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11 Sachverhalt 111 Planungsgebiet
Das Bearbeitungsgebiet liegt im Zentrum von Jona direkt neben der S-Bahn-

haltestelle Jona. Das Areal ist unbebaut und wird teilweise als Parkplatz ge-
nutzt. Die ehemaligen Bauten wurden im Frihling 2013 abgebrochen. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Parzellen Nrn. 621J, 1156J sowie 1157J (Teil) und weist
eine Gesamtflache von rund 5700 m? auf. Umschlossen wird das Gebiet von
der Bahnlinie im Westen und der St. Gallerstrasse im Siden. Gegen Osten und
Norden stdsst das Gebiet an bestehende Wohn- und Gewerbebauten.

Abb.1  Lageim Ort
(Geoportal, unbestimmter Massstab)

Legende:

@ Tankstelle

@ Kreuz — Kultur und Gastlichkeit
® Stadtverwaltung

@ Poststelle Jona

Abb.2  Situation
(Geoportal, unbestimmter Massstab)

Legende:

@ S-Bahnhaltestelle Jona

@ Bushaltestelle Jona Bahnhof
® Bushaltestelle Kreuz / Jonaport
@ Kreuz — Kultur und Gastlichkeit

Bahnlinie

.\
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1.2

Projektwettbewerb
«Bushof Jona»

1.1.2  Entwicklungsabsichten

Die Politische Gemeinde Rapperswil-Jona hat einen Masterplan Verkehr erar-
beitet und dabei auch den 6ffentlichen Verkehr neu organisiert. Ein Bestandteil
dieser Masterplanung ist die Realisierung eines neuen OV-Knotens am Stand-
ort Bahnhof Jona. Dieser Knoten hat in diesem Konzept sowohl flir den regio-
nalen Pendlerverkehr (S-Bahn, Regionalbus) wie auch furr den lokalen Stadtver-
kehr (Bushof, Bahnhof) eine grosse Bedeutung. Um diesen Anspriichen gerecht
zu werden, plant die Politische Gemeinde Rapperswil-Jona den Bau eines neuen
Bushofes und eine Umgestaltung des Bahnhofplatzes. Der neue Bushof und
der Bahnhofplatz sollen stadtebaulich als solcher wahrgenommen werden, er-
kennbar sein, und zu deren BenUtzung einladen. Zudem wird im ostlichen Teil
des Planungsgebietes eine neue Wohnbebauung mit Gewerbe- und Dienstlei-
stungsflachen realisiert werden.

11.3  Planungsauftrag

Im Jahr 2008 wurde ein Projektwettbewerb fir den Neubau des Bahn- und
Bushofes und die Neugestaltung des Bahnhofplatzes durchgefihrt. Dazu ge-
horte auch eine stadtebauliche Uberprifung insbesondere der bestehenden
Uberbauung Blhlpark. Um die besonderen Qualitaten des Siegers vom Pro-
jektwettbewerb (vgl. Kapitel 1.2) zu sichern und um fiir die ortsbauliche Ent-
wicklung und die Investoren eine Rechtsgrundlage zu schaffen, wurde der vor-
liegende Uberbauungsplan ausgearbeitet.

Der Kanton (ab dem 01.01.2014 voraussichtlich die St. Galler Pensionskasse
vertreten durch das Amt fiir Vermégensverwaltung des Kantons St. Gallen), als
Baurechtsberechtigter und Investor der Bebauung, beauftragte zusammen mit
der Politischen Gemeinde Rapperswil-Jona als Eigentliimerin und Infrastruktur-
verantwortliche das Planungsburo Strittmatter Partner AG, St. Gallen, mit der
Ausarbeitung des Uberbauungsplanes. Die architektonischen Entwiirfe und
Konzeptionen, welche die Grundlage des Uberbauungsplanes bilden, wurden
von der ARGE Margreth Blumer und Oliver Schwarz Architekten, 8ocos Zirich,
entwickelt.

1.21  Gegenstand und Verfahren

Gegenstand des Projektwettbewerbs war der Neubau Bahn- und Bushof Jona,
die Neugestaltung des Bahnhofplatzes sowie die Neubebauung Buhlpark. Der
Betrachtungsperimeter beinhaltete auch das nahe Umfeld, insbesondere die
nordlich und dstlich angrenzenden Uberbauungen. Der Wettbewerb wurde im
selektiven Verfahren mit einer offenen Dossierpraqualifikation nach Art. 24 der
Verordnung Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (V6B bzw. Art. 12 Ziff. B)
der interkantonalen Vereinbarung uber das 6ffentliche Beschaffungswesen
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(rlvoB) durchgefiihrt. Die SIA Ordnung 142 (Ausgabe 1998) galt dabei subsidiar.
Die Jurierung fand am 19. Juni 2008 in Rapperswil-Jona statt. Das Projekt «AL-
BATROSS» von der ARGE Margreth Blumer und Oliver Schwarz Architekten,
8005 Zurich, wurde vom Beurteilungsgremium einstimmig als Sieger rangiert
und zur Weiterbearbeitung empfohlen.

1.2.2 Siegerprojekt «<ALBATROSS»
Es folgt die Projektbeschreibung des Siegerprojektes, welche grosstenteils vom
Schlussbericht des Projektwettbewerbs tibernommen wurde.

Das Projekt geht eindriicklich auf die ortsbaulichen Eigenheiten ein — auf die-
sen Gegebenheiten basiert der Entwurf. Das weit zur Busanlegestelle auskra-
gende, helle und lichtdurchflutete Dach gleicht sinngemass einem ausladen-
den Flugel des Albatross. Die Uberdachung, die die Schnittstelle zwischen
Bahn- und Busbetrieb definiert, ist Kernstlick der neuen Bushofanlage. Die Be-
bauung, bestehend aus zwei winkelférmigen Baukorpern, schliesst tiberzeu-
gend an die massige Zentrumsbebauung an. Zwischen dem eleganten Bushal-
testellendach und der spateren Bebauung entsteht ein dem Ort angemessener,
schoner Bahnhofplatz. Eine Baumgruppe zoniert den Bahnhofplatz.

