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Ausgangslage

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde Berneck nordwestlich des Dorf-
zentrums am Hangfuss des Rétiberg. Es umfasst die Grundstlicke Nr. 1572, 1697
und 2209. Das Gebiet liegt gemass Zonenplan der politischen Gemeinde Berrneck
in der Wohnzone WE.

Planungsabsicht

Die drei betroffenen Grundstiicke weisen zusammen eine Flache von 1'967 m?

auf und sind teilweise tberbaut. Auf dem Grundstiick Nr. 1697 steht ein Gebaude,
welches zu Wohn- und Birozwecken genutzt wird. Um dem hier anséssigen erfolg-
reichen Architekturunternehmen ein organisches Wachstum in einem gut gestalte-
ten, der Umgebung angepassten und baurechtlich moglichen Erweiterungsbau zu
ermoglichen, sieht der Gemeinderat den Erlass des vorliegenden Sondernutzungs-
plans vor. Es wird beabsichtigt, gegen Osten auf dem Grundstiick Nr. 1572 eine ter-
rassierte Erweiterung des Wohn- und Blirogebaudes zu erstellen. Zur Realisierung
der terrassierten Uberbauung wird ein Sondernutzungsplan Besondere Bauweise
gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen erlassen.

Bauprojekt

Dem Sondernutzungsplan liegt ein Bauprojekt in Baubewilligungsreife zu Grunde,
welches durch die Carlos Martinez Architekten AG ausgearbeitet wurde.

Das Projekt sieht 6stlich des bestehenden Wohn- und Birogebaudes ein in der
Hohe gestaffeltes Gebaude vor, dass sich durch die terrassenartige Ausbildung
in den Hangfuss harmonisch eingliedert und mit dem Bestand kommuniziert.
Bewusst wird die Baumasse so in die Topografie eingegliedert, dass talseitig ein
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unbebauter Raum entsteht und so ein Kontrapunkt zur kleingliedrigen Einfamilien-
hausbebauung bildet.

Zwei Ubereinander gestapelte und differenzierte Gebaudevolumen bilden das
Ensemble. Das untere Gebaude hat eine Sichtbetonfassade. Der schmale Korper
ist so gestaltet, dass die Langswande schottenartig in Erscheinung treten und an
der Stidfront die zweigeschossige Verglasung einen einzigen, grossen Innenraum
suggeriert. Darlber steht der filigranere Teil, der mit einer dunklen Holzschalung
verkleidet wird.

Projektansicht
aus sudostlicher Richtung

Quelle: Carlos Martinez Archi-
tekten AG
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Schnitte

Quelle: Carlos Martinez Archi-
tekten AG

Links: Langsschnitt
Rechts: Querschnitt

Grundrisse

Quelle: Carlos Martinez Archi-
tekten AG
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Links: Level 03
Rechts: Level 04
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Grundlagen

Bundesinventar schutzenswerte Ortsbilder dser Schweiz ISOS

Berneck ist im ISOS als historisches Weinbauern- und Handwerkerdorf von natio-
naler Bedeutung aufgeflihrt. Berneck besitzt einen Ortskern von grosser Einheit-
lichkeit mit rdumlich pragender Hauptachse. Er wird als kontrastreicher Gegensatz
zu den gewachsenen Ortsteilen umschrieben.
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Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Umgebungsrichtung Nr. VII. Diese ist dem
Erhaltungsziel b (Erhaltung der Eigenschaften, die fiir die angrenzenden Ortsbild-
teile wesentlich sind) bezeichnet. Beschrieben wird das Gebiet als Hangliberbau-
ung zwischen Ortsrand und steilem Rebhang, vorwiegend mit Einfamilienhdusern
aus der Mitte des 20. Jahrhunderts bebaut.

Ein spezieller Schutzbedarf besteht nicht. Die Anliegen des Ortsbildschutzes und
die Auswirkungen auf die angrenzenden Ortsbildteile sind in der Schutzverordnung
der Gemeinde Beneck (vgl. Kapitel 2.3 Kommunale Planung/Schutzverordnung)
berlcksichtigt.
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2.2 Kantonaler Richtplan

Das Planungsgebiet befindet sich gemass aktueller Fassung des kantonalen Richt-
plans im Siedlungsgebiet (Wohnnutzung). Weitere arealbezogene Hinweise und
Aussagen sind nicht vorhanden.

