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Teilzonenplan Neuhof, Buchs 4

1. Einleitung

1.1  Ausgangslage

Anlass Das Neuhofareal in Buchs ist ein historisch gewachsenes Industrie- und Ge-
werbeareal an der Wiedenstrasse im Zentrum von Buchs. Auf dem Areal wur-
den ab Ende des 19. Jahrhunderts bis ins Jahr 1993 eine Teppichfabrik und
zeitweise auch eine Stickerei betrieben. Seit dem Jahr 2011 besteht auf dem
Neuhofareal ein dynamischer Gewerbepark mit vielseitigen Nutzungen und
Uber 90 verschiedenen Mietenden.

Mit der Arealentwicklung Neuhof sollen die bestehenden Nutzungen aus
dem nérdlichen Bereich «Krempely in den stdlichen Bereich «Neuhof» und
«Webereiy transferiert werden. Langfristig findet in diesen Bereichen eine ge-
mischte Nutzung von ruhigem Gewerbe und Wohnen statt.

Die freigespielten Fl&chen sollen fUr eine Erweiterung des Alters- und Pflege-
heims (APH) — Erweiterung «Haus Wiedeny fir Wohnen mit Dienstleistungen —
genutzt werden.

Die Lager im miftleren Bereich sollen abgebrochen und an deren Stelle ein
«Wohnteppichy (Familien- und Kleinwohnungen) als Verbindung zwischen
den 6stlich und westlich liegenden Wohnquartieren geschaffen werden.

Transfer

ERHALT BESTAND
A1 Neuhof

/ﬁf

Abbildung 1: Analyse, Bausubstanz und Umgang Bestand, 720° Architekten
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Teilzonenplan Neuhof, Buchs 5

Masterplan Dazu hat die Grundeigentimerin, die Familie Barbara und Markus Ganten-
bein, 720° Architekten mit der Erarbeitung eines Masterplans beauftragt. Mit
dem Masterplan soll dem Neuhof mit der gezielten Integration der beste-
henden Nutzungen und deren Ergé&nzung mit weiteren Moglichkeiten neues
Gewicht verliehen werden. Die Familie Gantenbein beabsichtigt mit diesem
nachhalfigen Investitionsprojekt einen gemeinschaftlichen, sozial vertragli-
chen Beitrag fir die bestehende Mieterschaft, das Quartier und fUr die Stadt
Buchs zu leisten. Der Masterplan wurde mit der Prasentation vom 7. Januar
2020 der Fachkommission Stadtebau des Kantons St.Gallen zugestellt. Mit
Fachbericht vom 28. Januar 2020 wurde das Projekt positiv gewUrdigt und
Empfehlungen fUr das weitere Vorgehen formuliert.

DURCHLASSIGKEIT
DES GELANDES UND
VERBINDUNG ZUM BACH

)

W

' ’sasas

*

ZIELSETZUNGEN

-
Ll <
i der Teil i i und mit der Umgebung
2. Umnutzung des Neuhof Areals fur Wohnen und Gesundheit
3. Schaffung von Begegnungsorten mit Identitat im Neuhof

STRATEGIE:
Nutzung des Freiraums als stadtbildendes Instrument

HAUBTIREEFPURKTE UND) OFFENTLICHER RAUM ENTWICKLUNG VON MEHRFAMILIENHAUSERN
. IHRE KONNEKTIVITAT mit Parkcharakter / mit Urbancharakter i»i > 2 Sy 2 ¢ TEILGEBIETE UND ZIELGRUPPEN
_ A NEUHOF
A WICHTIGE VERBINDUNGEN BEGRUNUNG UND LANDSCHAFT STRATECISGHE ROSITION] FOR ERWEITERUNG HAUSWIEDEN B WOHNTEPPICH N
[y - Natirliche Lambarriere und Sichtschutz ~Grsdicsaens: Srwseeninie C ERWEITERUNG HAUS WIEDEN [ 2 | =

Abbildung 2: Stadtebauliche Strategie, 720° Architekten

Abbildung 3: Visualisierung Masterplan, 720° Architekten
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Vorgesehene Nutzun-
gen

Erweiterung «Haus Wiedenn (C)

2.5 Zi Wohnung

- 3.5 Zi Wohnung

|
|
|
: - Gewerbe

«Wohnteppichn» (B)
2.5 Zi Wohnung
3.5 Zi Wohnung
4.5 Zi Wohnung
5.5 Zi Wohnung

Cluster Wohnen

- Gewerbe

Tiefgarage
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Zusatzlich zum Wohnen mit Dienstleistungen in der Erweiterung des «Haus
Wiedeny sind im Erdgeschoss Raumlichkeiten fUr die Spitex sowie fur gewerb-
liche Nutzungen vorgesehen. Weitere gewerbliche Nutzungen sollen in den
Erdgeschossen der &Ostlichsten Bauten des «Wohnteppichsy an der Wie-
denstrasse untergebracht werden. Die Ubrigen Nutzfldchen sind als Woh-
nungen geplant.

Abblldung 4: Erdgeschosse Masterplan, 720° Architekten

Im Untergrund der Bereiche B «Wohnteppich» und C «Erweiterung Haus
Wiedeny ist im Masterplan eine gemeinsame Tiefgarage vorgesehen. Die
Gestaltung der Einfahrt soll so erfolgen, dass eine problemlose Orientierung
fir Nufzer der Parkplatze beider Bereiche (private und &ffentliche
Parkplatze) moglich ist. Die Ausgestaltung der Tiefgarage wird mit der
Umgebungsgestaltung koordiniert.
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Planungsgegenstand

Teilzonenplan Neuhof, Buchs

Die im Masterplan vorgesehenen Nufzungen in den Teilgebieten B
«Wohnteppich» und C «Erweiterung Haus Wiedeny sind nicht zonenkonform.
Diese werden im Teilzonenplanverfahren der Wohnzone (W4), respektive der
Zone fUr o6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) zugewiesen. Langfristig soll
auch der Bereich A (Neuhof) einer gemischten Zone zugeordnet werden.
Dies erfolgt jedoch nicht im aktuellen Teilzonenplanverfahren.

Aufgrund des dringenden Erweiterungsbedarfs des APH besteht ein wesent-
liches offentliches Interesse, dass eine baldige Ergénzung des «Haus Wie-
denn ermoglicht wird. Da es sich bei der Erweiterung des «Haus Wieden» um
eine Erweiterung in unmittelbarer N&he des bestehenden APH handelt, ist
kein alternativer Standort fUr diese Erweiterung vorhanden. FUr eine gute
Gesamterscheinung der Freirdume und eine durchldssige Gestaltung der
Fussverbindungen im Areal wurden im Masterplan wichtige QualitGten der
neuen Bebauung aufgezeigt. Dieses Freiraumkonzept betrifft die Teilberei-
che B und C gleichermassen und beinhaltet einen gemeinsamen offentli-
chen Bereich, der sich zwischen der «Ergdnzung Haus Wieden» und dem
«Wohnteppichy befindet. Damit besteht eine zeitliche Abhangigkeit der Ent-
wicklung beider Bereiche. Ausserdem ist eine gemeinsame Tiefgarage fur
diese beiden Teilbereiche vorgesehen, was die Abhdngigkeit verstarkt. Eine
weitere zeitliche Abhdngigkeit besteht zwischen dem Transfer der Nutzun-
gen in das sUdliche Gebiet des Areals, der aufgrund der Erweiterung des
«Haus Wiedeny erfolgt und der Neunutzung des mittleren und nérdlichen Be-
reichs. Diese Prozesse muUssen zeitlich aufeinander abgestimmt werden, do-
mit for sémiliche Teilbereiche kinftige Nutzungen geplant werden kdnnen.

