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Einleitung

Die vorliegende Studie befasst sich mit dem Areal rund um die Talstation der Luftseilbahn Unterterzen—
Flumserberg, das heute primar als Parkplatz genutzt wird. Sowohl die Gemeinde Quarten als auch die privaten
Grundeigentimer:innen erkennen in diesem zentral gelegenen Gebiet ein bedeutendes Entwicklungspotenzial.

Um den vielfaltigen Nutzungsanspriichen gerecht zu werden, schlagt die Gemeinde vor, das Areal kinftig als
Schwerpunktzone auszuweisen. Das Richtkonzept analysiert die Ausgangslage und entwickelt eine stadtebauliche
Antwort auf die Themen Verkehr, Nutzungsschichtung, Freiraumgestaltung und bauliche Setzung.

Das Konzept wurde im Rahmen eines mehrstufigen Workshopverfahrens gemeinsam mit Vertreter:innen der
Gemeinde, den Eigentimer:innen sowie externen Fachpersonen aus Stadtebau und Raumplanung erarbeitet. Der
Prozess wurde durchgangig dokumentiert und bildet die Grundlage fiir die vorliegende Planung.

Ziele der Planung
Erarbeitung eines Richtkonzepts als Grundlage flir eine Schwerpunktzone:

- Verkehrsdrehscheibe "Bahnhof Unterterzen" zu attraktivem Ankunftsort aufwerten
- Wohnen und Dienstleistung mit hoher Dichte und Qualitat erméglichen

- Standort fir ein neues Schulhaus definieren

- Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat schaffen

- Synergien fir Parkierung schaffen (Tourismus und Alltagsverkehr)

Projektablauf und Vorgehen

- Richtkonzept (Workshopverfahren)

- Schwerpunktzone > Ortsplanrevision
- Richtprojekt

- Sondernutzungsplan
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Standort




Standort von hoher Relevanz

Das Areal in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Unterterzen mit der Talstation LUFAG und der Schule
Unterterzen hat grosses Entwicklungspotential. Sowohl kommunale, als auch regionale Entwicklungs-
konzepte identifizieren an diesem Ort Handlungsbedarf.

Ortsplanung

- Siedlungsentwicklung nach Innen

- Entwicklung des Tourismushotspots Bahnhof Unterterzen

- Gute Verkehrsanbindung und verbesserte OV-Erschliessung als Chance fiir die Weiterentwicklung
des Wohnstandorts nutzen

- Synergien zwischen Wohnen, Tourismus und Freizeit anstreben

Strategie Siedlungsentwicklung nach innen
Gemeinde Quarten

Quelle: "Strategie Siedlungsentwicklung nach Innen - Gemeinde Quarten", 2021

Schulraumplanung
- Konzentration der Schule am Standort Unterterzen

- Variantenprifung: Bestehendes Schulhaus und MZH erhalten, Neubau im Bereich neben MZH
- Bestehende Zone fir 6ffentliche Bauten (OeBA) fiihrt zu raumlich unbefriedigenden Lésungen

Tourismusentwicklungskonzept Flumserberg
- Unterterzen als touristischer Ankunftsort

- Bahnhof attraktiv gestalten, unter Einbezug der Talstation und den Parkplatzen
- Sommertourismus zusammen mit Hafenanlage einbeziehen

Quelle: "Tourismusentwicklungskonzept Flumserberg - KEEAS Raumkonzepte", 2015



Ortsplanung: Siedlungsentwicklung nach Innen

Raumliche Analyse Quarten / Unterterzen

®

Quelle: "Strategie Siedlungsentwicklung nach Innen - Gemeinde Quarten”, 2021

Gebiete mit besonderen Erkenntnissen (Nutzungsiibergreifend)

@Gebiet Parkplatz

- Grosse Bauzonenreserve in Kernzone

- Hohes Verdichtungspotential an zentraler und attraktiver Lage
(OV, See, Bahnen)

- Hohe Anspriiche aufgrund Zentrumslage

- Gemeinsame Planung mittels Sondernutzungsplan anstreben

Ausgangslage

Im Zentrum von Unterterzen, in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof und Gehdis-
tanz zum Walensee, befindet sich die Talstation der Gondelbahn Unterterzen -
Oberterzen - Flumserberg Tannenboden. Die Bahn wird von der Luftseilbahn
Unterterzen Flumserberg AG (LUFAG) betrieben.