LJY‘Q SRS U =~ Ausschnitt Richtplankarte des
X {I (g S _a= Kantons St. Gallen
M 1:20'000

Quelle: GeoPortal

2.3 Kommunale Planung

Richtplan

Im Kommunalen Richtplan gibt es keine Eintrage mit direktem Bezug zum Pla-
nungsgebiet. Etwas nordlich davon gelegen befindet sich der Aussichtspunkt
Rutiberg. Dieser befindet sich auf einer Hohe von rund 470 m.t.M. und somit 13 m
Uber der hochsten Erhebung der Gebaude im Planungsgebiet. Die Aussicht wird
damit nicht tangiert.

Ausschnitt Richtplan der Ge-
meinde Berneck

mit eingetragenem Planungsge-
biet (rot)

M 1:5'000

Quelle: Gemeinde Berneck
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Zonenplan und Baureglement

Die von der Planung betroffenen Grundstlicke Nr. 1572, 1697 und 2209 liegen in
der Wohnzone WE. Das Gebiet grenzt mehrheitlich an die selbe Zone.

Ausschnitt Zonenplan der Ge-

meinde Berneck
M 1:2°000

Quelle: GeoPortal

Gemass Baureglement der Gemeinde Berneck gelten die folgenden Regelbauvor-

g
-

schriften:

- Ausnutzungsziffer 0.4

- Vollgeschosse 2

— Gebaudehdhe max. 6.5 m
— Talseitige Fassadenh6he max. 9.5m
— Firsth6he max. 10.0 m
- Gebaudeldange max. 30.0m
- Grenzabstand klein min. 40m
— Grenzabstand gross min. 8.0m
Schutzverordnung

. | M 1:20'000
P

/ Quelle: GeoPortal

\\\\\\\\\\\\\‘ Ausschnitt Schutzplan der Ge-
N meinde Berneck
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Das Planungsgebiet liegt am Rand eines archdologischen Schutzgebietes. Es
handelt sich um die archaologische Fundstatte Oberdorf. Gemass Schutzverord-
nung der Gemeinde Berneck sind die archaologischen Stellen vor Zerstorung oder
Veranderung zu bewahren und der wissenschaftlichen Untersuchung zuganglich
zu machen.

Erschliessung

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist iber den Schnabelweg (Strassennummer 328) und die
Lindenbergstrasse (Strassennummer 418) bereits erschlossen. Es handelt sich in
beiden Fallen um Gemeindestrassen 3. Klasse. Entlang der stdlichen Grundstlcks-
grenze von Grundstiick Nr. 1572 verbindet der Hinterdorf-Stiimpeler-Weg (Gemein-
deweg 2. Klasse, Strassennummer 624) den Schnabelweg mit der Lindenbergstras-
se. Die Zufahrt zum bestehenden Wohn- und Blirogebaude auf dem Grundstiick Nr.
1697 erfolgt mit einem Fahrwegrecht tber das Grundstiick Nr. 1570. Die Zufahrt
fir die Erweiterung ist von der Lindenbergstrasse vorgesehen.

Langsamverkehr

Das Planungsgebiet wird von keinen offentlichen Fuss- oder Radwegen tangiert.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung
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Weitere Themen

Naturgefahren

Die von der Planung betroffenen Grundstlicke befinden sich ausserhalb von Gefah-
rengebieten. Das nordlich angrenzende Grundstlick 1569 gehort zum Gefahrenge-
biet Rutschung mit geringer Gefahrdung.

Altlasten

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb belasteter Standorte.

Larm

Im Planungsgebiet gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il. Fiir die Uberbauung gelten
die Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung. Es sind keine ausserordentlichen
Belastungen bekannt.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 21. Marz 2023
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3 Sondernutzungsplan

3.1 Grundlagen

Die Grundlage flir den Sondernutzungsplan bildet ab dem 1. Oktober 2017 das
neue Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen (PBG). Ab Vollzugsbeginn
finden flir den Erlass neuer Sondernutzungsplane libergangsrechtliche Rege-
lungen Anwendung. So kdnnen neue Sondernutzungsplane nur noch nach den
Verfahrensvorschriften des PBG erlassen werden. Inhaltlich basieren sie jedoch
weiterhin auf dem derzeit noch geltenden Zonenplan und Baureglement der Ge-
meinde, solange der neue Rahmennutzungsplan nicht an das neue Recht ange-
passt ist. Direkt anwendbar sind hingegen Art. 23ff PBG.

Die Erlauterungen zu den materiellen Planinhalten des Sondernutzungsplans fol-
gen der Terminologie der Besonderen Vorschriften.