Basierend auf der hohen Dringlichkeit einer Umzonung, begrindet im gros-
sen offentlichen Interesse und den Abhdngigkeiten zwischen den Teilberei-
chen B und C sowie dem vorgesehenen Nutzungstransfer auf dem gesam-
fen Neuhofareal wird ein Teilzonenplanverfahren der Teilbereiche B und C
verfolgt. Mit der Abstimmung auf die laufende Orisplanungsrevision wird si-
chergestellt, dass mit dem Teilzonenplanverfahren eine Entwicklung ermég-
licht wird, die den gesamtheitlichen Absichten der Stadt Buchs entsprechen.

1
ey,

S

A Bestand
B Mittel- bis langfristige Entwicklung
C Aktueller Bedarf

1 WOHNEN FUR FAMILIEN, SINGLES UND PAARE
-

1
1
1
1

L L ’

3 e
1. Potenzieller Nutzungstransfer o
r e

ALTERSWOHNEN, WOHNEN MIT SERVICES
T —

Abbildung 5: Teilgebiete des Planungsperimeters des Masterplans, 720° Architekten
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1.2
1.2

ProjektUbersicht

Verkauf des nérdlichen Teil-
gebietes an die Stadt Buchs

Sommer 2020
Inkrafttreten 1. Nachtrag PBG

Teilzonenplan Neuhof, Buchs 8

Vorgehensubersicht
Projektorganisation

Im Frohjahr 2019 haben die Arbeiten zur Revision der Ortsplanung begon-
nen, der Entwurf des Uberarbeiteten Richtplans wurde mit dem Stadtrat be-
sprochen. Voraussichtlich wird parallel zur Mitwirkung / Information des
Richtplans ein Entwurf des neuen Zonenplans sowie des angepassten Bau-
reglements erstellt. Gleichzeitig zur Ortsplanungsrevision wird das Teilzonen-
planverfahren der Bereiche B und C durchgefuhrt. Zur Zeit der Erarbeitung
der Teilzonenplanung lag noch kein konsolidierter Stand der Gesamtrevision
der Ortsplanung vor (Stand August 2021). Die ArbeitsstGnde wurden im Teil-
zonenplanverfahren jedoch laufend beigezogen, sodass die Entwicklung
des Neuhofareals der Gesamtsicht fUr die Entwicklung von Buchs entspricht.
Aufgrund des dringenden Erweiterungsbedarfs des APH besteht ein wesent-
liches &ffentliches Interesse daran, eine baldige Umzonung in die Zone fUr
offentliche Bauten und Anlagen zu ermdglichen. Zwischenzeitlich hat die
Stadt Buchs im Bereich C eine Landfl&éche von 5000 m2 erworben. Daher
wird die Umzonung nicht im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision,
sondern im Teilzonenplanverfahren beantragt.

Auf Empfehlung der Fachkommission Stadtebau vom 28. Januar 2020 wird
im Anschluss ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren (z.B. Projektwettbewerb)
fUr den Bereich C «Erweiterung Haus Wieden» durchgefUhrt. Mit den Vorbe-
reitungen fUr dieses Verfahren kann parallel zur Mitwirkung / Auflage / Ge-
nehmigung gestartet werden. Die Rohmenbedingungen werden von der
Stadt Buchs definiert. In einem nachgelagerten Prozess wird fUr den
«Wohnteppichy und die Erweiterung des «Haus Wieden» ein Sondernut-
zungsplan erarbeitet.

Qualifiziertes Konkurrenzverfahren «Erweiterung Haus Wiedeny, ggf. Einbezug Bereich B

Sondernutzungsplanung Bereich B (genaue Definition des Projektperimeters noch offen)
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1.2.2

7. Januar 2020

28. Januar 2020

2020

Ende 2020 -
Anfang 2021

22. Marz 2021 -
21. Mai 2021

16. August 2021

31. August 2021 -
29. September 2021

XX = XX 2021
4. Quartal 2021
1.2.3

Ausgangslage

Neurechtliche Zonen-

bezeichnungen

Teilzonenplan Neuhof, Buchs 9

Zeitlicher Ablauf der Planung

Vorstellung Masterplan (720° Architekten) bei der Fachkommission Stddte-
bau des Kantons S$t.Gallen.

WUrdigung Masterplan durch die Fachkommission Stadtebau des Kantons
St.Gallen.

Landverkauf des nérdlichen Teilgebietes an die Stadt Buchs (Einsprachefrist
ohne Einsprachen abgelaufen).

Erarbeitung Teilzonenplan. 8. M&rz 2021: Freigabe zur Vorprufung durch den
Stadftrat.

Kantonale Vorprifung

Informationsanlass Anstdsser

Offentliche Mitwirkung

Offentliche Auflage (30 Tage)

Genehmigung

Formelles Verfahren Teilzonenplanung

Gemdss den Ubergangsrechtlichen Bestimmungen im Planungs- und Bau-
gesetz (PBG; sGS 731.1) vom 8. Mdrz 2017 ké&nnen Teilrevisionen ab Vollzugs-
beginn des PBG (1. Oktober 2017) nur genehmigt werden, wenn die Gesam-
frevision nicht préjudiziert wird und am Erlass ein besonderes &ffentliches In-
teresse besteht. Am 20. Mai 2020 hat der St. Galler Kantonsrat allerdings den
1. Nachtrag zum PBG erlassen. Die Referendumsfrist ist am 20. Juli 2020 ab-
gelaufen. Der 1. Nachtrag zum PBG wurde am 21. Juli 2020 von der Regie-
rung in Kraft gesetzt. Dadurch haben die Gemeinden die Moglichkeit, Teil-
zonenpl@ne nach alfem Baugesefz vorzusehen, sofern die Rahmennut-
zungsplanung noch nicht an das neue PBG angepasst wurde.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sind die altrechtlichen Zo-
nen an das PBG anzupassen. Wohn- sowie Wohn- / Gewerbezonen wurden
bis anhin Uber die zuldssige Geschossigkeit (z.B. W4; viergeschossige Wohn-
zone) definiert. Neu werden diese Zonen nach der zuldssigen Gesamthdhe
definiert (z.B. W17.6). Zudem wurde im Baureglement der Stadt Buchs bis an-
hin zwischen Industrie- und Gewerbe- / Industriezonen unterschieden. Diese
werden neu als Arbeitszonen zusammengefasst und ebenfalls Uber die Ge-
samthdhe unterschieden. Da mit der Teilzonenplanung ein Verfahren ange-
strebt wird, das vor der Revision der Ortsplanung abgeschlossen wird, wer-
den im Teilzonenplanverfahren die altrechtlichen Zonenbezeichnungen
(z.B. W4 oder GI3) verwendet. Somit behd&lt das rechtskréftige Baureglement
im Teilzonenplanperimeter seine GuUltigkeit und der Zonenkatalog der Stadt
Buchs wird nicht erweitert. Die altrechtlichen Bezeichnungen werden an-
schliessend in der Revision der Ortsplanung in das neue Recht UberfUhrt.
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2.1

Grundstucke

Umgebung

Rechtsgultiger Zonen-
plan (altrechtliche Be-
zeichnungen)
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Neuhof Areal

Grundstickbeschrieb und Kennzahlen

Das Areal umfasst die beiden Grundsticke Nr. 3061 und 3124 und weist eine
Fldche von 23'054 m2 auf. Die Fl&ichen liegen vollstéindig in der dreigeschos-
sigen Gewerbe-Industriezone (Gl 3; aktuell rechtskréftig).