Das Gebiet um die Talstation wird hauptséchlich als Parkplatz genutzt. Somit
besteht grundsétzlich hohes und bisher ungenutztes Verdichtungspotential an
zentraler und attraktiver Lage.

Strategie

Aufgrund der attraktiven und zentralen Lage sollen sowohl eine hohe bauliche
Dichte als auch eine hohe Qualitét fiir Wohn- und Dienstleistungsnutzungen an-
gestrebt werden. Dazu sind Parkierungsanlagen unterirdisch zu planen und all-
féllige Synergien mit dem Verkehr zu nutzen.

Massnahmen

Zur Erreichung einer angemessenen baulichen Dichte ist die Zonierung zu prii-
fen. Gegebenenfalls ist sie zugunsten einer hoheren Dichte anzupassen. Da

sich die betroffenen Liegenschaften in Privateigentum befinden, sind entspre-
chende Gespréache mit den Eigentlimern zu fiihren. Zur optimalen Nutzung der
Parzellen soll eine gemeinsame Planung mittels Sondernutzungsplan erfolgen.



Demographische Entwicklung

Es wird eine leichte Zunahme der Einwohnerzahl erwartet.
Quelle: "Strategie Siedlungsentwicklung nach Innen - Gemeinde Quarten", 2021

Demografie
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Abnahme der Anzahl Einwohner (EW) von
2942 auf 2873 (-69 EW) in den letzten 20
Jahren (1996 - 2016).

- Durchschnittliche Abnahme pro Jahr gut -3
bis -4 EW (-0.1 % pro Jahr).

Ausblick

- Prognostizierte Einwohnerzahl im Jahr 2030
gut 3140 EW (+ 266 EW), im Jahr 2040 rund
3280 EW (+ 410 EW).

- Durchschnittliche jahrliche Zunahme gut
+ 17 EW.
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Zunahme bei den Altersgruppen der iber 45-
Jahrigen von 47 % auf heute 52 % der Bevol-
kerung (SG: 46 %) in den Jahren 2010 -
2018.

- Entsprechende Abnahme bei den Altersgrup-
pen der bis 44-Jéhrigen, v.a. bei den 15 - 29-
Jahrigen.

Ausblick

- Zahlenméssig starke Zunahme bei den iiber
65-Jahrigen, verbunden mit entsprechender
Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen
und Pflegeleistungen.
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Entwicklung und aktuelle Situation

Abnahme der durchschnittlichen Haushalt-
grosse von 2.6 auf 2.2 Personen (SG: von 2.5
auf 2.3 Personen) in den Jahren 1990 -2018.

72 % aller Haushalte sind 1- oder 2-Personen-
haushalte (SG: 68 %), mit 50 % der Gesamt-
bevélkerung in diesen Haushalten.

Ausblick

Bei zunehmender Alterung diirfte der Anteil
der 1- und 2-Personenhaushalte weiter an-
steigen.

Zunehmender Bedarf an (auch preislich) at-

traktiven kleineren und mittleren Wohnun-
gen.

