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lllustration aus dem Entwicklungskonzept Nordhalden

Verkaufsobjekt Gewerbe-Bauland GE4
Nordhalden
Nordhalden und Nordhaldengut
9100 Hetisau

Landwert je m? Fr. 420.00 bis 625.00

Kontakt Einwohnergemeinde Herisau
Amt fiir Volkswirtschaft
Marco Forrer

071 354 54 25 / marco.forrer@herisau.ar.ch

www.herisau.ch/nordhalden

In der Gemeinde Herisau bietet sich die Gelegenheit im Gebiet Nordhalden erschlossenes Bauland in
der Gewerbezone GE4 kiuflich zu erwerben.

Verkaufsdokumentation Stand Juni 2025

Die Massstiblichkeit der Planausziige ist nicht zugesichert.
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1. Herisau - Dorf und Stadt

Herisau verbindet die Vorzlige von Dorf und Stadt, von Tradition und Moderne. Es ist eingebettet in
die sanfte appenzellische Hiigellandschaft, ohne eingeschlossen zu sein - offen zum Séntis, zum
Grossraum St. Gallen und Ziirich sowie zur Region Bodensee.

Mit tiber 15'700 Einwohnerinnen und Einwohnern bietet Herisau viele Vorteile einer Stadt, hat aber
seinen dorflichen Charakter und den lindlichen Einfluss bewahrt - Herisau ist Dorf und Stadt. Hier
treffen sich Tradition und Moderne.

Als starkes Zentrum im Appenzellerland besitzt Herisau ein reges Vereins- und Gesellschaftsleben,

ein vielfiltiges Kulturangebot, kurze Behérdenwege, weltweit titige Unternehmen und fortschrittliche
Schulen.

Herisau ist ein weltoffener und auf Nachhaltigkeit bedachter Kantonshauptort, der seinen Einwohne-
rinnen und Einwohnern eine hohe Lebens- und Wohnqualitit bietet.

Herisau ist stolz auf sein attraktives Zentrum, seine Familienfreundlichkeit, sein breites Kultur-,
Sport- und Freizeitangebot und auf die solide, innovative Wirtschaft, die fir ein vielfiltiges Angebot
an Arbeitsplitzen sorgt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt St. Gallen gelegen, ist Herisau zugleich regionales Zentrum
und Tor zur unverwechselbaren Kulturlandschaft des Appenzellerlands.

2. Fortschrittlich - arbeiten in Herisau
Lebensqualitit ist auch da, wo die Arbeit Freude macht.

Arbeiten in einem Klein- oder Mittelbetrieb, mitwirken in einem weltbekannten Unternehmen - oder
den Traum der Selbstindigkeit verwirklichen? In Herisau ist es moglich.

Herisau bietet tiber 8'000 Arbeitsplitze in teils alt eingesessenen, teils neu etablierten Unternehmun-
gen.

Zahlreiche Klein- und Mittelbetriebe im Dienstleistungs-, Industrie- und Gewerbesektor, High-Tech-
Firmen und Grossunternehmen von Weltruf bieten die unterschiedlichsten Arbeitsplitze. Dies wohl-
gemerkt in einer Umgebung, in der Schaffenskraft und Einsatz noch geschitzt werden.

Die Erreichbarkeit des Gewerbegebiets Nordhalden ist iberdurchschnittlich:

e  5-10 Minuten mit dem Regiobus bis zum Zentrum und /oder Bahnhof Herisau
5 Minuten bis zur Al

10 Minuten in die Universitatsstadt St. Gallen

25 Minuten zum Bodensee

30 Minuten zum Flughafen Altenrhein und zur Grenze von Deutschland und Osterreich

50 Minuten zum Flughafen Ziirich-Kloten wie auch in die Stadt Ziirich
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Gewerbe-Bauland Nordhalden - Zielsetzungen

Die Schaffung von wertschopfenden Arbeitsplitzen

Die sinnvolle Ausnutzung der verfiigharen Landflichen innerhalb der zulissigen Gewerbezone
GE4, das heisst die haushilterische Nutzung und bestmégliche Verdichtung sind angestrebt oder
die verpflichtende Bereitschaft zur spiteren Realisierung durch die Ubernehmer oder deren Nach-
folger ist zugesichert

Die Neuansiedlung eines im Kanton steuerpflichtigen kapitalstarken Unternehmens wird ange-
strebt