Die Verkehrsabwicklung auf dem Bahnhofplatz funktioniert dank der klaren
Trennung von Bus- und Velobereich auf der einen Seite sowie der Taxi auf der
anderen Seite gut. Eine gute Ubersichtlichkeit tiber die verschiedenen Ver-
kehrsangebote und Wegverbindungen ist gewahrleistet. Die Erschliessungs-
strasse zur Kirche genligt auch den Anforderungen grosser Fahrzeuge.

Die weitgehende Trennung der verschiedenen Verkehrsarten, die offene
und Ubersichtliche Veloabstellanlage sowie die verbreiterte und helle Perso-
nenunterfiihrung garantieren die angestrebte hohe Sicherheit.

Die Veloabstellplatze sind in direkter Perronnahe zweckmassig angeordnet
und erschlossen. Zwischen den Bushaltestellen, den Bahnperrons und den Ve-
loabstellplatzen sind die Wege kurz.

Die hofartige Bebauung, welche in der Diagonalen fiir den direkten Zugang
zum "Bahnhof" unterbrochen ist, wird durch nicht orthogonale Baukdrper ge-
bildet. Es wird nachgewiesen, dass in den unregelmassigen Grundrissformen
interessante Wohnungen angeboten werden konnen.

Zwischen dem Ortszentrum und der Haltestelle der Regionalbusse an der
St. Gallerstrasse wird eine direkte und attraktive Fusswegverbindung zum Per-
ronzugang und zur Personenunterfiihrung geschaffen.
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Abb. 3

Modellfoto (Stand: Richtprojekt)

Gesamtfazit der Jury

Das Projekt besticht —fur alle Problemstellungen werden dem Ort entspre-
chende, angemessene und stimmige Losungsvorschlage vorgestellt. Es ist ge-
lungen, alle Teillosungen zu einem hervorragenden "Ganzen" zusammen zu
fligen. Weil alles sehr gut durchdacht und in schlichter Form vorgetragen ist,
kann von eher bescheidenen Erstellungskosten ausgegangen werden. Das
"Schlichte und das Ruhige" das dem Projekt innewohnt, hat die Jury lUberzeugt.
Mit Albatross liegt ein Projekt vor, das auf die dem Ort innewohnenden Werte
eingeht und die Aufgabe in einem sehr stimmigen Entwurf sehr gut umsetzt.
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Abb.4  Visualisierung
(Stand: Richtprojekt)
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2.1 Richtpla nung 2.1 Kantonaler Richtplan
Das Areal um den Bahnhof Jona ist im kantonalen Richtplan als Bahnhofsge-

biet von kantonaler Bedeutung bezeichnet.

Abb.5  Kantonaler Richtplan
(Geoportal, unbestimmter Massstab)

2 N utzungsplan ung 2.2.1 Zonenplan und Baureglement
Das Planungsgebiet liegt in der Kernzone K4a.

N

Abb.6  Zonenplan
(geoportal, unbestimmter Massstab)
Webnzone W2a
Wornzore Wit
Wohnzone W)
Wornzore Wi
Wora Garwertelore W32
Wora GarwerteTore W3
Woha Garnertezone Wi

Karzzone Kds [ K&
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Tab.1

Regelbauvorschriften Art. 9 BauR

Abb. 7

Uberbauungsplan «Jonaport»
(unbestimmter Massstab)

Gemass dem Baureglement vom 9. Marz 2011 sind folgende Hochst- und Min-
destmasse nach Regelbauweise zuldssig:

Zonen Vollgeschosse  Ausniitzungs-  Grenzabstand  Gebadudehohe  Firsthohe
max. ziffer max. max.
K4a 4 1.0/1.2" s5o0m 14.0m 18.0m

% max. zulissige Gesamtausniitzung bei gemischter Nutzung (Zweitnutzung

muss mind. der Mehrnutzung gegenlber einer reinen Wohnnutzung oder Ge-
werbenutzung entsprechen.)

2.2.2 Sondernutzungsplanung

Das Planungsgebiet der Uberbauungsplanes «BuhlPark» stdsst dstlich an den
rechtsgultigen Uberbauungsplan «Jonaport» (Genehmigt: 29.05.1978) und
Uberschneidet dessen Geltungsbereich teilweise auf den Parzellen Nrn. 18)
(Teil) und 4635J (Teil). Der Perimeter ist dementsprechend anzupassen.
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3 Anderung
Uberbauungsplan
«JonaPort»

3.1 Uberbauungsplan «Jonaport»

Der Uberbauungsplan «Jonaport» umfasst die Parzellen Nrn. 7J (Teil), 15J, 20,
621) (ehem. 18J, 4635J), 1157J (Teil), 1145) sowie 1151) (Teil) und wurde am 29. Mai
1978 vom Baudepartement genehmigt. Die Bebauungsabsichten, welche mit
dem Uberbauungsplan beabsichtigt wurden, sind seit der Genehmigung gross-
tenteils realisiert. Das Baugebiet A, welches sich auf der Parzelle Nr. 621J befin-
det und somit sich mit dem vorliegenden Geltungsbereich tberschneidet, wur-
de jedoch noch nicht Gberbaut.

3.1.2  Anderung bisherigen Rechts
Damit sich die beiden nebeneinander liegenden Uberbauungsplane nicht tber-
schneiden, wird der Geltungsbereich des Uberbauungsplanes «Jonaport» um
die fragliche Fldche reduziert. Des Weiteren wird die festgesetzte Nutzung der
Zentrumslage entsprechend von 1.10 auf 1.20 erhoht (Art. 8 BesVo) und dadurch
an das heute glltige Baureglement angepasst. Gemass dem Baureglement
entspricht die Ausnltzungsziffer von 1.20 der max. zulassigen Gesamtausnut-
zung bei gemischter Nutzung.

Die Anbindung der bestehenden Sammelgarage mit der vorgesehenen
Sammelgarage im Uberbauungsplan BihlPark sollte ohne zusatzliche Bestim-
mung moglich sein.

