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1 Ausgangslage

Stadt Gossau SG
Sondernutzungsplan Andwilerstrasse - Tannenstrasse
Planungsbericht

1.1 Sachverhalt 1.1.1 Planungsanlass

Das Geviert zwischen Andwilerstrasse, Eschenstrasse, Tannenstrasse und Au-
tobahn Al beherbergt heute verschiedene Gewerbebetriebe. Namentlich die
Betriebsflachen der Schwizer Immobilien AG sowie die RegioBus AG gentligen
den kiinftigen Anforderungen nicht mehr. Im Rahmen eines partizipativen Pla-
nungsprozesses sollten daher Synergien einer gemeinsamen Arealentwicklung
untersucht werden. Im Rahmen dieser Planung konnte eine Konsolidierung der
Flachen erreicht werden, indem namentlich die RegioBus AG die dringend be-
notigten Entwicklungsflachen durch den Zukauf der Grundstticke Nr. 5794 und
5812 sichern konnte.

Das gemeinsam entwickelte Entwicklungskonzept sichert die Entwick-
lungsmoglichkeiten der bestehenden Betriebe und fihrt zudem zu einer Neu-
ordnung der Nutzungen mit dem Ziel von Synergien im Bereich der Erschlies-
sung und der Minimierung von Nutzungskonflikten.

1.1.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich am Ortseingang zwischen der Andwilerstras-
se und der Tannenstrasse. Das Gebiet umfasst eine Fliche von rund 23'700 m”.
Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Autobahn Al

im Osten durch die Tannenstrasse und den Andwilerbach
im Studen durch den Chellenbach und die Eschenstrasse
im Westen durch die Andwilerstrasse

Abb.1  Ausschnitt Orthophoto, geoportal.ch, Mai
2017 (ohne Massstab)
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1.2 Vorgehen

1.1.3 Planungsziele

Durch die vorliegende Planung sollen die Rahmenbedingungen fir eine aufei-
nander abgestimmte Weiterentwicklung der ansassigen Unternehmen im Sin-
ne der Innenentwicklung und haushalterischen Bodennutzung ermoglicht,
Nutzungskonflikte vermieden und die gute Einbettung in die Nachbarschaft
gesichert werden.

Im Jahre 2013 wurden unter der Leitung der Stadtentwicklung Gossau erste
Workshops mit allen Grundeigentlimern durchgefiihrt und erste Bebauungs-
studien entwickelt. Da sich die Flachenanspriiche der RegioBus AG jedoch nicht
vollstandig auf dem Areal decken liessen, wurde die Planung sistiert.

Nach Verhandlungen mit angrenzenden Grundeigentimer konnte die Re-
gioBus AG zwei angrenzende Liegenschaften erwerben. Damit konnte das
Workshopverfahren im Jahr 2016 wieder aufgenommen werden. Neben der
Uberarbeitung des Bebauungskonzeptes musste insbesondere die Erschlies-
sungssituation geklart werden.

Im Sommer 2018 ergab sich mit dem Eigentlimerwechsel der Liegenschaft
Nr. 5647 erneut eine neue Situation, indem die neue Eigentiimerin auf diesem
Areal kurzfristig eine Wohnbebauung im Sinne der bisherigen Studien realisie-
ren mochte. Zusatzlich soll auch die Parzelle Nr. 5358 in die Wohnbebauung
integriert werden. Die aus dieser Planung gewonnenen Erkenntnisse konnten
damit ebenfalls in die aktuelle Planung einfliessen. Das Entwicklungskonzept
als Resultat aus den Workshops soll nun in diesem Sondernutzungsplan gesi-
chert werden.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 4
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21 Grundlagen 2.1.1 Kantons-/Agglomerationsplanung
Die relevanten Planungsgrundlagen von Kanton und Agglomeration sind in den
kommunalen Planungsinstrumenten umgesetzt.

Am 1. Oktober 2017 trat das neue Planungs- und Baugesetz (PBG) in Kraft
und |8ste das bisherige Baugesetz ab. Der Sondernutzungsplan richtet sich
nach dem Verfahren gemass Planungs- und Baugesetz. Flr die Massvorschrif-
ten und Begriffe ist weiterhin das Baureglement Gossau massgebend.

2.1.2 Revision der Ortsplanung
Die Totalrevision des kommunalen Richtplans vom Dezember 2000 ist in Erar-
beitung. Flr das Planungsgebiet liegen noch keine detaillierten Aussagen vor.

2.1.3 Kommunaler Richtplan

Im derzeitigen Richtplan finden sich folgende, relevanten Aussagen:

— 51.2.6.1 Siedlungsrand: Bis zur nachsten umfassenden Uberprifung des
Richtplans ist die Absicht zu verfolgen, die Siedlungsentwicklung in die Rau-
me innerhalb der bezeichneten Siedlungsbegrenzungslinien zu lenken.

— S 1.4.1.2 Gestaltung o6ffentlicher Raum: Die Anliegen der Strassenraum- und
Knotengestaltung (Andwilerstrasse) sind beim Neubau oder Sanierung von
Strassen sowie Bauvorhaben entlang der bezeichneten Strassen zu berlck-
sichtigen.

— L6.3.3.1 Naturobjekt Gewasser: Alle Weiher sind systematisch zu inventari-
sieren und auf ihre Schutzwdrdigkeit zu Gberprifen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 5
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2.1.4 Rahmennutzungsplanung

Das Planungsgebiet ist der Wohn-Gewerbe-Zone WG3 zugewiesen. Das west-
lich und stidlich angrenzende Gebiet ist der zwei- respektive viergeschossigen
Wohnzone (W2/W4) zugewiesen. Das 6stlich und stidostlich angrenzende Ge-
biet liegt wie das Planungsgebiet in der Wohn-Gewerbe-Zone WG3.

Abb.2  Ausschnitt Zonenplan, geoportal.ch, Mai
2017 (ohne Massstab)

Wohnzone W2

Wohnzone WE

Wohnzone W3

Wohnzone W4

Wohn-Gewerbezone WG3

Grinzone G, GE, GF, GG, GN

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OeBa

Hinweis Wald

Hinweis Gewasser

Innerhalb des Planungsgebiets gelten gemass Art. 22 BauR die nachfolgenden
Regelbauvorschriften:

Tab.1  Regelbauweise WG3
Zahl der Vollgeschosse 3
Ausniitzungsziffer 0.65
08”
Grosser Grenzabstand 10.0m
Kleiner Grenzabstand 5.0m
Ausbau des Untergeschosses beschrénkt ¥
Gebaudehohe 102 m
11.2m?
Firsthohe 1420 m
1520m?
Gebaudeldnge 450m
Gebiudetiefe 200m ™
140 m 15+16)

3)

anrechenbarer Gewerbeanteil mindestens 25 %

“ Ausbau der ganzen Untergeschossflache zuldssig, jedoch nur fiir gewerbliche Zwecke

1) grossere Gebdudetiefe fiir architektonisch und grundrisslich besonders sorgfaltig gestaltete Bauten,
wenn zudem die landschaftliche und bauliche Umgebung nicht beeintrachtigt wird

1) pei reinen Wohnbauten

© Strittmatter Partner AG
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Abb. 3

Uberbauungsplan Andwilerstrasse 28 —
42 (ohne Massstab)

2.1.5 Schutzverordnung

Die Gebdude Andwilerstrasse 28 (Assek. Nr. 826) und Andwilerstrasse 42 (As-
sek. Nr. 827) sind gemass geltendem Uberbauungsplan Andwilerstrasse 28 —
42 in ihrem heutigen Bestand zu erhalten. Eine denkmalpflegerische Begutach-
tung zu deren Schutzwirdigkeit zeigte jedoch, dass den Bauten kein besonde-
rer Wert zugeschrieben werden kann und sie entsprechend nicht schutzwdirdig
sind. Die Baumreihe entlang des Chellenbaches ist Gber die Schutzverordnung
geschutzt.