3.2 Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich (Art. 1)

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Nr. 1572, 1697 und 2209. Die
Grundstlicke sind im Besitz der Bauherrschaft.

Soweit in den Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmt wird, gelten die
Vorschriften des ibrigen Rechts.

Zweck (Art. 2)

Mit dem Sondernutzungsplan Besondere Bauweise wird in erster Linie die Realisie-
rung einer terrassierten Uberbauung als Erweiterung des bestehenden Wohn- und
Blrogebaudes auf dem Grundstlick Nr. 1679 geregelt.

Die Topografie im Planungsgebiet verlangt fiir die vorgesehenen Gebaude im Sinne
einer harmonischen Einpassung ins Geléande eine Abweichung von den geltenden
Regelbauvorschriften.

3.3 Erschliessung und Parkierung

Verkehrserschliessung (Art. 3)

Das Planungsgebiet ist Giber den Schnabelweg und die Lindenbergstrasse voll
erschlossen. Die Zufahrt und der Zugang zum bestehenden Gebaude auf Grund-
stliick Nr. 1697 erfolgt weiterhin Gber den bestehenden Schnabelweg, wahrend die
Zufahrt und der Zugang fur die Erweiterung auf dem Grundsttick Nr. 1572 tiber den
Wendeplatz an der Lindenbergstrasse erfolgt. Dieser Zugang dient in erster Linie
den Mitarbeitern. Der Haupteingang zur Liegenschaft bleibt am Schnabelweg 8.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung
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Parkierung (Art. 4)

Die Anzahl der zu erstellenden Autoabstellplatze ist nach dem Baureglement der
Gemeinde Berneck zu berechnen. Fir die bestehende Nutzung stehen bereits
Abstellplatze zur Verfligung. Fur die erweiterte Nutzung ist ein zusatzlicher Bedarf
von elf Parkplatzen vorgesehen. Damit wird die Anforderung aus dem Bauregle-
ment erfillt. Das Areal ist zudem mit dem 6ffentlichen Verkehr von der Haltestelle
Rathaus (Distanz 200 m) gut erschloissen. Ferner stehen auf dem offentlichen Park-
platz Hirschenwiese (Distanz ebenfalls 200 m) zur Verfligung. Die erforderlichen
Abstellplatze werden mit Ausnahme der oberirdischen, im Situationsplan bezeich-
neten Abstellplatze in einer Tiefgarage angeordnet.

Bebauung

Oberirdische Bauten (Art. 5)

Die Bebaubarkeit des Planungsgebietes wird mittels verschiedenen Baubereichen
geregelt. Die Baubereiche bezeichnen die maximale horizontale Ausdehnung der
Bauten. Die maximalen Gebaudehdhen werden mit Hohenkoten in m.i.M. festge-
legt. Die Festlegungen flr die Baubereiche gehen den Regelbauvorschriften des
Baureglementes vor und bestimmen damit die maximalen Abweichungen von der
Regelbauweise.

Zur Verdeutlichung der zulassigen Geschossigkeit, Hohenlage und Erscheinung/
Sichtbarkeit der Bauten dienen die in den Besonderen Vorschriften eingefligten
Gelandeschnitte durch die verschiedenen Baubereiche.
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S - _S—
.
‘l\ VG Ebene 3 o
--l_—__v
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Gelandeschnitt durch Bauberei-
cheBund C
M 1:500

Gelandeschnitt durch Baube-
reich A (bestehend)
M 1:500
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Innerhalb der Baubereiche fir Vollgeschosse diirfen maximal zwei allseitig sichtba-
re Vollgeschosse erstellt werden. Die Definition des Vollgeschosses ergibt sich aus
dessen Hohenlage gemass Art. 7 Abs. 2 BauR (OK fertig Decke max. 1.20 m Uber
Niveaupunkt). Die maximale Hohe ist mittels Hohenkote in m.i.M. festgelegt.

Attikageschosse sind nur innerhalb des im Situationsplan eingetragenen Bauberei-
ches beim Gebaude im Baubereich A zulédssig. Die Hohe des Attikageschosses darf
die festgelegte Hohe fir das oberste Vollgeschoss um maximal 3.5 m tberragen.