Nordlich des Areals, abgetrennt durch die Aeulistrasse (Gemeindestrasse 2.
Klasse), liegt das APH «Haus Wiedeny in der Zone fUr 6ffentliche Bauten und
Anlagen (OeBA).

Auf der Ostseite, abgetrennt durch die Wiedenstrasse, liegt ein heterogenes
Wohngebiet in der dreigeschossigen Wohn- / Gewerbezone (WG3) mit
grossmehrheitlich Mehrfamilienhdusern.

Im SUden grenzt das Areal an die Schingasse, welche parallel zur St. Gal-
lerstrasse (Kantonsstrasse) liegt. Das Gebiet beidseits der St. Gallerstrasse mit
Wohn- und Gewerbenutzungen liegt in der dreigeschossigen Kernzone (K3).

Auf der Westseite grenzt das Areal an ein relativ homogenes Wohnquartier
innerhalb der zweigeschossigen Wohnzone (W2) mit grossmehrheitlich Ein-
familienhdusern.

"

Wohnzone W2
I wohn-Gewerbezone WG2
Wohn-Gewerbezone WG3

- Gewerbe-Industriezone Gl 3

B kernzone k3

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OeBa

- Hinweis Gewadsser

@\ Hinweis Verkehrsflache

Clie

Abbildung 6: Ausschnitt Zonenplan kommunale Darstellung, geoportal.ch
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Strassenklassierung

Schutzverordnung

Altlasten
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Kantonsstrasse (Kanton)

Gemeindestrasse 1. Klasse
Gemeindestrasse 2. Klasse
Gemeindestrasse 3. Klasse

2892

Weg 1. Klasse

acA’
ol 2808 21657
16371€
6371638 &G

3540 | | 2897

1D

2792 3780

Weg 2. Klasse

‘ ‘
2879 192028902794/
L \2896

Abbildung 7: Ausschnitt Strassenklassierung, geoportal.ch

Gemdass der Schutzverordnung grenzt das Areal an zwei Ortsbildschutzge-
biete. Im Suden an das Orisbildschutzgebiet «OS 6 St. Gal-
lerstrasse/Moos/Altendorferstrassen und im Osten an das Gebiet «OS 8,
Stadtli/Wiederstrassen. Es befinden sich keine Kulturobjekte in unmittelbarer
Umgebung des Areals.

Im Bereich der Spulerei und Farberei (vgl. Abbildung 8) befindet sich der be-
lastete Standort mit Register-Nummer 3271B0005. Die Erfassung ist abge-
schlossen, es werden keine schadlichen oder I&stigen Einwirkungen erwar-
tet. Sollten wider Erwarten wdhrend Bauarbeiten verschmutztes Material
zum Vorschein kommen, ist eine umweltgerechte Entsorgung sicherzustel-
len. Mit Allgemeinverfigung des Amtes fur Umwelt des Kantons St.Gallen
(AFU) vom 29. September 2015 sind Teilung und Verdusserung gemdass Art.
320 Umweltschutzgesetz bewilligt.

Abbildung 8: Kataster der belasteten Standorte, geoportal.ch
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Naturgefahren

Nutzung Erdwdrme

Gewadsserschutz

Erschliessung
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Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der Swisscom Mobilfunkanlage BUZN,
die sich auf dem Dach der Gewerbebaute an der Schingasse 2 befindet.
Gemdass Anhang 1 Ziffer 64 der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisie-
render Strahlung (NISV) betragt der Anlagegrenzwert fir den Effektivwert
der elekirischen Feldstdrke 5.0 V/m. Dieser muss dort eingehalten werden,
wo sich Menschen wdhrend I&ngerer Zeit aufhalten.

Gemdass dem Standortdatenblatt der Mobilfunkanlage  (Swisscom,
12. Juni 2020) wird der Anlagegrenzwert bei den Konfrollpunkten in der Um-
gebung eingehalten. Der Umzonungsperimeter befindet sich mehrheitlich in
grosserer Distanz zur Antenne als die Kontrollpunkte. Damit kann auch dort
davon ausgegangen werden, dass der Anlagegrenzwert eingehalten wird.

Gemadss der kantonalen Gefahrenkarte liegt fir den Grossteil des Areals le-
diglich eine Restgefdhrdung durch Wassergefahren vor, womit keine beson-
deren Vorkehrungen notwendig sind.

Erdwdrmesonden sind im Areal, welches im Bereich des Typs «Karst unter Lo-
ckergesteiny liegt, in der Regel nicht zul&ssig. FUr weitere Informationen ist
das Amt fUr Wasser und Energie des Kantons St.Gallen (AWE) zu kontaktie-
ren.

Das Areal liegt wie das gesamte Siedlungsgebiet der Stadt Buchs im Gewds-
serschutzbereich Au. In diesen Bereichen ist gemdass Art. 32 Abs. 2 des Ge-
wasserschutzgesetzes (GSchV; SR 814.201) eine Bewilligung insbesondere er-
forderlich for:

¢ Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen;

e Grundwassernutzungen (einschliesslich Nutzungen zu Heiz- und KUhlzwe-
cken);

e Freilegungen des Grundwasserspiegels;

e Bohrungen;

e Lageranlagen und Umschlagplatze fUr wassergefdhrdende FlUssigkei-
ten.

Die Zustdndigkeiten fUr die Erteilung der Bewiligung sind in Art. 28 des Voll-
zugsgesetzes zur eidgendssischen Gewdsserschutzgesetzgebung geregelt.
Das Merkblatt AFU 173 «Bauten und Anlagen in Grundwassergebieteny ist zu
beachten.

Das Areal liegt grésstenteils im Bereich der OV-Giteklasse C. Im Stden liegt
die Bushaltestelle «Rathaus» an der St. Gallerstrasse, im Norden die Bushalte-
stelle «Haus Wiedeny an der Aeulistrasse. Der Bahnhof von Buchs liegt rund
700 m &stlich des Areals. Der Langsamverkehr ist Uber die Wiedenstrasse gut
erschlossen. Die Quartierverbindungen in Ost-West-Richtung weisen Verbes-
serungspotential auf.

Mit der Wiedenstrasse (Gemeindestrasse 2. Klasse) besteht ein direkter Zu-
bringer auf die St. Gallerstrasse (Kantonsstrasse) und in Richtung Bahnhof
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Storfallvorsorge

Bodenschutz

2.2

Kantonaler Richtplan

Masterplanung

Inventar der Ortsbilder
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Buchs. Der Vollanschluss an die Bundesstrasse A13 liegt unmitteloar 6stlich
des Bahnhofs.

Im Planungsperimeter bestehen keine stérfallrelevanten Betriebsareale
nach Stérfallverordnung (StFV; SR 814.012). Das Gebiet liegt auch nicht im
Konsultationsbereich.

Die an das Areal angrenzende Wiedenstrasse liegt im Bereich «Prifgebiete
Bodenverschiebungeny. Daher wird in diesem Bereich erwartet, dass der Bo-
den auf einem 10 Meter breiten Streifen ab Fahrbahnrand bis in eine Tiefe
von 0.2 Metern mit Schadstoffen belastet ist. Allfallige Massnahmen sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen.

