durfen nur technisch notwendige Bauteile, Anlagen zur Energiegewinnung und Dachaus-
stiege ragen. Sie missen von der Fassade riickversetzt sein und zusammengefasst werden.
Art. 10 Material und Farbgebung

Siehe Beschrieb Richtprojekt Ziff. 3.32

Ein definitives Konzept fir die Materialisierung und Farbgestaltung wird im Rahmen des Baube-

willigungsverfahrens festgelegt und erfolgt in Absprache mit den zustandigen Gremien der Stadt
Rapperswil-dJona.
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Im Auftrag der Stadt Rapperswil-Jona hat Ernst Basler + Partner AG ein verkehrstechnisches

Gutachten mit folgenden Feststellungen erarbeitet:

— Prufung und Begriindung der geplanten Erschliessung des Jona-Centers fur den motorisierten
Individualverkehr (MIV) und der Anlieferung.

— Ermittlung der Verkehrserzeugung fur die Nutzungen des Jona-Centers.

— Aufzeigen der Verteilung des Verkehrsaufkommens auf das heutige Strassennetz sowie die
zu erwartenden Auswirkungen.

Das verkehrstechnische Gutachten von Ernst Basler + Partner AG vom 12. Juli 2017 liegt als An-
hang dem Planungsbericht bei.

Art. 11 Grundsatz

Die Zuganglichkeit des Areals fir die Fussganger ist durch die Lage entlang der St. Galler- und
Feldli- und Stichstrasse gegeben. Die Durchwegungen des Areals in Ost — West- und Nord- Sud-
richtung ist 6ffentlich zu gestalten und zu gewahrleisten.

Fir die offentlich begehbaren Fusswege in Nord - Sud sowie Ost - West Richtung wird ein Teil-
strassenplan erstellt.

Betrieb, Unterhalt, Instandhaltung und Erneuerung der 6ffentlich begehbaren Flachen sind in ei-
ner separaten Vereinbarung mit der Stadt Rapperswil-Jona zu regeln

Art. 12 Erschliessung und Parkierung PW, Kunden und Anwohner

Die Anzahl der Parkfelder fiir Motorfahrzeuge richtet sich nach dem rechtskraftigen Parkplatzbe-
darfs-Reglement der Stadt Rapperswil-Jona und ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
Fir die Berechnung der Parkplatzzahl kommt der Gabelwert ,Mitte“ der Minimal- und Maximal-
werte gemass Reglement zur Anwendung.
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Nutzungen PF Bewohner / Beschéftigte PF Besucher/Kunden Summe reduzierter  Geplante
Parkplatz- Gebiet C Parkplatz- Gebiet C Parkplatzbedarf ~ Anzahl
bedarf bedarf PP
Mind. Max. Mind. Max. Mind. Max.
VF intensiv 17 8 15 83 42 83 121 239
VF (ibrige 38 17 34 107 54 107
Dienstleistungen/Biiro 7 3 6 6 3 6 6 12
Wohnungen 178 125 178 18 9 18 134 196
Summe aller Nutzugen 261 447 366
Abbildung 18: Ermittelter Parkplatzbedarf nach Verkehrskonzept Tabelle Ernst Basler + Partner

Die in der Dienstbarkeit festgelegten Parkplatze zu Gunsten dem Jona Center 2 sind in der Be-
gegnungszone entlang der Feldlistichstrasse und im Bereich der Fussgangerrampe angeordnet.

Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr, fir Kunden, Besucher und Bewohner
erfolgt Uber die Feldlistrasse und die Feldlistichstrasse. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt ebener-
dig von der Stichstrasse von Siiden und ist in den Baukorper B integriert. Alle Parkplatze befin-
den sich in der 3-geschossigen Tiefgarage. Die Parkfelder im 1. Untergeschoss sind in nachster
Nahe zu den Ladeneingangen im selben Geschoss angeordnet. Ein grosszigiger Aufgang mit Lift
fuhrt auf den zentralen Quartiersplatz, von wo weitere Ladenflachen erreichbar sind.