Die Baubereiche fur Terrassengeschosse umschreiben die maximale Ausdehnung
der terrassierten Geschosse. Diese dirfen nur talseitig entlang der Mantellinie

sichtbar sein. Terrassengeschosse gelten aufgrund ihrer Hohenlage gemass Art. 7
Abs. 2 BauR als Untergeschosse. Die maximale Gebaudehdhe ist mittels Hohenko-
te in m.U.M. festgelegt. Dartber hinaus sind Bristungen bis maximal 1.0 m erlaubt.

I:\ 453.50 m.i.M Ebene 3

TG Elgene 2] ~g50.50 m.u.M Ebene 2
I_TG Ebene 1 "\ga.so m.aM Ebene 1
I TG Ebene [ g
L 1'3_37037“""-%__-_ Ebene 0
TG Ebene -1 e Ebene -1
TG = Terrassengeschoss e

Die Baubereiche fur Nebenbauten umschreiben die maximale Ausdehnung von
maximal eingeschossigen Baukorpern gemass Art. 7 Abs. 9 BauR.

Nutzung (Art. 6)

Das totale Nutzungsmass des Bauprojektes (Bestandsbaute und Neubauten) mit
978 m2 anrechenbarer Geschossflache und 1'966.65 m2 anrechenbarer Landfla-
che Uberschreitet die Ausnitzungsziffer von 0.4 gemass Regelbauvorschrift der
Wohnzone WE. Mit dem tatsdchlichen Mass von 0.497 liegt die AusnUltzungsziffer
aber wenig unter der nachsthdheren Zone, der Wohnzone W2b mit einer Ausnut-
zungsziffer von 0.5. Im Hinblick auf die bevorstehende Revision des Baureglemen-
tes aufgrund des neuen Planungs- und Baugesetzes, welches die Ausniitzungs-
ziffer nicht mehr vorsieht, wird das Nutzungsmass vorliegend mit den tatséachlich
innerhalb der Baubereiche vorhandenen baulichen Mdglichkeiten (Baumasse)
und subsidiar mit einer maximalen Ausniitzungsziffer festgelegt. (Vergleiche auch
Beilagepléne Seite 13 mit detaillierter Berechnung der Ausniitzungsziffer.)

Die Abweichungen von der Regelbauweise, insbesondere die Mehrausntitzung
von 25 % wird mit dem oOffentlichen Interesse, einem erfolgreichen ortsansassigen
Unternehmen ein organisches Wachstum am heutigen Betriebsstandort im Rah-
men der ortsbaulichen Gegebenheiten und rechtlichen Vorgaben zu ermdglichen,
begrindet.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung
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Umgrenzung unterirdische Bauten (Art. 7)

Ganz unter dem Terrain liegende Bauten ausserhalb der Baubereiche diirfen bis
zur Umgrenzung unterirdische Bauten erstellt werden.

Architektonische Gestaltung (Art. 8)

Der architektonischen Gestaltung ist im Hinblick auf eine gute Einordnung der
Neubauten in die Umgebung und eine sorgfaltige architektonische Gestaltung im
Sichtbereich des 6ffentlichen Raumes Rechnung zu tragen.

Dachgestaltung (Art. 9)

Der Dachgestaltung ist im Sinne der flinften Fassade und terrassierten Bebauung
besondere Beachtung zu schenken. Die Dachflachen der Hauptbauten sind im
Grundsatz extensiv zu begriinen. Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, wie
beispielsweise Photovoltaikanlagen sollen aber trotzdem madglich sein. Diese sind
architektonisch gut in die Bebauung zu integrieren.

Umgebung

Umgebungsgestaltung (Art. 10)

Der Umgebungsgestaltung kommt eine grosse Bedeutung zu, da sich die Bebau-
ung an gut einsehbarer Hanglage befindet. Die Abdeckung der Terrassengeschos-
se ist, wo dies die Nutzung erfordert in Plattenbeldgen (nicht versiegelt) oder Kies
erlaubt. Der Rest der Umgebung ist zu begrinen und mit standortgerechten Arten
zu bepflanzen.

Stiitzmauern (Art. 11)

Die Uberbauung des Planungsgebietes erfordert aufgrund der vorhandnen Topo-
grafie auch eine Terrassierung der Umgebung. Notwendige Stlitzmauern dirfen
entlang den im Situationsplan eingetragenen Linien auch tber 1.80 m Héhe auf-
weisen. Die Stlitzmauern sollen sich gut in die Umgebung einordnen, begriint oder
mit natlrlichen Materialien verkleidet werden.

Bepflanzung (Art. 12)
Die Bepflanzung soll auf die Umgebung und die Bauten abgestimmt und mit einhei-
mischen Arten vorgenommen werden.