Die Verbesserung der OV-Erschliessung (Unterterzen - Zirich im 30 min Takt) und die hohen Wohnattraktivitét
sprechen daflr, dass der Bedarf an Wohnraum noch stérker steigen wird. Im Wohnattraktivitadtsindex der UBS
belegt Quarten Platz 2 der Gemeinden in den Ostalpen.
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Schulraumplanung

Im Rahmen des Standortkonzepts zur Schulraumplanung wurden mehrere mégliche Standorte flr einen Schul-
neubau gepruift. Als bevorzugte Variante gilt aus Sicht der Gemeinde die Positionierung des neuen Schulgebaudes
ostlich der bestehenden Mehrzweckhalle. Diese Variante (A) dient als Grundlage fir das vorliegende Richtkonzept.
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Grundlagen
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Strassennetz Gemeinde / Kanton

Hauptachsen

. Nebenachsen
Stichstrassen / Feinerschliessung

Fusswege
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Strassenverkehr

Die Verkehrsbelastung durch die Kantonsstrasse ist im Durchschnitt mit 250 Fz/h nicht sehr hoch. Bei
Wohngebieten geht man von einer Belastbarkeit von 500 bis 900 Fz/h aus (VSS 40 000). Die Héchstwerte
werden im Sommer erreicht.

Die Larmbelastung ist am Tag mit 74dB(A) relativ hoch und muss in der Planung beriicksichtigt werden
(Immissionsgrenzwert ist am Tag 60 dB in der Nacht 50 dB).

Kantonsstrasse Unterterzen

Durchschnittlicher Tagesverkehr (DTV): 4'300 Fz/d
Anzahl Fahrzeuge Tag: 250 Fz/h
Anzahl Fahrzeuge Nacht: 30 Fz/h

Verkehrszahlung Mols

Durchschnittlicher Tagesverkehr (DTV): 4'859 Fz/d
Hochstwert Monat (Juli): 5'979 Fz/d
Hochstwert Tag (22.Juli): 9'369 Fz/d

Larmemission

Emissionswert Tag: 74 db(A)
Eimissionswert Nacht: 59 dB(A)



Parkplatze Bestand

Auslastung ca. 3'000 Parkierungen / Monat (Spitzenwert 6'000 PP)

MzZH

Tertianum

310 PP offentlich
18 PP Besucher Tertianum

18 PP Schule
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Offentlicher Verkehr

SBB

- Verbindung nach Zurich im 30min Takt > ca. 60min Fahrzeit
- Verbindung nach Sargans im 30min Takt > ca. 15min Fahrzeit
- Verbindung nach St. Gallen im 30min Takt > ca. 75min Fahrzeit
Ortsbus

- Nahverkehr > Schiler und Pendler:innen
- Linie 444 > Murg bis Walenstadt
- Linie 445 > Unterterzen bis Oberterzen

Luftseilbahn

- Nahverkehr und Tourismus
- Unterterzen > Oberterzen > Flumserberg Tannenboden
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Zonenplan / Baugesetz

Das Areal liegt geméass glltigem Zonenplan in der Dorfkernzone (DK3) und in der Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen (Oe BA).

Ausniitzunasziffer 2Grenzabstand | Gebaude- | Gebaude- First
Dvollge- 9 mind. lange héhe héhe
Zone schoss- Grund- 3AMehr- Klein ross max max max
zahl nutzung | ausnit- m 9 m m ’ m ’ m ’
zung

Art.19 Art.17 Art.18 Art.20 - -
w1 1 0.35 4 8 20 5.0 8.5
W2/ YWG2 2 0.45 max. 4 8 25 7.5 11.0

0,

W2-B 2 0.40 20% 4 8 20 7.5 10.5
W3/ YWG3 3 0.65 5 10 35 10.0 14.0
WG5S 5 - - 6 12 - 16.5 24.0
5GI - - - 4 4 50 10.0 14.0
5Gla - - - 4 4 60 10.0 14.0
5)] - - - 4 4 - 15.0 18.0

D2 2 - - 4 4 25 7.5 -

D3 & - - 4 4 50 11.0 -
NK-B 3 0.70 - 6 10 30 10.0 13.0

OE - - - 4 4 50 11.0 -
OLw/UeG 2 - - 4 8 25 75 11.0




Schutzverordnung

Revision Ortsplanung: es ist kein Schutzstatus auf dem Areal vorgesehen.

