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Vorlage Stadtparlament vom 7. August 2007 Nr. 3342

Sondernutzungsplane / Zonenplan

Uberbauungsplan und Zonenplananderung ,Fisba Optik*”

1 Ausgangslage

Die Unternehmung ,, Fisba Optik AG" will ihren Standort St.Gallen im Osten der Stadt an der
Rorschacher Strasse ausbauen und mit neuen Produktions- und Betriebsgebauden langfris-
tig den Anforderungen anpassen. Diese Unternehmung stellt einen bedeutenden Faktor des
Wirtschaftstandortes St.Gallen dar. Die Unterstltzung der Erweiterungs- und Ausbauvorha-

ben entspricht deshalb auch einem eminenten Interesse der Stadt St.Gallen.

Die Planungen flr die Bauprojekte der Fisba Optik erfolgten koordiniert und parallel mit dem
Ostlich anschliessenden Wohnbauprojekt, das im Areal der , Villa SchdonbUel” durch eine an-
dere Tragerschaft (Swissbuilding Concept AG) vorgesehen ist. Die beiden Projekte sind ei-
nerseits durch eine gemeinsame Erschliessung ab der Rorschacher Strasse, anderseits
durch die fUr das Projekt Fisba Optik ndtige Bodenabtretung eines Streifens der Parzelle
Schonbiel verbunden. Fir beide Projekte wurde - aufgrund der gemeinsamen Erschliessung
und des zusammenhangenden Gelandes - eine Ubergreifende Prifung Uber die Umweltver-
traglichkeit vorgenommen. Die Umsetzung der beiden Projekte erfolgt jedoch mit zwei ge-
trennten Sondernutzungsplanen. Der Plan flr die Fisba Optik wird dem Stadtparlament hier
vorgelegt. Das Verfahren fir den Sondernutzungsplan fur die WohnUberbauung Schonbtel

wird demnéachst mit der 6ffentlichen Auflage eingeleitet.

Im Folgenden wird das Projekt Fisba Optik dargelegt, wobei an den entsprechenden Berih-

rungspunkten auf das vorgesehene Wohnbauprojekt ebenfalls Bezug genommen wird.

2 Situation

Das ungefahr dreieckige Areal befindet sich im Osten der Stadt St.Gallen zwischen Neudorf

und Lerchental. Es wird im Siden von der Autobahn A1 und im Nordosten vom Areal Villa
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Schonbiel begrenzt. Nordwestlich verlauft die als Stadteingangsstrasse viel befahrene Ror-
schacher Strasse.

Das erste Gebaude der Fisba Optik AG entstand in den 1970er Jahren, einige Jahre spéater
erfolgte eine Erweiterung um ein zweites Gebdude. Sidostlich dieser Gebaude befindet sich

ein kleines Wohnhaus, welches abgebrochen werden soll.

Das bisherige Areal der Fisba Optik ist im Zonenplan der Gewerbe-Industriezone (H18) zuge-
teilt.

3 Projekt

3.1 Stadtebau und Architektur

Die heute im Ansatz bestehende winkelférmige Anlage der Fisba Optik AG (im Uberbau-
ungsplan Gebaude G) wird in Richtung beider Schenkel (Gebadude F und H) erweitert. Das
Gebaude F wird mit 4 Geschossen gleich hoch wie das Gebdude G. Die bestehende Einfahrt
wird verlangert und dient der Anlieferung sowie der Parkierung und mindet in einen drei-
eckigen Wendeplatz.

Ostlich der Erschliessungsgasse (im Ubergang zum Park Schonbuel) wird das dreigeschos-
sige Gebaude E erstellt, welches der Parklandschaft eine angemessene Begrenzung gibt.
Das Gebaude wird eine horizontal strukturierte Fassadengestaltung erhalten, die zum Park

hin mit einem Rankgertlist erganzt werden kann.

Die Neubauten E und F werden untereinander und mit dem bestehenden Bau mittels Passe-

rellen verbunden.