Entwasserung (Art. 13)

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist eine Versickerung des anfallenden
Regenwassers auf dem Planungsgebiet nur bedingt moglich. Zur Entlastung des
Vorfluters ist das auf dem Planungsgebiet anfallende Regenwasser méglichst
zuruckzuhalten.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung
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3.6 Umwelt

Energie (Art. 4)

Fir die Warmeversorgung dirfen keine fossilen Brennstoffe eingesetzt werden. Die
bestehende Baute wird bereits mit Erdwarme versorgt. Fir die Neubauten muss die
Anlage zur Waremerzeugung ausgebaut werden.

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung 21. Marz 2023
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Bezug zum ubergeordneten Recht

Siedlung und Ortsbild

Einpassung in die Umgebung

Mit der vorliegenden Planung wird an geeigneter Lage mittels einer dichten
Bebauung auf die bestehende ortsbauliche Situation Riicksicht genommen. Dies
entspricht dem Ziel des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, indem die Sied-
lungsentwicklung nach innen gelenkt und unternutzte Grundstiicke neu Gberbaut
werden. Als Konsequenz fir die bauliche Verdichtung und die Einpassung ins Orts-
bild wird teilweise von den Vorschriften nach Regelbauweise abgewichen.

Die Abweichung von der Regelbauweise ist vertretbar, da mit der vorliegenden
Planung am richtigen Ort — und zwar innerhalb des bestehenden Siedlungsgebie-
tes — verdichtet wird. Im Weiteren werden die Projektierungsgrundsatze zur guten
Einordnung der Bauwerke in die Umgebung gut erfillt.

Abweichung gegenuber Regelbauweise

In der Wohnzone WE sind gemass Tabelle der Regelbauweise Art. 8 Baureglement
der Gemeinde Berneck die Ausnitzungsziffer, die Anzahl Vollgeschosse, die Ge-
baude- und Firsthohe, die talseitige Fassadenhodhe, die Gebaudelange, sowie der
kleine und grosse Grenzabstand festgelegt. Nachfolgend werden die Masse des
Sondernutzungsplanes mit den Vorschriften des Baureglementes verglichen:

BauR Sondernutzungsplan Abweichung zur WE
WE W2b Baubereich Hauptbauten Baubereich Hauptbauten
A B C A B C
Vollgeschosse 2 2 2 2 2
Dachgeschoss Ja Attika Nein Nein Verzicht Verzicht

Gebaudehohe 6.5m 8.0m 710 m 6.75m 485m +0.6m +0.26m -1.65m

Fassadenhohe 9.5m - 10.50m 6.50m 750m +1.0m -3.00m -2.00m
Firsthohe* 10.0m 12.0m 10.60m +0.60m

Gebaudeldnge 30m 35m Uiber alles 43.50 m +13.5m

Grenzabstand

klein 40m 45m  eingehalten zu Nachbarpar-

gross 8.0m 7.0m zelle

* Die Firsthohe bezeichnet die hochste Erhebung der zulassigen Dach- resp. Attikageschosse

Einzige Abweichungen von der Regelbauweise betreffen die Gebaudelédnge sowie
die Gebaude- respektive Fassadenhdhe.

Die Gebaudelange betragt tber alle Baubereiche quer zum Hang gemessen 43.50
m und liegt 13.560 m tber dem zulassigen Mass in der Wohnzone WE. Auch das
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Mass der nachst hoheren Zone, der W2b wird um 8.5 m Uberschritten. Da es sich
vorliegend aber nicht um einen auf der ganzen Lange zweigeschossigen Gebaude-
korper, sondern um zwei Hauptbaukorper mit einem dazwischen liegenden unter-
geordneten Terrassengeschoss handelt, kann die Abweichung toleriert werden.

Bei der Bemessung der Gebaudehdhe wird Bezug genommen auf Art. 77 Abs. 2
Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen, wonach bei zusammengebauten
Gebauden fiir jedes Gebaude oder jeden Gebaudeteil der Niveaupunkt einzeln
bestimmt wird. Geméass Handbuch zum neuen Planung- und Baugesetz, herausge-
geben vom Generalsekretariat des Baudepartementes gilt die Regelung mit dem
separaten Niveaupunkt nicht flr versetzt Ubereinander angeordnete Baukorper
(Terrassenhéuser). Flir den Gesetzgeber war aber wichtig, den Niveaupunkt auch
fir einzelne Gebaudeteile separat bestimmen zu kdnnen, beispielsweise fiir das
Bauen am Hang. Deshalb wurde Abs. 2 E-PBG mit dem Begriff ,oder jeden Ge-
baudeteil” ergdnzt. Grundsatzlich miissen Terrassenhauser einen erheblichen
(wesentlichen) horizontalen Versatz aufweisen, d.h. sie sollen soweit versetzt sein,
dass es sich rechtfertigen lasst, eine Einheit als separate Einheit mit eigenem
Niveaupunkt zu betrachten.