3.1.3 Verfahren

Die Anderung des Uberbauungsplanes «JonaPort» erfolgt parallel zum Verfah-
ren des Uberbauungsplanes «BiihIPark». Die betroffenen Grundeigentimer
sind mit der Anderung einverstanden.
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4.1

Allgemeines

4.2

Erschliessung

4 Erlauterung Uber-
bauungsplan «BuhlPark»

4.1 Karteneintrage
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit der Karte im
Massstab 1:500.

4.1.2 Geltungsbereich
Soweit fir das Planungsgebiet im vorliegenden Uberbauungsplan nichts Ab-
weichendes festgelegt wird, gilt das librige Recht.

4.2.1 Interne Verkehrserschliessung

Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt haupt-
sachlich uber die St. Gallerstrasse. Aufgrund der Unterfihrungssituation kann
die unterirdische Parkierungsanlage ohne Niveauunterschied direkt von der
Strasse erschlossen werden und die Bihlstrasse wird nicht mit zusatzlichem
Verkehr belastet. Die Zu- und Wegfahrt der oberirdischen 6ffentlichen Parkie-
rung, der Taxis sowie der Busse des 6ffentlichen Verkehrs erfolgen uber die
Buhlstrasse.

Fur den Langsamverkehr ist es besonders in Verkehrsknotensituationen wich-
tig, dass moglichst direkte und sichere Wegverbindungen bestehen. Die festge-
legte Fusswegverbindung sichert einen direkten Zugang von der Bushaltestelle
«Kreuz / Jonaport» zum Bushof und der S-Bahnhaltestelle.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Grundsatzlich wird der gesamte ruhende Verkehr der Wohn- und Gewerbenut-
zung unterirdisch in einer Sammelgarage angeordnet, welche samtliche Bau-
ten der Baubereiche A sowie den Bahn- und Bushof erschliesst. Zudem werden
in der Sammelgarage noch 6ffentliche Abstellplatze sowie dreizehn private Ab-
stellplatze fiir den Grundeigentimer der Nachbarparzelle Nr. 15 erstellt.

Oberirdisch werden ausschliesslich vier 6ffentliche Langsparkfelder erstellt,
welche, sobald eine flachendeckende Parkplatzbewirtschaftung im Umfeld des
Geltungsbereiches eingefuhrt wird, bewirtschaftet werden. Die detaillierten
Bedingungen zur Erstellung, Bewirtschaftung und zum Unterhalt der oberirdi-
schen Parkfelder wurden im Kaufvertrag der Parzelle Nr. 4635 (heute: Teil der
Parz. Nr. 621)) privatrechtlich geregelt.
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Tab. 2

Zusammenfassung der Bedarfsberech-
nung an Autoabstellplatzen
(vgl. Anhang A2)

Approximativer Parkplatznachweis
Fur die Berechnung des Bedarfes an Autoabstellplatzen ist das Parkplatzbe-
darfsreglement (PBR) der Politischen Gemeinde Rapperswil-Jona massgebend.

Gemass Art. 8 PBR (Grenzbedarf fir Parkfelder) ist fir die Bewohner ein Au-
toabstellplatz pro 80 m*aGF, mindestens aber ein Platz pro Wohnung, erforder-
lich. Zusatzlich sind Besucherabstellplatze im Umfang von 10 % der Bewohner-
parkfelder zu erstellen. Der Parkfeldbedarf bei gewerblichen Nutzungen ist ab-
hangig von der Art der gewerblichen Nutzung. Je nach Qualitat der OV-
Erschliessung wird gemass Art. 9 PBR auf der Grundlage des Grenzbedarfes ei-
ne minimale und eine maximale Anzahl an Autoabstellplatzen vorgeschrieben.
Das Uberbauungsplangebiet befindet sich innerhalb der OV-Giiteklasse B. Im
Anhang A2 sind die approximativen Berechnungen ersichtlich.

Bei grosseren Parkierungsanlagen mit mehr als 5o Parkfeldern ist gemass
Art. 11 PBR mindestens pro 5o Parkfelder ein breites Parkfeld fiir behinderte Per-
sonen in Eingangsnahe der Baute bzw. Anlage zu reservieren und entsprechend
zu signalisieren.

Baubereiche A

— Pflichtbedarf an Abstellplatzen fiir Bewohner 2028
— Pflichtbedarf an Abstellplatzen fir Besucher 2
— Pflichtbedarf an Abstellplatzen fiir Beschaftigte 6-9
— Pflichtbedarf an Abstellplatzen fiir Kunden 8-12

Total: 36 — 51

Gemass dem aktuellen Projektstand sind unterirdisch 103 Autoabstellplatze
vorgesehen. Diese werden voraussichtlich wie folgt zugewiesen:

— 20 fur Bewohner

— 2flur Besucher

— 6 flrBeschaftigte

— 8fiurKunden

— 13 flr den Grundeigentimer der Parzelle Nr. 15

— 56 als offentliche Parkfelder, davon 2 fiir behinderte Personen

Zur Forderung des Veloverkehrs und gestutzt auf Art. 22 PBRist in der Nahe der
Hauseingange entlang der St. Gallerstrasse eine angemessene Anzahl an Velo-
abstellplatzen zu erstellen. Diese Abstellplatze sind fiir das kurze Abstellen des
Velos vorgesehen (z. B. Uber Mittag, fiir Besucher, ...).
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43

Bebauung

Abb. 8

Prinzipskizze Baubereiche A und B

4.3.1 Baubereich Hauptbaute

Durch die Baubereiche A und B werden die Lage und die hochstzulassige hori-
zontale sowie vertikale Ausdehnung der Hauptbauten festgelegt. Dadurch
kann die hohe stadtebauliche Qualitat der Hauptbauten, welche das Siegerpro-
jekt des Projektwettbewerbs auszeichnet, gesichert werden. Unter Beachtung
der Grenz- und Strassenabstande wurde bei der Festlegung der Baubereiche
ein Projektierungsspielraum von 1.00 m beriicksichtigt.

GH =439.00
A4

GH = 435.00
A

vaeaupuckt =421.00 |

Die horizontale und vertikale Lage der massgebenden Niveaupunkte der beiden
Hauptbauten (Baubereiche A/B) wurden vom Geometer liberprift und besta-
tigt. Der Niveaupunkt fiir den nérdlichen Baukorper liegt bei 421.00 m . M. und
flr das sudliche Gebaude bei 420.80 m u. M.. Der angegebene Referenzpunkt
(LFP4 Nr. 99922652) dient der Festlegung und Kontrolle der Gebdudehohen in
Metern.

