Stadt St Gallen

Besondere Vorschriften

zum Uberbauungsplan Gaiserwaldstrasse, Parzelle W3254

gemass Art. 22ff und Art. 69PIs Baugesetz vom 6. Juni 1972

Vom Stadtrat erlassen

Am: Der Stadtprasident

Im Namen des Stadtrates:
Der Stadtschreiber
Offentlich aufgelegt
Vom:
bis:
Vom Stadtparlament erlassen

Am: Der Prasident des Stadtparlamentes

Der Stadtschreiber

Vom Baudepartement genehmigt

Am: Mit Erméachtigung:
Der Leiter des Amtes flir Raumentwicklung

Architektur Rausch Ladner Clerici, Architekturbiiro, Thalerstrasse 10, 9424 Rheineck 071 886 17 17
Landschaftsplanung  R. Lithi, Landschaftsarchitekt HTL, Gatterwies 18, 9303 Wittenbach 071 290 02 55
UVB Emch + Berger AG, Falkensteinstrasse 27, 9006 St.Gallen 071 244 56 22
Planung ERR Raumplaner FSU SIA, Kirchgasse 16, 9004 St.Gallen 071 227 62 62

Stadtplanungamt:
26. April 2005
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

A. Allgemeines

Geltungsbereich

! Diese Bestimmungen gelten fiir das im Uberbauungsplan umgrenzte Gebiet. Sofern
nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften des kantonalen Bau-
gesetzes (BauG) und der Bauordnung der Stadt St. Gallen (BO).

2Der Sondernutzungsplan besteht aus dem Uberbauungsplan 1:1000, den besonderen
Vorschriften und den Beilagepldnen (Grundrisse, Schnitte, Fassaden, Umgebungs-
gestaltungskonzept), alle mit Datum vom 26. April 2005.

3Alle in der Legende des Uberbauungsplanes als Festlegungen bezeichneten Planele-
mente sowie die besonderen Vorschriften sind verbindlich. Die tbrigen Planelemente wie
auch die Beilageplane sind richtungsgebend.

Zweck

Der Uberbauungsplan bezweckt die Erstellung eines Einkaufszentrums und die Sicher-
stellung einer zweckmassigen Erschliessung, einer ortsbaulich guten Einfugung der Bau-
ten und Anlagen in die Umgebung sowie einer guten Gestaltung der Freirdume.

B. Erschliessung und Parkierung

Erschliessung

Die verkehrsmassige Erschliessung des Plangebietes hat ausschliesslich tber die im
Uberbauungsplan bezeichneten Erschliessungselemente zu erfolgen. Zufahrten zur Anlie-
ferung und zur Tiefgarage sind nur Uber die Gaiserwaldstrasse zuldssig.

Parkierung

YInnerhalb des Plangebietes missen mit der vorgesehenen Nutzung 273 Parkplédtze er-
stellt werden. Davon sind 255 Kundenparkpladtze in der Parkgarage anzuordnen, wobei
mindestens 6 Parkplatze behindertengerecht auszugestalten und zu markieren sind. O-
berirdisch sind 11 Mitarbeiterparkplatze und 7 Warenumschlagplatze im dafiir vorgese-
henen Bereich anzuordnen.

2 Samtliche Besucherparkplatze sind zu bewirtschaften, wobei der Tarif nicht tiefer als
Fr. 1.—/Stunde und nicht tiefer als der geltende Tarif flr 6ffentliche Parkplatze in der
Umgebung angesetzt werden darf. Die Bewirtschaftung erfolgt ab dem Parkierungsbe-
ginn (wobei flr jede angefangene Stunde der volle Stundentarif zu entrichten ist) und
ohne selektive Rlckerstattung der Parkgebiihr an die Leistenden.