Weitere Planungsgrundlagen

Gemdass dem Raumkonzept des kantonalen Richtplans wird die Stadt Buchs
als urbaner Verdichtungsraum beschrieben, der die Rolle eines Regional-
zentrums innehat. In diesem Raumtyp sollen verdichtete Quartiere mit
Wohn- und Mischnutzungen zu einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung
beitragen. Das Bevolkerungswachstum des Kantons soll so zu 65 % im urba-
nen Verdichtungsraum aufgefangen werden.

Im Jahr 2016 lebten ca. 12'300 Personen in Buchs (Stand Gemeindeportrat).
Bis ins Jahr 2040 wird gemdss dem Gemeindeportrat mit einem Bevolke-
rungszuwachs von rund 2'400 Personen gerechnet, was einer jdhrlichen Zu-
nahme von rund 100 Personen bei einem linearen Wachstum entspricht. Am
31.12.2020 lebten bereits 12'921 Personen in der Stadt (ca. +620 Personen
gegenuUber 2016).

In den urbanen Verdichtungsrdumen des Kantons St.Gallen wird eine Ein-
wohnerdichte von 57 Einwohnerinnen pro Hektare (E / ha) angestrebt. Mit
einer Dichte von 63 E / ha liegt die Einwohnerdichte der Stadt Buchs Gber
diesem Wert. Somit wird fUr die Fldchenpotentialanalyse mit der Dichte von
63 E / ha gerechnet.

Der Planungsperimeter liegt gemdss der Richtplankarte des Kantons St.Gal-
len im Siedlungsgebiet Arbeitsnutzung. Detailliertere Festsetzungen sind fir
das Gebiet nicht definiert.

Die Masterplanung Buchs (sapartners, September 2010) ordnet das Areal
Neuhof dem «Wohnen im Zentrum» zu und bezeichnet als Massnahme das
«Loftwohneny.

Der Ortsteil Buchs weist als verstadtertes Dorf ein Ortsbild von kantonaler Be-
deutung auf (vgl. 1. Fassung von 1998). Das Areal Neuhof liegt gemass In-
ventar in der Umgebungsrichtung VIl (Wachstumsbereich in der Ebene zwi-
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Agglomerationspro-
gramm Werdenberg-
Liechtenstein

Kommunaler Richtplan

Ortsplanungsrevision
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schen Buchs und Werdenberg, 2. Halfte des 20. Jahrhunderts). Gemdss Er-
haltungsziel b sind die Eigenschaften, welche fUr die angrenzenden Ortsbild-
teile wesentlich sind, zu erhalten.

Rund 500 m nordwestlich des Neuhofareals liegt der Grabser Ortsteil Wer-
denberg, welcher im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) als Spezialfall klassifiziert ist. Das schUtzenswerte Ortsbild von
Werdenberg liegt teilweise auch auf dem Gebiet der Politischen Gemeinde
Buchs.

Die Stadt Buchs befindet sich im Perimeter der Agglomerationsprogramme
Werdenberg-Liechtenstein. In der zweiten und dritten Programmgeneration
wurde das Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) der St.Galler-
/Churerstrasse in Buchs aufgenommen. Die Arbeiten des BGK und die Ent-
wicklungen am Neuhofareal erfolgen unabhé&ngig voneinander. Weitere fUr
die Teilzonenplanung relevante Inhalte sind in den bestehenden Agglome-
rationsprogrammen nicht aufgefUhrt. Auf die Ausarbeitung eines Agglome-
rationsprogrammes der vierten Generation wurde verzichtet,

Der kommunale Richtplan Buchs vom 11. September 2011 bezeichnet das
Areal Neuhof als «Entwicklungsgebiet fUr zentrumsnahes Wohnen mit mo-
dernen Wohnformeny. Mit der Revision der Ortsplanung wird diese Festset-
zung so ergdanzt, dass das Gebiet zusatzlich fUr das Wohnen im Alter genutzt
werden kann und die gewerblichen Nutzungen im sudlichen Teil beibehal-
ten werden (Stand August 2021; Mitwirkung / Vorprifung noch ausstehend).
Diese Richtplananpassungen erfolgen aufgrund des zusatzlichen Bedarfs an
Alters- und Pflegeheimplatzen. Ausserdem kd&nnen so die vorhandenen Ge-
werbenutzungen an der zentralen Lage erhalten und eine Auslagerung in
andere Arbeitszonen, womdglich am Siedlungsrand, verhindert werden. Do-
mit dieser Zustand planungsrechtlich gesichert werden kann, soll das sidli-
che Gebiet (Bereich A) langfristig in einer Arbeitszone verbleiben. Dies soll
im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung sichergestellt
werden.

«Der Stadtrat Buchs hat Anfang 2019 die Arbeiten zur Revision der Ortspla-
nungsinstrumente gestartet. Die kantonale Gesetzgebung bedingt eine An-
passung des Regelungswerks der Stadt Buchs. Vor allem der kommunale
Richt- und Zonenplan, das Baureglement sowie die Schutzverordnung wer-
den Uberarbeitet, um einer hochwertigen Innenentwicklung gerecht zu wer-
den und um die Vorgaben des Kantons umzusetzen. !

Die Teilzonenplanung richtet sich nach der bisherigen, rechtskraftigen Zo-
nenordnung. In der laufenden Ortsplanungsrevision wird die Zonierung ent-
sprechend angeglichen und die Zonenbezeichnung an die neue Zonierung
angepasst.

1 Buchs Aktuell, Nr. 102
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3.1

Verbindlicher Planinhalt
Kernzone K3

Wohnzone W2

Wohn- / Gewerbe-
zone WG3
Gewerbe-Industrie-
zone GI3

Zone fUr offentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

1111

Hinweisender Planinhalt
I Verkehrsfléche

1 Gewasser
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Anderungen der Zonierung

Rechtskraftige Zonierung

Gemass dem rechtskraftigen Zonenplan der Stadt Buchs ist das gesamte
Areal Neuhof der Gewerbe-Industrie-Zone (Gl 3) zugewiesen.

Abbildung 9: Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan, Stadt Buchs SG
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Zonenzuweisung

Zonengrenzen
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Das nérdliche Teilgebiet C «Erweiterung Haus Wiedeny wird neu der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen (OeBA), womit die Erweiterung
des Hauses Wieden zonenkonform ist.

Sudlich daran angrenzend wird das Teilgebiet B «Wohnteppich» der Wohn-
zone 4 (W4) zugewiesen. Diese Zonenzuweisung berlcksichtigt die Ziele der
Gesamtrevision. Dabei ist vorgesehen, dass bestehende Wohn-/Gewerbe-
zonen (WG), in denen ausschliesslich gewohnt wird oder die nur einen ge-
ringen Anteil an Gewerbenutzungen aufweisen, neu der Wohnzone zuge-
wiesen werden. Der geringe Anteil an nichtstérenden Gewerbebetrieben im
Teilbereich B ist in einer Wohnzone realisierbar, weshalb diese Zone gewdhlt
wird. Um die gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse an der Wiedenstrasse
zu ermoglichen, kann im Sondernutzungsplan vorgeschrieben werden, dass
diese Geschosse mit entsprechenden Raumhohen zu gestalten sind.

Die Zonengrenzen basieren auf den Festlegungen des Masterplans sowie
den Verhandlungen zwischen der Stadt Buchs und der GrundeigentUmerin.
Die nérdliche Abgrenzung folgt der Unterteilung der Tiefgarage (Bereich fur
die «Erweiterung Haus Wiedeny im Norden/Bereich fir «Wohnteppichy mit
Gewerbe Neuhof im SGden) und entspricht der neuen Parzellierung.