4.3.2 Baubereich Veloparking und Uberdachung
Die Uberdachung soll die neue Veloparkinganlage, ein Teil des Bahn- und Bus-
hofes sowie die Verbindung zur S-Bahnhaltestelle vor der Witterung schitzen.

4.3.3 Mehrnutzung

Der Umfang der mit dem Baurecht belasteten Flachen des Grundstiickes der
Politischen Gemeinde Rapperswil-Jona wurde bereits grob festgelegt. Die ge-
naue Baurechtsgrenze ergibt sich aufgrund der dusseren Gegebenheiten. Die
Politische Gemeinde Rapperswil-Jona stellt jedoch dem Baurechtsberechtigten
die fur die Uberbauung notwendige Ausnitzung, allenfalls durch Ausnit-
zungstransfer, zur Verfligung. Um den Transfer moglichst gering zu halten und
die vorgesehene kompakte Bebauung mit erhohten architektonischen Qualita-
ten zu goutieren, wird eine Mehrnutzung in Aussicht gestellt.
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Tab. 3

Berechnung der Ausniitzung
nach Art. 61 BauG

Approximativer Nachweis

Die Werte der nachfolgenden Tabellen wurden von der Projektstudie Uber-
nommen. Um den Boden haushalterisch zu nutzen, wird die maximale Ausnut-

zung der beiden Parzellen angestrebt.

Abb. 9

Angerechnete Parzellenfliche, grau mar-
kiert
(unbestimmter Massstab)

Anrechenbare Geschossflachen der Bau- Flache Flache
bereiche A Wohnnutzung Gewerbe
[m’] [m’]
Erdgeschoss o} 1102
1. Obergeschoss (Gewerbe oder Wohnen) o) 1102
2. Obergeschoss 954 o}
3. Obergeschoss 954 o}
Dachgeschoss 862 o}
Total [m?] 2'770 2204
Total [m’] 4'974
Ausnltzungsziffer Flache mit
Gewerbeanteil
[m’]
Anrechenbare Geschossflachen [m?] 4'974
Anrechenbare Pazellenflichen* [m?] 3'454
AZ 1.44
*gemass Abb. g
P o -
= 2Nz
I: ) /,’ . '\. / //
N e
f ' 2 XA %
|/ - A4 ’
! / \/ et g
/ ].|‘ = __//‘ /
&"_‘4‘:—:/ 7
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4.4 Umgebung

4.3.4 Architektonische Gestaltung

Das Siegerprojekt des Projektwettbewerbs soll Uber die Gestaltungsvorschrif-
ten umgesetzt werden. Im Vordergrund stehen dabei die hohe architektonische
Qualitat der Bauten, die ortsbauliche Integration in die Umgebung sowie die
Realisation eines siedlungsvertraglichen Larmschutzes. Mit den abgewinkelten
Wohnbauten wird eine spannende Situation geschaffen.

4.3.5 Dach- und Fassadengestaltung

Die Dachgestaltung des Umfelds ist gepragt von Flachdachern. Um dieses Bild
ebenfalls auf die kiinftige Bebauung zu Ubertragen und im Sinne einer zeitge-
nossischen Architektursprache, soll die Uberbauung mit Flachdachern entwi-
ckelt werden. Eine moglichst vollstandige Begriinung der Dachflachen ist
zwingend, um die abzufiihrende Regenwassermenge zu reduzieren und sie
tragt zudem zum 6kologischen Ausgleich bei. Technische Einrichtungen (z. B.
Sonnenenergieanlagen, Liftaufbauten, Beliftungsanlagen) und Dachterrassen
zum Attika sollen dennoch moglich bleiben.

4.4.1 Umgebungsflachen
Die bezeichneten Umgebungsflachen bertcksichtigen die bendtigten Verkehrs-
flachen und sichern eine stadtische Durchgriinung des Areals.

4.4.2 Gestaltungsbereich «Bahn- und Bushof»

Der neue Bahnhofplatz ist die Visitenkarte von Jona und ist demzufolge auch
gut zu gestalten. Um den Passagieren einen hohen Komfort zur Verfigung zu
stellen, sollten neben direkten Umsteigeverbindungen auch gentigend wetter-
geschltzte Wartebereiche mit Sitzgelegenheiten erstellt werden. Fiir den mo-
torisierten Individualverkehr gilt ein allgemeines Fahrverbot.

4.4.3 Geltungsbereich «Innenhof»

Der direkte Zugang zu den Perrons vom regionalen Busverkehr mit teilweisen
knappen Umsteigezeiten erfolgt von der Haltestelle «Kreuz» Gber den Innenhof
der Uberbauung. Deshalb ist der 6ffentliche Zugang und der Sichtbezug vom
Perron zur Bushaltestelle (und umgekehrt) fir die Orientierung der Umsteige-
passagiere von hoher Bedeutung und wird gesichert. Der Innenhof sollte neben
dem Durchgang auch als Aufenthaltsraum dienen und diesen dadurch bele-
ben.
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4.5 Umwelt

4.4.4 Bepflanzung

Der mindestens 4.00 m breite Aussenraum zwischen der Hochbaute der Bau-
bereiche A1/ B1und der St. Gallerstrasse soll mit einer Baumreihe attraktiv ge-
staltet werden. Die im Erdgeschoss angesiedelten Betriebe sollen dabei von den
Fussgangern und den vorbeifahrenden Personen dennoch gut wahrgenommen
und sicher besucht werden kénnen.

4.5.1 Energie

Die Politische Gemeinde Rapperswil-Jona tragt das Label «Energiestadt», des-
halb besteht ein Interesse an der Nutzung erneuerbarer Energien. Mit den Fest-
legungen der angestrebten minimalen Anforderungen an die Gebaudehdtille
und dem Einsatz von erneuerbaren Energien werden mit dem vorliegenden
Uberbauungsplan eine nachhaltige Energieversorgung angestrebt und der Be-
darf und die Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert. Mit dem gefor-
derten Energiekonzept besteht somit die Chance, eine optimale und umwelt-
gerechte Losung bis zur Baueingabe zu prifen und der Bewilligungsbehorde
vorzulegen.