3 An der im Plan bezeichneten Stelle sind mindestens 50 gedeckte Zweiradabstellplétze
fir Kunden bereitzustellen. Weitere 20 Zweiradabstellplédtze fir das Betriebspersonal
sind in der Tiefgarage anzuordnen.
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Art. 5

Art. 6

Art. 7

Richtungspunkte

! Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspunkten Fussweg ist ein Streifen derart
freizuhalten, dass dazwischen eine Fusswegverbindung fur Fussgénger und Radfahrer
mit einer minimalen Breite von 2.5 m erstellt werden kann.

2 Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspunkten Notzufahrt ist ein Streifen derart
freizuhalten, dass dazwischen eine Notzufahrt fir die Feuerwehr mit einer minimalen
Breite von 4.00 m erstellt werden kann.

C. Uberbauung

Baubereiche A und B

! Die Baubereiche A und B legen die maximale horizontale Ausdehnung der Neubauten
fest. Die maximalen Geb&dude- resp. Firsthchen sind mittels Hohenkoten im Plan festge-
legt.

2 Im Baubereich B sind die Hohen gemaéss folgender Schemaskizze massgebend.

645.20

642.20 S~ -] 642.20

Y ﬁ T,

-~ 71

Schema Sud-Westfassade

Schema Nord-Westfassade

Bereich Vordach

Im vorgesehenen Bereich darf ein Vordach mit punktueller Abstitzung erstellt werden.
Hohe und Gestaltung haben sich nach den Vorgaben im Baubereich B zu richten.
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Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Nutzung

! Innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche A und B sowie dem Bereich Aussen-

verkauf gilt eine maximale Verkaufs resp. Nutzflache (ohne Lager) von insgesamt 11’500
2

m-.

Diese setzt sich wie folgt zusammen:

Grundversorgungs- oder zentrenrelevante Nutzungen max. 1'000 m?
Nicht grundversorgungs- oder zentrenrelevante Nutzungen max. 10'250 m?
Gastro max. 250 m?

D. Gestaltung

Architektonische Gestaltung

! Bauten und Anlagen sind architektonisch so zu gestalten, dass hinsichtlich Mass-
stablichkeit, Formensprache, Gliederung, Materialwahl und Farbgebung eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird.

2 Die Baute im Baubereich A ist mit einem Flachdach abzudecken und wo nicht begehbar
oder durch technische Anlagen oder Reklamen beansprucht extensiv zu begrinen. Tech-
nische Aufbauten sind auf das notwendige Minimum zu beschranken und moglichst zu-
sammenzufassen.

® Die Baute im Baubereich B ist in Skelettbauweise (Stahl und Glas) auszufiihren. Die
Dachgestaltung kann mittels geneigten Dachern erfolgen (siehe Schemaskizze zu Art. 6).

* Im Baubewilligungsverfahren ist ein Material- und Farbkonzept einzureichen.

Reklamen

! Werbetafeln und Reklamen sind auf die architektonische Erscheinung der Bauten und
Anlagen abzustimmen. Im Baubewilligungsverfahren ist ein Reklamekonzept einzurei-
chen.

2 Innerhalb des im Plan bezeichneten Bereiches darf eine Anlage zur Aufnahme von Re-
klametafeln errichtet werden. Die maximale Hohe ist im Plan mittels Hohenkote festge-
legt. Ferner darf an der im Plan bezeichneten Stelle ein Pilon zur Aufnahme von Werbeta-
feln erstellt werden.

Umgebungsgestaltung

! Die Gestaltung des Aussenraumes hat nach einem einheitlichen Konzept zu erfolgen
und ist mit den Baugesuchsunterlagen vorzulegen.

2 Im Griinbereich dirfen keine Bauten und Anlagen erstellt werden.
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Art. 12

Art. 13

3 Das Bachprofil des Wiesenbaches ist innerhalb des Griinbereichs gemass Beilageplan
Umgebungsgestaltungskonzept zu erweitern und die Uberflutungsflache als Hochstau-
denflur zu gestalten.