2.1.6 Sondernutzungsplanung

Uberbauungsplan Andwilerstrasse 28 — 42

Der Uberbauungsplan wurde am 24. September 1982 vom Baudepartement
des Kantons St. Gallen genehmigt. Dieser regelt in erster Linie die Bebaubarkeit
des Gebiets fur die Schwizer Immobilien AG.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 7
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Baulinienplan Tannenstrasse

Der Baulinienplan wurde am 30. Juli 1986 vom Baudepartement des Kantons
St. Gallen genehmigt.

Abb.4  Baulinienplan Tannenstrasse (ohne Mass-
stab)

Baulinienplan Wildhus — Ellenberg

Der Baulinienplan Wildhus — Ellenberg vom 17. Oktober 1963 regelt die Ab-
stande zur Autobahn. Im Geltungsbereich des Sondernutzungsplans Andwi-
lerstrasse liegt die Baulinie 25.00 m von der Strassenachse entfernt.

Abb.5  Baulinienplan Wildhus — Ellenberg (ohne
Massstab)

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 8
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Uberbauungsplan Mettendorf
Der Uberbauungsplan wurde am 3. Dezember 1966 vom Baudepartement des
Kantons St. Gallen genehmigt. Er wurde bereits im Bereich des Uberbauungs-

plans Andwilerstrasse 28 —42 und dem Baulinienplan Tannenstrasse aufgeho-
ben.

Abb.6  Uberbauungsplan Mettendorf (ohne
Massstab)

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 9
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2.1.7 Weitere Grundlagen

Strassenklassierung
FUr die an das Planungsgebiet angrenzenden Strassen gelten nach Regelbau-
vorschriften gemass Art. 13 BauR die folgenden Mindestabstidnde ab Strassen-

rand:

Tab.2  Strassenabstinde gem. Art. 13 BauR Strasse Klassierung Strassenabstand
Andwilerstrasse Staatsstrasse ohne Trottoir 6.0m
Eschenstrasse Gemeindestrasse 2. Klasse 40m
Tannenstrasse Gemeindestrasse 2. Klasse 40m

Abb.7  Strassenklassierung, geoportal.ch, Okto-
ber 2013 (ohne Masstab)

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 10
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Abb.8  Ausschnitt Naturgefahrenkarte, geopor-
tal.ch, Mai 2017 (ohne Massstab)

- Erhebliche Gefahrdung
Mittlere Gefahrdung

Geringe Gefahrdung

Restgefahrdung

Abb.9  Ausschnitt Intensitatskarte (HQ300), geo-

portal.ch, Mai 2017 (ohne Massstab)

>0.00-0.25m
>0.25-0.50m
>0.50-0.75m
>0.75-1.00m
>1.00-1.50m
>1.50-2.00m
>2.00-3.00m
>3.00-4.00m

>4.00-5.00m

Naturgefahren

Das Planungsgebiet kann gemass der Naturgefahrenuntersuchung bei einem
300-jahrlichen Ereignis von leichten Uberschwemmung mit Fliesshohen bis zu
25 cm und Fliessgeschwindigkeient von bis zu 1 m/s tangiert sein. Im stidlichen
Teil kdnnen aufgrund des tieferen Geldndes bis 1.00 m tiefe Uberflutungen
auftreten.
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Abb.10 Kataster der belasteten Standorte, geo-
portal.ch, Mai 2017 (ohne Massstab)

k\\% KbS - Belastete Standorte

Innerhalb des Planungsgebiets sind zwei Gebiete im Kataster der belasteten
Standorte verzeichnet:

Reg.-Nr.: 344380007

Grundstick Nr. 5701

Handlungsbedarf: Weder Sanierungs- noch Uberwachungsbedarf

Massnahmenklasse: Weitere Massnahmen sind erst bei Vorliegen eines Bau-
vorhabens bzw. einer Nutzungsanderung durchzufihren

Anlage: Tankstelle

Reg.-Nr.: 344380268

Grundstick Nr. 5360

Handlungsbedarf: ~ Weder Sanierungs- noch Uberwachungsbedarf

Massnahmenklasse: Weitere Massnahmen sind erst bei Vorliegen eines Bau-
vorhabens bzw. einer Nutzungsanderung durchzuflhren

Anlage: Tankstelle Diesel

344380286

s

Auf dem Areal bestehen verschiedene Dienstbarkeiten zwischen den Grund-
sticken. Alle Dienstbarkeiten sind im Anhang A2 ersichtlich. Es handelt sich
dabei grosstenteils um Fuss- und Fahrwegrechte. Fiir die Bebauung relevant ist
die Dienstbarkeit Nr. 2518. Die Baubeschrankung zwischen dem begtinstigten
Grundstiick Nr. 5360 und dem belasteten Grundstiick Nr. 5359 betrifft die Ge-
baudehohe des Gebdudes Assek. Nr. 823. Dieses darf nicht mehr hoher gebaut
werden, als der jetzige Bestand. Diese (privatrechtlichen) Dienstbarkeiten kon-
nen im Sondernutzungsplan nicht geregelt werden und sind weiterhin zu be-
achten, bzw. nach Bedarf oder bei Grundstlicksanpassungen anzupassen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 12
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2.2 Konzept

2.2.1 Entwicklungskonzept

Das Entwicklungskonzept unterteilt das Bearbeitungsgebiet in verschiedene
Bereiche. Im nordwestlichen, auf einem erhchten Plateau gelegenen, Bereich
wird hauptsachlich Wohnen vorgesehen. Im stidlichen und westlichen Bereich
verbleibt der Fokus auf der bestehenden gewerblichen Nutzung. Insbesondere
soll an der Tannenstrasse das neue Busdepot entstehen. Das gesamte Gebiet
soll durch Begriinungen aufgelockert werden. Diese gliedern sich in unter-
schiedliche Grinrdume. Im sldlichen Bereich, entlang der Andwilerstrasse, ist
eine attraktive Aussenraumgestaltung mit Hochstammbaumen vorgesehen.
Die Wohnhauser im nordwestlichen Bereich sollen in eine parkahnliche Aus-
senraumgestaltung eingebunden werden. Diese ist introvertiert und bindet die
Andwilerstrasse nicht direkt ein. Gegen Osten wird der Wohnbereich durch ei-
ne Art Grinpuffer von der gewerblichen Nutzung abgetrennt.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 13
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Abb.11 Entwicklungskonzept Andwilerstrasse,
Strittmatter Partner AG

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 14
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Abb.12 Modellfoto, Blick von Stidwest

Abb.13 Modellfoto, Blick von Stiden

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 15
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Abb. 14 Modellfoto, Blick von Norwest

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 16
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Abb. 15 Situation Machberkeitsstudie Busdepot,
K+L Architekten, 5.02.2016 (ohne Mass-

stab)

2.2.2 Machbarkeitsstudie Busdepot
Im Frithjahr 2016 wurde von K & L Architekten AG, St. Gallen eine Machbar-

keitsstudie flr eine Buseinstellhalle flir die Regiobus AG erstellt. Die Studie
sieht ein zweigeschossige Einstellhalle angebaut an das bestehende Bliro-
/Wohngebadude (Tannenstrasse 9) vor. Die Busse fahren von Norden in die Hal-
le ein und gegen Stden hinaus. Die Administration wird im bestehenden Ge-
baude Tannenstrasse 9 untergebracht. Die Machbarkeitsstudie diente als
Grundlage flr die Festlegungen des Baubereiches der Einstellhalle im Son-
dernutzungsplan. Fiir optimale Gebaudehohe des Busdepots wurde eine sepa-

rate Untersuchung bestimmt (vgl. Beilage B3).