Der norddstliche Teil des bestehenden Gebaudes G der Fisba wird um zwei Geschosse auf-
gestockt. Der stidwestliche Teil des Gebdudes G bleibt in seiner Hohe bestehen. Der Neu-
bau H soll in Geschossigkeit und Fassadengestaltung an das bestehende Gebaude G an-

kntpfen.

3.2 Freiraum

Das geplante Gebaude E der Fisba Optik AG bildet den Ubergang zum Areal der Villa Schon-
blel. Dieser wird durch prazise Geholzpflanzungen in Form von Baumkdrpern nordwestlich
und siddstlich des Neubaus verstarkt (Trilogie von Bau- und Baumvolumen). Im Nordwesten
steht ein hohes Baumdach, welches als Zwischenzone und Filter zwischen den beiden Are-
alteilen wirkt. Im Sitdosten sind eher hochstammige Blltenstraucher vorgesehen. Der Nord-

ostfassade des Gebaudes E kann ein begriintes Rankgerist vorgebaut werden.
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Die weitere Umgebung des Areals der Fisba Optik AG ist der intensiven Nutzung von Zu-

fahrt, Anlieferung und Parkierung entsprechend als durchgehende Belagsflache ausgebildet.

3.3 Nutzungsziffern

Die AusnUtzungsziffer betragt ca. 1.2 (ca. 18’600 m2 anrechenbare Parzellenflache, ca.
22'990 m2 anrechenbare Geschossflache). Die Baumassenziffer betragt ca. 5.2 (ca. 18'600
m2 anrechenbare Parzellenflache, ca. 96'800 m3 anrechenbarer umbauter Raum). Fir das

Areal sind insgesamt 315 Parkplatze vorgesehen.

34 Abweichungen von der Regelbauweise

Die Umsetzung des Projekts erfordert in einigen Bereichen Abweichungen von der Regel-
bauweise gemass der Bauordnung der Stadt St.Gallen.

Bezeichnung Regelung GIZ-18 | Regelung WG3 Ausflhrung Projekt
Gebaudehdhe | 18 m Baukérper G/H: ca. 19.5 m
(Art. 20 BO) 18 m Baukérper F: ca. 22.5 m

11T m Baukorper E: ca. 14.0 m
Grenzabstand | 5 m gegenuber Nationalstrasse mit
(Art. 24 BO) Baulinie geregelt

Mit den Abweichungen soll eine angemessene bauliche Entwicklung der Fisba Optik AG am
angestammten Standort ermdglicht werden.

4 Uberbauungsplan mit besonderen Vorschriften
4.1 Zweck des Uberbauungsplans

Der Uberbauungsplan stellt die Voraussetzung fir die Realisierung einer angemessenen Ge-
samtlberbauung unter Berlcksichtigung der bestehenden ortlichen Situation (Fisba Optik
AG) und den historischen Gegebenheiten (Villa Schonbiel mit Park) dar.

4.2 Erschliessungsbestimmungen

Die Erschliessung der beiden Plangebiete (Fisba Optik AG und Villa Schénbuel) erfolgt tGber
eine gemeinsame Zufahrt ab der Rorschacher Strasse. Die fusslaufige Erschliessung erfolgt
ebenfalls Uber dieses Element. Die Erschliessung der Villa Schonblel und des Bauernhauses
(Assekuranz Nr. FO831) werden mit dem Uberbauungsplan sichergestellt, solange fir die
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betroffene Parzelle kein Sondernutzungsplan in Kraft ist respektive das Bauernhaus nicht

abgebrochen ist.

4.3 Uberbauungsbestimmungen

Die Bereiche, die Uberbaut werden dirfen, werden mittels Baubereichen ausgeschieden.
Diese stellen die maximale horizontale Ausdehnung der Baukdrper dar. Die Hohenbeschran-
kung erfolgt je Baubereich mittels Festlegung der maximalen Gebaudehdhen in m.iG.M. Die
Uberschreitung dieser maximalen Héhenangaben ist lediglich durch technisch absolut not-

wendige Aufbauten gestattet.