Kulturgtiterschutz

I:] Ortsbildschutzgebiet A
[ ortsbildschutzgebiet B

v A Geschiitztes Kulturobjekt (Baute)
1 O Geschiitztes Kulturobjekt (Anlage)
10 @ Archéologisches Schutzgebiet

Unterterzen

&
¢

\
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Grundwasserspiegel

Im November 2022 wurde durch das Biiro fiir technische Geologie Sargans ein geologisch-geotechnischer Bericht
erstellt. Grundlage dafiir waren Sondierbohrungen vom September 2022.

Auszug aus dem Bericht:

Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel

Gemass Gewasserschutzverordnung (GSchV) dirfen im Gewasserschutzbereich AU

keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Die Behoérde kann Ausnahmen bewilligen, soweit die Durchflusskapazitat des Grundwassers
gegenuber dem unbeeinflussten Zustand um héchstens 10 Prozent vermindert

wird. Im Bundesgerichtsurteil 1C_460 2020 fallte das Bundesgericht den Entscheid, dass
gewasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligungen flir Einbauten unter dem mittleren
Grundwasserspiegel im Gewasserschutzbereich AU zwingend einer Interessenabwagung
zwischen dem geplanten Einbau und dem Schutzgut Grundwasser

bedurfen.

In der Interessenabwagung ist zu beurteilen, ob ein Bauvorhaben am vorgesehenen
Standort "notwendig" und "verhaltnismassig" ist. Das Aufzeigen der Notwendigkeit ist
Aufgabe der Bauherrschaft. Die Interessenabwagung ist Aufgabe der Bewilligungsbehorde.

Der langjahrige, mittlere Grundwasserspiegel liegt abgeleitet vom Pegel des Walensee
bei 419 m . M. und damit etwa 7 m unter dem wahrscheinlich kiinftigen OKTerrain
(Niveau Walenseestrasse 426 m u. M.) auf dem Areal.

Bei einer 3-geschossigen Tiefgarage werden mit Sicherheit Einbauten unter dem
mittleren Grundwasserspiegel erforderlich und ein Umstromungsnachweis muss
zwingend gefiihrt werden.

Unter der Annahme einer Machtigkeit des Grundwasserleiters von 12-13 m (mittlerer
GWSP bis UK Bachschutt) und Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel

von etwa 2 m (Niveau Walenseestrasse (426 m . M.) minus 3-geschossige Tiefgarage
a 3 m pro Geschoss) wird der Umstromungsnachweis rechnerisch wahrscheinlich

nicht erbracht werden kénnen, ohne dass Kompensationsmassnahmen

erforderlich werden.

Beschrankt sich das Projekt auf eine 2-geschossige Tiefgarage, durfte UK-Tiefgarage
knapp oberhalb bzw. im Bereich des mittleren Grundwasserspiegels liegen und der
Umstromungsnachweis rechnerisch machbar sein.



Eigentumsverhaltnisse
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Hans Fah AG Gebr. Meyer AG
Parzellen: 815/821/822/823/847/1441 Parzellen: 2486/1466
Flache Total: 6'092m? Flache Total: 7'388m?2

Davon im Baurecht:
Baurecht 8051: 6271m?2 (UTQ AG)

Luftseilbahn Unterterzen-Flumserberg AG Gemeinde Quarten
Parzelle: 1540 Parzellen: 2224 / 1581
Flache Total: 2'474m? Flache Total: 21'985m?
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Analyse



Ortsbauliche Strukturen

Unterterzen ist gepragt von einer kleinteiligen Dorfstruktur mit Einfamilienhdusern und kleinen Mehrfamilien-

hausern.

Grossere Gebaudekorper konzentrieren sich im siddstlichen Gemeindebereich und beherbergen Gberwiegend

offentliche oder spezialisierte Nutzungen.