-

& ———
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|

Tareanarasse
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Abb.16 Schnitte, Machbarkeitsstudie Einstellhalle wr —
Regiobus, K & L Architekten AG, 5.02.2016 - /M\F
(ohne Massstab) = { w
e iy - e
5 i
sammc.e

Abb.17 Erdgeschoss, Machbarkeitsstudie Ein-
stellhalle Regiobus, K & L Architekten AG,
5.02.2016 (ohne Massstab)
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Abb.18 Querschnitt, 7.01.2019, steigerkonzept ag,

Zirich

Abb.19 Ansicht West, 7.01.2019, steigerkonzept

ag, Zirich

o o

2.2.3 Bebauungskonzept Parzellen Nrn. 5358 und 5647
Die Pensionskasse der Stadt St. Gallen plant durch den Erwerb der Parzellen
Nrn. 5647 und 5358 eine Wohnbebauung. Dazu wurde von steigerkonzept ag,
Zurich ein Bebauungskonzept erarbeitet, welches im Grundsatz dem Entwick-
lungskonzept (vgl. Kap. 2.2.1) entspricht. Das Bebauungskonzept dient als
Grundlage flr den vorliegenden Sondernutzungsplan im Bereich der nordwest-
lichen Wohnbebauung und liegt dem Sondernutzungsplan als Richtprojekt bei.
Es sind auf beiden Parzellen jeweils zwei Mehrfamilienhauser mit einer un-
terirdischen Sammelgarage vorgesehen. Das 6stliche Gebaude steht im Hang,
was ein zusatzliches Wohngeschoss gegen Osten ermoglicht. Die Zufahrt zu
den Sammelgaragen erfolgt jeweils direkt ab der Andwilerstrasse. Zusatzlich
gibt es unter der Sammelgarage fur die Bewohnerabstellplatze auf der Parzelle
Nr. 5358 eine Einstell- und Lagerhalle fir die Schwizer Immobilien AG. Diese
wird direkt von Stiden von der Parzelle Nr. 5359 her erschlossen. Das Bebau-
ungskonzept ist so aufgebaut, dass auf der Parzelle Nr. 5357 ein weiteres Mehr-
familienhaus mit dem selben Volumen gebaut werden kdnnte. Zudem ist auch
ein Anschluss an die geplante Sammelgarage moglich.
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Abb.20 Situation, 7.01.2019, steigerkonzept ag, g |
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3.1 Allgemeines

3.2 Erschliessung

Abb.21 Groberschliessung Planungsgebiet, Ist-
Zustand

3 Erlauterungen

3.1.1 Geltungsbereich

Der Sondernutzungsplan «Andwilerstrasse» wird gestiitzt auf Art. 23 und 25

Planungs- und Baugesetz (PBG) erlassen. Soweit im vorliegenden Planungs-

instrument keine abweichenden Regelungen erfolgen, gilt das lbrige Recht.

Das massgebende librige Recht (zum Zeitpunkt der Genehmigung des vorlie-

genden Sondernutzungsplans) umfasst insbesondere folgende Rechtserlasse:

— Baureglement der Stadt Gossau vom 30. Mai 1994;

— Bestimmungen des (neuen) Planungs- und Baugesetzes vom 5. Juli 2016
(PBQ), bei denen keine Umsetzungen im kommunalen Recht erforderlich
sind;

— Bestimmungen des (alten) Baugesetzes vom 6.Juni 1972 (BauG), auf wel-
chen das oben genannte Baureglement beruht.

Der Geltungsbereich weist eine Grésse von 23'766 m? auf. Er ist allseitig durch
Strassen (Andwilerstrasse / Tannenstrasse / A1) und den Chellenbach begrenzt.

3.1.2 Karteneintriage
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Situati-
onsplans im &ffentlich aufgelegten Originalplan.

3.2.1 Motorisierter Verkehr

Das Planungsgebiet wird heute je in einer Bautiefe von der Andwilerstrasse
sowie von der Tannerstrasse erschlossen. Es weist neun Zu- und Wegfahrten
auf. Davon verlaufen drei auf die Tannerstrasse und sechs auf die Andwi-
lerstrasse. Die Erschliessungen der gewerblichen Nutzungen und der Wohn-
nutzungen sind getrennt.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Januar 2019 Seite 21
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Abb. 22 Erschliessung Entwicklungskonzept

&
®

Zu- / Wegfahrt

Erschliessungsnummer

Die Wohnbebauung im Nordwesten soll direkt an die beiden Zu- und Wegfahr-
ten an der Andwilerstrasse angeschlossen werden (A1 und A2). So kann die
Verkehrsflache auf ein Minimum beschrankt bleiben. Die genaue Ausgestal-
tung hangt jedoch stark von der gewahlten Bebauungsstruktur und mit der
Etappierung zusammen. Es ist hingegen kein Problem, zwei Tiefgaragen an die
jeweiligen Zu- und Wegfahrten anzuschliessen. Fiir den Gewerbebetrieb im
Sudwesten sind vorerst die beiden bestehenden Hauptzu- und Wegfahrt zu be-
lassen (A3 und A4). In Zukunft ist vorgesehen das Gebaude mit der Assek Nr.
826 abzubrechen. Sobald das Gebaude (Assek. Nr. 826) abgebrochen ist, soll
uber die Erschliessung A4 nur noch zugefahren werden. Die Wegfahrt erfolgt
Uber die Zu- und Wegfahrt (A3). Damit wird keine flachenintensive Wendean-
lage bendtigt. Die restlichen Erschliessungen erfolgen auf die untergeordnete
Tannerstrasse (B1 —B3).

Im Sondernutzungsplan werden die bestehenden Anschlusspunkte der inter-
nen Erschliessung an die Andwilerstrasse und die Tannenstrasse definiert. Dort
kann jeweils eine Zufahrt auf das Areal erstellt werden. Die erforderlichen
Sichtfelder kdnnen eingehalten werden.

3.2.2 Ruhender Verkehr
Aus Griinden der Wohnqualitat werden im Baubereich A Sammelgaragen fur
die Bewohnerparkplatze vorgeschrieben. Ob eine gemeinsame Sammelgarage
fir alle Bauten im Baubereich A erstellt wird, oder ob es mehrere Sammelgara-
gen gibt, wird offengelassen. Das restliche, hauptsachlich gewerblich gepragte
Gebiet, erfordert keine einschrankenden Festlegungen.