\
o\
- N\
\\
\
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Zonierung mit Anderung
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4. Nachweise

4.1 Ausnutzung

Kennwerte Die nachfolgend verwendeten Kennwerte sind vom Masterplan abgeleitet
(720° Architekten, 26.10.2020). Somit entsprechen diese Angaben groben
Richtwerten, von denen bei der Entwicklung des Bauvorhabens voraussicht-
lich abgewichen wird. Dennoch ermdglichen sie einen ersten Vergleich von
der Regelbauweise und dem Richtprojekt gemass Masterplan.

GST Flache Flache GF Flache BGF | AZ (Master- | AZ BauR
[m?2] [m2] [m2] plan) (OeBA /
W4)
«Erweiterung 5'000 6'600 6'300 1.26 -
Haus Wiedenn
«Wohntep- 9'115 9'400 8'700 0.95 0.8
pichn

GST: Grundstick
GF: GeschossflGche
BGF: Bruttogeschossfléche

Uberschreitung der FUr die Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen ist keine AusnUtzungsziffer
AusnUtzungsziffer (AZ) festgelegt. Somit hat die Bebauung der «Erweiterung Haus Wiedeny
keine maximale AusnUtzung einzuhalten. Die Bebauung fur den «Wohntep-
pichn jedoch Uberschreitet die maximale AZ fur W4-Zonen gemdss BauR
Art. 5um 0.15. Mit der Erarbeitung des Masterplans sowie dem anschliessen-
den Sondernutzungsplanverfahren werden eine qualitativ hochwertige Ar-
chitektur, Stddtebau und Freiraumplanung angestrebt, womit eine hbhere
AusnUtzung zuldssig ist, sofern diese keine materielle Anderung der Rahmen-
nufzungsplanung bezwecken (Art. 23 Abs. 2 und Art. 25 PBG). Zudem wird
mit einer hohen AusnUfzung die Verdichtung an zenfraler Lage geférdert.
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4.2

Erweiterung

«Haus Wiedeny

«Wohnteppich»
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Einwohnerpotential

Die Abschdtzungen des Einwohnerpotentials der Erweiterung des Hauses
Wieden basieren auf den Angaben des Raumprogramms des Masterplans
(Stand Eingabe an die Fachkommission Stadtebau, Dokumente vom
04.11.2019). In diesem Programm werden verschiedene Wohnungstypen un-
terschieden (Residenz und Marktwohnungen). Die Grundrisse wurden ge-
mass der RGckmeldung der Kommission Stadtebau nur geringflgig ange-
passt, was keine relevanten Auswirkungen auf die geschdétzte Nutzerdichte
hat. Es wird von einer durchschnittlichen Wohnfladche (Nettogeschossflache;
NGF) von 45 — 50 m2 pro Person ausgegangen. Somit resultfiert ein Einwoh-
nerpotential von 75 — 85 Personen.

Residenz NGF pro Anzahl Total NGF Bewohner Bewohner
Wohnung Wohnun- (m?2) bei 45 m2 bei 50 m?
gen NGF / Pers. | NGF / Pers.
2.5-1.-Whg. 63 22 1'386 31 28
3.5-Z.-Whg. 100 11 1'100 24 22
Total gerundet 55 50
Markiwohnungen NGF pro Anzahl Total NGF Bewohner Bewohner
Wohnung Wohnun- (m?2) bei 45 m2 bei 50 m?
gen NGF / Pers. | NGF / Pers.
2.5-1.-Whg. 70 8 560 12 11
3.5-Z.-Whg. 90 8 720 16 14
Total gerundet 28 25

Zur Prufung der Plausibilitdt wird angenommen, dass in den 30 2.5-Zimmer
Wohnungen durchschnittlich 1.2 Personen und in den 19 3.5-Zimmer Woh-
nungen durchschnittlich 1.8 Personen wohnen. Bei insgesamt 30 2.5-Zimmer
Wohnungen ergibt sich somit potentieller Wohnraum fUr rund 70 Personen.
Die Berechnung gemdss NGF ist somit plausibel.

Dieser Wert liegt leicht unter dem geschdatzten Einwohnerpotential bei einer
Nettogeschossfldche von 45 — 50 m2 pro Person. FUr eine konservative Ab-
schatzung der Auswirkungen (z.B. Verkehrszahlen) empfiehlt sich jedoch,
dass mit dem grdsseren Potential gerechnet wird.

FUr die Ermittlung des Einwohnerpotentials des «Wohnteppichs»y wird eine
grobe Hochrechnung beigezogen. Dabei wird von einer durchschnittlichen
Wohnfldche (Bruttogeschossfldche; BGF) von 45 — 55 m2 pro Person ausge-
gangen. Der «Wohnteppich» umfasst eine BGF von 8700 m2, wobei rund
730 m2 auf die gewerblich genutzten Erdgeschosse entfdllt. Insgesamt um-
fassen die Wohnungen somit eine BGF von 7'970 m2, womit Wohnraum fUr
rund 140 - 180 Personen geschaffen wird. Die Gewerbenutzungen im
«Wohnteppich» werden vernachldssigt, da diese voraussichtlich eine ge-
ringe Steigerung des Raumnutzerpotentials hervorrufen.
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BerUcksichtigung in
der Ortsplanungsrevi-
sion
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Um mit dem Teilzonenplanverfahren kein Pré&judiz gegenUber dem laufen-
den Ortsplanungsverfahren zu schaffen, werden die neuen Potentiale in
den Berechnungen der BauzonenkapazitGten der gesamthaften Ortspla-
nungsrevision berUcksichtigt. Der dabei verwendete Kapazitétsindex be-
schreibt die Differenz zwischen dem zu erwartenden Bevolkerungszuwachs
der ndchsten 15 Jahre und der vorhandenen Kapazitdt der Bauzonen. Die
Differenz wird mit der Anzahl Einwohnerlnnen der Stadt normiert.

Gemdss dem St. Galler Modell zur Bauzonendimensionierung (WMZ) besitzt
die Stadt Buchs einen Kapazitatsindex von + 3.5 % und kann fUr den Zeitho-
rizont von 15 Jahren neue Bauzonenfldchen bezeichnen. Wird das Einwoh-
nerpotential des «Wohnteppichs» in der Berechnung berUcksichtigt, resul-
fiert ein Kapazitétsindex von +2.4 %. Somit sind in der laufenden Ortsplo-
nungsrevision weitere Um- und Einzonungen maglich.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden akfuell Umzonungen und all-
féllige Einzonungen diskutiert und beraten. Ein abschliessender Entscheid
liegt diesbezuglich noch nicht vor (Stand August 2021). Dem Umzonungsge-
biet Neuhof wird jedoch als Innenentwicklungsgebiet eine hohe Priorit&t zu-
geschrieben und das Einwohnerpotential wird in den Gesamtberechnun-
gen berUcksichtigt. Somit ist die Umzonung des Areals Neuhof ein wichtiger
Bestandteil der Entscheidungen im Rahmen der Ortsplanungsrevision und
ein Prdjudiz wird verhindert.
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Parkplatzbedarf

«Erweiterung
Haus Wiedeny»

«Wohnteppichy

Teilzonenplan Neuhof, Buchs 22

Parkierung

Im beiliegenden Masterplan wurde eine Abschatzung des Fidchenbedarfs
basierend auf dem Reglement Uber die Erstellung von Fahrzeugabstellplat-
zen und Kinderspielplatzen der Politischen Gemeinde Buchs (Parkplatzreg-
lement) und der VSS-Norm Nr. 640 281 vorgenommen. Eine detailliertere Aus-
einandersetzung bezlglich Anordnung von Aussen- und Innenparkplétzen
ist im Rahmen des Sondernutzungsplans vorzunehmen. FUr das Programm
des Konkurrenzverfahrens werden voraussichtlich weniger Parkplatze ver-
langt, als im Masterplan vorgesehen ist. Die genaueren Abkldrungen erfol-
gen im entsprechenden Verfahrensschritt nach der Teilzonenplanverfahren.