Im unmittelbaren Umfeld des Projektperimeters befinden sich der Bahnhof, die Talstation der LUFAG, die
Mehrzweckhalle sowie das Tertianum — zusammen bilden sie ein bedeutendes infrastrukturelles Zentrum innerhalb

der Gemeinde.
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. Grosse Baukorper
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Grenzlinien / Kanten

Die Bebauung von Unterterzen konzentriert sich auf den Bereich des abflachenden Berghangs und des Seeufers.
Die Bahnlinie und die Hauptstrasse bilden eine starke Zasur durch das ganze Dorf. Die sudlich der Hauptstrasse
gelegenen Gebaude bilden eine starke Bebauungskante in Form einer kleinteiligen Fassadenfront.

Am ostlichen Ende befindet sich der Bahnhof zwischen der Hauptstrasse und der Bahnlinie. Durch diese
inselartige, dorflich perifere Lage und die neue Entwicklung auf dem gegeniiberliegenden Projektperimeters wird
seine Wichtigkeit verstarkt.

w»
.
- TS ¢ K B
‘ Bahnlinie . Kleinteilige Fassadenfront
. Walenseestrasse . Sonderstellung Bahnhof
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Offentliche Aussenrdume

Das Dorfbild von Unterterzen ist durch zwei charakteristische Typen 6ffentlicher Aussenraume gepragt:

Entlang der Hauptstrasse dominieren funktionale Flachen mit Parkplatznutzung (Typ P), wahrend am Seeufer
hochwertige Aufenthaltsraume mit Fusswegen, Griinflachen und Badezugangen (Typ S) zu finden sind.

Im Ortskern beschrankt sich die Begriinung weitgehend auf private Vorgarten. Auch im Bereich des
Projektperimeters ist der Griinanteil gering — er beschrankt sich auf vereinzelte Rabatten ohne
zusammenhangende Freiraumstruktur.
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Nutzungen

Die offentlichen und touristischen Nutzungen konzentrieren sich vorwiegend am 6stlichen Dorfeingang von
Unterterzen. Dazu zahlen der Bahnhof, die Talstation der LUFAG, die Mehrzweckhalle sowie das Tertianum.

Diese grossmassstablichen Strukturen bilden ein funktionales Zentrum mit Gbergeordneter Bedeutung fir Mobilitat,

Freizeit und Versorgung.

Im Kontrast dazu ist das ubrige Dorf durch eine kleinteilige Wohnstruktur gepragt — mit Einfamilienhausern, Garten
und geringer baulicher Dichte. Der Projektperimeter bildet somit den Ubergangsbereich zwischen dérflichem

Wohnen und o&ffentlicher Infrastruktur.
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22



Topografie

Im Stdosten des Areals steigt das Terrain markant an, wahrend es im Sudwesten sanft in Richtung Quarten
ansteigt.

Der Projektperimeter liegt am Fuss der Hangkante und verlauft weitgehend horizontal in Richtung Walensee. Nur
im Bereich der Gondelbahn ist ein deutlicher Anstieg in Richtung Osten zu verzeichnen.

Diese topografische Ausgangslage schafft klare raumliche Kanten und eréffnet attraktive Blickbeziige,
insbesondere in Richtung See und Bergpanorama. Gleichzeitig ermdglicht das weitgehend ebene Terrain innerhalb
des Perimeters eine gute bauliche Nutzbarkeit und klare Erschliessung.
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Bezug zur Landschaft

Der freie Blick auf den Walensee und das umliegende Bergpanorama gehért zu den herausragenden Qualitaten
des Standorts. Die markante Felsformation der Churfirsten bildet eine imposante, nahwirkende Kulisse und lasst
den See abrupt am nérdlichen Ufer enden. In Richtung Osten und insbesondere nach Westen hingegen 6ffnet sich
der Blick in die Weite — hin zu weichen, fliessenden Horizonten.