“Der Bereich der Notzufahrt fiir die Feuerwehr ist innerhalb des Umgebungsbereichs
gemass Beilageplan Umgebungsgestaltungskonzept mit einem Schotterrasen zu verse-
hen.

5Der Bereich Aussenverkauf darf nicht tiberbaut werden. Die Fldche darf mit einem fes-
ten Belag und einem umgrenzenden Zaun bis max. 2.50 m Hohe versehen werden. Das
Oberflachenwasser ist in den Wiesenbach abzuleiten.

8 An der im Plan mit Wasserbecken bezeichneten Fldche darf ein kinstlich gestalteter
Bereich mit dem Element Wasser erstellt werden.

7 Der Vorplatz ist im Bereich der oberirdischen Parkpldtze mit einer wasserdurchléssigen
Oberflache zu versehen. '

8 An den im Plan als Festlegungen bezeichneten Stellen sind standortgerechte und ein-
heimische Laubbdume beziehungsweise Hecken zu pflanzen. Die Bepflanzung entlang
des Wiesenbaches (Ufergeholz) ist zusammen mit dem Gartenbauamt an Ort festzule-
gen.

E. Verschiedenes

Sicherheit

Dem Sicherheitsbediirfnis der Benutzenden, insbesondere demjenigen von Frauen und
Kindern sowie von alteren und gebrechlichen Personen, ist bei der Gestaltung der Bau-
ten, Anlagen und Freirdume Rechnung zu tragen. Besonders zu beachten sind tber-
schaubare, klare Wegfiihrungen mit gentigend Fluchtmoglichkeiten sowie einsehbare,
Ubersichtlich und transparent gestaltete Eingangsbereiche und Treppenhé&user. Insbe-
sondere sind anonyme, verwinkelte und wahrend der Dunkelheit unausgeleuchtete Berei-
che zu vermeiden.

Okologie

! Bauten und Anlagen sind nach bautkologischen Grundsétzen zu erstellen. Bei der Um-
gebungs- und Dachflachengestaltung sind die Ansprliche standorttypischer, einheimi-
scher Flora und Fauna zu berticksichtigen.

2 Die Dachflachen sind, wo nicht begehbar oder fiir technische Aufbauten genutzt, exten-
siv zu begrinen.
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Art. 14

Art. 15

Offentlicher Verkehr

! Das Planungsgebiet muss mit dem &ffentlichen Verkehr gut erschlossen sein. Die erfor-
derliche Qualitat der Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehrsmittel richtet sich nach
den im Umweltvertraglichkeitsbericht und im Entscheid tUber die Umweltvertraglichkeit
genannten Massnahmen. Die Betreiber des Einkaufszentrums beteiligen sich in ange-
messener Weise an den Kosten der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr. Einzel-
heiten sind in einer separaten Vereinbarung zu regeln.

2 Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr gilt als gut:

a) mit dem heutigen Angebot Richtung St.Gallen, d.h. VBSG-Linie 7 (St.Gallen HB - Abt-
wil) mit einer Kursfolgezeit von 11 Minuten wahrend den Ublichen Ladensffnungszei-
ten;

b) mit dem heutigen oder néher gelegenen Standort der Bushaltestellen;

c) wenn der fur die Berechnung der Erreichbarkeit der Haltestelle verwendete Eingang
des Gartencenters, sowie der Durchgang zwischen Gartencenter und den Ubrigen Ge-
schéften wahrend den Ladenoffnungszeiten des OBI/M-Parc gedffnet ist.

3 Bei der lokalen Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr muss fiir die Benutzer der

grosstmogliche Komfort erreicht werden, insbesondere:

a) gut sichtbare elektronische Abfahrtsanzeigen und Informationstafeln mit Busfahrpla-
nen im Bereich des Haupteinganges und des Eingangs Gartencenter;

b) gut zu kennzeichnende Gehwege von und zu den Bushaltestellen;

c) ein Uberdachter und witterungsgeschitzter Warteraum an den Haltestellen sowie Ab-
stellmoglichkeiten fur Einkaufswagen im Bereich der Haltestellen.