Insgesamt sind im Perimeter des Teilzonenplans 284 Parkpldtze vorgesehen.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht notwendig (Pflicht abb 500
Parkplatze).

Im Parkplatzreglement werden folgende Berechnungsgrundlagen fur die
Anzahl der Parkplatze vorgeschrieben, die Angaben beziehen sich jeweils
auf die anrechenbare Geschossfldche:

Nutzun far flr Besucher, far
. 9 Bewohnende Kunden + Liefe- Beschaftigte
Objekte
ranten
1 PP? pro 100 m?, 5 B
Wohnungen min. 1 PP pro WG’ 1 PP pro 600 m

Einfamilienhduser | 2PPpro€FH* = = - . =
.1 PPpro60m’,
1PPpro 150 m*> . min. 1 PP pro 2
... Beschaftigte
1 PP pro 300 m?

Buro, Labor, Praxen -

Lagerraume, Archive - -

léden  f - | 1PPpredOm’ | 1PPpro100m’
I i 1 PPpro 100 m?,

Fabrikation, Werk - 1PPpro500m? | min. 1 PP pro2

S | Beschaftigte

min. 1PPpro4 | min. 1 PPpro 16
Sitzplatze ! Sitzplatze

Restaurant, Café -

Im Masterplan sind fUr die Erweiterung des Hauses Wieden 90 Parkpl&tze vor-
gesehen. Da im Parkplatzreglement keine Mindestvorschriften fir die Anzahl
Parkplatze in Altersheimen festgelegt sind, richtet sich die Anzahl der Park-
pl&tze dieses Teilbereichs nach den Vorschriften fir Wohnungen. Demnach
sind insgesamt etwas Uber 70 Parkplatze (11 davon fUr Besucher, BGF von
6'300 m2) vorgeschrieben. Gemdéss dem Masterplan kann diese Vorschrift in-
klusive Reserve gut eingehalten werden. Die Parkpldtze werden im Master-
plan nach ihren Nutzungen aufgeschlUsselt.

FOr den «Wohnteppichy sind im Masterplan 102 Parkpl&ize vorgesehen. Im
gleichen Bereich der Tiefgarage sind zudem 92 Parkplatze fUr die Gewerbe-
nutzungen im Teilgebiet Neuhof vorgesehen. Die vorgesehenen Parkpl&ize
fUr die Wohnnutzung erflllen somit die Anforderungen des Parkplatzregle-
ments (87 Bewohnerparkplatze, 15 Besucherparkplatze bei einer BGF von
8700 m2).
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4.4

Abschatfzung der

Anzahl Fahrten
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Verkehrsbelastung

Der Nachweis der Verkehrsbelastung zeigt ausschliesslich jene Fahrten auf,
die aufgrund der neuen Nufzungen in den Gebieten B «Wohnteppich» und
C «Erweiterung Haus Wiedeny induziert werden. Die Ermittlung des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens wurde anhand der im Masterplan vorgesehe-
nen Parkplatze berechnet. Pro Parkplatz wird jeweils ein spezifisches Ver-
kehrspotential (SVP) abgeschdatzt, welches die durchschnittliche Anzahl
Fahrten pro Tag angibt. Die gewdhlten Werte wurden in Anlehnung an den
«Leitfaden Fahrtenmodell — eine Planungshilfe» der Stadt ZUrich (Stand Marz
2016) angenommen. Da aktuell noch unklar ist, welche gewerblichen Nut-
zungen vorgesehen sind, wird jeweils mit einem normalen SVP (wenige Fahr-
ten) und einem intensiven SVP (viele Fahrten) ausgegangen. Somit resultiert
bei der Schatzung eine Bandbreite der taglichen Anzahl Fahrten.

Gebiet PP SVP SVP DTV DTV Ssv Ssv Ssv
nor- inten- | min max Anteil | i max
mall siv (Fz/T) | (Fz/T) | (%) (Fz/h) | (Fz/h)

Erw. Haus Wie- 35 2.5 2.5 88 88 10% 9 9

den: Wohnen

Erw. Haus Wie- 13 2.5 2.5 33 33 10% 3 3

den: Besucher

Erw. Haus Wie- 10 2.5 3.5 25 35 20 % 5 7

den; Personal

Erw. Haus Wie- 10 2.5 3.5 25 35 20 % 5 7

den; Spitex

Erw. Haus Wie- 4 2.5 10 10 40 20 % 2 8

den; Dienstleis-

fung

Total Erweite- 738 180 230 24 34

rung Haus Wie-
den, gerundet

Wohnteppich; 87 2.5 3.5 218 305 10 % 22 30

Wohnen und
Personal Ge-
werbe

Wohnteppich; 15 2.5 10 38 150 10% 4 15

Besucher und
Kunden

Total 102 260 460 26 45
Wohnteppich,
gerundet

Total gerundet 175 440 690 50 80

PP: Anzahl Parkpl&tze gemdss Masterplan

SSV Anteil: Anteil Spitzenstundenverkehr am Tagesverkehr (gemdss Ver_Bau)

SVP intensiv: Spezifisches Verkehrspotential bei grosser Fahrtenanzahl (z.B. Schichtbetrieb)
DTV: Durchschnittlicher t&glicher Verkehr
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441 Verkehrsaufkommen S$t. Gallerstrasse

Das Areal befindet sich inmitten der Stadt Buchs und wird durch mehrere
Erschliessungsstrassen (Gemeindestrassen 2. Klasse) erschlossen. Die Er-
schliessungsstrassen leiten den Verkehr auf die Ubergeordnete St. Gal-
lerstrasse (Kantonsstrasse).

Bestehendes An der St. Gallerstrasse befindet sich die permanente kantonale Messstelle

Verkehrsaufkommen Nr. 101. Das durchschnittliche t&gliche Verkehrsaufkommen (DTV) betrug im

St. Gallerstrasse Jahr 2019 13'560 Fz / T In der Abendspitzenstunde (ASP, 18-19 Uhr) wurden
durchschnittlich 1'150 Fz / h erfasst.

Standort Messstelle
Nr. 10T und Nutzungen

Abbildung 13: Standort Messtelle Nr. 101 und Erschliessung Areal Heuhof, Darstellung
R+K (2021)

Verkehrszunahme Auf der St. Gallerstrasse wird bis ins Jahr 2040 von einer allgemeinen Ver-
kehrszunahme von 1.0 % ausgegangen, was einem Ublichen Erfahrungswert
enfspricht. Somit liegt das Verkehrsaufkommen im Jahr 2040 auf der St. Gal-
lerstrasse voraussichtlich bei ca. 1’420 Fahrten pro Stunde (ASP).