Vorliegend handelt es sich nicht um ein klassisches Terassenhaus, sondern um
einen sowohl in der Tiefe als auch in der Hohe gestaffelten Baukorper. Die horizon-
tale Staffelung betragt die halbe Gebaudelédnge und die vertikale Staffelung erfolgt
Uber zwei ganze Geschosse. Die beiden Gebaudeteile unterscheiden sich nicht nur
in der Abstufung sondern auch in der Gestaltung und Materialisierung. Der untere
Baukdrper wird in hellem Sichtbeton erstellt und beim oberen Baukdrper handelt es
sich um einen Holzbau in dunkler Erscheinung. Dies garantiert eine klare optische
Differenzierung der beiden Gebaudeteile, obwohl sie in der Funktion nicht vollstan-
dig voneinander getrennt sind. Eine vollstandige funktionale Trennung lasst sich
vorliegend nicht realisieren, da die notwendige Erweiterung des Architekturbtiros
grossere zuammenhangende Buroflachen bendtigt.
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Festlegung der Niveaupunkte fir
die einzelnen Gebaudeteile

Quelle: Carlos Martinez Archi-
tekten AG

Gelandeschnitt durch Bauberei-

457.00 m.4.M che Bund C
B M 1:500
Ebene 3
NP 450.25 m.i.M 460.50 m.0.M Ebene 2
i =
NP 445.65 m.0.M Ebene 1
et
Baubereich B e Ebene 0
. I
Baubereich C —— Ebene -1

NP = Niveaupunkt
GH = Gebdudehbhe

Das Mass der Gebdudehohe liegt beim Baubereich B 0.65 m liber dem zuldssigen
Mass in der Wohnzone WE jedoch 0.85 m unter dem Mass der nachsthoheren
Zone, der W2b.
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Die talseitige Fassadenhdhe ist nur in der Wohnzone W1 und der Wohnzone WE
begrenzt. In der WE betragt die vom gewachsenen, bzw. vom abgegrabenen Ter-
rain bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachoberkante gemessene Fassa-
denhdhe hochstens 9.50 m. Im Baubereich A wird diese Hohe um 1.00 m Uber-
schritten, Da es sich aber um ein bereits bestehendes Gebaude handelt und dieses
gut in die Topografie eingeordnet ist, kann diese Abweichung als untergeordnet
und tolerierbar betrachtet werden.

Verkehr und Parkierung

Das Planungsgebiet ist bereits teilweise tberbaut und flr den motorisierten Ver-
kehr Gber den Schnabelweg und die Lindenbergstrasse erschlossen. Die notwen-
digen Parkplatze flir Bewohner und Besucher sind auf privatem Grund vorgesehen.
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Verfahren

Vorprufung

Der Sondernutzungsplan wurde am 20. Marz 2022 dem Amt fiir Raumentwicklung
und Geoinformation (AREG) zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Das Amt hat
mit Bericht vom 26. August 2022 Stellung genommen. Es kommt zum Schluss, dass
eine Genehmigung des Erlasses unter Wahrung des Spielraums der Gemeinde in
Aussicht gestellt werden kann.

Aufgrund der Vorpriifung wurden im Wesentlichen folgende Anderungen vorge-
nommen:

— Erganzung des Planungsberichtes mit den Kapiteln 2.1 Bundesinventar schiit-
zenswerte Ortsbilder der Schweiz ISOS und 2.3 Kommunale Planung/Richtplan.

— Ergénzung des Planungsberichtes Kapitel 3.3 Erschliessung und Parkierung /
Verkehrserschliessung (Art. 3) zur Erschliessung und aussenrdaumlichen Konstel-
lation.

— Ergdnzung des Planungsberichtes Kapitel 4.2 Abweichungen von der Regelbau-
weise mit den Vorschriften der Wohnzone W2b (Tabelle) und einer Skizze zur
Bestimmung der Niveaupunkte.