Mit dem Verweis auf die Schweizer Normen und kantonalen Merkblatter
konnen ausreichende und gut ausgerulstete Veloabstellplatze gesichert wer-
den.
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3.2.3 Raumsicherung Andwilerstrasse

Im Bereich der Andwilerstrasse sind verschiedene Ausbauten der Verkehrsinf-
rastruktur moéglich. Diese stehen nicht im direkten Zusammenhang mit dem
Sondernutzungsplan. Es werden aber die fur die Ausbauten bendtigten Flachen
im Sondernutzungsplan vorsorglich gesichert.

Beim Ortseingang ist auf der Andwilerstrasse eine Pfortneranlage ange-
dacht. Im Sondernutzungsplan wird die dafuir bendtigte Flache gesichert.

Es ist zudem geplant, die bestehende Bushaltestelle Ulmenstrasse der Bus-
linie Gossau — Andwil weiter nach Norden zu verschieben und eventuell mit
einem Fussgangerstreifen mit Mittelinsel zu erganzen. Dazu wird ein Streifen
Land zur Strassenverbreiterung und das Wartehauschen bendtigt. Im Son-
dernutzungsplan wird daflr ein Anordnungsbereich bezeichnet, welcher den
genauen Standort der Haltestelle offen lasst.

Um die Bushaltestelle auch ohne Fussgangerstreifen gut zuganglich ma-
chen zu konnen, wird der Raumbedarf fur einen allfalligen Ausbau des westsei-
tigen Trottoirs mit Veloweg sowie die Erstellung eines neuen ostseitigen Trot-
toirs gesichert.

3.2.4 Raumsicherung Fussweg

Zwischen der Andwilerstrasse und der Tannenstrasse soll ein 6ffentlicher
Fussweg erstellt werden. Der Fussweg verbindet die neue Bushaltestelle an der
Andwilerstrasse mit der Tannenstrasse und sichert die Durchlassigkeit des Are-
als fir den Langsamverkehr. Im Bereich der Parzelle Nr. 5794 verlauft der Fuss-
weg Uber das Betriebsgelande der Regiobus AG. Die Situation ist jedoch lber-
sichtlich und die Busse fahren vorwarts aus dem Busdepot. Da der Weg als
Gemeindeweg 2. Klasse klassiert werden soll, liegt die Erstellung und der Un-
terhalt bei den Grundeigentimern.

3.2.5 Notzufahrt
Fur die Notzufahrt gilt die Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und
Stellflachen der FKS vom 4. Februar 2015. Léschfahrzeuge missen bis 60 m
(Schlauchlange) an die Gebaudeeingénge fahren kénnen. Bei Gebauden tiber
11 m Hohe, missen Hubretterfahrzeuge vorfahren konnen.

Neben der Zufahrt auf der Andwilerstrasse und der Tannenstrasse wird eine
Zufahrt von der Tannenstrasse her in die Mitte des Areals festgelegt. Damit
konnen alle Baubereiche im Notfall gut erreicht werden.
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3.3 Bebauung

Abb. 23 Nutzungsschwerpunkte des Sondernut-
zungsplans (ohne Massstab)

3.3.1 Baubereiche Allgemein

Die Baubereiche dienen der Sicherung ausreichender Erschliessungs- und Frei-
flachen im Areal. Die Abstandsvorschriften der Regelbauweise (insb. Grenz-
und Strassenabsténde) sowie Baulinien gelten weiterhin, soweit diese nicht in
den baubereichsspezifischen Vorschriften abweichend geregelt sind. Die Bau-
bereiche sind so definiert, dass gegenlber allen &ffentlichen Strassen mindes-
tens die Strassenabstande eingehalten werden. Sind Gebaude im Bereich des
Grenzabstandes vorgesehen, wird zusdtzlich zum Baubereich eine Baulinie fir
Bauten ausgeschieden.

2k

“ — - nutzungn_ |

Misch-
nutzung

Baubereiche A

Fur die finf Baubereiche werden im Plan die maximalen Gebaude- und First-
hohen sowie die maximale Gebaudelange, Gebaudetiefe und die Gebaudeab-
stande definiert. Die Hohen entsprechen in den Baubereichen A1 /A2 / A4 / A5
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jeweils den Hohen des Richtprojektes inkl. eines Zuschlags von 0.5 m. Die Ho-
hen im Baubereich A3 entsprechen den der Regelbauweise ab dem Niveau der
Andwilerstrasse. Damit entfallt die unklare Schwerpunktmessweise im Bereich
der Hanglage und die Gebaude werden dem Hangverlauf folgend in der Hohe
gestaffelt. Aufgrund der Hanglage der Bauten in den Baubereichen A2 und A4
konnen dort jeweils vier Vollgeschosse erstellt werden, wobei das unterste
Vollgeschoss nur gegen Osten aus dem Erdreich ragt. Die Begrenzung der Ge-
baudelange ermoglicht eine dichte Bebauung mit einer homogenen Kornigkeit.
Die versetzte Anordnung der Hauptbauten im Richtprojekt wird als verbindlich
erklart. Untergeordnete, projektabhangige Verschiebung der Baukérper sind
zulassig, sofern das stadtebauliche Konzept damit gewahrt bleibt. Im Baube-
reich Al ist gegen Norden eine Baulinie fur Bauten festgelegt. Dies ermoglicht
die Erstellung von Bauten mit einem Grenzabstand von 2.00 m. Der Baubereich
A5 ragt zwei Meter Uber die Grenze auf die Parzelle Nr. 5359. Dies ist nétig, da
sich die Einfahrt in die Garage der Schwizer Immobilien AG auf ihrer Parzelle
befinden muss. Ansonsten kdnnte das benétigte Uberbaurecht nicht im
Grundbuch geregelt werden. Auf eine Festlegung einer Baulinie in diesem Be-
reich wurde verzichtet. Damit muss flir grenznahe Bauten ein Naherbaurecht
vereinbart werden. Damit wird der Grundeigentlimer der Parzelle Nr. 5359 bei
jedem grenznahen Bauvorhaben einbezogen.

Die Baubereiche B dienen der Mischnutzung nach Regelbauweise. Es werden
keine weiteren Vorschriften festgelegt. Es gilt die Regelbauweise.

In den Baubereichen C sollen grossere Gewerbebetriebe und im speziellen im
Baubereich C5 das Busdepot der Regiobus AG Platz finden. Um zweckmassige
Hallengrossen erstellen zu konnen, gelten in den Baubereichen C keine Gebau-
deldange und Gebadudetiefe. Die maximale Grosse der Bauten richtet sich damit
nach den Baubereichen.

Die Gebaudehohe im Baubereich C5 entspricht ca. 9.5 m. Dies ermoglicht
eine Buseinstellhalle, welche auf die kiinftigen Anforderungen der Elektromobi-
litat (Ladeinfrastruktur) ausgerichtet ist, inklusive eines Obergeschosses (Lager,
Buro etc.).

Das Attikageschoss des bestehenden Gebaudes im Baubereich C1 soll zu ei-
nem Vollgeschoss ausgebaut werden konnen. Bei einem Ersatz der Gewerbe-
halle Andwilerstrasse 30 (Baubereich C2) und dem Neubau im Baubereich C3
soll das Erdgeschoss des Neubaus aus produktionstechnischen Griinden an das
bestehende Gebdude Andwilerstrasse 32 (Baubereich C1) angeglichen werden
kénnen. Zudem sollen ausreichend grosse Geschosshohen (4.00 m) moglich
werden.
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Als ortsbaulicher Akzent und Auftakt ins Quartier ist im Baubereich C3 ein
gut gestaltetes, viergeschossiges Gebaude zulassig. Dieses kann aufgrund einer
privatrechtlichen Baubeschrankung allerdings derzeit nicht vollstandig umge-
setzt werden. Im Sondernutzungsplan wird trotzdem eine hohere Gebaudeho-
he im Hinblick auf eine mogliche Bereinigung dieses Servituts festgelegt.