Zukunftige Verkehrs-
aufkommen im

Jahr2040 (Fz /) Richtung o st. Gallerstrasse Richfung

Grabs Zentrum Buchs

740 Fz / h (52 %)

v

680 Fz / h (48 %)
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4.5

Verkehrsl&rm

Industrie- und
Gewerbeldrm
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Beurteilung der Verkehrszunahme

Die neuen Nutzungen im Areal Neuhof werden voraussichtlich 50 — 80 zu-
s@fzliche Fahrten in der Spitzenstunde induzieren. In Relation mit dem Ver-
kehrsautkommen, welches im Jahr 2040 auf der St. Gallerstrasse erwartet
wird (1'420 Fz / ASP), kann die Verkehrszunahme durch die Umzonung als
untergeordnet beurteilt werden. Das zusétzliche Verkehrsaufkommen aus
dem Gebiet verteilt sich zudem auf unterschiedliche Routen.

Bei einem Vollausbau der bestehenden Gewerbe-Industrie-Zone (gesamtes
Neuhof-Areal) wirde das Verkehrsaufkommen ebenfalls ansteigen. Die Ver-
kehrszunahme durch die Umzonung kdnnte daher auch innerhalb der
rechtskraftigen Zonierung (Gl 3) erfolgen.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist eine Umzonung des Areals vertraglich.

Larm

Das Areal ist aufgrund der grossen Entfernung zu den Bahnanlagen nicht
von Eisenbahnlé&rm betroffen. Die St. Gallerstrasse ist betfreffend Strassenldrm
die grosste Larmquelle. Da der Planungsperimeter jedoch durch mindestens
eine Bautiefe vom L&rm abgeschirmt wird und die Industriebauten im Suden
des Gebietes bestehen bleiben, ist die Immission des Strassenlérms unprob-
lematisch. Die Ladrmbelastung aufgrund der Wiedenstrasse wird geringer ein-
geschdatzt als diejenige der St. Gallerstrasse und kann somit ebenfalls ver-
nachldssigt werden.

Grosste Larmeinwirkungen aus der Umgebung sind von den bestehenden
Betrieben auf dem Areal zu erwarten, die kiUnftig im stdlichen Teilgebiet
konzentriert werden. Aus den folgenden Grinden wird der L&rm dieser Be-
friebe jedoch als unproblematisch eingestuft:

e Auf dem Arealist kein stark stérendes Gewerbe vorhanden.

e Aufgrund der vorhandenen Nutzungen/Mieter ist die Anzahl an Anliefe-
rungen relativ gering, da keine Grossverteiler oder dhnliche Betriebe ein-
gemietet sind.

Da das Gewerbe-/Industriegebiet bereits heute schon im Westen unmittel-
bar an eine Wohnzone angrenzt, sind auch kinftig keine Einschrédnkungen
fUr die Betriebe zu erwarten. Mit der Umzonung der Teilgebiete B und C wird
eine wesentliche Verbesserung bezuglich der Larmemissionen erzielt.

Vom Tiefgaragenldrm, der gemdss Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41)
ebenfalls zum Industrie- und Gewerbeldrm gezdhlt wird, ist die starkste
Larmemission zu erwarten. Daher wurde eine grobe Abschatzung der Immis-
sionswerte vorgenommen und die Erkenntnisse im Kapitel 4.5.1 zusammen-
gefasst.
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4.5.1

Massgebende
Grenzwerte

Parameter
Tiefgarageneinfahrt

Geschlossene Rompe

Berechnung 2
Empfangspunkte
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Abschdatzung Tiefgaragenlarm

FUr den Larm der Tiefgaragenzufahrt gelten die Planungswerte der Empfind-
lichkeitsstufe IlI:

Planungsgrenzwerte bei Tag Nacht
Iarmempfindlichen RGumen dB(A) dB(A)
ES Il Wohnen 55 45
ES Il Betriebsraum* 60 50

* gemdss Art. 42 LSV gelten fUr Betriebsr&ume um 5 dB(A) héhere Grenzwerte

Der Larm der Tiefgarage wurde aufgrund der Anzahl Parkplatze des Master-
plans sowie der zu erwartenden Fahrten gemdass Kapitel 4.4 dieses Berichts
abgeschatzt.

Dazu wurden die Immissionspegel gemdass der VSS Norm 40 578:2019 be-
rechnet. Dafur wurde fUr die 284 Parkplatze gemdss Masterplan von einem
Verkehrsaufkommen von knapp 1000 Fahrten am Tag gerechnet. Es wurde
weiter davon ausgegangen, dass rund 80 % der Fahrten in der Tagesphase
(07:00 bis 19:00 Uhr) und 20 % der Fahrten in der Nachtphase (19:00 bis 07:00
Uhr) geschehen.

Da die Tiefgarage lediglich Uber eine Zufahrt verfugen soll und in der Emp-
findlichkeitsstufe Il liegt, wurde von einer Uberdachten / eingehausten
Rampe gemdss nachfolgender Abbildung ausgegangen. Im Falle einer of-
fenen Rampe ist bei einer Tiefgaragenzufahrt mit einer so hohen Fahrtenzahl
in der Empfindlichkeitsstufe Il mit Uberschreitungen in einem Abstand von bis
zu 40 Metern zu rechnen.

Zudem wurde davon ausgegangen, dass die geschlossene Rampe auf den
ersten 10 Metern ab der Einfahrtséffnung an den Wénden und Decken
schallabsorbierend verkleidet wird, was eine Reduktion des Pegels um 6
dB(A) zur Folge hat.

Nachfolgend wird anhand von zwei Empfangspunkten die zu erwartende
Larmbelastung aufgezeigt. Da gemdass Masterplan in den Erdgeschossen
bei der Tiefgaragenzufahrt eine gewerbliche Nutzung angedacht ist, wird
fur den Empfangspunkt im Erdgeschoss ebenfalls von einer gewerblichen
Nutzung ausgegangen, wodurch im Erdgeschoss um 5 dB(A) hdéhere Grenz-
werte gelten als in den oberen Geschossen, in welchen Wohnen ange-
dacht ist.

Die Empfangspunkte wurden beim Gebdude des «Wohnteppichsy gesetzt,
die sich am ndchsten zur Tiefgarage befinden. Aufgrund der sehr kurzen Dis-
tanz zur Larmquelle sind hier die Immissionen am héchsten. Beim Gebdude-
teil der Erweiterung des Hauses Wieden bei der Tiefgarageneinfahrt ist mit
dhnlichen oder leicht fieferen Larmwerten zu rechnen.
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E Einhausung /

Uberdachung

O Empfangspunkte
EG/OG

Empfangspunkt 1
Erdgeschoss

Empfangspunkt 2
1. Obergeschoss
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W,

Ay

B EP1/2 fr%@%é
Im Erdgeschoss beim Empfangspunkt 1 ist am Tag mit einem

voraussichtlichen Pegel von 48.1 dB(A) und in der Nacht mit einem Pegel
von 47.0 dB(A) zu rechnen. Damit ist der massgebende Planungswert der
Empfindlichkeitsstufe Il fOr Beftriebsrdume eingehalten (detaillierte
Berechnungen siehe Anhang).

Zum aktuellen Zeitpunkt soll jedoch die Option von Wohnungen im
Erdgeschoss moglich sein. Der massgebende Planungswert am Tag wird for
Wohnnutzungen eingehalten, in der Nacht wird er jedoch um rund 2 dB
Uberstiegen. Daher sind bei einer Wohnnutzung im Erdgeschoss am
Gebdude  Lé&rmschutzmassnahmen  vorzunehmen. Diese  kénnen
beispielsweise durch eine Grundrissanordnung mit |[Grmunempfindlichen
Rdumen in der N&he der Tiefgarageneneinfahrt erfolgen.