4.5.2 Kehrichtsammelstelle

Der Uberbauungsplan legt den Standort fir die Bereitstellung des Kehrichts
lagemassig fest. Der definitive Standort wird in Abhangigkeit vom Kehricht-
sammelsystem (Container, unterirdische Losung) mit der Baubewilligung fest-
gelegt. Allfallige Container sollen bis zur Bereitstellung entweder im Keller oder
der Garage resp. bei den Hauseingangen stationiert werden.
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51 Allgemein

5.2 Siedlung

Tab.4  Gegenuberstellung
Regelbauweise — Uberbauungsplan

5 Nachweise

Nachfolgend sind nur die planungsrelevanten Nachweise gemass Arbeitshilfe
zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007) erlautert. Die Uberprii-
fung der Vollstandigkeit der relevanten Nachweise ist im Anhang A1 dokumen-
tiert.

5.2.1 Vergleich mit Regelbauweise

Tab.3  Berechnung der zugelassenen anrechen-
baren Geschossflachen

Regelbauweise Uberbauungsplan
Vollgeschosse max. 4 4
Ausniitzungsziffer 1.00 /1.20 1.20 /1.44 (vgl. 4.3.3)
Grenzabstand in m 5.00 2.00 0
Gebdudehodhe in m 14.00 14.20
Firsthohe in m 18.00 18.20

" Vereinbarungen zu Parzelle Nr. 15 liegen vor

In Abweichung zur Regelbauweise muss das Attikageschoss im Uberbauungs-
plan nur auf einer Gebaudeseite gegen den Hof von der Fassade zurticksprin-
gen.

5.2.2 Haushélterische Bodennutzung
Die nachfolgende Tabelle weist fiir den Geltungsbereich die maximal realisier-
bare Nutzung aus (vgl. auch 4.3.3).

Kga
anrechenbare Parzellenflache (vgl. Abb. g) 3'454 m?
AZ nach Regelbauweise 1.00 / 1.20
max. anrechenbare Geschossflachen 3'454 m*/ 4145 m?
nach Regelbauweise
max. anrechenbare Geschossflachen 4145 m*/ 4'974 m?
nach Uberbauungsplan
max. Mehrausniitzung 20 %

5.2.3 Larmschutz

Das Planungsgebiet ist der Kernzone zugewiesen. Da es sich bei der geplanten
Uberbauung um eine Ersatzbaute handelt, kann das Gebiet als erschlossen er-
achtet werden. Fur einen Neubau ist deshalb gemass Art. 31 der Larmschutz-

verordnung (LSV) die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nachzuweisen. Bei
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einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ist deren Einhaltung durch
bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm ab-
schirmen, aufzuzeigen.

Gemass Baureglement der Politischen Gemeinde Rapperswil-Jona gelten in
der Kernzone die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il fir
die Beurteilung der Larmimmissionen als massgebend. Diese liegen bei 65
dB(A) am Tag und bei 55 dB(A) in der Nacht. Fiir lirmempfindliche Betriebs-
raume gelten gemass Art. 42 LSV um 5 dB(A) hohere Planungs- und Immissi-
onsgrenzwerte.

Ldrmsoftware

Die Larmberechnungen werden mit der Software fiir Larm-Immissions-
Prognosen SLIP 08 (Version 6.0c) durchgeflihrt. Die Berechnungen des Stra-
ssenlarms beruhen auf dem Strassenlarmmodell StL-86+, die Bahnlarmberech-
nungen auf dem Modell Semibel.

Berticksichtigte Geschwindigkeiten Strassenldrm

Das Berechnungsmodell basiert wie Ublich auf den signalisierten Geschwindig-
keiten.

Reflexionen

Larmreflexionen konnen zu markanten Beeinflussungen der Immissionspegel
flhren. Im vorliegenden Fall wurden alle Reflexionen 1. Ordnung mitbertick-
sichtigt.

Architekturkonzept
Die Larmberechnungen beruhen auf dem architektonischen Konzept des Archi-
tekturbiiros ARGE OS+MB, Ziirich (Stand 1. April 2013).

Emissionsquelle Strassenldrm
Als massgebende Strassenlarm-Emissionsquelle ist im Umfeld des Planungs-
gebietes die St. Gallerstrasse vorhanden. Die St. Gallerstrasse weist gemass der
Verkehrszahlung bei der nahegelegenen kantonalen Dauerzahlstelle Jona, Feld-
li einen durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von rund 15’500 Fahrzeu-
gen im Jahr 2012 auf.

Furden Schwerverkehrsanteil wird gemass der Larmschutzverordnung
(LSV) Anhang 3 ein Anteil von 10 % am Tag und 5 % in der Nacht angenommen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20. Dezember 2013 Seite 18




Stadt Rapperswil-Jona

Uberbauungsplan BihlPark

Planungsbericht

Abb.10 Standort Dauerzahlstelle Jona, Feldli
Quelle: TBA Kanton St. Gallen

Emissionsquelle Bahnldrm

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Bahnanlage auf dem Abschnitt
Rapperswil — Uster — Zlrich. Gemass Emissionsplan 2015 liegen die Emissions-
pegel der Bahn im zu beurteilenden Bereich bei 70.6 dB(A) am Tag und bei 57.8
dB(A) in der Nacht. Im Bereich der Briicke Uber die St. Gallerstrasse betragen die
Emissionspegel 72.6 dB(A) am Tag und 59.8 dB(A) in der Nacht.

Die detaillierten Resultate der Strassenlarm-Berechnung sind im Anhang A3 in
der Tabelle 1 (Tab. 1) ersichtlich.

Erdgeschoss | 1. Obergeschoss:

Im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss ist eine gewerbliche Nutzung vorge-
sehen. Fir larmempfindliche Raume in Betrieben gelten gemass Art. 42 LSV um
5 dB(A) hohere Belastungsgrenzwerte. Die Lirmberechnungen zeigen, dass die
Grenzwerte deutlich eingehalten werden konnen.