4.4 Gestaltungsbestimmungen

In der Umsetzung der Planungsidee spielt der Bezug der Bauten zum Parkareal der Villa
Schonbiel eine wichtige Rolle. Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass eine gute
Gesamtwirkung hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Materialwahl und Farbge-
bung erzielt wird. Insbesondere das Gebaude E der Fisba Optik AG, das den Park von der
gewerblichen Nutzung abtrennt, soll sich parkseitig durch eine gute Fassadengestaltung
ausweisen. Die Umsetzung und Sicherung der architektonischen Qualitdt muss im Baube-
willigungsverfahren beurteilt und festgelegt werden. Dazu sind im Rahmen der Baubewilli-

gungsverfahren Konzepte zur Materialwahl und Farbgebung einzureichen.

Die Umgebungsgestaltung gliedert sich im Wesentlichen in die Bereiche Platz- und Stras-

senbereich sowie die Grinflachen.

5 Zonenplan

Das Plangebiet gehort im westlichen Teil - bisherige Bauten der Fisba Optik - zur Gewerbe-
Industriezone Bauklasse H18 und im &stlichen Teil (Erweiterungsgebiet) zur Wohn-Gewerbe-
Zone WG3.

Flr das dargestellte Erweiterungskonzept ist eine teilweise Anpassung des Zonenplanes
erforderlich. Dies betrifft den Erweiterungsbau F mit vier Geschossen, fir den die Umzo-
nung eines Teils der WG 3 und des Ubrigen Gemeindegebietes in die Gewerbe- Industriezo-
ne Bauklasse H18 - analog dem bisherigen Betriebsareal - ndtig wird. Hingegen erfordert der
Erweiterungsbau E keine Zonenplandnderung, da er in seiner Geschossigkeit und seiner
Nutzung (als Ubergang zum Park) der geltenden Zonenordnung (WG3) entspricht.
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6 Strassenmassige Erschliessung
6.1 Gemeindestrassen

Ins Gebiet des Uberbauungsplanes ,Fisba Optik” fiihrt ab der Rorschacher Strasse (Kan-
tonsstrasse) ein ebenfalls als Rorschacher Strasse bezeichneter Seitenast, der als Gemein-
destrasse 3. Klasse eingeteilt ist. Diese Strasse erschliesst heute das Areal der Fisba Optik
AG sowie die dahinter liegenden Grundstlcke Nr. F2687 und F2763, welche ebenfalls der
Fisba Optik AG gehdren. Von dieser Strasse abzweigend befindet sich auf dem Plangebiet

die private Zufahrt zum 6stlich anschliessenden Grundstlck der Villa Schonbtel.

Mit den Erweiterungsbauten auf dem Areal der Fisba Optik AG werden die bestehenden
Gebaude im sldlichen Plangebietsteil abgebrochen. Die urspringlich der Erschliessung der
hinteren Grundstlicke dienende Zufahrtsstrasse wird daher nicht mehr bendtigt und soll auf-
gehoben werden. Das entsprechende Verfahren mit 6ffentlicher Auflage ist durchgefihrt

worden und abgeschlossen. Fiir die Anderung des Strassenplanes ist der Stadtrat zustandig.

Die Plangebiete , Fisba Optik” und , Schéonblel” werden mit zwei getrennten Sondernut-
zungsplanen erfasst. Fur beide Gebiete erfolgt die Erschliessung ab der Rorschacher Stras-
se, wobei der Ast zum Areal Fisba im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben Fisba durch die
Bauherrschaft erstellt wird. Fir die Stadt ist keine Beschlussfassung und keine Kostenbetei-
ligung zu diesem Erschliessungsprojekt ndtig. Die Erschliessung des Gebietes ,, Schonbiel”

wird zusammen mit dem Sondernutzungsplan spéater zu beschliessen sein.