Uberpriifung Verkehrsaufkommen

! Bei einer Uberschreitung der im verkehrstechnischen Gutachten (Beilage zum UVB)
prognostizierten Fahrtenzahlen sind die notigen und geeigneten Massnahmen vorzuse-
hen. Diese werden durch den Eigentiimer oder die Eigentiimerin der Parkierungsanlage
im Einzelnen in der Betriebsphase in Absprache mit den Fachstellen der Stadt St.Gallen
vorgenommen oder im dannzumaligen Zeitpunkt im Einzelnen durch die zusténdige Be-
horde verfligt. Vorbehalten bleibt die Durchflihrung der rechtlichen Verfahren.

2 Die Uberprifung des Verkehrsaufkommens sowie die Umsetzung der jeweiligen Mass-
nahmen erfolgen geméss den Beilagen 1 und 2. Diese Beilagen bilden einen integrieren-
den Bestandteil der besonderen Vorschriften.
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Beilage 1

Uberpriifung Verkehrsaufkommen (Art. 15 besV)

! Die Anzahl Ein- und Ausfahrten zu den Parkplatzen im Plangebiet sind auf der Basis von Vier-
telstundenwerten zu erfassen. Die Daten sind den zustandigen Behorden semesterweise EDV-massig
zur Verfligung zu stellen. Als Ausgangsgrossen fiir die Uberpriifung der verkehrlichen Kennzahlen
gelten die Berechnungen des verkehrstechnischen Berichtes (Beilage zum Bericht iber die Umwelt-
vertraglichkeit).

2 Als Vorgabewert fiir die DTV-Fahrtenzahlen dient der im verkehrstechnischen Bericht berechnete
Verkehr pro Verkaufstag von 3'330 Kundenfahrten bei ausgewiesenen 307 Offnungstagen. Damit
ergibt sich eine jéhrliche Fahrtenzahl von 1'022'000 (100 %). Auf Grund der Erfahrung mit ver-
gleichbaren Anlagen werden die Fahrtenzahlen auf Quartale aufgeteilt. Sobald zuverldssige Quartals-
zahlen aus dem Betrieb vorliegen, werden diese zur Kalibrierung der Vorgabewerte beigezogen.

Als Vorgabewert flr die Spitzenstunden-Fahrtenzahlen dient die im verkehrstechnischen Bericht aus-
gewiesene Fahrtenzahl an der Ausfahrtschranke von 270 Fahrten pro Stunde am Samstag (100 %)
sowie 250 Fahrten pro Stunde von Montag bis Freitag (ebenfalls 100 %).

3 Uberschreitungen der Fahrtenzahlen werden semesterweise und innert zwanzig Arbeitstagen ab
Semester- oder Jahresende von der zustdndigen Fachstelle der Stadt dem Grundeigentiimer mitge-
teilt. Die Mitteilung allfalliger Uberschreitungen der Fahrtenzahlen zum Sommersemester-Ende dient
der Information des Grundeigentimers, um allfallige Massnahmen auf eigene Initiative zu ergreifen.
Bei jeder Uberschreitungen der Fahrtenzahlen auf Jahresende trifft der Grundeigentiimer auf den 1.
Méarz die geeigneten und erforderlichen Massnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen Werte. Als
Massnahmen kommen insbesondere die Information der Offentlichkeit liber die Verkehrsbelastung,
die Werbung fiir den 6ffentlichen Verkehr, besondere Anreize fiir die Benutzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel, die Reduktion frequenzsteigernder Aktionen, die Einrichtung eines Gratis-
Hauslieferdienstes oder die - allenfalls zeitlich differenzierte — Erhéhung des Tarifs flir Besucher-
parkplédtze in Betracht. Der Grundeigentlimer teilt die zu treffenden Massnahmen auf den 15. Febru-
ar der zusténdigen Fachstelle der Stadt mit.