Diese gegensatzlichen landschaftlichen

Raume — Enge und Weite, Nahe und Ferne — pragen die besondere

Atmosphare in Unterterzen und verleihen dem Ort eine starke landschaftliche Identitat.
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Hohe Gebaude in der Region

Entlang des Walensees sind punktuell immer wieder hohe Gebdude entstanden.

Dank ihrer sorgfaltigen Platzierung und der abgestimmten Proportionen fligen sie sich gut in die topografische
Situation ein. Es entsteht eine Gberzeugende Wechselwirkung zwischen den vertikalen Baukorpern und den steil
aufragenden Berghangen — eine Symbiose, in der sich gebaute Struktur und Landschaft gegenseitig starken.

Diese Erfahrung zeigt, dass auch gréssere Gebaudevolumen bei angemessener Setzung und Gestaltung
landschaftsvertraglich integriert werden kénnen.

Wohnhaus 12 Geschosse, Murg Seemihle Lochezen um 1920 Abgebrochene Cement- und Kalkfabrik
1968 abgebrochen Unterterzen
Rickbau 2001 bis 2004
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Verkehrsdrehscheibe

Unterterzen als Touristische Verkehrsdrehscheibe

Der Bahnhof Unterterzen bildet zusammen mit der Luftseilbahn Unterterzen—Flumserberg das Eingangstor zu
einem regional bedeutenden Tourismusgebiet.

Laut Initialisierungsstudie zu Verkehrsdrehscheiben im Kanton St. Gallen sollen hier erganzende Angebote fiir
Touristen entstehen — etwa ein Informationszentrum, grossziigige und intuitive Fussgangerbeziehungen sowie eine
klar strukturierte Signaletik.

Chancen einer Verkehrsdrehscheibe

Eine gut konzipierte Verkehrsdrehscheibe mit attraktivem OV-Angebot stérkt die Zentrumsfunktion eines Ortes und
verbessert dessen Erreichbarkeit.

Dies erhoht die Standortattraktivitat und schafft glinstige Voraussetzungen fiir eine qualitatsvolle stadtebauliche
Entwicklung im Sinne der Innenverdichtung. Gleichzeitig fordert sie die Verlagerung auf den 6ffentlichen Verkehr
und trégt so zu einer nachhaltigen Mobilitdtsentwicklung bei.
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Richtkonzept

Die in den Workshop inkl. Uberarbeitungsphase erarbeiteten Grundsétze sind im
beiliegenden Richtkonzept eingeflossen. Das Richkonzept definiert die ortsbaulichen
Grundzuge. Dies sind insbesondere:

- Setzung der Volumen

- Nutzungsschwerpunkte

- raumliche Definition der Aussenrdume
- Erschliessung

Die im Richtkonzept vorgeschlagenen Volumen werden als abstrakte Kuben
vorgeschlagen. Zur Veranschaulichung werden diese Volumen in den Zeichnungen
illustriert. Diese Ausformulierung ist illustrativ zu verstehen und hat keinen
Vorgabecharakter.

In einem nachgelagerten Richtprojekt werden die Grundziige weiterbearbeitet und
konkretisiert. Die Ausformulierung und Gestaltung der Volumen und der
Aussenraume erfolgen im Richtprojekt.
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Konzept Ortsbau

Die Fassaden entlang der Walenseestrasse Ubernehmen eine adressbildende Rolle. Sie sind vom Bahnhof und
dem See sichtbar und pragen den Zentrumscharakter der Entwicklung.

Mit einer sich 6ffnenden, zurlickversetzenden Gebaudekante 6ffnet sich die Bebaung zum neuen Platz gegentber
des Bahnhofs. Die Kérnung, die Orientierung und die seitliche sowie vertikale Staffelung der neuen Volumen
verbindet die LUFAG mit der heutigen kleinmassstablichen Bebauung.