2. bis 4. Obergeschoss / Attika:

Gemass den Larmberechnungen werden die Belastungsgrenzwerte in larm-
empfindlichen Wohnraumen in den Obergeschossen, die an der Stid- / Sidost-
fassade direkt auf die St. Gallerstrasse belliftet werden, sowohlam Tag als
auch in der Nacht um bis zu 3 dB(A) Uberschritten (vgl. IP3 und IP4). Die Grenz-
wertlberschreitungen erfordern geeignete Larmschutzmassnahmen.

Anordnung von Loggien

Durch die Anordnung einer Loggia lassen sich gefangene larmempfindliche
Wohnraume, die sich nicht seitlich belliften lassen, ohne Grenzwertlberschrei-
tung beluften. Folgende Anforderungen sind dabei zu beachten:
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— Ausstattung der Loggien mit schalldichten Bristungen (Glas oder Ahnli-
ches) in der Héhe von mind. 1.0 m ab fertig Boden. Fugen zwischen Einzel-
elementen mussen frontal und seitlich zur Larmquelle schalldicht verbun-
den (verkittet) werden. Dies bewirkt eine Larmreduktion von rund 3 dB(A).

— Schallabsorbierende Ausgestaltung der Loggia-Untersichten. Bei schallhar-
ten Loggien konnen Pegelerhohungen aufgrund von Reflexionen auftreten,
die es zu vermeiden gilt.

Unter Beachtung dieser Punkte reduziert sich der Larmpegel im Vergleich zu
den Larmpegeln der Tabelle (Tab. 1) im Anhang A3 um 3 dB(A). Mit dieser Mass-
nahme, welche die Qualitat der Grundrisse nicht schmalert (vgl. Richtprojekt),
konnen die Grenzwerte eingehalten werden.

Die Larmberechnungen zeigen (vgl. Anhang A3, Tab. 2), dass die massgebenden
Immissionsgrenzwerte hinsichtlich des Bahnlarms sowohl am Tag als auch in
der Nacht eingehalten werden kdnnen. Somit sind aus Sicht des Larmschutzes
hinsichtlich der Bahnlarmbelastung keine weitergehenden Massnahmen zu
ergreifen.

5.2.4 Energie

Das Ziel, energieeffiziente Bauten zu erreichen, ist festgelegt und die ange-
strebten Werte formuliert. Die Losung wie dieses Ziel erreicht werden kann,
wurde bewusst offen gelassen, da die Technik zurzeit grosse Entwicklungen
macht.
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5.3 Siedlu ngu nd Verkehr 5.3.1 Erschl‘i.essung mit dem o6ffentlichen Verkehr )
Gemass der Ubersichtskarte des ARE liegt das Areal innerhalb der OV-
Guteklasse B, was einer guten Erschliessung entspricht. Wahrend im Areal ein
neuer Bahn- und Bushof erstellt wird, stossen die S-Bahnstation «Jona» und die
Bushaltestelle «Kreuz» direkt an den Geltungsbereich an. Ab der S-Bahnstation
verkehren pro Stunde je vier Zlige in Richtung Ziirich und Rapperswil.

(ARE, unbestimmter Massstab)

» e el ; 7) — N .
Abb.11 OV-Giiteklassen BN s 2 ' N LA !';rf“

B asse B: gute Erschiiessung
Klasse C: mittelmassige Erschliessung
B3 kaasse 0: gennge Erschliessung

5.3.2 Langsamverkehrsnetz
Eine direkte Fusswegverbindung von der S-Bahnstation zur St. Gallerstrasse
wird im Areal mit Richtungspunkten gesichert.

5.3.3 Parkierung und Erschliessung

Fur das Areal wird eine unterirdische Sammelgarage vorgesehen. Die Zu- und
Wegfahrt erfolgt Uber die St. Gallerstrasse. Dadurch wird der oberirdische
Platzbereich vom motorisierten Individualverkehr grosstenteils befreit.

5.4 Wasser und Boden 541 Naturgefahren
Der Geltungsbereich wird am ostlichen Rand von einer Restgefahrdung ge-

streift. Besondere Massnahmen sind aber keine notwendig.
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5.5 Erganzungen

Abb.12  Gewasserschutzkarte
(Geoportal, unbestimmter Massstab)

5.4.2 Abstimmung Generelle Entwédsserungsplanung (GEP)

Da das Areal bereits einmal bebaut war und stark versiegelt ist, wird davon
ausgegangen, dass das vorgesehene Projekt die Anforderungen der Generellen
Entwasserungsplanung (GEP) erfiillen kann.

5.5.1 Gewasserschutz
Gemass der Gewasserschutzkarte liegt das gesamte Planungsgebiet im tber-
lagerten Gewasserschutzbereich A, sowie im ostlichen Teilbereich zusatzlich
noch im tberlagerten Gewasserschutzbereich A, und damit nach Art. 29 der
Gewadsserschutzverordnung (SR 814.201, abgekiirzt GSchV) in einem besonders
gefahrdeten Bereich. Die geplanten Vorhaben widersprechen den Vorgaben der
GSchV jedoch nicht. Auf Grund der gegenwartigen Kenntnisse sind keine im
offentlichen Interesse liegenden Quell- oder Grundwasserfassungen betroffen.
Entsprechende Angaben und eventuelle Nachweise (z. B. Umstromungs-
nachweis) fiir die unterirdischen Bauten sind flr die Baueingabe zu erstellen.
Das Merkblatt AFU173 "Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten” ist dabei
zu beachten.
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6.1 Entwurfsphase

6.2 Vorprufungsphase

6.3 Mitwirkung und
Information

6 Verfahren

Im Jahr 2008 wurde ein Projektwettbewerb im selektiven Verfahren durchge-
flhrt. Nach der Praqualifikation wurden 10 Bewerber zugelassen. Die Projekt-
idee «<ALBATROSS» von der ARGE Margreth Blumer und Oliver Schwarz Archi-
tekten, 8oos Zirich, wurde auf den 1. Platz rangiert und zur Weiterbearbeitung
empfohlen.

Die Basis fur den Uberbauungsplan bilden das Siegerprojekt des Projektwett-
bewerbs von 2008 und die architektonische Weiterentwicklung zusammen mit
der Bauherrschaft vom 20. Dezember 2013.