“ Bei Uberschreitungen der Fahrtenzahlen auf Jahresende um mehr als 10 % ist auf den folgenden 1.
Marz der Minimaltarif bzw. der minimale Spitzentarif flir Besucherparkplatze um jeweils Fr. -.50/
Stunde zu erhéhen. Die Erhéhung flr den Minimaltarif gilt bei der Uberschreitung der Fahrtenzahl
fr den DTV, die Erh6hung fur den minimalen Spitzentarif bei der Uberschreitung eines oder beider
Spitzenstundenwerte. Diese Tariferhohungen um jeweils Fr. -.50/Stunde sind jahresweise fortzuset-
zen, bis die verkehrlichen Vorgabewerte erreicht sind. Die zustandige Fachstelle der Stadt informiert
die Offentlichkeit zusatzlich tber die verkehrliche Situation mit einer Aufforderung zur Nutzung der
offentlichen Verkehrsmittel.

® Wurden nach Uberschreitungen der Fahrtenzahlen auf Jahresende um mehr als 10 % wéhrend ei-
nes Jahres die Fahrtenzahlen um mindestens 3 Prozent unterschritten, gilt auf den 1. Mé&rz ein ge-
genlber dem am Jahresende geltenden Minimaltarif oder minimalen Spitzentarif um Fr.
0.50/Stunde reduzierter Minimaltarif oder minimaler Spitzentarif fiir Besucherparkplatze.

Die Reduktion des Minimaltarifs fiir Besucherparkplatze um jeweils Fr. 0.50 ist solange zuléssig, als
in den folgenden Jahren die vorne angefiihrte Voraussetzung eingehalten ist. Eine Herabsetzung des
Minimaltarifs flr Besucherparkplatze von Fr. 1.--/Stunde oder eine Unterschreitung des in vergleich-
baren Anlagen in der Umgebung geltenden Tarifs sind jedoch ausgeschlossen.
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Beilage 2

Ubersichtstabelle zur Beurteilung der verkehrlichen Kennzahlen

Vorgabewerte
Fahrtenzahien
DTV SSP ASP
1'022'000 Fahrten 270 Ausfahrten 250 Ausfahrten

pro Jahr pro Stunde pro Stunde

= 100% =100% =100% -
Massnahmen

Abweichungen Kriterium Auswirkungen

Abweichung
um 0 bis +10 %

Fahrtenzah! DTV

freiwillige Massnahme Grundeigentimer

Fahrtenzah! SSP / ASP

freiwillige Massnahme Grundeigentimer

Abweichung
um mehr als +10 %,

Fahrtenzah! DTV

zwingende Erhshung Minimaltarif +0.50 Fr.;
erforderliche Massnahmen der Fachstelle
Stadt

Fahrtenzahl SSP / ASP

zwingende Erhohung Spitzentarif +0.50 Fr.;
erforderliche Massnahmen der Fachstelle
Stadt

Unterschreitung
um mehr als 3%

nach Abweichungen um mehr
als 10 % beim vorhergehen-
den Jahresende, verbunden
mit einer Erhohung des Par-
kiertarifs

Fahrtenzahl DTV

freiwillige Reduktion Minimaltarif — 0.50 Fr.

Fahrtenzahl SSP / ASP

freiwillige Reduktion Spitzentarif — 0.50 Fr.

Mogliche freiwillige Massnahmen Grundeigentiimer:

O O 0O 0 O O

Information der Offentlichkeit tiber die Verkehrsbelastung
die Werbung flr den 6ffentlichen Verkehr
besondere Anreize flir die Benltzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel
die Reduktion frequenzsteigernder Aktionen

die Einrichtung eines Gratis-Hauslieferdienstes
die - allenfalls zeitlich differenzierte - Erhohung des Tarifs flir Besucherparkplatze