Der Kopfbau der Talstation markiet den Abschluss der strassenbegleitenden Bebauung.
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Konzept Ortsbau

Die Gebaudekonstellation rund um den Bahnhofsplatz bildet einen neuen 6ffentlichen Raum mit starker Wirkung.
Dieser offentliche Raum starkt die touristische Infrastruktur. Die Platzgrésse wurde auf die Anzahl zu erwartenen
Gaste abgestimmt. Mit einer Dimension von ca. 33 x 38 Meter wird der menschliche Massstab respektiert. So wird
die Grosse auch in den weniger touristisch genutzen Zeiten als vertraglich wahrgenommen.

Mittels einer diagonalen Aufreihung wird der zuklnftige Schulhof an den neuen Platz angebunden. Das
gesellschaftliche Leben in Unterterzen kann sich so auf verschieden Aussenrdumen abspielen. Die Platze
verbinden die Ankunftbereiche des OV und die 6ffentlichen Nutzungen der Gemeinde.
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Konzept Erdgeschossnutzungen

VVom neuen Platz werden samtliche touristischen und dem taglichen Bedarf dienlichen Nutzungen erschlossen.
Dies sind unter anderem die Zugange zur Gondelbahn LUFAG, zu Ladenflachen, zu einem Beherbergungsbetrieb,
zum Aufgang aus der Tiefgarage und dem Fussgangerstreifen zum Bahnhof. Die unterschiedlichen Nutzungen
unterstiitzen die Besucherfrequenzen zu unterschiedlichen Tages- und Jahreszeiten.

Mit einer Wohnnutzung wird der Ubergang zwischen der 6ffentlichen Nutzung am Platz und der bestehenden
Bebauung erganzt.

In dritter Reihe befindenden sich das neue Schulhaus und die bestehende Mehrzweckhalle. Die Rdume der
Feuerwehr kdnnten in eine Kindertagesstatte umgenutzt werden.

Q Wohnen Q Tourismus / OV / Laden

Q Schule / Kita
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Stadtebauliches Konzept

Das zukunftige Areal entwickelt sich als vielfaltiges Ensemble unterschiedlicher Gebaudetypologien und
Nutzungen. Die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume — Platze, Wege und Griinflachen — verbindet das Gebiet zu
einem koharenten Ganzen. Einheitliche Materialien und eine durchdachte Freiraumkomposition schaffen visuelle
Kontinuitat und fordern zugleich das Mikroklima sowie die Aufenthaltsqualitat.

Das Areal vermittelt raumlich zwischen der kleinteiligen Dorfstruktur im Westen und den grossmassstablichen
Nutzungen im Sldosten — darunter Schule, Mehrzweckhalle, Tertianum, Bahnhof und die Talstation der LUFAG.
Drei klar ablesbare Teilbereiche pragen die neue Quartiersstruktur:

- Wohnen im Griin bildet den Ubergang zum bestehenden Dorf und nimmt dessen Massstéblichkeit und
Durchgriinung auf.

- Urbanes Leben rund um Bahnhof und Talstation schafft ein 6ffentliches Zentrum mit touristischer Pragung und
stadtischem Charakter.

- In der dritten Reihe entstehen Nutzungen fir Bildung, Freizeit und altersgerechtes Wohnen — ruhig gelegen, aber
gut angebunden.

Ein feinmaschiges Netz fir den Langsamverkehr verknipft das Areal optimal mit der Umgebung und erméglicht
durchlassige, barrierefreie Verbindungen in alle Richtungen.

Schulhof

Bahnhofplatz

Wohnhof
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Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung folgt einer klaren stadtebaulichen Logik und reagiert auf den umliegenden Kontext.
Die Wohnbauten im Hofbereich sind mit rund 17 m Hoéhe (entspricht 4 Normalgeschossen und Uberhohem
Erdgeschoss) konzipiert und orientieren sich an der Kérnung des angrenzenden Wohnquartiers.