Die Gebaudeteile in den Baubereichen C1 bis C3 sollen sich in der Hohe
staffeln. Entsprechend wurden die maximalen Gebaudehdhen mittels Meeres-
kote festgelegt. Dies vereinfacht auch die Messweise, da das gewachsene Ter-
rain durch die Bestandesbauten nur schwierig zu bestimmen ist. Fir alle ande-
ren Masse gilt die Regelbauweise der Zone WG3.

Abb. 24 Schemaschnitt durch Baubereiche A4 —
C5 | Schemaschnitt durch Baubereiche C1

-C2-C3
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3.3.2 Nutzung

Folgende Zusammenstellung zeigt die Ausnitzung nach Grundeigentiimern
gemass Entwicklungskonzept. Dabei wurden die vorgesehenen Wohnbauten,
die Erweiterungen des slidwestlichen Gewerbebetriebs sowie der Neubau der
Bus-Einstellhalle miteinbezogen. Fiir die Parzellen Nrn. 5647, 5357 und 5358
ohne Gewerbebonus gilt gemass Regelbauweise eine Ausnitzungsziffer von
0.65, wahrend sie fir die restlichen Parzellen inklusive Gewerbebonus 0.80 be-
tragt. Fur die Parzellen Nrn. 5877 und 5360 wurde mit dem Bestand gerechnet.
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Tab.3  Approximative Ausniitzung Entwick-
lungskonzept nach Grundeigentiimer

Eigentiimer Parzellen Nr. Parzellen Fla- Max. mogliche  Anrechenbare Ausniitzung Ausniitzung Ausniitzung feh-
che (m?) anrechenbare Geschossfliache Projekt fehlend / Re- lend / Reserve (m?)
Geschossfliche  Projekt (m?) serve (n’)Re-  mit Bonus (AZ 0.78
(AZ 0.65 | 0.8) gelbauweise | 0.96)
(AZ 0.65 | 0.8)
PK Stadt St.Gallen 5647 2’638 1'715 2'064 0.78 -349 -6
PK Stadt St.Gallen 5358 3211 2'085 2'064 0.64 +23 +441
Stefan Lenherr 5357 1’890 1229 1'032 0.55 +169 +442
Elise Kobler 5877 1’534 1227 977 0.64 +250 +977
Pneuhaus Gerber 5360 1'783 1426 734 0.41 +692 +495
GmbH
Schwizer Immobilien 5359|5849 | 6'403 5202 6'000 0.94 - 877.60 +147
AG 5866
Politische Gemeinde 5701|5794 | 6'436 5'149 3'910 0.61 +1'239 +2'269
Gossau / Regiobus 5812
Total 23'766 16'781 0.71 +1'071 +4'765

Mit einer Mehrausnuttzung von maximal 20 % erhoht sich die Ausnitzungszif-
fer flir gewerblich genutzte Parzellen auf 0.96. Damit konnen alle Betriebe ent-
sprechend dem Entwicklungskonzept mit ausreichender Flexibilitat, zweck-
massig erweitert werden. Bei den Baubereichen A und B mussen fur eine
Mehrausnttzung die Voraussetzungen von Art. 7 BauR erflllt werden. Dabei
soll auf folgende Punkte besonders geachtet werden:

— eine gute architektonische und stadtebauliche Gestaltung;

— eine Flachensparende Verkehrserschliessung;

— eine gute, parkahnliche Freiraumgestaltung.

Die Baubewilligungsbehorde prift dies im Rahmen der Baueingabe. Das Ent-
wicklungskonzept (vgl. Kap. 2.2.1) ist dabei wegleitend.

3.3.3 Gestaltung

Bei der Wohnbebauung im Baubereich A ist es wichtig, dass die Bauten einen
gestalterischen Bezug zueinander haben und als eine zusammenhangende
Wohnbebauung wahrgenommen werden. Unter dieser Voraussetzung, in Ver-
bindung mit einer sehr guten architektonischen Gestaltung, kann auch hier ein
Bonus bis zu 20 % gewahrt werden.

Durch Flachdacher werden ruhige Baukorper gesichert die in Verbindung
mit einer extensiven Dachbegriinung Vorteile hinsichtlich Retention des Re-
genwassers, der Okologie und der Dachaufsicht bringen, was bei grossen Ge-
werbehallen umso wichtiger ist.

In den Baubereichen C1 bis C3 kann ein langer Gewerbebau entlang der
Andwilerstrasse entstehen. Damit ein angepasstes Fassadenbild entsteht, ist
der Baukorper in der Hohe sowie in der Tiefe zu staffeln. Die Hohenstaffelung
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Abb. 25 Prinzipskizze Staffelung Baubereich C1 bis
C3 Ansicht und Aufsicht

3.4 Umgebung

wird von den definierten maximalen Hohenkoten definiert. Die vertikale Glie-
derung ist ebenfalls dreifach vorgeschrieben. Dabei darf eine Fassade eine Lan-
ge von 45.0 m nicht Gberschreiten. Die Versatze von mind. 5.0 m entsprechend
dem kleinen Grenzabstand. Folgende Prinzipskizze zeigt die Staffelung.

(&}

C1 =

C3

(&

C2

Andwilerstrasse

3.4.1 Grundsitze

Die Umgebungsflache ist aufgeteilt in die allgemeine Umgebungsflache und
allgemeine Betriebsflache. Wahrend die Umgebungsflache die Arealpragenden
Grinraume aufweist, konnen auf der Betriebsflache die interne Erschliessung
sowie weitere Umschlags-, Lager- und Abstellplatze erstellt werden. So kdnnen
die Erschliessungs- und Betriebsflachen der Betriebe einfach auf ihre Bedurf-
nisse abgestimmt werden.

Speziell definiert ist die Umgebungsgestaltung der Wohnbebauung. Die
einzelnen Wohnbauten sollen in eine parkahnliche Umgebungsgestaltung ein-
gebunden werden. Dabei spielt die Durchgriinung mit Hochstammbaumen,
Strauchern und Blschen eine wichtige Rolle. Die Bebauung soll keinen direkten
Bezug zur Andwilerstrasse herstellen und damit ihren «Ausserortscharakter»
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unterstreichen. Vielmehr soll mittels der Bepflanzung eine gewisse Trennung
zur Strasse hin erreicht werden.

Die Umgebungsgestaltung erfolgt jeweils erst, wenn innerhalb der entspre-
chenden Parzelle Anderungen der Bebauung oder der Umgebung anstehen und
sich der Verwendungszweck massgeblich verandert. Bei kleinen, untergeordne-
ten baulichen Eingriffen muss die Umgebungsgestaltung noch nicht realisiert
werden.

3.4.2 Griinraum Andwilerstrasse

Im Shdlichen Teil unterstreicht eine Baumreihe entlang der Andwilerstrasse
den Ausserortscharakter der Landstrasse. Wahrend diese Baumreihe im sidli-
chen Bereich zusammen mit einem Rasenstreifen den Strassenraum gegen-
uber der Betriebsflache gliedert, 10st sie sich im nordlichen Teil in der parkarti-
gen Umgebungsgestaltung der Wohnbebauung auf.