Im 1. Obergeschoss beim Empfangspunkt 2 ist am Tag mit einem
voraussichtlichen Pegel von ca. 47 dB(A) und in der Nacht mit einem Pegel
von ca. 46 dB(A) zu rechnen. Damit ist der massgebende Planungswert der
Empfindlichkeitsstufe Il in der Tagesphase eingehalten.

In der Nachtphase hingegen ist beim Empfangspunkt EP2 unter der
Annahme von ca. 1000 Fahrten am Tag und einer schallabsorbierenden
Verkleidung der ersten 10 Meter ab Einfahrtséffnung selbst bei einer gemdass
obiger Abbildung umgesetzten Uberdachung mit Uberschreitungen von
rund 1 dB(A) zu rechnen (detaillierte Berechnungen sieche Anhang).

Es sind also am Gebdude selbst Massnahmen, wie beispielsweise die
Anordung larmunempfindlicher R&ume in den Eckzimmern oder der
Planung eines Balkons / einer Loggia zu ftreffen. Die geringfUgige
Uberschreitung von rund 1 Dezibel kann mit geeigneten Massnahmen in der
Grundrissanordnung oder der Gestaltung des Gebdudes unter den
Grenzwert gesenkt werden.
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Schlussfolgerungen
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FUr einen angemessenen Larmschutz werden Massnahmen abgeleitet, die
zwingender Bestandteil des weiteren Planungsverlaufs (qualifiziertes
Konkurrenzverfahren, Sondernutzungsplan) sind:

e Uberdachung / Einhausung der Tiefgarageneinfahrt;

e Schallabsorbierende Verkleidung der ersten 10 m der Einfahrt;

e Larmschutzmassnahmen an den Gebduden bei der
Tiefgarageneinfahrt (Anordnung IGrmunempfindlicher RGume in den
Eckzimmern oder Balkon / Loggia bei der Einfahrt). Dies gilt for
Wohnrdume, die sich in unmittelbarer N&he zur Tiefgarageneinfahrt
befinden («Erweiterung Haus Wiedenyn, nérdlichstes Gebdude des
«Wohnteppichs» an der Wiedenstrasse).

Mit diesen Massnahmen kénnen die Planungswerte und die Vorschriften ge-
mdass L&rmschutzverordnung eigehalten werden.
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Information und Mitwirkung

Information
Die Anstdsser in einem Radius von 30m um das Areal wurden am 16. Au-

gust 2021 zu einer Informationsveranstaltung eingeladen. Es wurde Uber

die Entwicklungsabsichten, den bisherigen Projektverlauf sowie das weitere
Vorgehen informiert.

Mitwirkung

Die Mitwirkung erfolgt nach der Vorprifung (Bevolkerung und Vernehmlas-
sung Nachbargemeinden).

pendent

Offentliche Auflage

pendent
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& Mitte der
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Grundriss
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Seitenansicht

60-90°
drm=-8dB

30-60°
i = - 4dB

0-30
din=0dB
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Gebaude

Garagen-
offnung

Anhang

A) Berechnung gemdss VSS 40 578:2019 "Ldarmimmissionen von Parkie-
rungsanlagen”

A1) EP 1 EG Gewerberaum

Allgemein
Anzahl Parkplatze: 284
Sperzifisches Verkehrspotenzial SVP: 3.5
Verkehrsmenge M: 994  Fz/Tag
DTV in Tagesphase (7.00 — 19.00): 80 %
DTV in Nachtphase (19.00 - 7.00): 200 %
Stundliche Verkehrsmenge Tag: 66.3 Fz/h
StUndliche Verkehrsmenge Nacht: 16.6  Fz/h
PW Tag PW Nacht
Empfindlichkeitsstufe I 60 50
Einfahrt und Ausfahrt Strecke 1
L&dnge Ein- / Ausfahrt lu: 5 m ok
Steigung (ab >3%) 3 % di:
Eingabe geschlossene Rampe
Tor h: 3 m
Tor b: 6 m
Tor A: 18 m2
Lange ab
Absorbierende Auskleidung: 10 m Portal
Reduktion durch absorbierende
Auskleidung: -6 dB(A)
Eingabe exponiertester Punkt
R&umliche Distanz EP dgr Vv: 9 m
R&umliche Distanz EP dgr h: 1.5 m
R&umliche Distanz EP dgr: 9.1 m
Fenster direkt Uber oder seitlich der Ga- nein 0
ragendffnung dras:
Strecke 1 RGumliche Distanz EP dz v: 95 m
Strecke 1 RGumliche Distanz EP dz h: 1.5 m
Distanz zwischen Larmquelle Streck 1
und EP dz: 95 m
60 -
Winkel zur Rampenachse drm:  90° -8 dB
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Berechnung der Immissionspegel
Immissionspegel Ein- und Ausfahrt Stre-

cke1 Tag Nacht
Lw,zu: 74.2 68.2
Lizu: 46.6 40.6
Immissionspegel Geschlossene Rampe Tag Nacht
Lw,gr: 74.8 68.7
Llgr: 42.6 36.5
Immissionspegel Total: 48.1 42.0
Pegelkorrektur Parkierungsanlage K1: 0 5
Pegelkorrektur Tonhaltigkeit K2: 0 0
Pegelkorrektur Impulsgehalt K3: 0 0
Lr: 48.1 47.0
Planungswert eingehalten: ja ja
A2) EP 2 OG Wohnraum
Allgemein
Anzahl Parkplatze: 284
Sperzifisches Verkehrspotenzial SVP: 3.5
Verkehrsmenge M: 994  Fz/Tag
DTV in Tagesphase (7.00 — 19.00): 80 %
DTV in Nachtphase (19.00 - 7.00): 200 %
StUndliche Verkehrsmenge Tag: 66.3 Fz/h
StUndliche Verkehrsmenge Nacht: 16.6 Fz/h
PW Tag PW Nacht
Empfindlichkeitsstufe I 55 45
Einfahrt und Ausfahrt Strecke 1
Lange Ein- / Ausfahrt |: 5 m ok
Steigung (ab >3%) 3 % di:
Eingabe geschlossene Rampe
Tor h: 3 m
Tor b: 6 m
Tor A: 18 m?2
L&nge ab
Absorbierende Auskleidung: 10 m Portal
Reduktion durch absorbierende Ausklei-
dung: -6 dB(A)
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Eingabe exponiertester Punkt

R&umliche Distanz EP dgr Vv: 9 m
R&umliche Distanz EP dgr h: 5 m
R&umliche Distanz EP dgr: 10.3 m
Fenster direkt Uber oder seitlich der Ga- nein 0
ragendffnung dras:
Strecke 1 RGumliche Distanz EP dz v: 925 m
Strecke 1 RGumliche Distanz EP dz h: 5 m
Distanz zwischen Larmquelle Streck 1
und EP dau: 104 m
60 -
Winkel zur Rampenachse drm:  90° -8
Berechnung der Immissionspegel
Immissionspegel Ein- und Ausfahrt Stre-
cke 1 Tag Nacht
Lw.zu: 74.2 68.2
Lizu: 45.9 39.9
Immissionspegel Geschlossene Rampe Tag Nacht
Lw,gr: 74.8 68.7
Llgr: 41.5 35.5
Immissionspegel Total: 47.2 41.2
Pegelkorrektur Parkierungsanlage K1: 0 5
Pegelkorrektur Tonhaltigkeit K2: 0 0
Pegelkorrektur Impulsgehalt K3: 0 0
Lr: 47.2 46.2
Planungswert eingehalten: ja nein
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