Die Anwohnerparkplatze befinden sich in derselben Tiefgarage. Eine Mehrzahl der Lift- und
Treppenhauser sind bis in die Tiefgarage gefuhrt und ermdglichen den Bewohnern von allen
Parkebenen einen direkten Zugang zu den Wohnungen.

Die Ausfahrt erfolgt hauptséachlich ebenfalls Uber die Feldlistichstrasse. Zusatzlich kann eine Aus-
fahrt Uber die LKW-Ausfahrt und die dstliche Rampe bis in die St. Gallerstrasse. Die Ausfahrt in
die St. Gallerstrasse kann fir die PKW in beide Richtungen erfolgen.

Die Abstellplatze fiir leichte Zweirader (Velo u.A.) befinden sich jeweils in Eingangsnéhe der Ge-
baude und sind dezentral angeordnet. Es wird tber 6ffentlich zugangliche und privat zugangliche
Abstellplatze unterschieden. Die Festlegung der Anzahl an Veloabstellplatzen erfolgt auf Grund
des definitiven Bauprojektes im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Kundenintensive Verkaufsflache Beschaftigte 2'500 m2 1VP/ 200 m2 13
Kundenintensive Verkaufsfldche Kunden 2'500 m2 1VP/ 50 m2 50
Ubrige Verkaufsflache Beschaftigte 5500 m2 1VP/ 50 m2 110
Ubrige Verkaufsfiache Kunden 5500 m2 1VP/ 150 m2 37
Abstellplatze fiir Zweiradfahrzeuge Wohnungen 603
Abstellplatze fiir Zweiradfahrzeuge Verkaufsflachen 209
Abstellplatze fiir Zweiradfahrzeuge Total 812

Abbildung 19: Ermittelter Parkplatzbedarf nach Verkehrskonzept Tabelle PST
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Art. 13 Erschliessung LKW, An- und Ablieferung

Die Erschliessung der LKW erfolgt ebenfalls Uber die Feldlistrasse und die Stichstrasse. Entge-
gen der PKW-Zufahrt fiihrt eine separate Anlieferungsrampe entlang der Westgrenze zum Lidl ins
2. Untergeschoss, wo sich die Rampen und Buchten fiir die LKW befinden und wo die Anliefe-
rung sowie die Entsorgung der Verkaufs- und Gewerbeflachen der Uberbauung erfolgen. Die
Wegfahrt der LKW erfolgt Giber die Rampe entlang der Ostgrenze und mundet in die St. Gal-
lerstrasse. -GemassVerkehrskonzeptistdie-Wegfahrinurin-Richtung-WattwitAutobahrmoghiek
-und-gestattet Die Wegfahrt ist in beide Richtungen mdglich und gestattet.
Zu- und Wegfahrt erfolgen im Einbahnverkehr und ist fiir schwere Lastwagen befahrbar und ent-
sprechend dimensioniert.

Die definitive Anzahl der taglichen Fahrten richtet sich nach der Nutzung und der jeweiligen Lie-
ferkonzepten der Grossverteiler und Ladenbesitzer.

Art. 14 Umwelt, Kehricht

Auf dem Perimeter ist eine arealinterne Entsorgungsstation mit mindestens 4 Unterflurcontainern
(3 x Glas, 1 x Metall) vorgesehen, welche mit einem LKW bedienbar ist. Diese befindet sich an
der St Gallerstrasse und ist im Bereich der Ausfahrt an der dstlichen Grenze platziert.

Die Entsorgung des Hauskehrichts erfolgt dezentral. Die definitive Festlegung der Standorte er-
folgt in Absprache mit der Stadt Rapperswil-Jona und im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens. Sofern moaglich, sollen ebenfalls Unterflurcontainer zur Anwendung kommen.

Die Entsorgung der gewerblichen Abfélle erfolgt ausschliesslich im Bereich der unterirdischen An-
und Ablieferung im 2. Untergeschoss. Die entsprechenden raumlichen und ev. klimatischen Vo-
raussetzungen sind bereitzustellen und werden im Baubewilligungsverfahren ausgewiesen.