Lokale Gewerbetreibende werden im Rahmen der Zuschlagskriterien bevorzugt

Die dussere Erscheinung der Bauten und Anlagen soll ansprechend gestaltet sein und nicht als
beliebig in Erscheinung treten (wenig Vorgaben, siche Kapitel 10)

Die Bereitstellung eines Mobilititskonzepts zur Nutzungsmaximierung des Offentlichen Verkehr
und gleichzeitigen Minimierung des Individualverkehrs

Die Bereitstellung der notwendigen gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen

Langfristige betriebliche Nutzung durch geeignete Unternehmungen
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Das Gewerbegebiet Nordhalden auf Parzelle 737 liegt gemiss rechtskriftigem Zonenplan in

der Gewerbezone GE4 und ist am westlichen sowie stidlichen Rand durch eine Griinzone begrenzt.
Nordlich des Planungsgebietes liegt das Bahntrassee der SOB. Auf der 6stlichen Seite, entlang der
Kasernenstrasse, wird das Planungsgebiet durch eine mit Wald bestockte Béschung abgeschlossen.
Die Zufahrt ins Gewerbegebiet erfolgt ab der Kasernenstrasse.
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5. Eindriicke / Kataster / Situation

R

Blick vom Eingangsportal in den Gewerbepark in Richtung Westen

Strassen-Verzweigung mit Blick in Richtung Westen
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3 s

Drohnenaufnahme auf die Nordhalde in Richtung Siden
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Panorama-Drohnenaufnahme auf die Nordhalde in Richtung Siiden

Drohnenaufnahme auf die Nordhalde in Richtung Westen mit Herisau im Hintergrund
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Nordhalde

3236

Heinrichsbad

Amtliche Vermessung Gde Koordinaten 2'740'196, 1'251'071
Der Eintrag det oberen Zufahttstrasse ist noch pendent
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6. Baufelder Gewerbepark Nordhalden

=

Baufelder Nordhalden

Volumen- und Fléchenstudie des Gewerbeparks (Uberblick in Richtung Siid-West)

Al: Verkauft an Swisca AG

B1.1: Verkauft an RICO Sicherheitstechnik AG (Kaufrechtsvertrag lauft aus), Flache ist erhdaltlich.
Ein fertiges Projekt kann Gbernommen werden.

B1.2: Verkauft an Swisca AG

B2.1: Offen
B2.2: Offen
B2.3: Interessent vorhanden.
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I

Baufeld B1.2

Auf dem Baufeld B1.1 wurde ein komplettes Projekt durch die RICO Sicher-
heitstechnik AG erstellt. Dieses kann nach Wunsch Ubernommen werden.
Das Projekt ist so weit entwickelt, dass ein Baugesuch innert kiirzester Frist
erfolgen kann. Simtliche Pline, welche fir das Baugesuch notwendig sind,
wurden durch den Architekten und die restlichen Fachplaner erstellt. Die Pline L] w1l | prum
tir die Erdarbeiten und Baumeisterarbeiten wurden, damit ein priziser Kosten-
voranschlag erstellt werden konnte, ebenfalls erarbeitet. Eine Eingabe des Bau-
gesuchs kann somit kurzfristig und zielfithrend erfolgen.

'

Verhandlungen sind direkt mit der Firma RICO Sicherheitstechnik AG zu

fihren.
7. Flachen und Nul'zencmalyse Grundlage: Gebdudegrund-Flédche (Annahme) undatiert
Baukorper Baufeld Lage Landpreis Parzellen-Flache | Gebaude- Bemerkungen
grund-
flache
Farbe Fr./m?2 m? m?
Baufeld A
hellblau A1 Ost 500.00 11'175 7'143 verkauft
g‘:l‘;fe'd = Bl Nord Mitte 625.00 3538 2866 verhandelbar mit / ohne bestehendem Projekt
B1.2 Nord Mitte 625.00 3469 2150 verkauft
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8. Parzellierung

GEMEINDE HERISAU

Fléache Gemeinde
16'256.6 m?
Unterhalt durch Gemeinde

Baubereich A
5.6

\
\

> Ay
Magerwiese o \

o ; Gewerbegebiet Nordhalden

Parzellierung und
Strassenraumgestaltung

Bereich mit Dienstbarkeit fir Fahrrecht

7 A Zu-und Wegfahrt Tiefgarage

Ausrichtung Bebauung auf Geometrie

/ % < s s Baulinien des Quartierplans vom 26. April 2016
7> Gestaltung gemass BGK Nordhalden, Ausfiihrung in Etappen analog Baufortschritt