— Ergadnzung der Legende zum Situationsplan mit den Artikeln der Besonderen
Vorschriften.

— Festlegung in Art. 4 BesV Parkierung, dass die Aussenparkplatze moglichst un-
versiegelt zu gestalten sind.

— Festlegung in Art. 6 BesV Nutzungsmass, dass die maximale Ausnutzungsziffer
das Mass der nachst hoheren Zone, also 0.5 betragt.

— Ergdnzung von Art. 14 BesV Energie mit Anforderungen an Nachristungsinstalla-
tionen fur die E-Mobilitat.

Die Gibrigen Bemerkungen wurden im Sinne von Hinweisen zur Kenntnis genom-
men.

Information und Mitwirkung

Die Gemeinde Berneck fiihrte 9. bis 27. Januar 2023 ein 6ffentliches Mitwirkungs-
verfahren nach Art. 34 Planungs- und Baugesetz (PBG) durch .

Innert Frist gingen drei schriftliche Rickmeldungen ein. Diese wurden durch den
Gemeinderat am 7. Februar 2023 behandelt und wie folgt beantwortet:
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Eingabe

Beantwortung durch Gemeinderat

Zufahrt

Der Lindenbergweg verbindet den Schna-
belweg und die Lindenbergstrasse als
Langsamverkehrsverbindung (Fussweg) im

nordlichen Bereich des Grundstlicks Nr. 965.

Sieht der Sondernutzungsplan diesbeziig-
lich eine Anderung vor?

Nein. Der Sondernutzungsplan betrifft
einzig die Grundstiicke Nrn. 1697 und 1572.
Die Zu- und Wegfahrt fiir Fahrzeuge erfolgt
fir die neu geplanten Gebaude Uber die Lin-
denbergstrasse und fir die bisherigen tiber
den Schnabelweg (jeweils schwarze Pfeile).

Mehrverkehr

Uns ist wichtig, dass kein wesentlicher
Mehrverkehr auf der Lindenbergstrasse
durch zusatzliche Parkierungsmoglichkeiten
entsteht. Wie wir aus den Planen eruieren,
entstehen 13 Parkplatze (inkl. TG), was u. E.
keiner wesentlichen Anderung enstpricht.
Wir bitten die Mitarbeiter von Carlos Mar-
tinez schlicht um ein angepasstes Fahren
und Ricksichtnahme auf spielende Kinder.
Bisher war dem aber nichts auszusetzen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Gemeindeweg

Zwischen der Lindenbergstrasse und dem
Schnabelweg durchquert ein klassierter
Gemeindeweg die Parzellen. Kurz vor

dem Schnabelweg sind 2 Treppenstufen
vorhanden. Der Weg wird oft genutzt - von
Fussgangern, Hindelern, Schulkindern,
aber auch Velofahrern. U. E. ware es eine
Uberlegung wert, den Weg im Zuge dieses
Bauvorhaben veloganglich auszugestalten.

Die Weganpassung kann im Rahmen der
weiteren Planung gepruft werden.

Bauvorgang

Gerne wirde wir mehr tber den Bauvorgang
erfahen. Ist davon auszugehen, dass Fels
abgetragen werden muss? In wie weit wird
der Weg zwischen Parkplatz und Schnabel-
weg wahrend der Bauarbeiten beeinflusst?
Da unser Haus an die Baustelle angrenzen
wird, ware ein Rissprotokoll vor und nach
den Bauarbeiten zweckmassig (um Schaden
durch die Bauarbeiten (Erschiitterungen) zu
dokumentieren).

Fragen zum Bauvorgang (wie Rissprotokoll
u.a.) sind im Vorfeld und/oder im Rahmen
des Baubewilligungsverfahren zu klaren
bzw. Vereinbarungen zu treffen.
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Ausniitzung / Mehrnutzung

Obwohl wir von der architektonischen Qua-
litat des Bauvorhabens durchaus liberzeugt
sind, wird das Baureglement durch den
Sondernutzungsplan in deutlichem Masse
sausgehebelt” (Ausniitzung, Gebaudelange,
Gebaudehohe). Es handelt sich nicht um
eine ,leichte” Uberschreitung der Mas-

se (typischerweise bei SNPs ca. 10-20%
Dichteerhohung, hier ca. 25%). Die Strategie
des Zonenplanes wird dadurch umgangen.
Eine solche Baumasse und Ausnltzung ist
in einer WE nicht angedacht. Die Begrin-
dung des Mehrwertes fiir das Quartier, fir
Berneck ist u. E. etwas schwammig. Konnte
das noch etwas weiter diskutiert werden?