E Umgebungsgestaltung

Die Gestaltung der Aussenrdume muss der besonderen Lage und Aufgabe gerecht werden und
hat ebenso wie die Uberbauung hohen qualitativen Anspriichen zu gentigen.

Der Freiraum westlich von Haus B verbindet den zentralen Platz mit dem sudlich davon gelege-
nen Quartier. Von West nach Ost gewahrleistet ein Laubengang den Anschluss an das Umfeld.

Die urbane Zone besteht aus Belagsflachen, ausschliesslich aus mit hellen Steinen bespicktem
Asphalt. Der Belag schliesst nahtlos an die Gebaude an. Standortgerechte Baume mit gefiedertem
lichtdurchlassigem Laub bespielen die Zone in unterschiedlich lockerer Anordnung. Der durch die
drei Neubauten gebildete Platz ist baumfrei. Ein Artefakt (Brunnen, Objekt, Installation) macht ihn
zu einem unverwechselbaren Ort.

Um die Attraktivitdt des Begegnungs- und Quartierplatzes zu steigern, wird ein partielle Uber-
dachung vorgesehen.

Der naturnahe Freiraum besteht ausschliesslich aus begehbaren Flachen, teils Chaussierung, teils
Rasen. Die Flachen sind durchsetzt mit potenziell nattirichen Baumen und Strauchern. Die Haupt-
zugangs- und Durchgangs-Wege sind asphaltiert, die Hauseingangsbereiche grossziigig bemes-
sen. In den Randbereichen und wo die Nutzung es zulasst, kann sich spontane Vegetation entwi-
ckeln.

Die Ausstattung und Moblierung folgt einem einfachen Konzept. Die Mdblierung ist benutzerfreund-
lich und alltagstauglich. Die Ausstattung wie Beleuchtung, Busstation, Velounterstande, Elektrokas-
ten, Signaletik usw. sind in das Gestaltungskonzept einzuordnen.
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Méglichkeiten zum Kinderspiel sind in bescheidenem Umfang dezentral anzubieten, eigentliche
Spielplatze zonenkonform zu I6sen, z.B. Kunststoffbelag in der urbanen Zone, Rindenschnitzel im
naturnahen Freiraum. Die Flache muss mindestens einen Fiinftel der dem Wohnen dienenden an-
rechenbaren Geschossflache betragen.

Aus Griinden der Hohenentwicklung durch An- und Nebenbauten wurde auf die Begehbarkeit des
Dachs der Gebaude verzichtet. Fir die niederen Gebaude B3 und C3 ist eine Dachnutzung in
Form von begehbaren Terrassenflachen moglich.

Begehbare Dachflachen sind benutzerfreundlich zu gestalten. Nicht begehbare Dachflachen sind
zu begrinen. Die Aufbauhdhen und die Substratwahl richten sich nach der Statik, den Anspriichen
einer standortgerechten Vegetation und den Erfordernissen des Regenwasserregimes.

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist das Wasserregime bestehend aus Dach- und Meteorwasser in die
Freiraumgestaltung zu integrieren. Das Dach- und Meteorwasser wird so weit als moglich an der
Oberflache gefiihrt, wo moglich dezentral zum Versickern gebracht, wo nétig durch sichtbare Rin-
nen geleitet

Auf den Dachflachen der Gebaude A3, B1 und C1 dirfen keine Technikliftungsaufbauten plat-
ziert werden. Einzig Liftiberfahrten, Notausstiege und RWA- Offnungen sind méglich.

F Weitere Bestimmungen

Art. 18 Larmschutz

Das Planungsgebiet ist in die Zone der Empfindlichkeitsstufe 1l eingeteilt. Dem Larmschutz des
Plangebietes ist eine hohe Bedeutung beizumessen. Massgebend sind die SIA- Norm 180 ,,
Warme- und Feuchteschutz im Hochbau® (Ausgabe 1999) und die SIA- Norm 181 ,Schallschutz
im Hochbau“ (Ausgabe 2006).