N

Legende 77777/ Fuss- und Fahrwegrecht fiir Landw. Bewirtschaftung, als Dienstbarkeit, B =5 m Basis AV Daten vom 23.12.2023
. Unterhalt durch Gemeinde, Heckenpflanzung )
=== Baubereich A (Quartierplan Nordhalde vom 26. April 2016) ) Basis Strassenprojekt vom 9.2.2024
Eigentum und Unterhalt Gemeinde
=== Baubereich B1 (Quartierplan Nordhalde vom 26. April 2016)
Feinerschliessung und Wege
Baubereich B2 (Quartierplan Nordhalde vom 26. April 2016)
) &3 neue Hecke (Quartirpian Nordhaide vom 26. April 2016)
———— Abparzellierung e
bestehende Grenzen (\ /) Baume (Entwicklungskonzept Nordhalde, Ergéinzung vom 8. September 2022)

- s i Pflanzungen (um dem Konzept Biodiversitat Rechnung zu tragen, sind innerhalb der

(®  Anschlusspunkt mit Leerrohren Elekiroverteilung gend i il aouen Egonimem dio Plarngs
sowie der 1. und 2. Schnit (Unterhal) urch die Gemeinde zu dbemehmen.
Ab dem 3. Scnit gt der Unterhltbeiden Eigenimern)

‘“O*‘ Anordnungsbereich mit Dienstbarkeit fiir mdgliche Trafostation 6.5 x 5.5 m unterhalb dem landw. Weg
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Teilzonenplan- / Quartierplanverfahren / Strassenprojekt / Entwicklungskonzept

Nordhalde

3235

Heinrichsbad

Zonenplan, kantonale Darstellung Kt (Gewerbezone GE4) Koordinaten 2'740'196, 1'251'071

3

— G EMEINDE HERISAU

Pttt 1007 1 0442 2 Ao 200

Quartierplan Nordhalden 1:1000

Genehmigung

Vom Gemeindarstaressen am: 36 Agrt 2016
O Gamendeoraadert O Gammndescrracer

Oentiche Panautage: 11 o 201330 3 2013

Mana e Koter Bon. Bagersngaritn

Beffrichsbag—"
=

Quartierplan Nordhalden - Auszug
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I

In Herisau ist, nach der Erschliessung des Gebietes Holzli, Bauland fiir Gewerbe- und Industriebauten
knapp geworden. Nach wie vor besteht aber eine grosse Nachfrage nach solchem Bauland. Neben ver-
schiedenen einheimischen Gewerbebetrieben haben auch auswirtige Betriebe Interesse am Gebiet der
Nordhalden gezeigt. Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, die noch nétigen Planungsarbeiten fiir die
Nutzung des Gebietes Nordhalden an die Hand zu nehmen.

Das Teilzonenplanverfahren und das Quartierplanverfahren sind abgeschlossen und rechtskriftig.

Das Strassen- und Erschliessungsprojekt ist abgeschlossen.

Entwicklungskonzept (EWK)

Das vom Gemeinderat am 6. Juli 2021 genehmigte Entwicklungskonzept ist erginzend zum Quartierplan
Nordhalden und zum Baureglement ein koordinierendes Instrument, das relevante Rahmenbedingungen fiir
die Entwicklung, die Bebauung und den Freiraum definiert. Es besteht aus einem Plan (Mst. 1:500) und
textlichen Bestimmungen. Das Entwicklungskonzept wird als Beilage den Kaufrechtsvertrigen oder Kauf-
vertrigen beigelegt und gilt den Kiufern gegentiber als verbindliche Auflage. Auf Basis eines digitalen Mo-
dells wurde das vorliegende Koordinationsinstrument anlésslich von vier Workshops unter Beizug von Are-
alentwicklern partizipativ erarbeitet. Das Entwicklungskonzept enthilt Aussagen zur Anordnung, Gliede-
rung und Staffelung der Bauvolumen in den einzelnen Baubereichen. Zudem werden Aussagen zur Adres-
sierung, zu den Sammelgaragen, zur Bepflanzung, zu den Besucherparkplitzen sowie zur einheitlichen Er-
scheinung beziiglich Material- und Farbwahl und zur Signaletik gemacht.

Das Entwicklungskonzept ist integraler Bestandteil dieser Verkaufsdokumentation und wird als Plan sowie
mit den textlichen Bestimmungen abgegeben.

Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept (EWK)
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I

10. Geologische Untersuchungen

Im Auftrag der Gemeinde wurde durch die Hersche Ingenieure AG, Gais, ein aktuelles geotechni-
sches Kurzgutachten erstellt. Dieses gibt Auskunft tber die geologische Situation in der Nordhal-
den und kann auf Wunsch bei den Kontaktpersonen der Gemeinde (siche Seite 16) bezogen wer-
den.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Felsuntergrund im untersuchten Gebiet
durch Formationen der Oberen Siisswassermolasse gebildet wird. Es handelt sich dabei vorwiegend
um Nagelfluh und Mergel, untergeordnet auch um Sandstein. Die Schichten fallen mit ca. 20° bis
25° gegen Nord-Nordwesen ab. Parallel zum Schichtfallen sind Briiche vorhanden. Auf der 6stli-
chen Seite solcher Briiche ist der Schichtverband oft versackt, so dass die verbleibende westliche
Seite eigentliche Felsrippen bildet.

Am 14. Dezember 2020 wurden von der Feldequipe der FS Geotechnik AG insgesamt 5 ergin-
zende Rammsondierungen durchgefiihrt. In 4 Sondierléchern wurden dabei Piezometerrohre zur
Messung des Hangwasserspiegels eingebaut. Wassermessungen erfolgten am 17. Dezember 2020
und 26. Februar 2021. Nach der Schneeschmelze wurden am 26. Februar 2021 von der Firma
Slongo AG, welche mit den Erschliessungsarbeiten beauftragt ist, erginzende 6 Baggerschlitze
ausgefiithrt. Die Schlitze wurden vom Berichtverfasser geologisch — geotechnisch aufgenommen
und dokumentiert.

15 /17



Gewerbe-Bauland Nordhalden - Verkaufsdokumentation

5

11. Grundstick

Grundbuchauszug

Grundbuch Herisau

Eigentimer

Einwohnergemeinde Herisau, offentl.-rechtl. Kérperschaft, c/o
Gemeindekanzlei, 9102 Herisau

Verschmelzung 08.06.2001 Beleg 555

Liegenschaft Nr. 737

Plan Nr. 12, 45, Nordhalden

Gesamtflache: 51'762 m?

Brunnenstube Vers.Nr. 1496

Remise Vers.Nr. 1655

Wohnhaus mit Scheune Vers.Nr. 1654, Schitzenstrasse 72

Strasse, Weg, ubrige befestigte Flachen, Wiese, Weide, Gartenanlage,
geschlossener Wald

Verkehrswert: Fr. 1'964'000.00

Schatzungsdatum: 06.06.2018

Mutationsnr. 7479, 14.02.2017 Beleg 101

Anmerkungen

Revers betr. Grabenunterhalt mit 736; SP 2/449

31.07.1894 Beleg 0, ID 936

Situations- und Landerwerbsplan "Knoten Kasernenstrasse - Nordhalde"
19.06.2013 Beleg 568, ID 7499

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Last: Weg- und Fahrrecht (SP 2/449)

zugunsten Grundstuck Nr. 736

19.04.1950 Beleg 267, ID 19500419

Recht/Last: Bestand und Unterhalt eines Hages (SP 4/498)

zugunsten Nr. 99, 4136 und zulasten Nr. 747, 3235

25.02.1957 Beleg 128, ID 19570225.2

Last: Durchleitungsrechtfiur Kabelleitungen, Kabelverteilkabine und Schacht (SP 28/39)
zugunsten St. Gallisch-Appenzellische Kraftwerke AG, Sitz in St. Gallen, St. Gallen
09.10.1995 Beleg 970

15.05.2009 Beleg 595, ID 19951009

Grundpfandrechte

Keine

Herisau, 02.04.2020 GRUNDBUCHAMT HERISAU
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12. Information / Kontakt

Antritt
Antritt von Nutzen und Gefahr nach Vereinbarung,

Ubernahme
Die Ubergabe der Grundstiicke erfolgt im Zustand wie besichtigt. Die Grundstiicke sind Altlastenfrei.

Kosten
Handinderungssteuern und Beurkundungs- und Grundbuchgebthren werden von den Parteien je hilftig
tbernommen.

Kontakt
Einwohnergemeinde Herisau

Amt fir Volkswirtschaft
Marco Forrer

marco.forrer(@herisau.ar.ch
071 354 54 25

Gemeindeprisidium Ressortchef Volkswirtschaft
Gemeindeprisident Max Eugster Gemeinderat Glen Aggeler
max.cugster@herisau.ar.ch olen.aggeler@herisau.ar.ch
071 354 54 50 071 385 69 79
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