Die Begriindung des &ffentlichen Interes-
ses geht aus dem Gemeinderatsbeschluss
wie auch aus der Kommunikation hervor
(organisches Wachstum des ortanséssigen
Unternehmens im Rahmen der rechtlichen

Moglichkeiten eines Sondernutzungsplans).

Ziff. 1.2 des Planungsberichts wurde ent-
sprechend zusatzlich erganzt.

Offentliches Interesse

Wie begriindet der Gemeinderates das
offentliche Interesse an einem Sondernut-
zungsplan Schnabel? Gem. Planungs und
Baugesetz des Kantons St. Gallen PBG Art

7 Abs 3c sieht flr den Erlass eines Sonder-
nutzungsplanes ein besonderes 6ffentliches
Interesse vor. Die politische Gemeinde hat
den Zweck des Sondernutzungsplans im Zo-
nenplan zu beschreiben und zu begriinden.
Ich finde aber aus allen bisherigen Veroffent-
lichungen zu dem Vorhaben, keine Stellung-
nahme des Gemeinderates zur Bekundung
des besonderen o6ffentlichen Interesses. Wie
stellt sich der Gemeinderat hinter dieses
Bauvorhaben?

Die Begriundung des 6ffentlichen Interes-
ses geht aus dem Gemeinderatsbeschluss
wie auch aus der Kommunikation hervor
(organisches Wachstum des ortanséssigen
Unternehmens im Rahmen der rechtlichen

Moglichkeiten eines Sondernutzungsplans).

Ziff. 1.2 des Planungsberichts wurde ent-
sprechend zusatzlich erganzt.
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Verkehrsaufkommen

Die Absicht und Interesse in dem Bauvorha-
ben besteht, dem Architekturbliro-Martinez
mehr Raum flr seine geschéftlichen Aktivi-
taten und zur Verbesserung der Arbeitssi-
tuation der Angestellten zu verschaffen ist
fir uns nachvollziehbar. Mit dem Sondernut-
zungsplan kann dieses Projekt fiir alle Betei-
ligten und den direkten Nachbarn praktisch
und gut vertraglich realisiert werden. Einzig
dem vermehrten Verkehrsaufkommen auf
der Hinterdorfstrasse und Lindenbergstras-
se ist, allenfalls mit Massnahmen wie Tempo
30, entgegen zu treten. Sind solche Uberle-
gungen seitens der Gemeinde geplant?

Die Gemeinde Berneck hat im 2018 umfas-
sende Messungen zur Verkehrssituation

in Berneck durch einen Verkehrsexperten
vornehmen lassen. An der Hinterdorfstrasse
wurden vom Di 23.10. Mo 29.10. folgende
Werte gemessen:

Anzahl Fahrzeuge 4'236
DTV 605
Spitzenstunde 54

V Durchschnitt 33 km/h
V50 33 km/h
V85 42 km/h

Aufgrund der konkreten Verhaltnisse (An-
zahl Fahrzeuge und Geschwindigkeit) kam
der Fachexperte damals zum Schluss, dass
er aus fachlichen Griinden die Einflihrung
einer Tempo 30-Zone an der Hinterdorfstras-
se nicht empfiehlt. Ahnlich diirfte sich die
Situation an der Lindenbergstrasse (Stras-
senlange 65 m) prasentieren. Die Gemeinde
ist im Besitz eines Messgerats, mit dem

sie die Situation Uberprifen und gegebe-
nenfalls Massnahmen einleiten kann. Der
Bereich Bauen und Ortsentwicklung wird
zusétzlich auch an der Lindenbergstrasse
Messungen vornehmen.

Rechtsverfahren

Nach Art. 41 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes wird der Sondernutzungs-

plan durch den Stadtrat erlassen, unter Er6ffnung einer Einsprachefrist von 30
Tagen offentlich aufgelegt und im kantonalen Amtsblatt bekannt gemacht. Zusatz-
lich werden die Eigentlimerinnen und Eigentlimer von Grundstlicken im Plange-
biet sowie in einem weiteren Umkreis von 30 Metern ausserhalb des Plangebiets

schriftlich benachrichtigt.

Genehmigung

Die Genehmigung des Sondernutzungsplanes erfolgt durch das Amt fiir Raument-

wicklung und Geoinformation (AREG).
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