Die entsprechenden Vorschriften der LSV sind einzuhalten und die erforderlichen Massnahmen
qualitativ zu dokumentieren.

Ein Larmschutzkonzept ist Teil des Planungsberichts und liegt im Anhang bei.

Art. 19 Energiekonzept, Grundsatz

Aus energetischen Gesichtspunkten ist die Uberbauung nach einem gesamtheitlichen Energie-
konzept zu erstellen, wobei die verschiedenen Nutzungen zu bericksichtigen sind. Zu dem Ener-
giekonzept gehdren eine energieeffiziente Gebaudehille und Haustechnik sowie der Einsatz von
erneuerbarer Energie.

Die Gebaudestrukturen sollten das Nachrusten von Systemen ermdglichen, welche die Energie-
einsparung, die Nutzung erneuerbarer Energie und die Energierlickgewinnung ermdglichen. Die
gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Im Hinblick auf 6kologisches Bauen sind die Bauten und Anlagen nach baudkologischen Grund-
satzen zu erstellen, das heisst, es sind moglichst ungiftige und recycelbare Materialien zu ver-
wenden, so dass moglichst geringe Eingriffe in naturliche Stoffkreislaufe entstehen und auch die
Gesundheit der Nutzer der Uberbauung durch die Verwendung von ungiftigen Stoffen gewahrt
wird.

Art. 20 Hindernisfreies Bauen

Den Anliegen behinderter und betagter Personen ist gemass der SIA Norm 521 500 ,, hindernis-
freie Bauten® sowie den Bestimmungen von Art. 55 BauG Rechnung zu tragen.
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Offentliches Interesse

Die Uberbauung Jona- Center ist in vielerlei Hinsicht von éffentlichem Interesse. Der heutige Ein-
druck eines Industriequartiers wird einem attraktiven Quartierzentrum mit stadtebaulicher Qualitat
weichen. Es soll durch ein durchmischtes Quartier mit eigenstandiger Adresse, attraktiven Ein-
kaufsmoglichkeiten und Arbeitsplatzen, sowie einer Vielzahl von unterschiedlichen Wohnungen
entstehen.

Dazu gehort ebenso ein Uberzeugender Aussenraum und hochstehende Aussenraumgestaltung,
wo sich die Bewohner und Nutzer des Quartiers gerne aufhalten und treffen.

Gleichzeitig werden die angrenzenden Quartiere mit einer grosszligigen Nord-Sud und einer Ost-
West-Durchwegung mit dem neuen Jona Center vernetzt und optimal an den 6ffentlichen Verkehr
angeschlossen werden.

Information und Mitwirkung

Die Ergebnisse des Wettbewerbs wurden im Gebaude der Swisscom auf dem Planungsareal
Jona im Dezember ausgestellt und war 6ffentlich zuganglich. Zudem wurde das Siegerprojekt in
den Zeitungen Siidostschweiz, Ziirichsee Zeitung, sowie dem Architekturblatt tec 21 veroffent-
licht.

Die Anrainer sind wahrend dem Planungsprozess angemessen zu informieren.

Am 19. Méarz 2014 wurde im Saal des Restaurant Kreuz eine 6ffentliche Informationsveranstal-
tung durchgefiihrt.

Am 19. Marz 2017 wurde durch Urnenentscheid das Strassenprojekt "Teilabschnitt Knoten St.
Gallerstrasse / Feldlistrasse" abgelehnt.

Anhang

Richtprojekt vom 30.08.2013
Umgebungsplan Richtprojekt
Nachweis Griin- und Spielflachen
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Verkehrstechnisches Gutachten, Ernst Basler + Partﬁer.AG vom 12. Juli 2017.
Larmgutachten Kopitsis AG vom 18.09.2013
Teilstrassenplan vom 30.08.2013

Umweltvertraglichkeitsbericht UVB, envico AG vom 28. Januar 2014.
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