Die Bau- und Umweltkommission hat den Entwurf des Uberbauungsplanes
«BuhlPark» mit den besonderen Vorschriften, dem Richtprojekt und dem zuge-
hérigen Planungsbericht am 31. Juli 2013 beraten und zu Handen der kantona-
len Vorprifung durch das Amt fuir Raumentwicklung und Geoinformation
(AREG) verabschiedet.

Die Stadtbildkommission hat den Entwurf des Uberbauungsplanes «BiihIPark»
mit den besonderen Vorschriften, dem Richtprojekt und dem zugehorigen Pla-
nungsbericht beraten und zu Handen der kantonalen Vorprifung durch das
Amt flr Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) verabschiedet.

Das Ergebnis der Vorpriufung vom Amt fiir Raumentwicklung und Geoinforma-
tion wurde dem Stadtrat mit dem Schreiben vom 30. September 2013 eroffnet
und ist in den Uberbauungsplan eingeflossen.

Die Grundeigentiimer wurden in die Planung involviert und tUber den jeweils
aktuellen Stand informiert.

Alle direkt betroffenen Eigentiimer sind in das Planungsverfahren integriert.

Die Bewohner der angrenzenden Liegenschaften werden vor der 6ffentlichen
Auflage orientiert. Die weitere Offentlichkeit wurde im Rahmen der 6ffentli-

chen Auflage informiert.
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6.4 Rechtsverfahren : )
Der Stadtrat hat den Uberbauungsplan «BuihlPark» und die Anderung des

Uberbauungsplans «JonaPort» an der Sitzung vom ... beschlossen
und zur Auflage freigegeben.

Der Uberbauungsplan «BihlIPark» und die Anderung des Uberbauungsplans
«JonaPort» wurden, gestitzt auf Art. 29 PBG, vOM .....ccocvvecvvvennnne. biszum ................
wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage wurde im kan-
tonalen Amtsblatt Nr. ........ VOM ceoorereveireeeenesnes publiziert.

Wahrend dieser Frist gingen beim Stadtrat ......... Einsprachen ein.

Der Uberbauungsplan «BuhlPark» und die Anderung des Uberbauungsplans
«JonaPort» wurden dem Baudepartement des Kantons St. Gallen am
zur Genehmigung eingereicht. Er wurde vom Baudepartement mit

6.5 Genehmigung

Verfligung vom ... genehmigt.

...Diese Kapitel werden entsprechend dem Planungsfortschritt jeweils ergdnzt...
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A1 Checkliste Nachweise

angelehnt an die Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nicht relevant relevant
— Abweichungen gegenliber der Regelbauweise X
— Wohnlichkeit und architektonische Qualitat vgl.1.2.2
— Haushalterische Bodennutzung X
— Larmschutz X
— Luftverschmutzung und Gerliche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler X
— Energie X
— Etappierung X
— Storfallvorsorge X
Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant relevant
— Nutzungszuordnung X
— Kosten / Ertrage X
Natur und Landschaft nicht relevant relevant
— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier X
— Forderung Natur im Siedlungsraum X
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X
Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant
— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr X
— Kapazitatsreserven Strassennetz X
— Langsamverkehrsnetz X
— Parkierung und Erschliessung X
Wasser und Boden nicht relevant relevant
— Naturgefahren X
— Abstimmung Generelle Entwasserungsplanung (GEP) X
— Belastete Standorte X
Ergdnzungen nicht relevant relevant
— Gewasserschutz X
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Abschéatzung: Parkfelder der Wohnnutzung

kplatzberechnung

der Gewerbenutzung

Grundlage: Parkplatzbedarfsreglement (PBR)
Art. 7-10
Giiteklasse OV-Erschliessung B
Kenngréssen: Wohnnutzung (gm) 2770
Pfli rf: 4 ewohnerparkfelder
Grenzbedarf aeméss Art. 8 PBR Plichtbedarf aemass Art. 9 PBR
Bezugseinheit (qm) Parkfelder-Angebot |Fléche Projekt Grenzbedarf Gerundet Minimalwert [Maximalwert [Min. Anzahl |Max. Anzahl
Wohnnuztung | 80) 1] 2770 34.63) 35.00] 55%] 80%| 19.25 28.00
[Gerundet | 20.00
Pfli rf E] parkfelder
Grenzbedarf aeméss Art. 8 PBR Plichtbedarf aemass Art. 9 PBR
Bezugseinheit (10 % der Bewohner-PF) Grenzbedarf Gerundet Minimalwert [Maximalwert [Min. Anzahl [Max. Anzahl
Wohnnutzung |1 0% 3.46 3.00) 40%! 60%| 1.20) 1.80!
[Gerundet |
Abschéatzung: Parkfelder der Gewerbeflachen
Grundlage: Parkplatzbedarfsreglement (PBR)
Art. 7-10
Giiteklasse OV-Erschliessung B
Kenngrossen: tbrige Verfaufsg. (qm) 1102
tibrige D. (qm) 1102
Pflichtbedarfsabschatzung Kundenparkfelder
I_ Grenzbedarf aemass Art. 8 PBR Plichtbedarf aemass Art. 9 PBR
Bezugseinheit (qm) Parkfelder-Angebot Flache Projekt Grenzbedarf Gerundet Minimalwert |Maximalwert |[Min. Anzahl |Max. Anzahl
ubrige Verkaufsgeschafte* 70| 1 1102 15.74 16.00] 40%! 60% 6.40! 9.60)
(ibrige Dienstleistungsbetriebe* 300 1 1102 3.67| 4.00 40% 60% 1.60 2.40)
ITotaI I 12.00]
|Gerundet | 1
Pfli rf Beschiftigtenparkfelder
i_ Grenzbedarf aeméss Art. 8 PBR Plichtbedarf aemass Art. 9 PBR
Bezugseinheit (qm) Parkfelder-Angebot Flache Projekt Grenzbedarf Gerundet Minimalwert |Maximalwert |[Min. Anzahl  |Max. Anzahl
(ibrige Verkaufsgeschafte* 200 1 1102 5.51 6.00 30% 45% 1.80! 270
Ubrige Dienstleistungsbetriebe’] 80 1 1102 13.78 14.00] 30% 45% 4.20 6.30
[Total | 9.00
|Gerundet | .00
*=z. B. Papeterie, Buchhandlung, Haushaltsgeschéft, Eisenwaren, Uhren, Schmuck, Mébel, Fachmarkte, ...
** = z. B. offentliche Verwaltung ohne Schalterbetrieb, Ingenieur-Architekturbiiro, Anwaltskanzlei, Versicherung, Verwaltung von Industriebetrieben, Treuhandbiiros, Labors, Speditionsbetriebe, ...
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Situation der Immissionspunkte (ohne Massstab)