6.2 Korrektion Rorschacher Strasse (Kantonsstrasse)

Die verkehrsmassige Erschliessung der Plangebiete , Fisba Optik” und ,Schonbiel” erfolgt
ab der als Kantonsstrasse eingeteilten Rorschacher Strasse. Zur Gewahrleistung einer siche-
ren und flissigen Verkehrsabwicklung muss bei der EinmUindung der neuen Erschliessungs-
strasse eine Strassenkorrektion mit einer Verbreiterung der Kantonsstrasse vorgenommen
werden. FUr den linksabbiegenden Verkehr von Osten her ist der Einbau einer Linksabbiege-
spur notwendig, und die Sicherung des neuen Fussgangerltberganges westlich der EinmUn-
dung der Erschliessungsstrasse erfordert den Einbau einer Fussgangerschutzinsel. Durch
eine zusatzliche Verbreiterung der Rorschacher Strasse weiter westlich wird auch aus Rich-
tung Stadt eine Linksabbiegespur fUr die Einfahrt zur bestehenden BP-Tankstelle ermoglicht.
Die Fahrbahn weist nach der Verbreiterung um 2.5 m eine Grundbreite von 11.5 m auf.
Beidseitig sind 2.25 m breite Gehwege bestehend beziehungsweise vorgesehen. Die zu-

satzlichen Strassenflachen werden entsprechend den Normen flir Kantonsstrassen erstellt.
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Das Staatsstrassenprojekt erfordert ein separates Verfahren gemass Strassengesetz mit
offentlicher Auflage und Regelung der Kostentragung. Dieses Verfahren wird durch den Kan-
ton durchgefihrt. Das rechtskraftige Staatsstrassenprojekt ist aber Voraussetzung fir die
Erschliessung und damit die Realisierung des Bauvorhabens Fisba (wie auch anschliessend

der Wohntberbauung Schdnbuel).

7 Kanale und Werkleitungen

Die interne Erschliessung des Gebietes , Fisba” mit Kanalisation und Werkleitungen erfor-
dert keine Beschlussfassung seitens der Stadt. Die Erschliessung des Gebietes fUr die

Wohnulberbauung erfolgt mit dem spateren Sondernutzungsplan.

8 Umweltvertraglichkeitsbericht und -priifung

Gemass Artikel 9 USG und UVPV Anhang muss flr das geplante Vorhaben eine Umweltver-
traglichkeitspriafung (UVP) durchgefihrt werden, da mit dem Projekt im gesamten Areal (ber
300 Parkplatze zur Verfigung stehen. Da das Projekt fir die Fisba Optik AG und das Projekt
fir die Wohniberbauung Schonbuel parallel und koordiniert ausgearbeitet wurden, die bei-
den Plangebiete eine verkehrliche Einheit bilden und eine gemeinsame Erschliessung ab der
Rorschacher Strasse besteht, wurden der Umweltvertraglichkeitsbericht und die Verkehrs-

beurteilung Uber das gesamte Areal, also beide Plangebiete, erstellt.

9 Verfahren

Der Uberbauungsplan und die Zonenplananderung ,Fisba Optik” wurden &ffentlich aufge-

legt. Es sind keine Einsprachen eingereicht worden.

10 Antrage

Wir beantragen lhnen, folgende Beschllsse zu fassen:
1. Die Zonenplananderung , Fisba Optik” (gemass Beilage 1) wird gutgeheissen.

2. Der Uberbauungsplan , Fisba Optik” mit besonderen Vorschriften (Beilage 2) wird gutge-
heissen unter dem Vorbehalt, dass der Beschluss von Ziffer 1 rechtsgultig wird.

3. Es wird festgestellt, dass der Beschluss gemass Ziffer 1 nach Art. 8 Ziffer 2 der Ge-
meindeordnung dem fakultativen Referendum untersteht.
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Der Stadtprasident:
Scheitlin

Im Namen des Stadtrats
Der Stadtschreiber:
Linke

Beilage:
1. Zonenplananderung
2. Uberbauungsplan mit besonderen Vorschriften