3.4.3 Bereich Lirmschutz

Fur eine allfallige Larmschutzwand im Bereich der Wohnbebauung im Baube-
reich A ist ein Anordnungsbereich ausgeschieden. Die Larmschutzwand ist
moglichst unauffallig zu gestalten und zu begriinen. Damit soll sie gut in den
Grunraum der Wohnbebauung eingegliedert werden.

3.4.4 Griinraum Béschung

Der Grinraum Boschung trennt die Wohnnutzung von der gewerblichen Nut-
zung. Die Boschung 6stlich der Wohnbauten soll jedoch keine «Restflache» bil-
den, sondern als gestalteter Ubergang wirken und einen Puffer innerhalb des
Gebiets bilden. Die Gestaltung soll parkartig mit einem direkten Bezug zu den
Wohnbauten erfolgen. Eine Anordnung von privaten Aussenrdumen (z.B. Sitz-
platze, Aufenthaltsbereiche) ist hingegen nicht vorgesehen. Auf bauliche Hang-
sicherungen wie Stltzmauern ist nach Moglichkeit zu verzichten.

3.4.5 Gestaltung Tannenstrasse

Da die Tannerstrasse auch als Erschliessung fur die 6stliche Wohnbebauung
genutzt wird, soll diese keinen rein gewerblichen Charakter aufweisen. Ent-
sprechend soll die Tannenstrasse gestaltet werden, um den umliegenden
Wohnnutzungen sowie der Tempo-30-Zone gerecht zu werden. Ein wesentli-
ches Element dazu ist die Pflanzung einer Baumreihe entlang der Strasse. Diese
gibt der Strasse einen wohnlichen Charakter. Auf die Erstellung der Baumreihe
wird bei einer Nutzung als Betriebshof (Buseinstellhalle, Busunterhaltswerk-
stadt, Verwaltung) fur den 6ffentlichen Verkehr entlang der Tannenstrasse ver-
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3.5 Ubrige Inhalte

zichtet. Dies ist zur Ermoglichung flexibler Manover mit Bussen aus betriebli-
chen Griinden erforderlich. Sobald eine Nutzungsanderung stattfindet, ist die
Baumreihe zu erstellen.

3.5.1 Naturgefahren

Mit einem kleinen Uberschwemmungsbord von 25 cm Hohe entlang der And-
wilerstrasse, kann das Gefahrenpotenzial auf einem Grossteil des Areals stark
eingeschrankt werden (HQ300). So fliesst das Wasser entlang der Andwiler-
strasse bis in den Chellenbach. Fur die Hochwassersicherheit der Parzelle

Nr. 5360 muss die Gelandesenke um maximal 1.00 m aufgefillt werden. Dies
kann im Rahmen der bei einem Bauvorhaben notwendigen Altlastensanierung
vorgenommen werden.

3.5.2 Altlasten

Fur die Altlasten auf den Parzellen Nrn. 5360 und 5701 (Tankstellen) besteht
zurzeit kein Uberwachungs- und Sanierungsbedarf. Bei einem Bauvorhaben
(Nutzungsanderung) miissen jedoch Massnahmen (Sanierung) ergriffen wer-
den.

3.5.3 Aufhebung geltenden Rechts

Damit die Rechtssicherheit fur die Grundeigentiimer gewahrt werden kann,
werden die Sondernutzungsplane «UPL Andwilerstrasse 28 —42» und «BLP
Tannerstrasse» ganz und der «Uberbauungsplan Mettendorf» im Geltungsbe-
reich des Sondernutzungsplans mit der Genehmigung des vorliegenden Son-
dernutzungsplans «Andwilerstrasse - Tannenstrasse» aufgehoben. Die relevan-
ten Inhalte werden sofern notwendig im vorliegenden Sondernutzungsplan
ubernommen.
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4.1 Vorprufung

4.2  Mitwirkung

4.3 Erlassund
Rechtsverfahren

4 Bewilligung

Der Sondernutzungsplan wurde am 30. Oktober 2017 zur kantonalen Vorpru-
fung eingereicht. Der Vorprufungsbericht vom 7. Juni 2018 wurde in der Folge
ausgewertet und wie folgt berlcksichtigt:

Prazisierung der Vorschriften zu den Baubereichen;

Pflicht zur Staffelung des Baukorpers in den Baubereichen C1 bis C3;
Verzicht auf 5. Vollgeschoss im Baubereich C3;

Keine offene Parkierung auf Hallendachern;

Nachweis der Erschliessung und der Knotenkapazitat (Verkehrsgutachten);
Festlegung der Gewasserraume Chellenbach und Andwilerbach (in einem
separaten Verfahren);

Aufnahme eines Bereiches fur einen Fussweg entlang der Andwilerstrasse;
Aufnahme von Vorschriften zur Notzufahrt;

verschiedene kleinere Prazisierungen der besonderen Vorschriften

Alle Grundeigentiumer innerhalb des Geltungsbereiches waren im Planungs-
prozess durch die Teilnahme an den Workshops beteiligt.

Die Anstosser werden im Rahmen des Auflageverfahrens tber den Erlass

des Sondernutzungsplans informiert.

Die Planung wurde vom Stadtrat am ... zu Handen des Rechtsverfahrens erlas-
sen.
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51 Allgemeines Nachfolgend sind nur die planungsrelevanten Nachweise erlautert.

5.2 Siedlung

Im Grundsatz gelten fur alle Baubereiche die Regelbauvorschriften fir die WG3
Zone nach Art. 22 und Art. 23 des Baureglements der Stadt Gossau. Punktuelle
Abweichungen werden fur die zweckmassige Nutzung der jeweiligen Bauberei-

che erlaubt.

Abb.26 Abweichungen gegeniiber der Regelbau-

weise
Nutzung Max. Gebdudehohe  Max. Firsthohe Anzahl Max. Ge- Max. Gebaude- Ausniitzungsziffer
Volige- baude- tiefe
schosse lange
Regelbauweise ~ Wohnnutzungund  11.20m 1520m 3VG 45.0m 200m 0.65 (Wohnnut-
(WG3) massig stérende 10.20 m bei 14.20 m bei Wohn- 14.0 bei Wohn- zung)
Betriebe (mit Ein- Wohnbauten bauten bauten 0.80 (Mischnut-
schrankung) zung)
Baubereich A1 max. 676.35m U. M. max. 678.50 m 0. M. 3VG 250m
=ca.9.85m =ca.12.00m
Baubereich A2 max.675.95m .M.  max.678.10 m u. M. 4VG 25.0m
. Wohnnutzung und =ca.12.85m ; =ca.15.00 m ;
Baubereich A3 missig storende max. 67520 m . M. max.679.20 m . M. 3VG 45.0m 150 m max. 0.78 (+20 %)
Betriebe =ca.10.20m =ca.1420m
Baubereich A4 max.673.05m 0. M.  max.675.20 m u. M. 4VG 25.0m
=ca.12.05m =ca.14.20m
Baubereich A5 max. 672.55mu. M.  max.674.65m . M. 3VG 250m
=ca.10.25m =ca.12.35m
Baubereich B Wohnnutzungund ~ 11.20 m 1520 m 3VG 45.0m 20.0m max. 0.96 (+20 %)
massig stérende 10.20 m bei Wohn- 14.20 m bei Wohn- 14.0 bei Wohn-
Betriebe bauten bauten bauten
Baubereich C1 max. 667.00 m U. M. 3VG
=ca.13.00m
Baubereich C2 max. 665.50 m . M 3VG
=ca.12.00 m .
Wohnnutzung und Keine . Keine Beschran-
BaubereichC3  missig storende max. 669.00 m (. M 4vG Ejzcgm”’ kung max. 0.96 (+20 %)
Betriebe =ca.16.00
Baubereich C4 max. 665.0m 4. M = 3VG
11.20m
Baubereich C5 max. 664.50 m . M 2VG