Der Hochpunkt am Bahnhofplatz markiert mit einer maximalen Héhe von 40 - 43 m (ca. 12-13 Geschosse) den
suidostlichen Abschluss des Areals und starkt die Adressbildung gegeniiber dem Bahnhof. Die gewahlte Hohe ist
bewusst so bemessen, dass sich das Gebaude in die neue Gesamtstruktur integriert. Eine dariber hinausgehende
Hohe wirde den Hochpunkt zu einem tbergeordneten Solitdr machen — eine Wirkung, die an dieser Stelle nicht
angestrebt und im Kontext von Unterterzen als nicht vertraglich erachtet wird.

Ein weiteres Gebaude mit 6 Geschossen (ca. 20 m Héhe) ist 6stlich des Bahnhofs denkbar und erganzt das
Ensemble entlang der Walenseestrasse.

Insgesamt entsteht eine abgestufte Hohenentwicklung, die differenziert auf die Umgebung reagiert und die Identitat
des Quartiers starkt.

ca. 40m

6 Geschosse

5 Geschosse

3-4 Geschosse
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Aussenraumkonzept

Das Aussenraumkonzept basiert auf einer klaren Gliederung in 6ffentliche, halbprivate und private Freirdume.
Diese differenzierte Zuordnung schafft Orientierung, férdert die Identifikation und ermdglicht eine stimmige
Nutzung der unterschiedlichen Raume.

Ein einheitliches Belagskonzept zieht sich visuell durch alle Zonen des Areals. Platze, Wegverbindungen und
deren Erweiterungen sind durchgehenden Materialien gestaltet und bilden eine erkennbare Abfolge
offentlicher Raume. Harte Oberflachen — z. B. Stein- oder Betonbeldge — schliessen nahtlos an die Fassaden
offentlich genutzter Erdgeschosse an und definieren Aufenthaltsbereiche mit urbanem Charakter.

Weiche Oberflachen, wie Rasen- und Pflanzflachen, werden gezielt in den privaten und halbprivaten
Bereichen eingesetzt. Sie grenzen dort direkt an die Fassaden der Wohnbauten und schaffen so eine
natirliche Pufferzone, die Privatsphare und Rickzugsmaglichkeiten fiir die Bewohnenden bietet.

Griine Elemente, etwa als begleitende Pflanzflachen oder Baumsetzungen im o6ffentlichen Raum,
Ubernehmen nicht nur gestalterische Funktionen, sondern wirken auch als verbindende Struktur Uber das
gesamte Areal hinweg. Sie unterstitzen das Mikroklima, rhythmisieren die Raumabfolgen und starken die
Identitat der Quartiersmitte.

Das gesamte Areal ist in klar lesbare Nutzungsbereiche gegliedert und gewahrleistet dabei einen fliessenden
Ubergang zwischen den unterschiedlichen stadtebaulichen und landschaftlichen Anforderungen.

Zonierung Gestaltung

g
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Aussenraume: Bahnhofplatz
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Aussenraume: Schulplatz/Schulweg
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Aussenraume: Wohnhof
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Raumliches Konzept Unterterzen
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Erdgeschoss / Umgebungsplan
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Schnitte

Schnitt A

Schnitt B

Walenseestrasse

Hof

Hof

Ausgang
Garage

Schulweg

Bahnhofplatz

Hotel

Gondeln

Laden

40



Kennzahlen

Mit der vorgeschlagenen Volumetrie wird eine Ausnitzung von ca. 1.90 erreicht. Dies ist aus Sicht vom Planungs-

und Expertenteam an der oberen Grenze fir diesen Ort.

Ausniitzung

Parzellen Hans Fah AG und LUFAG:
Anrechenbare Geschossflache:

AZ:

Nutzflachen (ohne Erschliessung)
Wohnen:

Ladenflache:

Hotel:

Bergbahn (inkl. Garagierung):

8'436m?
16'000m?
ca. 1.90

10'150m?
1'200m?
2'500m?

850m?2
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