Tab.1

Resultate der Strassenlarm-Berechnung

A3 Resultate der
Larmberechnung

Die Immissionspunkte beziehen sich auf die Larmbelastung in der Mitte des
offenen Fensters. Fur die Berechnungen wurden jeweils die vom Larm am
starksten betroffenen Punkte gewahlt. Somit kann davon ausgegangen wer-
den, dass an den Ubrigen relevanten Punkten die Larmbelastung geringer aus-
fallt. Folgende Punkte wurden berechnet:

Die Larmberechnungen bringen folgende Ergebnisse:

Hohe | Geschoss Larmpegel Tag  Abweichung Larmpegel Nacht Abweichung
1P1 1.5m | EG 60 dB(A) -10 dB(A) 50 dB(A) -10 dB(A)

4.3m|1.0G 61dB(A) -9 dB(A) 51dB(A) 9 dB(A)

71m|2.0G 61dB(A) -4 dB(A) 51dB(A) 4 dB(A)

9.9 m|3.0G 60 dB(A) -5dB(A) 51dB(A) 4 dB(A)

12.7] 4.OG / Attika 60 dB(A) -5dB(A) 51dB(A) 4 dB(A)

P2 1.5m | EG 52 dB(A) -18 dB(A) 43 dB(A) 17 dB(A)
4.3m|1.0G 54 dB(A) -16 dB(A) 45 dB(A) 15dB(A)
71m|2.0G 55 dB(A) -10 dB(A) 46 dB(A) 9 dB(A)

9.9 m|3.0G 56 dB(A) -9 dB(A) 46 dB(A) 9 dB(A)
12.7| 4.0G / Attika 56 dB(A) -9dB(A) 47dB(A) 8 dB(A)

1P3 1.5m | EG 67 dB(A) -3dB(A) 58 dB(A) 2 dB(A)
4.3m|1.0G 67 dB(A) -3dB(A) 58 dB(A) 2 dB(A)
71m|2.0G 67 dB(A) +2 dB(A) 57dB(A) +2dB(A)
9.9 m|3.0G 67 dB(A) +2 dB(A) 57dB(A) +1dB(A)
12.7| 4.0G / Attika 66 dB(A) +1dB(A) 57dB(A) +2dB(A)

IP4 1.5m|EG 67 dB(A) -3dB(A) 58 dB(A) 2 dB(A)
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Tab. 2

Resultate der Bahnlarm-Berechnung

4.3m|1.0G 67 dB(A) -3dB(A) 58 dB(A) -2dB(A)
71m|2.0G 67 dB(A) +2 dB(A) 58 dB(A) +3 dB(A)
9.9 m|3.0G 67 dB(A) +2 dB(A) 57dB(A) +2dB(A)
12.7|4.0G / Attika 66 dB(A) +1dB(A) 57dB(A) +2dB(A)
IP5 1.5m | EG 63 dB(A) -7dB(A) 53 dB(A) -7dB(A)
43m|1.0G 63 dB(A) -7dB(A) 53dB(A) -7dB(A)
71m|2.0G 63 dB(A) -2dB(A) 53dB(A) -2dB(A)
9.9 m|3.0G 63 dB(A) -2dB(A) 53 dB(A) -2dB(A)
12.7|4.0G / Attika 62 dB(A) -3dB(A) 53dB(A) -2dB(A)

griin = Belastungsgrenzwert eingehalten | rot = Belastungsgrenzwert nicht eingehalten

Es ist darauf hinzuweisen, dass hinsichtlich der Abweichung von den Bela-
stungsgrenzwerten im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss jeweils von einer
gewerblichen Nutzung ausgegangen wird (um 5 dB hohere Grenzwerte).

Larmberechnung Bahnlarm
Die Larmberechnungen bringen folgende Ergebnisse:

Hohe | Geschoss Larmpegel Tag  Abweichung Larmpegel Nacht Abweichung
1P1 1.5m | EG 49 dB(A) -21dB(A) 36 dB(A) -24dB(A)
4.3m|1.0G 51dB(A) -19 dB(A) 38 dB(A) -24 dB(A)
71m|2.0G 52 dB(A) -13dB(A) 39 dB(A) -16 dB(A)
9.9 m|3.0G 52 dB(A) -13 dB(A) 40 dB(A) -15 dB(A)
12.7] 4.OG / Attika 52 dB(A) -13 dB(A) 40 dB(A) 15 dB(A)
P2 1.5m | EG 48 dB(A) -22dB(A) 35dB(A) 25dB(A)
4.3m|1.0G 51dB(A) -19 dB(A) 38 dB(A) 17 dB(A)
71m|2.0G 52 dB(A) -13dB(A) 39 dB(A) 16 dB(A)
9.9 m|3.0G 52 dB(A) -13 dB(A) 39 dB(A) 16 dB(A)
12.7| 4.0G / Attika 52 dB(A) -13.dB(A) 39 dB(A) 16 dB(A)
IP3 1.5m | EG 41dB(A) -29 dB(A) 29 dB(A) 41dB(A)
4.3m|1.0G 44 dB(A) -26 dB(A) 31dB(A) 39 dB(A)
71m|2.0G 45 dB(A) -20dB(A) 32 dB(A) 23dB(A)
9.9 m|3.0G 45 dB(A) -20dB(A) 33 dB(A) 22 dB(A)
12.7|4.0G / Attika 46 dB(A) -19 dB(A) 33dB(A) 22 dB(A)

griin = Belastungsgrenzwert eingehalten | rot = Belastungsgrenzwert nicht eingehalten

Es ist darauf hinzuweisen, dass hinsichtlich der Abweichung von den Bela-
stungsgrenzwerten im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss jeweils von einer
gewerblichen Nutzung ausgegangen wird (um 5 dB héhere Grenzwerte).
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