=9.50m

Die Abweichungen stellen sicher, dass das Konzept der geplanten Wohnbe-
bauung im Baubereich A umgesetzt werden kann. Die Gewerbebetriebe auf
dem Niveau der Tannenstrasse beeintrachtigen die Wohnnutzung nicht. Im
Baubereich C soll fur die Entwicklung der Gewerbebetriebe eine angemessene
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Freiheit eingeraumt, aber gleichzeitig eine gute Gestaltung verlangt werden.
Der Ausnutzungsbonus erlaubt es den bestehenden Betrieben, ihre Bauten zu
erweitern.

Der Sondernutzungsplan ermoglicht die Weiternutzung des bestehenden Ge-
werbegebiets. Damit wird die Grundlage flr die Erhaltung der bestehenden Be-
triebe mit ausreichend Erweiterungsmoglichkeiten sichergestellt. Im Baube-
reich C3 soll zudem ein gut gestalteter Auftakt in das Quartier entstehen. Der
Neubau der Buseinstellhalle neben dem bestehenden Standort sichert der Re-
giobus eine langfristige Standortlosung. Gleichzeitig wird im Nordwesten der
Raum flr eine attraktive Wohnbebauung geschaffen. Diese wird durch einen
Grunraum und topografisch von der Gewerbenutzung getrennt. Zudem wer-
den die Andwilerstrasse und die Tannenstrasse durch Baumreihen aufgewer-
tet. Das Areal wird dadurch gut in das Umfeld eingebunden. Durch die Anord-
nung der Grinraume fligen sich die verschiedenen Nutzungen gut ins beste-
hende Umfeld ein und Nutzungskonflikte konnen damit vermieden werden.

Mit dem Sondernutzungsplan wird eine bessere Nutzung des bestehenden
Gewerbegebiets ermoglicht. Zudem konnen die Betriebsstandorte gesichert
werden, da den Betrieben ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten gesichert
werden.

Larmschutzrechtliche Vorgaben
Das Planungsgebiet ist der dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone WG3
zugewiesen. Das Planungsgebiet kann als erschlossen erachtet werden. Fir ei-
nen Neubau ist deshalb gemass Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV) die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nachzuweisen. Bei einer Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte ist deren Einhaltung durch bauliche oder gestalteri-
sche Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen, aufzuzeigen.
Gemass Baureglement der Stadt Gossau gelten in der Wohn- und Gewerbe-
zone die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il fir die Beur-
teilung der Lirmimmissionen als massgebend. Diese liegen bei 65 dB(A) am
Tag und bei 55 dB(A) in der Nacht. Fir larmempfindliche Betriebsraume gelten
gemass Art. 42 LSV um 5 dB(A) héhere Planungs- und Immissionsgrenzwerte.
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Abb. 27 Standort Mobilfunkanlagen,
map.geo.admin.ch, Mai 2017 (ohne Mass-
stab)

Beurteilung Larmbelastung

Die Larmberechnungen zeigen, dass die massgebenden Immissionsgrenzwerte
hinsichtlich der Strassenlarmbelastung entlang der Andwilerstrasse mit einem
Abstand von 13.00 m von der Strassenachse eingehalten werden kénnen. Mit
dem Zuschlag flr Betriebsraume werden die Immissionsgrenzwerte bei 4.00 m
Abstand zur Strassenachse eingehalten. Die Berechnungen sind im Anhang 4
zu finden. Eine detaillierte Larmberechnung ist bei Vorliegen eines konkreten
Bauprojektes durchzufiihren.

In der Stadt Gossau befinden sich verschiedene Mobilfunkanlagen innerhalb
des Siedlungsgebiets. Eine Mobilfunkanlage befindet sich im stdostlichen Be-
reich des Planungsgebiets. Dabei handelt es sich um eine 3G Mobilfunkanlage
(UMTS) mit einer mittleren Sendeleistung.

In unmittelbarer Nahe der Mobilfunkanlage werden die Anlagegrenzwerte
eingehalten. Fir die geplante Bebauung kann somit davon ausgegangen wer-
den, dass die Anlagegrenzwerte entsprechend der Verordnung liber den Schutz
vor nichtionisierender Strahlung (NISV) ebenfalls eingehalten werden. Bei Be-
willigungen von Orten mit empfindlicher Nutzung (OMEN), ist die Einhaltung
der Grenzwerte zu prifen und allenfalls eine Frist fir die Anpassung der Sende-
leistung dem Betreiber mitzuteilen.
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5.3 Infrastruktur und 5.3.1 Nutzungszuordnung
Wirtschaft Im Sondernutzungsplan werden verschiedenen Nutzungsbereiche fiir Wohnen

und Gewerbe ausgeschieden (vgl. Kap. 3.3.1). Diese Bereiche sind durch Grin-
raume sowie topografisch voneinander getrennt. Damit werden Nutzungskon-
flikte vermieden.

5.4 Natur und Landschaft

Die Gestaltung der Griinraume entlang der Andwilerstrasse und des Chellen-
baches ermdglichen eine gute Integration des Areals in das bauliche Umfeld.

Mit den verschiedenen Griinrdaumen im Areal sowie der Pflicht fir Baumpflan-
zungen bei Parkierungsanlagen werden ausreichend ckologische Flachen ge-
schaffen. Die extensiv begrtinten Flachdacher der Neubauten bilden einen wei-
teren Lebensraum und tragen zur Retention des Regenwassers bei.
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Abb. 28 Okologischen Flachen im Geltungsbereich
(ohne Massstab)

'Begriintes
| Flachdach

Begriintes
Flachdach \

(
5
[
\
\

Gewasserabstande

Im Sondernutzungsplan «Andwilerbach, Abschnitt Al bis Eschenstrasse und
Chellenbach, Abschnitt Tannenstrasse bis Andwilerstrasse» wird der Gewasser-
raum fiir den Chellenbach und den Andwilerbach festgelegt. Die Baulinien
werden im vorliegenden Sondernutzungsplan bertcksichtigt.
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5.5 Siedlung und Verkehr

Im westlichen Bereich des Planungsgebiets befindet sich die Bushaltestelle Ul-
menstrasse. Diese wird im Stundentakt in Richtung Gossau Bahnhof und And-
wil bedient.

Das Verkehrsgutachten Andwilerstrasse (vgl. Beilage B1) untersuchte die Kno-
tenkapazitat des Knotens Andwilerstrasse - Eschenstrasse. Da aufgrund des
geplanten Entwicklungskonzeptes nicht mit erheblichen Mehrverkehr, welcher
den Knoten in den Spitzenstunden tberlasten kdnnte, gerechnet werden muss,
bleibt die Knotenkapazitat bestehen.

Entlang der Andwilerstrasse und der Eschenstrasse verlaufen kommunale
Fusswege. Zusatzlich ist die Erstellung eines 6ffentlichen Fussweges von der
Tannenstrasse zur Andwilerstrasse durch das Areal vorgesehen. Damit ist das
Areal gut in das kommunale Fusswegnetz integriert.

Die Zu- und Wegfahrten auf das 6ffentliche Strassennetz werden im Son-
dernutzungsplan zweckmassig definiert. Alle Grundstiicke konnen direkt von
der Andwilerstrasse respektive der Tannenstrasse her erschlossen werden. Das
Verkehrsgutachten Andwilerstrasse (vgl. Beilage B1) beschreibt die vorgesehe-
ne Erschliessung als zweckmassig. Die weitere interne Erschliessung sowie die
Parkierung werden zugunsten der Entwicklungsflexibilitat offengelassen. Diese
ist heute bereits unter den Grundeigentimern mittels Dienstbarkeiten gesi-
chert.
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5.6  Wasser und Boden
Im Geltungsbereich liegen hauptsachlich geringe Gefahrdungen durch Hoch-

wasser vor. Im Sondernutzungsplan werden Massnahmen zur Reduktion dieser
Gefahren festgesetzt. Diese sind im Zusammenhang mit dem Baubewilli-
gungsverfahren an konkreten Bauprojekten nachzuweisen.

Das Bearbeitungsgebiet liegt gemass Gewasserschutzkarte vollstandig in der
Gewasserschutzzone Ao. In diesem besonders gefahrdeten Bereich sind insbe-
sondere flr Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen,
Grundwassernutzungen, Freilegung des Grundwasserspiegels, Bohrungen so-
wie Lageranlagen und Umschlagplatze fur wassergefahrdende Flissigkeiten
eine Bewilligung erforderlich. Das Merkblatt AFU 173 «Bauten und Anlagen in
Grundwassergebieten» ist zu beachten.

Im Sondernutzungsplan ist eine Sanierungspflicht bei einem Bauvorhaben oder
einer Nutzungsanderung festgelegt.
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A1l Checkliste

Siedlung

Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

nicht
relevant

relevant

Wohnlichkeit und architektonische Qualitat

Haushalterische Bodennutzung

Larmschutz

X X [ X X

Luftverschmutzung und Gerliche

Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS)

Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler

Energie

Etappierung

Storfallvorsorge

Infrastruktur und Wirtschaft

Nutzungszuordnung

XX X [ X [ X X

nicht
relevant

relevant

Kosten / Ertrage

Natur und Landschaft

Einordnung in die Landschaft oder das Quartier

nicht
relevant

relevant

X

Okologischer Ausgleich

X

Gewasserabstande
Siedlung und Verkehr

Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

nicht
relevant

X
relevant

Kapazitatsreserven Strassennetz

Langsamverkehrsnetz

Parkierung und Erschliessung

Wasser und Boden

— Naturgefahren

nicht
relevant

XX [ X [ X

relevant

— Gewadsserschutz

— Belastete Standorte
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A2 Ubersicht
Dienstbarkeiten

Dienstbarkeit / Zugunsten von Zulasten von Parz. Bemerkung | Umgang
Grundlast Parz. Nr. Nr.

Erweiterte Grenzab- 5794,5812 5357

standpflicht

Durchleitungsrecht 5647 5357

fur Kanalisation

Durchleitungsrecht

SAK AG, St. Gallen

5357,5358, 5359,

fiir Kabel 5849, 5647

Ausniitzungsverbot ? 5358 Ausnitzungsverbot fiir
1019 m’

Erweiterte Grenzab- 5794 5358

standpflicht

Fuss- und Fahrweg-
recht

D10006 (Baurecht
Parz. Nr.5701)

5358, 5359, 5866

mit Unterhaltspflicht

Vorbelastung der ? 5359 Vorbelastung der Aus-

Ausniitzung niitzung fiir 809 m’

Baubeschrankung 5360 5359

Gemeinsames Hof- 5359, 5360 5359,5360

raumbeniitzungs-

recht

Fahrwegrecht 5359, 5360 5359, 5360

Uberbaurecht 5359 5849 Uberbaurecht fiir Werk-
statt im Untergeschoss

Fahrwegrecht 5849 5359

Bestand einer Hebe- 5849 5359

biihne

Benitzungsrecht an 5849 5359

Tankraum

Kabel- und Gasdurch- pol. Gemeinde 5647,5812

leitungsrecht Gossau

Selbstandiges Recht D10006 5701 fir Einstellhalle mit

(Baurecht) Reparaturwerkstatte bis
2038 (Grundstiick
D10006)

Fuss- und Fahrweg- 5701 5358, 5359, 5866

recht

Erweiterte Grenzab- 5812 5794

standspflicht

Fahrwegrecht 5358, 5812 5794

Fuss- und Fahrweg- 5358, 5359, 5701, 5866

recht

5794, D10006
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Larmberechnung

Strassenldrm-Berechnungsmodell STL-86+, Berechnungsformular

101 Schallquelle Einheit | Andwilerstrasse | Andwilerstrasse
o 102 Tagesverkehr/DTV Fz/Tag 6'000 6'000
'g Tag § Nacht| Tag ¢ Nacht
& 103 Stundenverkehr Fz/h 348 54 348 54
‘E 104 Pegelkorrektur dB(A) 0.0 27 0.0 27
E " TWAnte % 0 5 o 5
E 106 Geschwindigkeit km/h 50 50
§ 107 Strassensteigung % 7.0 5.0
Y o8 Belagskorrektur dB(A) 0.0 0.0
109 Emissionspegel dB(A) | 774 g 649 | 761 E 63.9
no Berechnungspunkt 1P1 IP1
m Geschoss EG EG
n2 Messpunkt im off. Fenster [ im off. Fenster
n3 Abstand Quelle - Empfanger m 13.0 41
n4 Horizontaldistanz Q - E m 13.0 4.0
ns Empfanger Hohe Terrain m 0.0 0.0
né Empfanger Hohe uber Terrain  m 15 15
& 7 Empfanger Hohe m 15 15
-§ n8 Quelle Hohe Terrain m 0.0 0.0
é n9 Quelle Hohe uber Terrain m o8 0.8
—? 120 Quelle Hohe m 0.8 0.8
:E 2 Abstandsdampfung dB(A) 1115 -6.09
E 122 Luftdampfung dB(A) -0.07 -0.02
A
g 123 Bodeneffekt (Dampfung) dB(A) -0.40 -0.13
Dy Aspektwinkel ° 180 180
125 Aspektwinkelreduktion dB(A) 0.00 0.00
126 Hindernisdampfung dB(A) 0.00 0.00
127 Reflexionszuschlag dB(A) 0.00 0.00
Tag Nacht | Tag Nacht
128 Beurteilungspegel dB(A) 655 53.3 69.9 57.6
129 Beurteilungspegel gerundet dB(A) 65 53 70 58
> 130 Zone/ES WG 1l WG 1\
g W Planungswert dB(A)
g 132 Immissionsgrenzwert dB(A)
S 133 Alarmwert dB(A)
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Bl Verkehrsgutachten Andwilerstrasse, 11.01.2019

B2 Richtprojekt vom 11.01.2019, steigerconcept ag, Zurich

B3  Abklarung zur Mindestdimensionierung Busdepot,
17.01.2019, Regiobus AG, Gossau
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